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Bebauungsplan Nr. SN 139 Il. Anderung , Gneisenaustrale*

1. Verfahrensstand

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. SN 139 "Am Krebsbach" ist seit dem 02.02.1991
rechtsverbindlich. Im Jahre 2000 wurde der Bebauungsplan erstmalig geandert.

Am 25.04.2002 hat der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt die Il. Anderung des Be-
bauungsplanes fir den Bereich der GneisenaustralRe beschlossen. In der Zeit vom
04.03.2003 bis 04.04.2003 fand eine vorgezogene Birgerbeteiligung statt. Der Ausschuss
fur Bauen, Planen und Umwelt hat am 22.05.2003 tber die Anregungen aus der Birgerbetei-
ligung beraten und den Beschluss gefasst, die 6ffentliche Auslegung durchzufiihren.

2. Planungsanlass

Ziel des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. SN 139 aus dem Jahre 1991 ist die mal3-
volle Nachverdichtung des Plangebietes durch die stadtebaulich sinnvolle Verlangerung und
Weiterfihrung vorhandener Stral3enteilstiicke wie Hardenbergstral3e, Gneisenaustralle,
Von-Monteton-Stral3e usw.

Seit Jahren bemiihen sich Anlieger zwischen Ziethenweg und Dietrichstral3e, in Verlange-
rung der GneisenaustralRe Genehmigungen fir eine Bebauung ihrer Gartengrundstiicke zu
erlangen. Diese konnten wegen der fehlenden 6ffentlichen Erschlie3ung nicht erteilt werden.
Genau so lange bemuiht sich die Verwaltung, in privaten Verhandlungen die notwendigen
Stral3enflachen fur die Verlangerung der Gneisenaustral3e zu erwerben. Aber immer wieder
scheiterten die Grundstiicksverhandlungen an der fehlenden Bereitschaft einzelner Grund-
stiickseigentiimer, festgesetzte Verkehrsflachen abzutreten.

Am 28.03.2001 fand in der Grundschule Mastbruch eine Informationsveranstaltung der Ver-
waltung lber das Verfahren einer freiwilligen Umlegung fir den Bereich der Gneisenaustra-
3e statt. Die Grundstuckseigentimer wurden tber die Vorteile einer freiwilligen Umlegung
informiert. Trotz intensiver Verhandlungen in den folgenden Monaten lehnten ein Beteiligter
im Bereich der durchgehenden Planstrafl3e und zwei Beteiligte im Bereich des sidlichen
Stichweges die freiwillige Umlegung ab. Da eine freiwillige Umlegung nur mit Zustimmung
aller Beteiligten moglich ist, konnte dieses Verfahren zwischenzeitlich nicht weiter verfolgt
werden. Eine gesetzliche Umlegung ist wegen der fehlenden neuen Zuteilung von Grundstu-
cken nicht zulassig.

Um eine mdglichst rasche Verwirklichung der Bauwtinsche vieler Anlieger zwischen Dietrich-
stralRe und Ziethenweg zu erreichen, hat der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt am
25.04.2002 beschlossen, den Bebauungsplan mit der Il. Anderung zu modifizieren und die
Gneisenaustral3e nur noch als Stichweg festzusetzen. Zur Umsetzung dieser Planung ist
aber am Ende der Gneisenaustral3e ein Leitungsrecht (Entwasserung) zur Dietrichstral3e
notwendig. Erforderliche Verhandlungen mit den Eigentimern der betroffenen Grundstiicke
konnten jetzt erfolgreich abgeschlossen werden. Auch wurden von der Verwaltung weiterhin
Gespréache lber eine freiwillige Umlegung auf Grundlage der veranderten Planung gefuhrt,
deren vorlaufiger Abschluss im Ratsbeschluss vom 20.03.2003 zur Anordnung einer Umle-
gung mindete. Der Rat der Stadt Paderborn beauftragte den Umlegungsausschuss, die Um-
legung vorzeitig einzuleiten. Seit dem 12.05.2003 besteht ein rechtskréaftiger Einleitungsbe-
schluss fur die Umlegung ,,Gneisenaustrafie”.
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3. Plangebiet

Der 3,4 ha groRe Anderungsbereich liegt im Osten des Ortsteils Schlo Neuhaus im Wohn-
bereich Mastbruch und wird begrenzt durch die Stralen Sporckweg, DietrichstralRe, Gneise-
naustrafle und dem Ziethenweg in der Flur 13 der Gemarkung Schlol3 Neuhaus. Gepragt ist
der Anderungsbereich durch freistehende ein- und zweigeschossige Einfamilienh&auser. Am
Beginn der GneisenaustralRe befinden sich auch einige zweigeschossige Mehrfamilienh&u-

ser, die teilweise Gebaudelangen Gber 50 m aufweisen.

