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BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. W 200 , WEWER-WEST"

Anlass der Planaufstellung

Fur die bauliche Entwicklung der Stadt Paderborn sind in den vergangenen Jahrzehnten
neben Einzelmalnahmen in den Ortsteilen Elsen, Sande und Schlo3 Neuhaus
Uberwiegend Flachen im Bereich der 6stlichen und westlichen Kernstadt in Anspruch
genommen worden.

Da die im Gebietsentwicklungsplan (GEP) und Flachennutzungsplan (FNP)
vorgegebenen Flachen zum grof3en Teil ausgeschopft sind, besteht im Bereich der
Kernstadt kiinftig nur noch relativ geringes Entwicklungspotential.

Innenentwicklung und BaullickenerschlieBung reichen nicht aus, um den weiterhin
bestehenden Bedarf an Bauflachen, vor allem fir den Neubau von Familienwohnheimen,
abzudecken. Deshalb wird kurzfristig eine zusétzliche Inanspruchnahme von neuen
Siedlungsflachen an anderer Stelle erforderlich.

Der im Jahr 1995 aufgestellte Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Detmold
weist westlich des Stadtteils Wewer zusatzliche Wohnsiedlungsflachen in der Gréf3e von
ca. 34 ha aus, um dem Siedlungsschwerpunkt Wewer weiter auszubauen.

Bereits im stadtebaulichen Rahmenplan Wewer vom April 1990 und in dem 1996
erarbeiteten Entwicklungskonzept Wewer sind dementsprechend eindeutige Zielvorgaben
fur die Realisierung der Planung erarbeitet worden. Die eigentumsrechtlichen
Voraussetzungen sind zwischenzeitlich geklart. Die Stadt Paderborn ist seit dem Jahr
1995 Eigentimerin von Grundstticksflachen in der Gro3e von ca. 17 ha.
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Nunmehr sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 200 "Wewer-West" die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Realisierung des neuen Siedlungsbereichs
geschaffen werden.

Vor der Konkretisierung der Bauleitplanung wurde die verkehrliche Situation im Stadttell
Wewer diskutiert. Insbesondere wurden Uberlegungen angestellt, inwieweit die
HaupterschlieBungsstralRe des Neubaugebietes zusatzlich die Funktion einer
Entlastungsstral3e fir das Ortszentrum und den Delbriicker Weg tbernehmen kdnnte. In
diesem Planungsmodell war vorgesehen, die StralRe nach Siden hin zu verlangern,
bigelférmig um das bestehende Wohngebiet "Niedernhof" zu fihren und an das sudliche
Teilstlick des Delbriicker Weges anzuschlief3en.

Die Beratungen im Fachausschuss kamen zu dem Ergebnis, dass der Ausbau der
HaupterschlieBungsstralRe als Entlastungsstraf3e nicht realisiert werden soll, da aufgrund
der prognostizierten Verkehrsmenge von bis zu 6.000 Fahrzeugen in 24 Stunden ohne
Ausbildung von aktiven Schallschutzmal3nahmen beiderseits der Stra3entrasse in ca. drei
Bautiefen keine Wohnbebauung, sondern allenfalls eine Mischgebietsausweisung moglich
ist. Ein nahtloser Ubergang vom Stralenraum in die Wohnquartiere ist somit nicht zu
verwirklichen. Auch die Aufenthalts- und Kommunikationsfunktion des &ffentlichen
Raumes ware aufgrund des hohen Gerauschpegels nicht gegeben.

Abgesehen davon, dass die technischen Aufwendungen fiir den Bau einer
Entlastungsstrale mit aktivem Schallschutz gegentiber dem Neubau einer
Wohnsammelstral3e erheblich sind, miussen die Anspriche der kinftigen Bewohner des
Neubaugebietes auf einen unbelasteten Siedlungsbereich und die Belange der Bewohner
des bestehenden Wohngebietes am "Niedernhof" beziglich der Wohnruhe dem sicherlich
begriindeten Bedarf an Verkehrsentlastung fiir den Ortskern gegentiibergestellt werden.

Weiterhin wirde eine Verlangerung der HaupterschlieBung in stdlicher Richtung auch
einen erheblichen Eingriff in das im Landschaftsplan Paderborn - Bad Lippspringe
dargestellte  Landschaftsschutzgebiet “offene  Kulturlandschaft* (Erhaltung und
Wiederherstellung einer reich und vielfaltig gegliederten Kulturlandschaft) bedeuten.

