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1. Verfahrensstand

Der Bebauungsplan Nr. SN 146 "Heisenbergstralle" ist in seiner urspringlichen Fassung seit
Januar 1989 rechtsverbindlich. Im Jahre 1999 wurde der Plan in der |. Anderung fur einen
Teilbereich Uberarbeitet. Am 14.02.2002 hat der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt
die Il. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. SN 146 ,Heisenbergstralle” be-
schlossen. Vom 09.07.2002 bis 20.08.2002 fand die frihzeitige Beteiligung der Blrger und
der Trager 6ffentlicher Belange statt. In seiner Sitzung am 03.04.2003 hat der Ausschuss fur
Bauen, Planen und Umwelt Uber die Anregungen aus der Blrgerbeteiligung beraten und
beschlossen, den Bereich ndrdlich der Marienloher Stralle bis auf einen ca. 5,0 m breiten
Streifen entlang des Flurstiicks 1759 wieder aus der Il. Anderung des Bebauungsplanes
auszuklammern. Beschlossen wurde auch die Offenlage fur den modifizierten Planentwurf.
Zwischenzeitlich wurden intensive Gespréche mit den Eigentimern gefuhrt, deren Grundsti-
cke ausgleichspflichtig sind. Es konnten einvernehmliche Regelungen Uber ékologisch sinn-
volle, rechtlich sichere und flr alle vertretbare Ausgleichsmalnahmen getroffen werden.

2. Planungsanlass

In seiner Sitzung am 26.06.2001 hat der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt Uber den
Rahmenplan "Marienloher Stralle" beraten. Die Verwaltung wurde beauftragt, bei weiterfih-
renden Planungen das Gewerbegebiet Heisenbergstralte nach Osten bis zur Dubelohstralte
zu erweitern, wobei die einzelnen Wohngebaude stdlich der Marienloher Strafie Uberplant
werden sollten. Die Flachen, die direkt sidlich an das bestehende Gewerbegebiet ,Heisen-
bergstralie® angrenzen, kénnen in Ganze einer gewerblichen Nutzung nicht zugefuhrt wer-
den. Zum einen handelt es sich im direkten Bereich an der B 1 um Feuchtwiesenbereiche,
zum anderen besteht das landesplanerische Ziel, die einzelnen Stadtteile baulich nicht zu-
sammenwachsen zu lassen.

Mit der II. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. SN 146 sollen nunmehr Tei-
le der im Rahmenplan festgelegten Ziele planungsrechtlich abgesichert werden.

Zu diesen Zielen gehoren die Erweiterung der gewerblichen Flachen sidlich der Marienloher
Strafie bis zur Dubelohstralle sowie die Sicherung der dkologisch hochwertigen Flachen
stdlich der Heisenbergstralle auf den Parzellen 2862, 2863, 2864, 2865 und 2866.

3. Plangebiet

Das ca. 13,0 ha grof3e Plangebiet liegt zwischen der Kernstadt Paderborn und dem Stadtteil
Schloll Neuhaus, nordwestlich des bedeutsamen stadtischen Naherholungsgebietes ,Fisch-
teiche” und wird von diesem durch die Bundesstrale 1 getrennt. Begrenzt wird der Ande-
rungsbereich durch die Eisenbahnlinie Paderborn - Bielefeld, Marienloher Stralke, Lippe, Du-
belohstralRe und der Bundesstralle 1. In das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. SN 146
Il. Anderung wurden auch Fldchen aufgenommen, die zurzeit in dem Bebauungsplan Nr.
SN 84 C als Flache fur die Land- oder Forstwirtschaft festgesetzt sind. Bebaut ist das Plan-
gebiet mit gewerblichen Gebduden in ein- und zweigeschossiger Bauweise sowie mit bis zu
zweigeschossigen Wohnhausern an der Marienloher Stralse und der Dubelohstralle. Ge-
pragt ist der Planbereich durch die gewerblichen Gebdude und die in Hochlage geflhrte
Bundesstralle 1.
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Im Stiden des Anderungsbereiches befindet sich eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstel-
le, die nach langerem Leerstand zurzeit wieder Wohnzwecken dient.

4, Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Gebietsentwicklungsplan

Der GebletsentW|ckIungsplan (GEP) Teilabschnitt Oberbereich Paderborn - der Bezirksre-

4.2 Flachennutzungsplan

gierung in Detmold stellt einen Teil des
Anderungsbereiches als Gewerbe- und
Industrieansiedlungsbereich ,Bereiche flr
nicht oder nicht erheblich belastigende Be-
triebe" dar. Dartiber hinaus stellt der
Gebietsentwicklungsplan den restlichen
Anderungsbereich als Agrarbereich und als
Bereiche fur die Wasserwirtschaft - Bereich
zum Schutz der Gewdsser - dar.
Dargestellt wird im GEP auch eine Elektri-
zitatsfernleitung, die den Anderungsbereich
im stdlichen Teilbereich quert.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn werden die Flachen &stlich

der Heisenbergstrale sowie die Flachen
s(dlich der Heisenbergstralle als Flachen
fur die Landwirtschaft sowie der Land- oder
Forstwirtschaft dargestellt. Die Uberein-
stimmung der Bauleitplédne wird mit der 91.
Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren hergestelit.

Eine Zustimmung der Bezirksregierung in
Detmold zu den Zielen der Landesplanung
gem. § 20 Abs. 1 Landesplanungsgesetz
liegt vor.
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5. Planung

5.1 Stddtebauliche Konzeption

Mit der Il. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. SN 146 soll die Erweiterung
der gewerblichen Bauflachen im &stlichen und sldlichen Bereich der Heisenbergstralle stad-
tebaulich geordnet weitergefiihrt werden sowie der Erhalt und die Sicherung der ékologisch
hochwertigen Flachen planungsrechtlich abgesichert werden.