4. Ubergeordnete Planung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) der Be-
zirksregierung in Detmold setzt den Ande-
rungsbereich als Wohnsiedlungsbereich mit
niedriger Siedlungsdichte (h6chstens 50 Ein-
wohner pro Hektar) fest.
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5. Planinhalt
Ziel der Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. SN 139 fiir den Bereich "GneisenaustraRe"

ist nunmehr, eine mdglichst rasche Verwirklichung der Bauwiinsche vieler Anlieger zwischen
Dietrichstral3e und Ziethenweg durch eine Modifizierung der Verkehrsflachen zu erreichen.
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Die behutsame Nachverdichtung des Baugebietes - Dietrichstral3e/Ziethenweg - liber eine
offentliche ErschlieBung entspricht der Intention des Baugesetzbuches, die Innenentwicklung
zu férdern. Dies erscheint besonders sinnvoll unter dem Aspekt, dass samtliche Infrastruk-
tureinrichtungen wie Kindergarten, Schulen, Kirchen, Einkaufsmaglichkeiten, OPNV-
Haltestellen etc. in erreichbarer Nahe des Plangebietes vorhanden sind.

Aus den vorgenannten Griinden wird in der Il. Anderung des Bebauungsplanes statt einer
durchgehenden Planstral3e ein Stichweg mit einer sparsam bemessenen Wendeanlage fest-
gesetzt. Dieser Stichweg gewahrleistet eine ausreichende ErschlieRung aller Grundstiicke
bauwilliger Anlieger. Die Grundstucksteile, deren Eigentiimer in dem freiwilligen Umlegungs-
verfahren schriftlich erklart haben, dass keine Bauabsicht im heutigen Gartenbereich und
keine Bereitschaft zu einer notwendigen Grundabtretung besteht, werden in der Anderung
des Bebauungsplanes als nicht tiberbaubare Grundsticksflache festgesetzt.

Fir die weiterhin geplante Bebauung in Verlangerung der Gneisenaustral3e bleiben die Fest-
setzungen - allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise, Satteldach, Dachneigung 38° und
die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 - bestehen. Die Baugrenzen werden der veranderten
StralBenfliihrung angepasst. Aufgrund des heterogenen Erscheinungsbildes der vorhandenen
Bebauung im Anderungsbereich wird auf die Festlegung von Firstrichtungen fir die geplante
Neubebauung verzichtet.

Mit den vorgenannten Festsetzungen wird eine ruhige und harmonische Wohnnutzung fur
die neuen Bauflachen sichergestellt.

Im Einmundungsbereich der Gneisenaustral’e mit dem Ziethenweg befinden sich drei anein-
ander gebaute Mehrfamilienh&auser, die zusammen eine Gesamtlange von tber 50 m auf-
weisen. Um diese Gebaude im Bestand zu schitzen, wird abweichend von der bisher im
Bebauungsplan Nr. SN 139 geregelten offenen Bauweise fiir diese Grundstiicke eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Fir die sonstige vorhandene Bebauung entlang der Stra-
Ren Sporckweg, Dietrichstral3e und Ziethenweg bleiben die bisherigen Festsetzungen zur Art
und zum Mal} der baulichen Nutzungen bestehen.