Nach Aufgabe der RingstralBenkonzeption sollte zur LOsung oder Minderung der
Verkehrsbelastung mit den betroffenen Stral3enbaulasttradgern tUberlegt werden, inwieweit
die Mdoglichkeit besteht, den Pendlerverkehr vom kleinen Hellweg (K 37) auf den
Autobahnzubringer (L 776) zu leiten. Hierzu kdnnte sich ein Anschluss der L 752 Alfen -
Salzkotten an den Autobahnzubringer anbieten.

Da der Autobahnzubringer (B 1) zwischen Paderborn und Salzkotten kiinftig auf volle vier
Spuren ausgebaut werden soll, ist zu erwarten, dass bei einer Realisierung dieser
Verbindung viele Berufspendler diesen "schnelleren Weg" nutzen wirden.
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Schalltechnische Situation

Nahezu alle in den vergangenen zwei Jahrzehnten erschlossenen Neubaugebiete sind
teilweise erheblichen Emissionen von Verkehrstrassen ausgesetzt. Dementsprechend war
in den meisten Fallen ein gute Wohnqualitéat nur nach Anlage von aktiven oder Ausbildung
von passiven Schallschutzeinrichtungen erreichbar.

Im vorliegenden Fall steht nach Meinung der Verwaltung fir die stadtebauliche Planung
jedoch ein schalltechnisch relativ gering belastetes Gelande zur Verfugung, zumal der in
Aussicht genommene nordliche Bebauungsrand zur im Norden tangierenden
Bundesstral3e 1 einen Abstand von ca. 300 m einhalt.

Trotzdem ist zur Sicherung fundierter Planungsgrundlagen von der Stadt Paderborn eine
schalltechnische Untersuchung beim Ingenieurbiro Bonk-Maire-Hoppmann in Auftrag
gegeben worden mit dem Ziel, die Einwirkung von Verkehrsemissionen der
Bundesstraf3e 1 auf das Neubaugebiet zu ermitteln und - falls erforderlich - Vorschlage zu
SchutzmalRnahmen zu erarbeiten.

Nach dem Ergebnis dieses Gutachtens werden die in der DIN 18005 bestimmten
Orientierungswerte fur ,Allgemeine Wohngebiete" in einem ca. 100 m breiten Streifen
parallel zur B 1 speziell in der Nachtzeit Uberschritten. Die zum Vergleich
heranzuziehenden Grenzwerte der 16. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV)
werden im genannten Bereich nur zur Nachtzeit Gberschritten.

Hauptgrund fiir diese Uberschreitungen ist die Uberlagerung von Schallemissionen der
B1 mit den Verkehrsgerauschen auf dem Delbriicker Weg und auf der neuen
Wohnsammelstral3e.

Letztere Werte sind in der Abwéagung zurickgestellt worden, da es sich um
gebietseigenen Verkehr handelt.

Das Gutachten weist weiterhin nach, dass in den Ubrigen Bereichen des geplanten
Neubaugebietes die fur die Beurteilung von Verkehrsgerauschen mal3geblichen
Orientierungswerte der DIN 18005 und insbesondere auch die Immissionsgrenzwerte der
16. Bundes-Immissionsschutzverordnung (BImSchV) eingehalten werden.

Alternativrechnungen flr die Schallsituation bei Errichtung einer 3 m hohen
Larmschutzwand entlang der B 1 oder nach der vom Westfélischen Stralienbauamt
(WSBA) geplanten Absenkung der StraRengradiente der B 1 im Rahmen der Beseitigung
des hohengleichen Kreuzungsbereichs mit dem Delbriicker Weg ergaben eine
Pegelminderung von 3 bis 4 dB(A). Dies bestatigt, dass sich diese MalRnahmen
grundsatzlich positiv auf die Wohnqualitdt im geplanten Neubaubereich auswirken
wirden.

Die optimale Schallreduzierung jeder Schutzeinrichtung ist jedoch nur dann gegeben,
wenn die Maflnahme in unmittelbarer Nahe des Emissionspunktes durchgefiihrt wird. Im
vorliegenden Fall ist dies jedoch nicht realisierbar, da die Flachenverfligbarkeit nicht
gegeben ist und aufgrund des Planungsstandes fur die Abssenkung der Stral3entrasse der
B 1 nicht absehbar ist, welche Flachen fir diese StraRenbaumalnahme tatséchlich
bendtigt werden.