5.2 AuBere ErschlieBung
Die dulere verkehrliche Erschlielung des Plangebietes erfolgt Uber die Bundesstralle 1, die

Dubelohstralke und die Marienloher Stralle.

5.3 Innere Erschliefung
Uber die Verlangerung der vorhandenen Heisenbergstralte wird die innere ErschlieRung der

neuen gewerblichen Bauflachen gewahrleistet.

5.4 OPNV-Anbindung

Im Plangebiet selbst und in unmittelbarer Nahe befinden sich Haltestellen der Buslinien Nr.
14 und 58. Damit ist die Erschliefung des Plangebietes durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr hinreichend gesichert.

5.5 Grinordnung

Die 6kologisch hochwertigen Bereiche stdlich der Heisenbergstralle werden mit einer Um-
grenzung von Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft als &ffentliche bzw. private Grinflache festgesetzt.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Artund MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Fur die Bereiche des Anderungsgebietes, die bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan
Nr. SN 146 als Gewerbegebiet mit einer max. zweigeschossigen Bebauung, einer besonde-
ren Bauweise (offene Bauweise, jedoch Gebaude Uber 50 m zuldssig), einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,8 und einer max. Wandhéhe von 9,0 m bzw. 12,0 m festgesetzt sind, wer-
den keine Anderungen vorgenommen. In Anlehnung an diese Festsetzungen wird auch fir
den Erweiterungsbereich 6stlich und sudlich der Heisenbergstralle das Gewerbegebiet mit
einer max. zweigeschossigen Bebauung, einer besonderen Bauweise (offene Bauweise,
jedoch Gebaude Uber 50 m zuldssig), einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und einer max.
Wandhohe (WH) von 9,0 m festgesetzt. Teilweise wird das Gewerbegebiet mit einer Nut-
zungsbeschrankung festgesetzt. Hier sind nur solche Betriebe zulassig, die das Wohnen in
den angrenzenden Bereichen nicht wesentlich storen (siehe Punkt 6.6). Zudem wird die Ein-
zelhandelsnutzung in der Il. Anderung des Bebauungsplanes weiter eingeschrankt bzw. jeg-
licher nahversorgungs- und innenstadtrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen (siehe hierzu
Punkt 6.7).

Der Bereich sudlich der Heisenbergstralle zwischen der Eisenbahnlinie und der Bundesstra-
e 1 wird beeinflusst durch einen sehr hohen Grundwasserstand (0 bis 0,8 m unter Flur) und
weist eine hohe dkologische Wertigkeit auf. So wird der Bereich durch verlandete z. T. ge-
hélzbestandene Graben von West nach Ost durchzogen, weist Gehdlzflachen, Schilfbestan-
de, Feuchtwiesen, ehemalige Obstbaumbestande, Sukzessionsgehdlze vorwiegend aus
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Weiden sowie eine Ruderalflache mit Brombeergestriipp und Hochstaudenfluren auf. Detail-
lierte Beschreibungen sind unter dem Punkt 7 ,Umweltbelange" und der Biotoptypenkartie-
rung nachzulesen.

Da bei der Neuausweisung von Gewerbeflachen Ricksicht auf die dkologischen Potentiale
genommen werden muss, kann in dem Bereich stdlich der Heisenbergstral3e nur fur einen
ca. 30 m breiten Teilbereich auf der Nordseite der Flurstiicke 2866 und 2862 in der Flur 3
von Schlof Neuhaus Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Fir den neuen Gewerbeteil wird
wie zuvor schon geschildert Gewerbegebiet in der besonderen Bauweise mit einer GRZ von
0,8 und einer WH von max. 9,0 m festgesetzt. Der verbleibende ékologisch wertvolle Tell
stidlich der Heisenbergstrake wird in der Il. Anderung des Bebauungsplanes mit einer Um-
grenzung von Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Mit diesen Regelungen wird eine angepasste und stadtebaulich vertretbare Erweiterung der
gewerblichen Bauflachen erméglicht.

Durch die Festlegung der Baugrenzen werden der Uberbaubare und der nicht tiberbaubare
Bereich der Grundstlicke aus stadtebaulicher Sicht eindeutig geregelt.

6.2 StraBenverkehrsflachen

Die neue Erschlieung wird als 8,5 m breite Stichstralle mit einer ausreichend bemessenen
Wendeanlage sowie den notwendigen Stellflachen fur den ruhenden Verkehr geplant.
Gegliedert wird der Querschnitt wie folgt:

Eine Fahrbahn in der Breite von 6,50 m, ein 0,50 m breiter Sicherheitsstreifen (Schramm-
bord) auf der Nordseite der Fahrbahn und ein 1,50 m breiter Gehweg an der Stidseite der
Fahrbahn.

6.3 FuB- und Radwege

Der von dem Wendeplatz in nérdliche Richtung abgehende Fulweg sichert zum einen die
Erreichbarkeit der vorhandenen Bushaltestelle an der Marienloher Stralle, zum anderen das
Verlegen und die Unterhaltung der notwendigen Entwasserungsleitungen.

