Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. W 203 ,,Dorfstrale*

1. Erfordernis der Planerstellung

Ziel der Planungen zum Bebauungsplan
Nr. W 203 "DorfstralRe", Wewer, ist die Ar-
rondierung eines zentralen innerértlichen
Planbereichs.

Mit dieser Entwicklung wird die Intention
der Novelle zum Baugesetzbuch aufge-
griffen, die Innenentwicklung der Ortslage
zu férdern, um der in Wewer nach wie vor
starken Nachfrage nach Wohnbauland zu
entsprechen.

2. Einfugen in bestehende und uber-
geordnete Planungen

Das ca. 2,5 ha groRe Plangebiet liegt im
unmittelbaren Ortskern von Wewer. Die-
ser zentrale Bereich wird an zwei Seiten
von Kklassifizierten Stralenziigen "Alter
Hellweg" (K 37) und "Kleestralle" (L 756)
begrenzt. Die innerértliche Verbindung
DorfstralRe verlauft von Nordwesten nach
Siidosten durch das Plangebiet.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den
gesamten Planbereich Wohnbauflache
dar.

Vornehmlich am Alten Hellweg haben
sich Geschéifte und Laden etabliert, die
es zu férdern und zu starken gilt.

Der stadtebauliche Rahmenplan Wewer
nennt die Férderung dieser Infrastruktur-
einrichtungen als ein vorrangiges Ziel.
Dagegen ist fir den Innenbereich des
Plangebietes neben einer malvollen
Wohnbauentwicklung auch der Schutz
und die Entwicklung des Freiraumes in
den Vordergrund gestellt.

3. ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung bericksichtigt
das Gerust der vorhandenen Straf’en. Im
Interesse der 6kologischen Wertigkeit des
Freiraumes wird auf eine zusatzliche 6f-
fentliche ErschlieBung des Planbereichs
ganzlich verzichtet.

Die ErschlieBung des ca. 2.400 m? gro-
Ren Areals, Hof Vahle, erfolgt von der
Dorfstralte aus.

Wegen der angestrebten Nutzung (Gast-
ronomie bzw. Beherbergungsgewerbe)
kann der erhohte Stellplatzbedarf nur
durch eine Tiefgarage bewaltigt werden.

Die ErschlieBung der hinterliegenden
Wohngebaude (ebenfalls Hof Vahle) muf}
ebenfalls auf privatrechtlicher Ebene ge-
I6st werden. Lediglich der Standort der
Carports sowie die Durchfahrméglichkeit
werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Eine Besonderheit stellt der Bereich
Muhgasse dar. Der hier im Bereich des
Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes verlegte
Staukanal hat die Aufgabe, das veraltete
und Uberlastete im Mischsystem verlegte
Kanalnetz gegen Uberlastung zu schiit-
zen. Fur einen Teilbereich ist dieser
Staukanal auf der Grundlage eines Ge-
stattungsvertrages bereits fertiggestellt.
Die Fortflihrung dieses Kanals bis zum
erweiterten Staubereich (Rundbauwerk)
ist als mogliche Pufferzone im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Ein Ausbau auf der
Grundlage eines Gestattungsvertrages ist
jedoch derzeit nicht aktuell.

Die ErschlieBung der in diesem Bereich
gelegenen uUberbaubaren Grundstucksfla-
chen erfolgt Uber das Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht.

Eine Versickerung des Niederschlags-
wassers im Plangebiet ist wegen der Be-
schaffenheit des Bodens (Schluff, Fliel3-
sand) nicht méglich.

4. Planungskonzeption

Die Art der baulichen Nutzung im Plange-
biet wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt. Der unmittelbar im Be-
reich der Dorfstralte bzw. Alter Hellweg
gelegene Planbereich erhalt hingegen die
Festsetzung Besonderer Wohnbereich
(WB).




Besondere Wohngebiete dienen vorwie-
gend dem Wohnen; sie dienen auch der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sonstigen Anlagen, soweit diese Betriebe
und Anlagen mit der besonderen Eigenart
des Gebietes und mit der Wohnnutzung
vereinbar sind. Genannt werden hier ins-
besondere: Laden, Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Schank- und Spei-
sewirtschaften.