Bebauungsplan Nr. W 200 ,, Wewer-West"

>

i‘ PADE

et weer Gl

Zur Optimierung der Schutzwirkung sind bedingt durch die Dammlage eines Teilstlicks
der jetzigen B 1 zusatzlich Ubergangslangen der Schallschutzwand erforderlich. Diese
Verlangerung ist jedoch nur in westlicher Richtung realisierbar, da im Bereich der
Kreuzung Delbriicker Weg / B 1 keine Schallschutzanlagen ausgefiihrt werden kénnen.
Grundsatzlich ist die grofdte Schutzwirkung von aktiven Schallschutzanlagen unmittelbar
hinter einer Larmschutzwand gegeben. Im vorliegenden Fall soll der nérdliche
Bebauungsrand des Neubaugebietes jedoch die Raumkante des bestehenden
Siedlungsbereichs aufnehmen, um eine gut ablesbare Siedlungsstruktur zu erhalten.

Da die Abschirmwirkung einer Schutzwand unter Berilicksichtigung des Beugungseffekts
mit steigendem Abstand zur Larmquelle abnimmt, ist die tatséchlich erreichbare
Pegelminderung gering.

In der Abwagung wird deshalb auch unter dem Kosten-Nutzen-Aspekt vorgeschlagen, auf
die Errichtung einer Schallschutzwand zu verzichten und passive SchutzmafRnahmen
festzusetzen.

In die Abwagung einzustellen ist auch die geplante Absenkung der Fahrbahntrasse der
B 1, die in absehbarer Zeit realisiert wird. Auch eine gewisse Vorbelastung ist in die
Abwagung einzustellen. Dies bedeutet, dass vorbelastete Gebiete nur gegenuber
weiteren hinzutretenden Immissionen schutzwrdig sind.

Der Gutachter bestétigt diese Abwagungsentscheidung und schlagt vor, Festsetzungen
zum passiven Schallschutz auf Grundlage der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in die
Festsetzungen des Bebauungsplanes aufzunehmen.

Dementsprechend werden im Bebauungsplan fur die neu zu errichtenden Gebaude im
festgesetzten  allgemeinen  Wohngebiet  (WA*)  parallel zur  bestehenden
Hochspannungsleitung folgende passiven Schallschutzmal3nahmen bestimmt:

MaRnahmen fur Vorkehrungen zum Schutz vor Gerduschen gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB

Fir die Gesamtaul3enbauteile der neuen Wohngebaude im festgesetzten WA*-Gebiet
wird nach der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ein erforderliches resultierendes Bau-
Schalldammalf3 von 35 dB(A) gemald Abschnitt 5, Tabelle 8, Larmpegelbereich Il dieser
Norm vorgeschrieben. SchlafrAume und Kinderzimmer sind zu der von der Bundesstral3e
1 abgewandten Seite des Gebaudes anzuordnen. Anderenfalls sind sie zusatzlich mit
schallgeschiitzten Luftungseinrichtungen auszustatten. Das Schalldammalfd und die
zugehorige Bezugsflache der Luftungsvorrichtungen sind bei der Ermittlung des
resultierenden Schalldammales zu bericksichtigen.

Diese aufgefuhrten MalRnahmen erfordern keine erhohten Aufwendungen bei der
Erstellung der Wohngebaude, da die geforderten Werte mit den fur die Erstellung von
Niedrigenergiehausern erforderlichen Ausbaustandards erreicht werden. Auch die
angesprochenen  Luftungseinrichtungen  sind  Bestandteil der vielfach in
Niedrigenergiehduser installierten Heizsysteme. Die Errichtung von
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Niedrigenergiehausern ist Vertragsbedingung fur den Erwerb von stadtischen
Grundstuicken.

Die zulassigen Schallpegel in den AufRenwohnbereichen werden durch die im
Bebauungsplan vorgesehene Anordnung der Gebaude nicht Uberschritten.