6.4 Baugestalterische Festsetzungen

Die Festsetzung der max. zweigeschossigen Bauweise und der Wandhdhen von max. 9,0 m
bzw. 12,0 m wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. SN 146 im Jahre
1988 im Interesse einer guten Gestaltung des Ortsbildes getroffen. Dieses stadtplanerische
Ziel hat sich auch in der Zwischenzeit nicht verandert. Deshalb werden im Bereich der |l.
Anderung des Bebauungsplanes auch fur die neu ausgewiesenen Gewerbeflachen diese
weiterhin stadtebaulich sinnvollen Festsetzungen tbernommen.

6.5 Ver-und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung der neuen Bauflachen kénnen die bestehenden Leitungsnetze er-
weitert werden, die Wasserleitungssysteme werden auch fir die Bereitstellung evtl. erforder-
licher Léschwassermengen far die Feuerwehr ausreichend dimensioniert.

Im Trennsystem erfolgt die Entwasserung des Plangebietes. Der Schmutz- und Regenwas-
serkanal wird als Freigeféllekanal in die vorhandene Kanalleitung der Marienloher Stralle
gefuhrt. Uber ein 1,75 m breites Leitungsrecht auf der Westseite des Fullweges, zugunsten
der Stadt Paderborn, wird neben der Fulwegflache ein ausreichend breiter Bereich zur Ver-
legung der Entwasserungsleitungen gesichert. Eine vollstéandige Ableitung des Regenwas-
sers von den neuen gewerblichen Bauflachen zur Marienloher Strale wird bei extremen
Starkniederschldgen aber zu hydraulischen Uberlastungen in der Marienloher Stra3e fihren.
Zwischen der Marienloher Stralle und der Lippe, entlang der Ostgrenze des Flurstlicks 1759
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in der Flur 3 der Gemarkung Schlo Neuhaus, wird deshalb ein NotUberlauf der
Regenentwasserung als Flache zur Sicherung des Wasserabflusses festgesetzt. Dies
ermoglicht den ungehinderten Abfluss des Niederschlagswassers auch bei
Starkniederschlagen. Auf Grundlage von durchgefiihrten Bohrungen im Plangebiet und den
dabei festgestellten hohen Grundwasserstanden sowie der Ausweisung von Gewerbeflachen
mit einer Grundflachenzahl von 0,8 wird nach Abstimmung mit der unteren Wasserbehérde
des Kreises Paderborn im Bebauungsplan festgesetzt, dass gem. § 51 a
Landeswassergesetz alle Dachflachen an den offentlichen Regenwasserkanal
anzuschliefien sind. Sonstige befestigte Flachen kénnen wasserdurchlassig hergestellt
werden. Hierflr ist eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Kreis Paderborn zu beantragen.

6.6 Immissionsschutz

Die Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen erfolgt neben den stéadtebaulichen Uberle-
gungen auch auf schriftlichen Antrag der Grundsttickseigentimer stdlich der Marienloher
Stralle, auf deren Flachen sich heute noch Hauser mit Wohnnutzung befinden. Teilweise
stehen diese Hauser aber seit langerer Zeit leer. Im Rahmen des Bestandsschutzes kénnen
diese Gebaude auch nach rechtskraftiger Ausweisung des Gewerbegebietes weiter genutzt
werden. Es ist aber davon auszugehen, dass nach rechtsverbindlicher Ausweisung des Ge-
werbegebietes die jetzigen Wohnhauser stdlich der Marienloher Strafie nur noch als aus-
nahmsweise zuldssige Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonal oder fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter sowie gewerblich genutzt werden. Eine Ausweisung als
Wohn- bzw. Mischgebiet scheidet aufgrund der erheblichen verkehrlichen Vorbelastung so-
wie der Belastung aus dem vorhandenen Gewerbegebiet aus und ist auch nicht stadtebauli-
ches Ziel der Stadt Paderborn.

Um auch die vorhandenen Wohngeb&ude auf der Nordseite der Marienloher Stralse/Ecke
Dubelohstrale nicht zu beeintrachtigen, wird der nérdliche Teilbereich der neu ausgewiese-
nen Gewerbeflache als Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrankung (GE*) festgesetzt. Zulas-
sig sind hier nur solche Betriebe, die das Wohnen in den angrenzenden Bereichen nicht we-
sentlich stéren. Damit wird sichergestellt, dass im Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschran-
kung Mischgebietswerte eingehalten werden und somit ein vertragliches Nebeneinander
zwischen dem Wohnen auf der Nordseite sowie den neuen Gewerbeflachen auf der Stdsei-
te der Marienloher Stralie erreicht wird.

Im Bebauungsplan ist zudem geregelt, dass neben dem bereits im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. SN 146 festgesetzten Verbot von Ein- und Ausfahrten auch flr das neue
Gewerbegebiet die Ein- und Ausfahrten von der Marienloher Strale und der Dubelohstralie
ausgeschlossen sind.

Damit wird sichergestellt, dass von den neuen Gewerbeflachen keine zusatzlichen ein- und
ausfahrenden Autos die vorhandene Wohnbebauung nérdlich der Marienloher Stralie beein-
trachtigen. Diese Wohnbebauung ist bereits heute durch die in Hochlage geflhrte B 1, das
hohe Verkehrsaufkommen auf der Dubelohstrale und der Marienloher Stralte, verbunden
mit den durch Lastwechsel verbundenen Gerduschpegeln am vorhandenen Kreuzungsbe-
reich, erheblich vorbelastet.

Mit den jetzt getroffenen Festsetzungen wird gewahrleistet, dass die vorhandene Wohnbe-
bauung nicht zusatzlich beeintrachtigt wird.