Vom Eigentiumer des im Strallenbogen
des Alten Hellweges gelegenen Grund-
stiicks, der bereits heute eine Gaststatte
und ein Bistro betreibt, ist das Interesse
vorgebracht worden, einen Beherber-
gungsbetrieb (ca. 25 bis 30 Betten) mit
entsprechender Gastronomie und Auflen-
bewirtschaftung zu errichten.

Die Errichtung eines Beherbergungsbe-
triebes bzw. Hotels wird aus stadtebauli-
chen Grinden begruf3t, da ein derartiger
Betrieb bisher in Wewer nicht existiert.

Der stadtebauliche Rahmenplan Wewer
sieht fUr diesen ortsbildpréagenden Be-
reich "Strallenbogen Alter Hellweg" die
Sanierung und Wiederherstellung des Ho-
fes Vahle vor. Nach eingehender bau-
sachverstandiger Prufung durch ein durch
den Eigentimer beauftragtes Planungs-
buro ist jedoch die Wiederherstellung mit
sehr hohen Kosten verbunden. Vom In-
vestor wird daher eine Neubebauung als
geschlossene Strallenrandbebauung mit
zentral gelegenem Hotelbau im unmittel-
baren Stralenbogen angestrebt.

Unter dem Gesichtspunkt der enormen
Kosten flir eine Sanierung und Wieder-
herstellung und der Erkenntnis, dass nur
in einem Teilbereich denkmalwirdige
Substanz (alte Hofstelle) vorhanden ist,
ermdglicht der Bebauungsplan mit seinen
Festsetzungen die vollstandige Neube-
bauung des markanten Strallenbogens,
wobei in den Erdgeschossen Geschafts-
nutzung und in den Obergeschossen
Wohnnutzung angestrebt sein sollte, die
rickwartige Nutzung bleibt der Wohnnut-
zung vorbehalten.

Die Konzeption flir diesen Bereich sieht
vor, dass der Hotelbau im Scheitelpunkt
des Strallenbogens fliir den Eingangsbe-
reich eine platzartige Erweiterung erhalt.

In Verbindung mit mdglichen Umbaupla-
nungen fur den Alten Hellweg kann somit
in einem ortsbildpragenden Bereich von
Wewer stadtebauliche Gestaltqualitat
entstehen.

Durch Errichtung einer Tiefgarage im
rickwartigen Bereich wird der ruhende
Verkehr des Beherbergungsbetriebes
sowie der Geschaftsnutzung abgewickelt
werden kénnen. Stellplatze sind daher in
dem dem Alten Hellweg zugewandten Be-
reich nicht mehr vorgesehen.

5. Verkehr

Gegenuber der Entwurfsplanung ist die
Verkehrsfuhrung im Plangebiet zwischen
Kleestralle und Dorfstral’e nicht mehr als
durchgangige Verbindung enthalten. Ins-
besondere der Schutz der innerdrtlichen
Freiflache, aber auch Gesichtspunkte der
Verkehrsfuhrung haben dazu veranlalit,
die Erschliefung Uber privatrechtliche
Vereinbarungen zu sichern.

Insbesondere im nordwestlichen Planbe-
reich rechtfertigt die nur geringe zusatzli-
che uUberbaubare Grundstucksflache nicht
die Anlage einer o6ffentlichen Verkehrsfla-
che (hier ist die ErschlieBung teilweise
bereits heute Uber Privatrecht gesichert).

Die Anfahrbarkeit des Beherbergungsbe-
triebes kann nur aus Richtung Kernstadt
Paderborn kommend unmittelbar erfol-
gen. Aus sudlicher Richtung kommend
wird die Anfahrbarkeit entweder Uber den
"Tigg" oder die Dorfstralle notwendig (ei-
ne entsprechende Beschilderung hierfir
sollte erfolgen).

Im Bereich Muhgasse ist die Erschlie-
Rung Uber das Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht abgesichert, in dessen Bereich der
Regenwasserkanal verlegt ist.