Die Messpunkte der schalltechnischen Untersuchung mit den Ergebniswerten sowie die
Isophonendarstellung  ohne Schallschutzwand ermittelt im Nachtzeitraum fir das
l. Obergeschoss der Wohngebaude sind in der Anlage zur Begriindung beigefigt.

Planerische Rahmenbedingungen

Fiur die stadtebauliche Planung werden Teilflachen des im Gebietsentwicklungsplan
(GEP) ausgewiesenen, 30 ha groRen Wohnsiedlungsbereichs (WSB) mit eine Dichte von
50 EW/ha in Anspruch genommen.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Paderborn ist das
Neubaugebiet noch nicht dargestellt. Die Ubereinstimmung der Bauleitplane wird im
Parallelverfahren im Rahmen der 73. Anderung des Flachennutzungsplanes hergestellt.

Grinbestand und Schutzzonen

In einer am 16.09.1999 vom Amt fur Umweltschutz und Griunflachen erstellten
Okologischen Bestandsaufnahme werden fiir das Plangebiet folgende Aussagen gemacht:
Uberwiegend ausgerdaumte Agrarlandschatft, in der die intensive Ackernutzung dominiert.
Gliedernde Elemente stellen lediglich Einzelbaume, z. T. auch Baumreihen (Obstbaume,
Kopfweiden, Laubb&ume) entlang der Wirtschaftswege dar. Sudlich des Harter
Bruchweges befindet sich ein kleiner mit halb- und hochstammigen Obstbdumen (Apfel,
Birne, Zwetsche) bestandener, von Hecken (Hainbuche, Feldahorn) umgebener
Grunlandbereich.

Zufallsbeobachtung Tiere:

Dendrocopus major (Buntspecht) im Obstbaumbestand sudlich des Harter Bruchweges.

Darstellungen im Entwurf des Landschaftsplanes Paderborn-Bad Lippspringe:

Entwicklungsziele

Dargestellt ist das Entwicklungsziel 2: Anreicherung einer im ganzen erhaltungswirdigen
Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden
Elementen.
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Festsetzungen
Der ostliche Teil des mit Obstbaumen bestandenen Grinlandes sudlich des Harter

Bruchweges ist als geschiitzter Landschaftsbestandteil (LB 2.4.68 — Obstbaumbestand
westlich von Wewer) festgesetzt.

Sudlich der Stralle Niedernhof beginnt das Landschaftsschutzgebiet "Offene
Kulturlandschaft". Sudwestlich davon schliel3t sich das Landschaftsschutzgebiet
Paderborner und Bad Lippspringer Walder an.

Erhaltenswerte Biotopstrukturen

Im 6kologischen Fachbeitrag sind folgende Biotoptypen als erhaltenswert aufgefihrt:
Der Graben, der nordlich des Lesteweges zunéchst ca. 35 m in westlicher Richtung
und dann in nordwestlicher Richtung auf die B 1 zu verlauft,
das Feldgeholz 6stlich der landwirtschaftlichen Gebaude am Lesteweg,
der Gehdlzbestand westlich des Delbriicker Weges zwischen dem Siedlungsrand von
Wewer im Norden und dem Harter Bruchweg im Stden (Kompensationsmal3dnahme),
der mit Obstbaumen bestandene Grinlandbereich sudlich des Harter Bruchweges.

Im Rahmen der Entwurfsbearbeitung sollte gewahrleistet werden, dass die Flache am
Harter Bruchweg Anschluss an die freie Landschaft erhalt (Biotopverbund).

Empfehlungen zur Begrenzung der baulichen Nutzung:

Nach Norden hin sollte der neue Siedlungsbereich die noérdliche Begrenzung des
bestehenden Baugebietes Am Zollhaus (Bebauungsplan Nr. W 69 A "Am Zollhaus")
aufnehmen, da der Sicherheitsbereich der vorhandenen 110 kV-Leitung der Preussen
Elektra nicht unterbaut werden darf.

Die nordlich dieser Leitung gelegenen Flachen scheiden aufgrund der Néhe zur stark
befahrenen Bundesstral3e 1 fur eine bauliche Nutzung aus.

Entwurfkonzept und Abwagung

Ziel des vorliegenden Entwurfs ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
stark durchgrintes Baugebiet mit hoher Wohn- und Gestaltqualitéat zu schaffen, um die
vorhandene Siedlungsstruktur harmonisch in westlicher Richtung zu erweitern.