In den Bebauungsplan wird aufgrund des Verkehrslarms von der B 1 und der Forderung des
StralRen.NRW die Regelung aufgenommen, dass eigenverantwortlich darauf zu achten ist,
bei der Errichtung von Betriebswohnungen im Gewerbegebiet die Schallschutzwerte der DIN
18005 einzuhalten.



i’aderborn
Uberzeugt,

Bebauungsplan Nr. SN 146 II. Anderung
»HeisenbergstraBe“

6.7 Einzelhandel

Der zurzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. SN 146 schreibt in den textlichen Festset-
zungen vor, dass abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von 1986 Einzelhandelsbetriebe der Branchen Lebensmittel, Schuh- und Lederwaren sowie
Textilien auch in der Gréfenordnung bis zu 1.500 m? Geschossflache unzulassig sind. Im
Jahre 1980 hat der Gesetzgeber die Baunutzungsverordnung modifiziert. Neu geregelt wur-
de, dass bei Einkaufszentren, groRflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groRfla-
chigen Handelsbetrieben negative Auswirkungen im Sinne des § 11 der BauNVO nicht erst
ab 1.500 m? sondern schon ab 1.200 m? anzunehmen sind. Um auch weiterhin, wie schon
im rechtsverbindlichen Plan geschehen, den Handel bestimmter Branchen einzuschranken
und damit negative Auswirkungen zu verhindern, wird in Anpassung an die derzeit gliltige
Baunutzungsverordnung (BauNVO) von 1990 in der Il. Anderung des Bebauungsplanes ge-
regelt, dass fur die im Anderungsbereich liegenden und im bisherigen rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. SN 146 bereits rechtsverbindlich festgesetzten gewerblichen Bauflachen
abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 1 Einzelhandelsbetriebe der Branchen Lebensmittel, Schuh-
und Lederwaren sowie Textilien auch in der Gréfenordnung bis zu 1.200 m? Geschossfléche
unzulassig sind. Der vorhandene ca. 9.100 m? grofle Bau- und Gartenmarkt genief’t Be-
standsschutz. Bauliche Erweiterungen und Anderungen des Sortimentes sind gem. Einzel-
handelserlass nur mit Zustimmung der Bezirksregierung in Detmold und dem Nachweis,
dass von den geplanten Mallnahmen keine negativen Auswirkungen gem. § 11 Abs. 3
BauNVO ausgehen, zulassig.

Daruber hinaus wird fir alle neu ausgewiesenen Gewerbeflachen (GE*+GE*1) zusatzlich
festgesetzt, dass abweichend von § 8 Abs. 2 Nr. 1 (BauNVO) jeglicher nahversorgungsrele-
vanter bzw. innenstadtrelevanter Einzelhandel unzulassig ist. Nicht nahversorgungs- bzw.
innenstadtrelevanter Einzelhandel bleibt zulassig. Erforderliche Nachweise sind von den An-
tragstellern im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Folgende stéadtebaulichen Grinde sprechen fur diese einschrankenden Regelungen:

e Im Bereich Schlof3 Neuhaus befindet sich bereits heute das flachenmaRig groRte Ange-
bot flr z. B. Méarkte des Nahrungs- und Genussmittelsektors aufierhalb des eigentlichen
Ortskerns an so genannten nicht integrierten Standorten, z. B. an der Marienloher Stra-
Re. Ein stadiebauliches Ziel der Stadt Paderborn ist es, groRflachigen Einzelhandel an
nicht integrierten Standorten, aulterhalb des Einwohnerschwerpunktes von Schlof? Neu-
haus, zu verhindern. Begriindet wird dies mit moglichen negativen Auswirkungen auf die
infrastrukturelle Ausstattung der gewachsenen Versorgungszentren in Schlof3 Neuhaus
einschliefllich des raumlichen Randbereiches Mastbruch und der nérdlichen Kernstadt
von Paderborn. Als stadtebaulich negative Folgen miissten beflrchtet werden der Abzug
verschiedener Branchen und Fachsparten, der Abbau der Angebotsvielfalt, Leerstande
von Geschaftsflachen sowie der Nachzug unattraktiver und kurzlebiger Zwischennut-
zungen, letztlich die Abwertung des stadtebaulichen Umfeldes und somit die Gefahr-
dung der verbrauchernahen Versorgung. Der Nahversorgung inshesondere mit Gitern
des téglichen Bedarfs sowie des periodischen Bedarfs zentrenrelevanter Sortimente
kommt aber flr die nicht motorisierten Bevolkerungsgruppen eine besondere Rolle zu.
Der Erhalt und Ausbau der kommerziellen Ortszentren ist und bleibt unverandert ein vor-
rangiges Ziel der stadtebaulichen Entwicklung in der Stadt Paderborn.

» Einzelhandelsbetriebe l6sen erfahrungsgemal ein hoheres Verkehrsaufkommen als
sonstiges Gewerbe aus. Bereits heute weist die Marienloher StralRe zwischen Dubeloh-
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und Heisenbergstralle mit 11.000 Pkw und die Dubelohstrafte mit 22.000 Pkw ein sehr
hohes Verkehrsaufkommen auf. Aufgrund dieser Verkehrsbelastung halt die Stadt Pa-
derborn den Ausschluss nahversorgungs- bzw. innenstadtrelevanter Einzelhandelsbe-
triebe fur die neu ausgewiesenen Gewerbeflachen sowie den Ausschluss von Einzel-
handelsbetrieben der Branchen Lebensmittel, Schuh- und Lederwaren sowie Textilien
auch in der Gréf3eordnung bis zu 1.200 m? fiir die bereits im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. SN 146 festgesetzten Gewerbeflachen fiir unbedingt erforderlich.

e Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben in dem Gewerbegebiet betrifft besonders
auch Sortimente, die der wohnungsnahen Versorgung dienen und den kurz- bis mittel-
fristigen Bedarf decken. Fir diese Handelsformen halt die Baunutzungsverordnung an-
dere geeignete Gebietsformen wie zum Beispiel das allgemeine Wohngebiet, Mischge-
biet oder das besondere Wohngebiet vor. Ein Ausschluss bzw. eine Einschrankung des
Einzelhandels im Bereich Heisenbergstrale ist deshalb stadtebaulich zu vertreten. Auch
spielt das Wohnen in Gewerbegebieten nur eine ganz untergeordnete Rolle, so dass
keine eigenstandige Versorgung sichergestellt werden muss.