6. ErschlieBung

Die Stral3en Sporckweg, Dietrichstral3e und Ziethenweg sichern die &uf3ere Erschliel3ung der
neuen Wohnbauflachen. Uber eine 6,50 m breite Verkehrsflache erfolgt die ErschlieBung der
neuen Baugrundstiicke. Diese Breite erméglicht den Bau der notwendigen 6ffentlichen Stell-
platze im StralBenraum. Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen wie Frischwasser-,
Schmutz- und Regenwasserkanéle sind in dem vorhandenen Stral3enteilstiick der Gneise-
naustrafle sowie im Ziethenweg, Sporckweg und der Dietrichstral3e vorhanden. Die Versor-
gung des Plangebietes ist tUber eine Erweiterung dieser bestehenden Leitungsnetze prob-
lemlos mdglich. Da das vorhandene Gelande des Anderungsbereiches in Richtung Sporck-
weg/DietrichstralRe fallt und der neu geplante Stichweg dem vorhandenen Geladnde ange-
passt werden soll, ist zur Sicherstellung der Schmutz- und Regenentwasserung ein Leitungs-
recht zugunsten der Stadt Paderborn vom Ende des Stichweges Uber die Flurstiicke 233 und
2035 in der Flur 13 der Gemarkung Schlof3 Neuhaus zur Dietrichstraf3e notwendig. Um zu-
dem einen ausreichenden Feuerschutz zu gewéhrleisten sowie um die neuen Bauflachen mit
Gas, Strom und Frischwasser versorgen zu kénnen, ist auf den zuvor genannten Flurstiicken
das Verlegen der Gas-, Strom- und Frischwasserleitungen zwingend erforderlich.
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Aus diesen Griinden wird im Bebauungsplan auf den Grundstiicken der Gemarkung Schlof3
Neuhaus, Flur 13, Flurstiicke 233 und 2035 ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt Pader-
born sowie der PESAG festgesetzt. Die Stromversorgung der einzelnen Neubauten des
Baugebietes erfolgt Uber ein Niederspannungskabelnetz. Das Niederspannungskabelnetz
wird Uber Transformatorenstationen eingespeist. Der als Schaltpunkt im Niederspannungs-
netz erforderliche Kabelverteilerschrank (KV) wird ebenfalls im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Hydrogeologische Untersuchung zur Versickerung des Niederschlagswassers durch das
Planungsbtiro fir Boden und Wasser Heinrich H. Wiltschut vom 16.10.2002 zeigt, dass zwar
der Untergrund des Plangebietes fur alle Arten der Versickerung geeignet ist, aber die erfor-
derlichen Abstdnde von Versickerungsanlagen zum Grundwasser aufgrund der hohen
Grundwasserstande nicht eingehalten werden kdnnen.

Aus dem vorgenannten Grund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass alle Dachflachen an
den Regenwasserkanal angeschlossen werden missen. Etwas differenzierter kann die Ver-
sickerung Uber die ,Flache” gesehen werden. So besteht ein Unterschied zwischen der kon-
zentrierten Versickerung des gesamten anfallenden Niederschlagswassers der Dachflachen
Uber eine Versickerungsanlage und der Versickerung des Niederschlagswassers der Stra-
Ren und Wege auf diesen Flachen selbst, vergleichbar der Versickerung wie sie auf den na-
turlichen Freiflachen erfolgt. Deshalb wird im Bebauungsplan geregelt, dass das anfallende
Niederschlagswasser der neuen Stral3e sowie aller privaten Wege und Zufahrten - durch
geeignetes wasserdurchlassiges Material - auf diesen Flachen selbst zu versickern ist. In der
offentlichen Stral3enverkehrsflache sind Notuberlaufe an den Regenwasserkanal fiir Belas-
tungsspitzen zulassig.

7. Umweltbelange

Ausgleichsflachen gem. 8 1 a BauGB werden durch die geringfligige Modifizierung des seit
1991 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gem. 8 3 UVPG ist nicht erforderlich, da das Vorhaben
aufgrund seiner GroR3e und seiner Auswirkungen nicht der UVP-Pflicht unterliegt.

8. Sonstiges

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach Auskunft der Fachdienststellen keine Altlas-
tenverdachtsflachen sowie Natur-, Bau- und Bodendenkmale.

In die IIl. Anderung des Bebauungsplanes Nr. SN 139 werden folgende Hinweise aufgenom-
men:

Sollten bei Ausschachtungsarbeiten verdéchtige Gegenstande oder aul3ergewohnliche
Bodenverfarbungen auftreten, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen
und der Staatliche Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen.

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt
werden, ist nach 88 15 u. 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverzuglich
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der Gemeinde oder dem Westfalischen Museum fir Arch&ologie - Amt fur Bodendenk-
malpflege -, Kurze Stral3e 36, 33613 Bielefeld, Tel. 05 21 /5 20 02 50; Fax: 05 21 /5 20
02 39, anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand
zu erhalten, um so eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen.

9. Umsetzung/Realisierung des Bebauungsplanes

Mit dem Beginn der Realisierung ist bedingt durch die parallel zum Verfahren des Bebau-
ungsplanes verlaufende private Umlegung schon im Herbst 2003 zu rechnen.
10. Beitragspflichten

Durch die Il. Anderung des Bebauungsplanes Nr. SN 139 ,GneisenaustraRe" werden nach
derzeitiger Rechtslage folgende Beitragspflichten ausgelost:

ErschlieRungsbeitrage fir Stral3en, Wege und Platze gemald § 127 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i. V. m. der ErschlieBungsbeitragssatzung.

Paderborn, 06.06.2003
Stadtplanungsamt
i. A gesehen:

Daniel Schultze