Das Entwurfskonzept sieht vor, den neuen Siedlungsbereich Uber eine bulgelférmig
gefihrte WohnsammelstraBe zu erschlieBen und innerhalb des Baugebietes durch
Grunzige gegliederte, Uberschaubare Quartiere mit hoher Wohnqualitdt zu schaffen.
Hierbei sollen die in der dkologischen Bestandsaufnahme aufgefiihrten Grinelemente in
das Planungskonzept eingebunden und ergénzt und die Flachen beiderseits des "Harter
Bruchweges" zu einer Hauptgriinverbindung ausgebaut werden, die den bestehenden
Siedlungsraum mit dem Neubaugebiet verbindet und dariiber hinaus in die freie
Landschatt fuhrt.
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Die Trasse der HaupterschlieBungsstrale wird Uber einen Kreisverkehrsplatz an das
nordliche Teilstick des Delbriicker Weges angebunden, verlauft im ersten Teilbereich
entlang der Nordseite der vorhandenen Hochspannungsleitung, folgt dann dem
steigenden Gelandeverlauf in Richtung Stden und wird rechtwinklig ebiegend wieder
zum Delbricker Weg z urtickgefihrt.

Der Anschluss an diese StralBe ist nérdlich des Wohnhauses Delbriicker Weg 75
vorgesehen. Auch dieser Anschluss ist aus Grinden der Verkehrsberuhigung als
Kreisverkehr vorgesehen.

Ausgehend von der SammelstraRe filhren kleine Wohnstralen zu insgesamt neun
Wohnquartieren, die untereinander durch Grinzige unterschiedlicher Breite abgegrenzt
sind.

Eine zentrale FuRBwegverbindung ist in dem in Nord-Sud-Richtung verlaufenden breiten
Grinzug vorgesehen, der aus den Wohnquartieren tber Stichwege erreichbar ist. Auf die
im ersten Entwufskonzept innerhalb der Grunflachen geplanten Entwasserungsmulden
zur oberirdischen Ableitung des im Baugebiet anfallenden Regenwassers muss aus
Sicherheitsgiinden verzichtet werden, da die Gréaben aufgrund der topografischen
Situation und der Leitungsstruktur mit mehr als 2 m Tiefe ausgefuhrt werden maf3ten.
Lediglich der nordlich des Lesteweges vorhandene Graben wird als offenener Graben
ausgestaltet, Uber den das gesamte im Plangebiet anfallende Regenwasser zu einem
Regenruckhaltebecken im Norden des Plangebietes geleitet wird.

Erganzt wird das Griinkonzept durch in Ost-West-Richtung verlaufende Grinzuge, in
denen abgesehen von kleinen Wegeverbindungen der Quartiere untereinander, die fur die
Unterhaltung der Entwéasserungsleitungen unverzichtbar sind, keine weiteren Wege oder
befestigten Flachen angelegt werden sollen. Die Bepflanzung ist als dichte, flnfzeilige
Heckenpflanzung vorgesehen.

Die im Bebauungsplanentwurf dargestellten Wohnquartiere sollen Nachbarschaften in
Uberschaubarer GrofRenordnung ohne storende Straf3enverbindungen bilden. In der
baulichen Struktur der Quartiere ist eine ausgewogene Mschung von Einzel-, Doppel-
und Reihenhausern vorgesehen mit dem Ziel, Baumdglichkeiten fir alle Bevolkerungs-
und Einkommensschichten anzubieten.

Mittelpunkt der Quartiere sind zentrale Platze, die der Kommunikation und Freizeitnutzung
dienen sollen und insbesondere auch als Spielflache fur Kinder dienen, zumal sie von der
Anordnung her von der Mehrzahl der Wohnungen einsehbar sind.

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 9 Baugesetzbuch (BauGB) werden die Quartierspléatze als
.Gemeinschaftanlage zugunsten der Stadt Paderborn, Grinflache mit Spielméglichkeit*
ausgewiesen.

Die Wohnquartiere sind unterschiedlich gro3 bemessen und ermdglichen je nach Grol3e

die Errichtung von bis zu 46 Wohneinheiten. Die Lage der fur die Errichtung von
Hausgruppen (Reihenhauser) vorgesehenen Bauzonen ist innerhalb der Quartiere so
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ausgewahlt worden, dass fiur diese spezielle Hausform durch Sid- oder
Sudwestausrichtung optimale Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse gewahrleistet
sind.