Aus den zuvor genannten Griinden halt es die Stadt Paderborn fiir zwingend geboten, jegli-

chen Einzelhandel auf den neu ausgewiesenen Gewerbeflachen zu verhindern und auch auf
den bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. SN 146 ausgewiesenen Flachen weiter-
hin einzuschranken.

Dieses stadtebauliche Ziel wird dokumentiert durch den Ratsbeschluss zum Regionalen Ein-
zelhandelskonzept OWL, dessen Ziel der Erhalt, die Starkung und die Entwicklung der Orts-
zentren ist.

6.8 An-und Abfahrtsverbote

Uber die Festsetzung eines nicht zum Anbau bestimmten Bereiches, Verbot zur Anlage von
Ein- und Ausfahrten wird verhindert, dass die neuen Gewerbegrundstlicke von der stark fre-
quentierten Marienloher Straf3e und der Dubelohstrale verkehrlich erschlossen werden.

6.9 Werbeanlagen

Im Interesse einer guten Gestaltung des Gewerbegebietes wird - wie im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan bereits geregelt - auch in der Il. Anderung festgesetzt, dass Werbeanlagen
an den Auenwéanden der Gebaude nur bis zu einer maximalen Hohe von 7,0 m ber Ober-
kante des Geléndes errichtet werden dirfen. Um die Verkehrsteilnehmer auf der Bundes-
stralle 1 nicht abzulenken und damit zu gefahrden, sind Anlagen der Aulenwerbung, die den
Verkehrsteilnehmer auf der B 1 ansprechen, nicht zuléssig.

6.10 Regelungen nach dem Bundesfernstralengesetz (FStrG) und dem StraRen- und
Wegegesetz (StriWG NRW)
Gemal Bundesfernstralengesetz werden zur Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs die
Baugrenzen entlang der Bundesstralie 1 in einem Abstand von 20 m zur Verkehrsflache
festgelegt In den Bebauungsplan wird der Hinweis aufgenommen, dass Beleuchtungsanla-
gen im Bereich von 40 m entlang der B 1 der Zustimmung gemaR § 25 StrwG des Landes-
betriebes Strallenbau Nordrhein-Westfalen bedtrfen. Mit einer 5 m breiten Anpflanzung aus
standortgerechten Badumen und Strauchern entlang der B 1 ist das Gewerbegebiet gegen-
Uber der Bundesstralte abzuschirmen.

6.11 Pflanzempfehlung
Die Pflanzempfehlungen flir Baume entlang der StralRen sind nachrichtliche Darstellungen.
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Damit sind sie nicht als Bestandteil des so0g. Bauprogrammes zu verstehen, wie es sonst laut
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes ausgelegt wird. So bleibt ein héheres Mali
an Flexibilitat bei der Ausbauplanung erhalten (z. B. Verschiebung von Baumstandorten we-

gen Grundstlickszufahrten), ohne dass der planerisch gewlnschte stadtebauliche Charakter

der Strale negativ verdndert wird.

6.12 Hochspannungsfreileitung

Ein Teilbereich des Plangebietes wird von einer Hochspannungsfreileitung der Firma E.ON
Uberspannt. Der erforderliche Schutzbereich wird im Bebauungsplan festgesetzt. Innerhalb
des Leitungsschutzbereiches dirfen keine hochwichsigen Baume angepflanzt werden. Die
Stralenbegrinung innerhalb des Leitungsschutzbereiches erstreckt sich auf das Anpflanzen
von niedrig wachsenden Buschen, Strauchern oder Halbbaumarten. Zusatzlich wird im Be-
bauungsplan geregelt, dass im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens bei Gebauden inner-
halb des Leitungsschutzbereiches die E.ON Netz GmbH zu beteiligen ist.

6.13 Uberschwemmungsgebieti Landschaftsschutzgebiet
Die gesetzlich festgelegte Uberschwemmungsgrenze der Lippe und die Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes ,FlieRgewasser und Auen® werden im Bebauungsplan nachrichtlich
dargestellt, sind aber keine Festsetzungen gemaR § 9 BauGB.

7. Umweltbelange

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme konnten im Bereich 6stlich der Heisenbergstrale
Grunlandflachen und Wohnbebauung festgestellt werden. Wahrend die Wiesenflache zur
westlichen Grenze des Gebietes hin seit einiger Zeit anscheinend keiner Bewirtschaftung
mehr unterliegt, werden die Ubrigen Griinlandflachen intensiv genutzt. Dort sind einzelne
Geholzgruppen aus Laub- und Obstb&umen, aber auch Nadelbaume eingestreut. Im nord-
Gstlichen Teil des Erweiterungsbereiches befinden sich an der Marienloher StraRe zwei SO-
wie an der DubelohstralRe ein Wohngebsude. Die Gartengrundstticke zeichnen sich durch
einen geringen Versiegelungsgrad und hohe Gehélzdichten aus, wobei es sich Uberwiegend
um alten Baumbestand aus heimischen Laubgehélzen sowie halb- und hochstammigen
Obstbaumen handelt.