6. Okologie/Bestand

Der Bereich des Plangebietes, der durch
den B.-Plan Nr. W 203 einer Bebauung
zugefuhrt werden soll, wird iberwiegend
gartnerisch genutzt. Dabei wechseln Wie-
sen- und Rasenflachen, Blumen- und
Gemusebeete, Obstbaum- und Beeren-
strauchbestande einander ab. Eingestreut
sind mehr oder weniger grof’e Brachfla-
chen und Lagerplatze fir Gehdlzschnitt,




Baumaterialien, Schrott usw. Vereinzelt
wird Kleinviehhaltung betrieben.
Umgeben ist dieser Kernbereich von sehr
gemischter Einzelhausbebauung. Auffallig
sind einige landwirtschaftliche Gebaude,
die allerdings in der Hauptsache Wohn-
zwecken dienen. Der gesamte unbebaute
Bereich des Plangebietes ist bis auf die
Brachflachen durch die gartnerische Ta-
tigkeit des Menschen gepragt. Rasen-
und Wiesenflachen sind mit Pflanzenar-
ten durchsetzt, die auf eine gute Nahr-
stoffversorgung hinweisen. In den Gar-
tenbereichen kommen typische Garten-
wildkrauter vor. Die Brachflachen sind
durch dichte Altgrasbestdande gekenn-
zeichnet, wobei Wiesenkneulgras und
Wiesenlieschgras dominieren.

Gegliedert wird das untersuchte Gelande
durch unterschiedliche Geholzstrukturen,
wie Hecken, Geblsche, Baumbestande,
Reihen- und Einzelbdume. Dabei wird ein
nicht unerheblicher Anteil der Geholzar-
ten durch Koniferen (Fichte, Duglasie,
Lebensbaum usw.) gestellt. Im westlichen
Plangebiet wurden einzelne Grundstlicke
fast ausschliel3lich mit Koniferen be-
pflanzt. Ansonsten bestimmen Obstbau-
me (Apfel, Birne, Zwetsche, Kirsche) als
Bestand, Reihe und auch Einzelbaum das
Bild.

Als zusatzliche Einzelbaume kommen
Baumarten wie Walnul3, Stieleiche und
Birke vor. Kurze Heckenabschnitte (Hain-
buche, Liguster, Brombeere) wechseln
mit Beerenstrauchern ab; dazwischen fin-
det man immer wieder Zierstraucher.

7. Schutzwiirdige Biotopstrukturen
Der Kernbereich und das sich nach Sud-
westen Offnende Plangebiet stellt sich im
wesentlichen als dorftypischer, gut struk-
turierter Freiraum dar. Das Gebiet muss
als Einheit betrachtet werden, einzelne
Biotopstrukturen  herauszugreifen, st
nicht moéglich.

Im Okologischen Fachbeitrag des Amtes
fur Umweltschutz und Grinflachen erhalt
daher die innerdrtliche Freiflache oberste
Prioritat bezuglich Erhaltung und Entwick-

lung: "Eine Bebauung kann (daher) fur
(diesen Bereich) nicht befurwortet wer-
den". Die Festsetzung dieser Freiflache
erfolgt als private Grinflache.

8. Kompensation

Die durch Planung erméglichte Bebauung
stellt einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar, der wegen der engen im Zu-
sammenhang bebauten Ortslage nicht im
Plangebiet ausgeglichen werden kann.
Als Ausgleichsflache kommt daher der
Bereich Rummelsberg in Betracht. Dieser
Bereich ist Bestandteil des Bebauungs-
planes Nr. W 203, der eine Gesamtflache
von ca. 7.910 m? aufweist.

Sowohl diese Ausgleichsflache als auch
die Ausgleichsflache fur den Bebauungs-
plan Nr. W 208 ,Alter Hellweg“ sind be-
reits hergestellt und dkologisch aufgewer-
tet. Die Grolie der auszugleichenden Fla-
che des Bebauungsplanes Nr. W 203 be-
tragt ca. 6.500 m2 Multipliziert mit der
Grundflachenzahl 0,4 bzw. 0,6 ergibt dies
eine Eingriffsflache von ca. 2.600 m?2.
Wegen der hohen &kologischen Wertig-
keit wird dieser Eingriffsflache eine Aus-
gleichsflache von ca. 3.750 m? (Teilflache
2, Flurstick 1086, Flur 1, Gemarkung
Wewer) zugeordnet. Diese Flache befin-
det sich im Besitz der Stadt Paderborn
und ist bereits als Ausgleichsflache her-
gestellt.
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