In dem im nordlichen Planbereich gelegenen Quartier ist aufgrund der
Grundstiickszuschnitte auf die Ausweisung von Hausgruppen verzichtet worden und eine
offene Bauweise fir die Uberwiegende Errichtung von ausschlie3lich freistehenden
Wohngebauden vorgesehen worden.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung wird fur die Wohnquartiere als allgemeines
Wohngebiet (WA oder WA*) mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschosszahl
von bis zu 2 Vollgeschossen festgesetzt. Grundséatzlich sind die Décher aller Geb&aude mit
geneigten Dachflachen (GD) mit einer max. Dachneigung von 38° - 45° auszufuhren.
Unmalf3stablich groRe und dem Siedlungscharakter entgegenstehende Geb&ude werden
durch die Festsetzung von maximalen Wand- und Firsth6hen ausgeschlossen. Zuséatzlich
wird durch textliche Festsetzungen bestimmt, dass in den festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten (WA und WA*) je Wohngebaude maximal zwei Wohneinheiten zulassig
sind.

Maximale Wandhohen (WH):
Bei einem Vollgeschoss (I) max. 4,20 m
Bei zwei Vollgeschossen (II) max. 6,70 m

Maximale Firsthéhen (FH):
Bei einem Vollgeschoss (I) max. 9,70 m
Bei zwei Vollgeschossen (ll) max.12,20 m

Aufgrund der sparsam bemessenen ErschlieRung, der begrenzten Anzahl von 6ffentlichen
Stellplatzen und zur Vermeidung grof3erer Baukomplexe den festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten (WA und WA*) sind je Wohngebdude maximal zwei Wohneinheiten
zulassig.

Detaillierte Festsetzungen von Gestaltungselementen wurden nicht in den Bebauungsplan
aufgenommen, um den jeweiligen Bauherren/innen einen mdglichst grofRen
Gestaltungsspielraum bei der Planung ihrer Hauser zu geben.

Erfahrungen aus anderen Neubaugebieten machen jedoch einschrankende
Festsetzungen fur die Ausfuihrung von Doppelhdusern und Hausgruppen (Reihenhauser)
erforderlich.

So wird durch textliche Festsetzungen bestimmt, dass bei der Errichtung von Doppel- und
Reihenhausern Dachneigung, Dachmaterial und -farbe, Traufhéhen sowie
Fassadenmaterial und -farbe einheitlich ausgeftihrt werden missen.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kdnnen auf Antrag zugelassen werden, wenn die
abweichende Ausfuhrung fir alle Gebaude einer Haus- und Gebaudegruppe durch
Baulast gesichert ist.
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Der zentrale Bereich des neuen Baugebietes ist am Harter Bruchweg geplant. Der
bestehende Wegeverlauf wird kinftig in eine durchlaufende Griinallee umgestaltet.
Hierbei ist vorgesehen, auch den auf der Sidseite vorhandenen Grinbestand mit in die
offentliche Griinflache einzubeziehen und durch zusétzliche Bepflanzungen anzureichern.
Zur Unterstitzung des alleeartigen Charakters der Gesamtmal3nahme ist auch auf der
Nordseite des Weges offentliches Griin in gleicher Gré3enordnung dargestellt.

Abweichend von der Darstellung im ersten Planentwurf ist die Nutzung des
Zentrumsbereichs im Offenlegungsentwurf als Flache fur den Gemeinbedarf, schulische,
kirchliche, soziale, gesundheitliche und kulturelle Zwecke festgesetzt.

Diese Festsetzung wurde gewahlt, um die Zielsetzung zu dokumentieren, an dieser Stelle
des Plangebietes kinftig alle 6ffentlichen Einrichtungen anzuordnen.

Mit der jetzt getroffenen Festsetzung sind alle Entwicklungsmadglichkeiten fur die Anlage
eines unmittelbar auf den tatsachlichen Bedarf abgestimmten Zentrums zu einem
spateren Zeitpunkt gegeben.

Die verkehrliche ErschlieRung des kiinftigen Zentrumsbereichs ist durch die Lage an der
Hauptsammelstral3e sichergestellt und die Erreichbarkeit fir Ful3génger und Radfahrer
Uber das umfangreiche, untereinander vernetzte Wegesystem gewabhrleistet.