Das Erweiterungsgebiet stdlich der Heisenbergstralie stellt sich vielfaltig dar und kann in
einen West- und einen Ostteil unterschieden werden. Der westliche Teil des Gebietes wird
derzeit als extensives Grunland bewirtschaftet, das durch mehrere stark verlandete, z. T.
geholzbestandene (Weidorn, Strauchweiden) Graben von West nach Ost durchzogen wird.
Nach Westen zur Bahnstrecke hin wird die Flache durch eine Baumhecke aus Eichen, Weis-
dorn, Rotem Hartriegel, Schneeball, Schwarzem Holunder etc. abgeschirmt. Im Umfeld des
Hochspannungsmastes der 110 kV-Leitung, die sich quer Ober die Flache spannt, bildet die-
se Hecke eine breite Gehélznase aus. Im Suden wird die Wiese durch den gehdlzbestande-
nen Dubelohgraben begrenzt, von dem sich ein Schilfbestand in die Flache hinein ausbreitet.
Der noérdliche und stdliche Bereich ist aufgrund des hohen Grundwasserstandes als
Feuchtwiese ausgebildet, wahrend der Mittelteil recht trocken ist und eine mit Moos durch-
setzte Grasnarbe aufweist. Im Rahmen einer Begehung wurde fur den sidlichen Bereich
eine genauere Bestandsaufnahme wahrend der Vegetationsperiode durchgefuhrt. Dabei
wurde die Kuckuckslichtnelke als eine Charakterart solcher Feuchtwiesen bestandsbildend
angetroffen, Daneben konnten 70 bis 100 blihende Exemplare der Orchideenart ,Breitblatt-
riges Knabenkraut" auf der Fliche festgestellt werden. welche in der nordrhein-westfalischen
Roten Liste als stark gefdhrdet (RL 2) eingestuft wird. Weitere typische Arten feuchter

s



: %; ]
: Bebauungsplan Nr. SN 146 Il. Anderung
. »Heisenbergstrae“

I;’-aderbom
uberzeugt.

Standorte, die dort angetroffen wurden, sind u. a. das Echte MadesUR, die Flatterbinse und
der Kleine Klappertopf. Die Biotopflache erfillt die Voraussetzungen fir einen gesetzlichen
Schutz nach § 62 LG NW; eine Feuchtwiese solcher Auspragung war aus dem Stadtgebiet
von Paderborn bisher nicht bekannt.

Am sudlichen Endpunkt der Heisenbergstrale befindet sich eine ehemalige Hofstelle, die
von einem alten Laubgehélzbestand aus Eichen, Birken, Pappeln etc. umgeben ist. Ostlich
des Gebaudes liegen die ehemaligen Gartenflachen des aufgegebenen Hofes. Sie sind im
Laufe der Zeit verwildert und zeichnen sich durch einen groRRen Strukturreichtum aus. Hier
finden sich alte Laubgeholzbesténde, verschiedene Sukzessionsstadien sowie ehemalige
Obstwiesen mit zusammengebrochenen Obstbaumen in enger Verzahnung. Der nérdliche
Teil des aufgelassenen Bauerngartens wurde vor kurzem in Schrebergarten umgewandelt.
Im Nordosten des Erweiterungsgebietes stockt auf staunassem Untergrund ein Sukzessi-
onsgehdlz vorwiegend aus Weiden. Daran schlief3t sich im Osten eine Ruderalflache mit
Brombeergestriipp und Hochstaudenfluren an, welche zurzeit in hohem MaR vermullt ist.

Der gesamte Bereich sudlich der geplanten Gewerbeflachen besitzt durch seinen Struktur-
reichtum, durch seine feuchten bis nassen Standortverhéltnisse sowie durch das Vorkom-
men seltener und geféahrdeter Pflanzenarten (z. B. das Breitblattrige Knabenkraut) einen
schutzwlrdigen Charakter.

Gemeinsam mit der festgesetzten Ausgleichsflache ergibt sich ein Areal, das in dieser Aus-
pragung und in siedlungsnaher Lage im Stadtgebiet von Paderborn nach bisherigem
Kenntnisstand kein weiteres Mal vorzufinden ist.

FUr die Neuausweisung von Verkehrs- und Gewerbeflichen werden gemaR § 1 a Abs. 3
BauGB Malinahmen zum Ausgleich und zur Kompensation erforderlich. In der Bilanzierung
wurde flr die neue Verkehrsflache ein Ausgleichsbedarf von 4.396 m? ermittelt. Der ermittel-
te Kompensationsbedarf fir den Eingriff in Natur und Landschaft durch die neuen Verkehrs-
flachen wird auf der bereits angelegten stadtischen Sammelausgleichsflache in der Gemar-
kung Paderborn, Flur 22, Flurstlck 40, in der GréRenordnung von 4.396 m? ausgeglichen. Im
Grunordnungsplan, der die detaillierten MaRnahmen darstellt, sind diese Flachen mit @ be-
zeichnet. Der Grunordnungsplan wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