Insgesamt ist im vorliegenden Bebauungsplanentwurf die Errichtung von ca. 285
Wohneinheiten moglich. Dies entspricht einer Einwohnerzahl von bis zu 1.000
Einwohnern.

Mit der Begrenzung des bebauten Bereichs nach Norden hin durch die Trasse der 110
kV-Leitung wird der vorhandene Siedlungsrand an der StraBe Am Zollhaus
aufgenommen. Die Flachen zwischen der Haupterschlie3ungsstral3e und der B 1 werden
im Bebauungsplan entsprechend der heutigen Nutzung als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft hin zu
gewabhrleisten, ist parallel zur HaupterschlieRungsstral3e eine ca. 20 m breite Flache fur
MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ausgewiesen worden, die auch um die im nordwestlichen Planbereich
festgesetzte Versorgungsflache fir die Anlage eines Regenrickhaltebeckens
weitergefuhrt  wird. Abweichend von anderen im Plangebiet dargestellten
Ausgleichsflachen ist in dieser Flache nicht die Zweckbestimmung Parkanlage
eingetragen worden, um zu dokumentieren, dass auf diesen Flachen eine
Ubergangspflanzung zur landwirtschaftlichen Nutzung hin angelegt werden soll.

In den Beratungen im Fachausschuss bestand Einigkeit dartber, auf dieser Flache
zusatzlich mit dem im Baugebiet anfallenden Bodenaushub eine Gelandemodellierung
vorzunehmen, die die Sichtverbindung zwischen der Neubebauung und der Trasse der
Bundesstrale 1 einschrankt und mdglicherweise eine geringfigige Minderung der
Schallemissionen bewirkt.
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Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

In der Gegenuberstellung der Planungsinhalte und Ziele mit der im Absatz 4.
Grunbestand und Schutzzonen aufgezeigten vorhandenen naturraumlichen Situation wird
deutlich, dass sich die Neubebauung harmonisch in das vorhandenen Natur- und
Landschaftsbild einfligen laRt. Die vorhandenen Grinstrukturen werden erhalten und
erganzt.

Auch die im Landschaftsplan als erhaltenswert festgesetzten Landschaftsbestandteile
sind gekennzeichnet und werden in die Grinplanung eingebunden.

Ein Eingriff in bestehende Griinsubstanz erfolgt lediglich mit der Ausbildung von drei
Quartierszufahrten durch eine entlang des Delbriicker Weges bestehende Anpflanzung.
Der Eingriff ist in der Bilanzierung gesondert aufgefihrt und wird durch Mal3nahmen in der
Zuordnungsflache 2 kompensiert.

Obwohl innerhalb des Plangebietes in groRem Umfang Pflanz- und
Begriinungsmallnahmen festgesetzt werden, verbleibt ein erheblicher Bedarf fur
Kompensationsmafinahmen, die auf3erhalb des Plangebietes nachgewiesen werden
mussen.

Die Realisierung dieser Kompensationsmaflinahmen ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 49 B ,Niesenteich-Tausendquell* vorgesehen, in dem ein
Grunordnungsplan die durchzufihrenden MaRnahmen bestimmen soll.

Im Ausgleichsbebauungsplan sind bereits jetzt umfangreiche Griunflachen rechtskréftig
festgesetzt.

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes entgenstehenden Darstellungen des
Grunordnungsplanes werden im Rahmen der Il. Anderung dieses Bebauungsplanes
angepasst. Die Planédnderung ist vom Ausschuss fir Bauen, Planen und Umwelt in der
Sitzung am 19.12.2000 eingeleitet worden.

Die zum vorliegenden Bebauungsplanentwurf erarbeiteten Grinordnungspléane stellen die

folgenden Aspekte dar:

Naturrdumliche Situation
Geplanter Eingriff
Inhalte der Ausgleichsmal3inahmen

Einem errechneten Gesamteingriff von 89.236 m2 stehen Minderungs- und
Ausgleichsmal3nahmen in der Grof3e von 89.500 m? gegeniiber. Die Bilanzierung schlief3t
somit mit einem geringen Ausgleichsiiberschuss.

Die Zuordnung der erforderlichen AusgleichsmaBhahmen ist innerhalb des
Bebauungsplanes in den ,Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft® und den festgesetzten Flachen fir
Pflanzmafinahmen wie folgt dargestellt:

Flachen mit 1 bezeichnet:
Sammelausgleichsflache fur die Neuanlage der HaupterschlieBungsstralie.

Flachen mit 2 bezeichnet:
SammelausgleichsmafRnahme fur die Neuanlage der QuartiersinnenerschlieBung sowie
der Zufahrten durch die bestehende Griinanlage.
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Flachen mit 3 bezeichnet:
SammelausgleichsmalRnahme fir die bauliche Nutzung auf den festgesetzten Flachen fur
Gemeinbedarf.

Flachen mit 4 bezeichnet:
SammelausgleichsmafRnahme fir die bauliche Nutzung in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten.

Der verbleibende Kompensationsbedarf von 44.935 m2 fur den Eingriff durch die bauliche
Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet® wird im Planbereich der Il. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 49 B fur das Gebiet "Niesenteich* entsprechend den Darstellungen
des Grunordnungsplanes zugeordnet.

Zu den Grunordnungsplanen besteht ein Erlauterungsbericht mit ausfuhrlicher
Bilanzierung und den Planzeichnungen, die detailliert die Umsetzung und Zuordnung der
Ausgleichsmal3nahmen aufzeigen.

Ein Ubersichtsplan iiber die Lage der Zuordnungsflachen ist als Anlage zur Begriindung
beigeflgt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes ist nach Aussage der Versorgungstrager tdber ene
Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes problemlos moglich.

Die Wasserleitungssysteme sind auch fir die Bereitstellung evtl. erforderlicher
Léschwassermenge fiir die Feuerwehr ausreichend dimensioniert.

Mit dem Abfallentsorgungsbetrieb ist die Anordnung von zwei Stellplatzen im
Geltungsbereich des Bebauungplanes abgestimmt worden. Dementsprechend ist ein
Stellplatz fur Wertstoffcontainer im Bereich der Hochspannungsleitung im ndérdlichen
Plangebiet eingezeichnet worden. Eine weiterer Stellplatz wird nach Bedarf im
Zentrumsbereich angelegt.

Die Entwéasserung des Plangebietes afolgt im Trennsystem. Der Schmutzwasserkanal
wird als Freigeféllekanal in den Bereich des Ruckhaltebeckens gefuhrt. Von dort wird das
Schmutzwasser Uber eine Pumpstation zu der im Delbriicker Weg vorhandenen Leitung
geleitet.

Zur Ableitung des im Plangebiet und im vorhandene Kanalisationsgebiet Lesteweg
anfallenden Regenwassers ist die Anlage eines Rickhaltebeckens erforderlich, da
aufgrund der Beschaffenheit des Untergrundes innerhalb des Baugebietes die nach § 51a
LWG erforderliche Versickerung nicht méglich ist und der Vorfluter, ein in nordwestlicher
Richtung nach Salzkotten verlaufender Graben ("Graben am Lesteweg"), nur begrenzt
leistungsfahig ist.

Die im Rickhaltebecken gepufferte Wassermenge soll tUber einen Auslass mit geregelter
Abflussmenge in das anschlieRende Gewasser eingeleitet werden.
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Planverwirklichung, Folgemalinahmen und Kostenschatzung

Die neu zu bebauenden Flachen befinden sich lberwiegend in stadtischem Besitz.
Deswegen werden voraussichtlich keine Bodenordnungsmaf3nahmen notwendig werden.
Das Neubaugebiet wird aufgrund seiner Gréf3e und je nach dem Bedarf in mehreren
Teilabschnitten erschlossen werden. Fiur das Jahr 2001 ist die ErschlieBung der vier im
ndrdlichen Planbereich gelegenen Wohnquartiere vorgesehen.

Vorab werden im Einvernehmen mit dem Amt fir Bodendenkmalpflege archaologische
Voruntersuchungen auf den Erschlielungstrassen durchgefiihrt, um sicherzustellen, dass
keine noch nicht erkannten archéaologischen Bodendenkmaler zerstort werden.

Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, der Begrindung mit Flachenbilanz,
zwei Grunordnungsplanen und der Schalltechnischen Untersuchung.

Paderborn, 12. Februar 2001

Stadtplanungsamt Paderborn
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Jeanette Obermeier
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