Dem ermittelten Kompensationsbedarf fur die neuen Gewerbebaufliachen von 25.185 m?
steht im Plangebiet eine 6ffentliche Grunfléche als Ausgleichsflache in der Gréfenordnung
von 16.743 m* gegenUber, die aufgrund ihrer hohen 6kologischen Wertigkeit aber nur mit
einem Faktor von 0,3 angerechnet werden kann. Hinzu kommen private Grinflachen in der
Grofte von 10.175 m?, die im Plangebiet als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden sowie eine Ausgleichsflache
aullerhalb des Plangebietes auf dem privaten Grundstiick der Gemarkung Sande, Flur 17,
Flurstlick 81 in der Grofe von 2.400 m2 In der Gemarkung Anreppen besitzt die Stadt Pa-
derborn Flachen (Flur 6, Flurstiicke 125 und 190 und Flur 7, Flurstiicke 135 und 189), auf
denen ein weiterer Ausgleichsbedarf aus der baulichen Nutzung der Grundstiicke, in der
Grofle von 10.519 m? durch stadtebauliche Vertrége gesichert, nachgewiesen wird. Diese
Flachen befinden sich innerhalb des Naturschutzgebietes Gunnewiesen und sind Bestandteil
des landesweiten Lippeauen-Programmes. Im Sinne des Naturschutzes sollen bisherige A-
ckerflachen hauptséchlich in Grunlandnutzung umgewandelt werden. Mit der unteren Land-
schaftsbehorde ist die Moglichkeit der Aufwertung dieser Flachen abgestimmt. Auch ist ab-
gestimmt, dass die Aufwertung mit dem Faktor 1,0 angerechnet werden kann. Da die Fla-
chen in Anreppen zum Stadtgebiet der Stadt Delbriick gehéren, wird im Rahmen der Offen-
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lage der Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. SN 146 ,Heisenbergstralle” die Stadt Del-
briick beteiligt und um Zustimmung zur Nutzung als Kompensationsflachen gebeten.

Folgende detaillierte AusgleichsmaRnahmen werden geregelt:

e Der erforderliche Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft auf dem Grundstiick
der Gemarkung SchloR Neuhaus, Flur 3, Flurstiick 2619, in der GréRe von 5.422 m?,
wird in der vorgenannten GréRe auf den stadtischen Grundstiicken der Gemarkung An-
reppen, Flur 6, Flurstiicke 125, 190 und der Flur 7, Flurstiicke 135 und 189 (NSG Gun-
newiesen) nachgewiesen.

e Der erforderliche Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft auf dem Grundstiick
der Gemarkung Schlof Neuhaus, Flur 3, Flurstiick 1783, in der GroRe von 1.099 m2,
wird in der vorgenannten GroRe auf den stadtischen Grundstiicken der Gemarkung An-
reppen, Flur 6, Flurstlcke 125, 190 und der Flur 7, Flurstiicke 135 und 189 (NSG Gun-
newiesen) nachgewiesen.

» Der erforderliche Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft auf dem Grundstiick
der Gemarkung Schlof3 Neuhaus, Flur 3, Flurstiick 2318, in der GroRe von 3.998 m?,
wird in der vorgenannten GréRe auf den stadtischen Grundstiicken der Gemarkung An-
reppen, Flur 6, Flurstlicke 125, 190 und der Flur 7, Flurstiicke 135 und 189 (NSG Gun-
newiesen) nachgewiesen.

» Der erforderliche Ausgleich flir den Eingriff in Natur und Landschaft auf dem Grundstiick
der Gemarkung Schlod Neuhaus, Flur 3, Flurstiick 2869, in der GréRe von 1.640 m?,
wird in der Grofke von 2.400 m? auf dem privaten Grundstiick der Gemarkung Sande,
Flur 17, Flurstlick 81 nachgewiesen. Aufgrund der vorhandenen &kologischen Wertigkeit
des Flurstlcks 81 kann der Ausgleich nur mit einem Faktor von 0,7 angerechnet wer-
den.

e Der erforderliche Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft auf den Grundsti-
cken der Gemarkung Schlof? Neuhaus, Flur 3, Flurstiicke 2866, 2862, 2319, 2320 und
2321 in der GroRe von 13.026m? wird auf den von der Stadt Paderborn erworbenen Teil-
flachen der Grundstticke Gemarkung Schlo? Neuhaus, Flur 3, Flurstiicke 2866 und
2862 nachgewiesen. Im Bebauungsplan ist dieser Bereich mit @ gekennzeichnet.

Aufgrund der vorhandenen gkologischen Wertigkeit der Flurstiicke 2866 und 2862 kann die-
ser 16.743 m? grolbe Bereich nur mit einem Faktor von 0,3, also mit 5.022 m?, angerechnet
werden. Es verbleibt somit ein rechnerisches Ausgleichsdefizit von 8.004 m?, das nicht aus-
geglichen ist.

Die Ausgleichsflache im Plangebiet bietet die einmalige Chance, mit Hilfe entsprechender
Optimierungsmaflnahmen wie die Pflanzung zuséatzlicher Gehélze, die naturnahe Gestaltung
der die Fldche durchziehenden Graben und eine extensive Nutzung ein durch feuchte
Standortverhéltnisse gepragtes, siedlungsnahes Trittsteinbiotop zu schaffen, das zwischen
dem grof¥flachigen Naturraum Fischteiche, der Lippeaue und der Paderaue vermittelt. Durch
den Nachweis des Ausgleichs im Bebauungsplangebiet handelt die Stadt Paderborn dariiber
hinaus im Sinne einer Kompensation am Ort des Eingriffs selbst. Das auf der Flache vorhan-
dene ¢kologische Potential und deren rechtlich mégliche Sicherung rechtfertigen aus fachli-
cher Sicht die Reduzierung des Ausgleichsbedarfs auf die tatsachlich einsetzbare Flachen-
grofiie.
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In der Abwégung aller Belange erscheinen ein qualitativer Ausgleich und damit die dauerhaf-
te Sicherung des 6kologisch hochwertigen Bereiches siidlich der Heisenbergstralle aus Sicht
der Stadt sinnvoller als ein quantitativer Ausgleich auerhalb des Plangebietes.

Mit der Ausweisung der externen Ausgleichsflachen in Sande und Anreppen, der Ausgleichs-
flache stdlich der Heisenbergstralke sowie der Sicherung der dartiber hinaus noch verblei-
benden privaten Fl&chen in diesem Bereich als Flache zum Schutz, zur Sicherung und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft halt die Verwaltung den Eingriff in Natur und
Landschaft fur ausreichend kompensiert.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gem. § 3 UVPG ist nicht erforderlich, da das Vorhaben
aufgrund seiner Grofe und seiner Auswirkungen nicht der UVP-Pflicht unterliegt.

8. Hinweise / Sonstiges

In die Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. SN 146 ,Heisenbergstralie" werden folgende
Hinweise aufgenommen:

e Soliten bei den Ausschachtungsarbeiten verdachtige Gegensténde oder aullergewohnli-
che Bodenverfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustel-
len und der Staatliche Kampfmittelraumdienst bei der Bezirksregierung in Detmold zu be-
nachrichtigen.

* Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach §§ 15 u. 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziiglich
der Gemeinde oder dem Westfélischen Museum fiir Archéaologie - Amt flr Bodendenk-
malpflege -, Kurze Straflle 36, 33613 Bielefeld, Tel. 05 21 /5 20 02 50, Fax: 0521/520
02 39, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten, um so eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen.

» Beleuchtungsanlagen im Bereich von 40 m entlang der Bundesstralle 1 bedirfen der Zu-
stimmung gem. § 25 StrWG des Westfalischen StraRenbauamtes.

9. Umsetzung / Realisierung

Zurzeit laufen die Grunderwerbsverhandiungen fiir die StraRenverkehrsflachen. Teilflachen

befinden sich bereits im Eigentum der Stadt Paderborn. Mit dem Ausbau der Kanalisation

sowie der Baustralle soll nach erfolgtem Grunderwerb, nach Moglichkeit noch im Jahre
2004, begonnen werden.
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10. Investitionsschiatzung

FUr den Grunderwerb einschlieRlich Nebenkosten wurden 46.163 € ermittelt.

Die Ausbaukosten fur die geplante Stralle inklusive der erforderlichen Ausgleichsflachen
belaufen sich nach Berechnung des Strallen- und Brickenbauamtes auf ca. 280.000 Euro.
Flr den Ausbau der Schmutz- und Regenwasserkanéle einschlieRlich des erforderlichen
NotUberlaufes zur Lippe wurden vom Stadtentwasserungsbetrieb der Stadt Paderborn
140.000 Euro ermittelt.

Aufgestellt:

Paderborn, 23.03.2004
Stadtplanungsamt

Y/

WO
Daniel Schultze
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Ermittiung des Kompensationsbedarfs fiir die neuen

Verkehrsflachen

Nutzung Flache Eingriff Faktor | Kom.Bed.
Verkehrsflache Bestand 11.747 m? 0 0 0
Verkehrsflache neu, davon Fulweg 179 m? 2931 m? 2.8931m* 1,5 4,396 m?
Summe Kompensationshedarf 4.396 m?

Bei der Ermittlung des Kompensationsbedarfes fur die neuen Gewerbeflachen bleiben die
bereits bebauten und befestigten Grundstucksteile der Wohnbaugrundstiicke unberticksich-

tigt.

Ermittlung des Kompensationsbedarfs fiir die

neuen Bauflachen

Nutzung Flache GRZ Eingriff Faktor | Kom.Bed.
Gewerbeflachen Bestand 56.300 m? 0 0 0
Flache A (neue Gewerbeflache, Flurstlicke 2866 und 7.074m?| 0,8 5.659 m? 1,6 9.054 m?
2862 )

Flache B (neue Gewerbeflache, Flurstiick 2619) 4519m?| 0,8 3.615 m? 1,5 5.422 m?
Flache C (neue Gewerbefldche, Flurstlicke 2319, 3.310m?*| 0,8 2.648 m? 1,5 3.972 m?
2320 und 2321)

Flache D (neue Gewerbefldche, Flurstiick 2869) 1.367 m?| 0,8 1.093 m? 1.5 1.640 m?
Flache E (neue Gewerbeflache, Flurstiick 1783) 917 m?| 0,8 733 m? 1.5 1.099 m?
Flache F (neue Gewerbeflache, Flurstiick 2318) 3331 m?| 0,8 2.665 m? 1,5 3.998 m?
Summe Kompensationsbedarf 25.185 m?
Kompensationsfliche G 16.743 m? 16.743 m?* 0,3 5.022 m*
Aufgrund der vorhandenen 6kologischen Wertigkeit

der Flurstiicke 2866 und 2862 konnen diese nur mit

dem Faktor 0,3 aufgewertet werden.

Kompensationsflaiche Gemarkung Sande, Flur 17, (1.640 m?)
Flurstiick 81 2.400 m?
Aufgrund der vorhandenen 6kologischen Wertigkeit

kann das Flurstlick 81 nur mit dem Faktor 0,7 aufge-

wertet werden. Deshalb ist fir den Eingriff von

1.640 m? eine Ausgleichsflache von 2.400 m? erforder-

lich.

Kompensationsflaichen Gemarkung Anreppen, 10.519 m?
Flur 6, Flurstiicke 125 und 190 und Flur 7, Flurstii-

cke 135 und 189 (NSG Gunnewiesen).

Ausgleichsdefizit 8.004 m?
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