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V. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,,M6nkeloh“

l. Begriindung

1. Verfahrensstand

Der Bebauungsplan Nr. 62 ,M6nkeloh ist seit dem 27.07.1977 rechtsverbindlich und bildet
die Rechtsgrundlage des umfangreichen Industriegebietes Ménkeloh im Siden der Kern-
stadt Paderborn. Nach einer Veranderung der Gemeindegrenzen zwischen der Stadt Pader-
born und der Gemeinde Borchen wurde der Bebauungsplan mit der Ill. Anderung im Jahre
1995 der neuen Gemeindegrenze angepasst und in diesem Zusammenhang die gewerbli-
chen Bauflachen erweitert sowie zwei neue Stichstralien festgesetzt.

Mit der V. Anderung des Bebauungsplanes im Jahre 2001 wurden die planerischen Festset-
zungen erneut den gewandelten stadtebaulichen Erfordernissen angeglichen und hierbei auf
Basis der Flachenbilanzierung aus der lll. Anderung des Bebauungsplanes die Ausgleichs-
und Kompensationsproblematik innerhalb sowie au3erhalb des Plangebietes iberarbeitet
und konkretisiert.

Am 04.05.2006 hat der Ausschuss fiir Bauen, Planen und Umwelt ein erganzendes Verfah-
ren fir die V. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Mdnkeloh* eingeleitet.

Beschlossen wurde, eine erneute 6ffentliche Auslegung firr eine modifizierte Eingriffsbilan-
zierung und Uberarbeitete Zuordnung der Ausgleichsflachen vorzunehmen.

Die Offenlage fand in der Zeit vom 19.12.2006 bis 19.01.2007 statt.

2. Planungsanlass

Die Umgestaltung der Borchener StraRRe als Autobahnzubringer, die Anderung der Stadtge-
bietsgrenze zwischen der Stadt Paderborn und der Gemeinde Borchen sowie die Ansied-
lungswiinsche unterschiedlicher Betriebe machten im Jahre 1995 fiir ein grélieres Teilgebiet
des Bebauungsplanes Nr. 62 eine Anderung und Ergénzung der bisherigen Festsetzungen
erforderlich. Im Rahmen der Ill. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 wurden diese Ande-
rungen durchgeflihrt. Geédndert wurde auch die ErschlieBungsplanung, da die Planung des
urspringlichen Bebauungsplanes Nr. 62 davon ausging, dass beiderseits der Halberstadter
Stralle nur Betriebe mit groRem Flachenanteil angesiedelt werden. Bewerbungen um ge-
werbliche Bauflachen zeigten jedoch, dass sich auch interessante Betriebe mit relativ klei-
nem Grundstlicksbedarf im Industriegebiet ,M&nkeloh® niederlassen wollten. Um diese An-
siedlungswiinsche beriicksichtigen zu kdnnen und eine bedarfsgerechte, kleinteiligere
Grundstiicksbildung zu erméglichen, sah die Anderungsplanung der lll. Anderung im Bereich
sudlich der Halberstadter StraRe zwischen den Grundstiicken Halberstadter Straflde Nr. 53
und 55 den Ausbau einer zusatzlichen Stichstralle vor. Eine weitere geplante Stichstralle
westlich des Grundstiicks Halberstadter Stralle 57 diente der Erschliellung des nach Siiden
vergroRerten Industriegebietes.

Fiir diese neuen ErschlieRungsstraRen wurden in dem Anderungsverfahren der Ill. Anderung
auf Rechtsgrundlage des damaligen Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie des
Landschaftsgesetzes NRW Ausgleichsflachen bilanziert und zugeordnet.

Im Jahre 2000 wurde dann die V. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 eingeleitet. Ziel
der am 24.11.2001 rechtsverbindlich gewordenen V. Anderung des Bebauungsplanes 62
"Moénkeloh", die den Gberwiegenden Teil der lll. Anderung umfasste, war eine geringfligige
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Erweiterung von Industrieflachen nach Westen, eine VergréRerung der Wendeanlage am
Ende des Stichweges Halberstadter Stralte sowie eine zusatzliche bigelférmige Erschlie-
Rung im Stidwesten des Bebauungsplangebietes. Im Verfahren der V. Anderung wurde auch
die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung aus der lll. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62
Uberarbeitet, da die damaligen Stadtwerke im Bereich des vorhandenen Wasserhochbehal-
ters eine neue Druckerh6hungsanlage errichten mussten, die aufgrund der topographischen
Lage nur im Bereich des vorhandenen Wasserhochbehélters auf bisher ausgewiesenen
Ausgleichsflachen moglich war. Neu geordnet wurde auch die im Bebauungsplan getroffene
Zuordnung der Ausgleichsflachen, da grol3e festgesetzte Ausgleichsflachen nicht von der
Stadt erworben werden konnten und somit einer Kompensation nicht zur Verfligung standen.
Aufgegeben wurde die Zuordnung im Siidwesten des Plangebietes sowie die Zuordnung far
die Flachen an der Siid- und Ostgrenze des Plangebietes, wobei die Festsetzungen als Wald
bzw. Immissionsschutzpflanzung im siidwestlichen Plangebiet bestehen blieb.

Die Ausgleichsflache entlang der Borchener Stra’e wurde durch die Erweiterung der Baufla-
chen reduziert und nur noch den Verkehrsflachen zugeordnet.

Erforderliche KompensationsmalRnahmen durch den Wegfall der Ausgleichsflachen im Plan-
gebiet und den neuen Eingriffen wurden auf dem stadtischen Grundstilick in der Gemarkung
Dahl, Flur 3, Flurstiick 34 neu nachgewiesen. In die textlichen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes wurden zudem Regelungen aufgenommen, die den Eingriff in Natur und Land-
schaft mindern.

Im Rahmen der V. Anderung konnte somit ein vollstindiger Ausgleich notwendiger Kompen-
sationsmaflnahmen auf stadtischen Flachen neu nachgewiesen werden. Die Flachenbilan-
zierung und Regelungen der KompensationsmaRnahmen aus der Ill. Anderung des Bebau-
ungsplanes dienten im Verfahren der V. Anderung des Bebauungsplanes als Ausgangspunkt
fir die gednderte Planung. Auf dieser Basis wurde fiir die variierte Planung die Uberarbei-
tung, Modifizierung und Konkretisierung der Ausgleichsbilanzierung sowie der Kompensati-
onsmaflnahmen innerhalb des Plangebietes und aulRerhalb des Plangebietes vorgenommen.
Mit der V. Anderung des Bebauungsplanes wurden groRe Teilbereiche der Ill. Anderung (-
berplant und aufRer Kraft gesetzt.

Bei der Ermittlung des beitragsféhigen ErschlieBungsaufwandes und der Vorpriifung der Er-
hebung des ErschlieRungsbeitrages fiir die vormals im Bereich der Ill. Anderung liegenden
und von der Halberstadter StralRe in sidlicher Richtung abgehenden StichstralRen bestanden
seitens der zustdndigen Fachdienststellen Bedenken, AusgleichsmafRnahmen fiir die Ge-
samtflachen der Stichstral’en abzurechnen.

Nach einer eingehenden rechtlichen Priifung durch die Stadt Paderborn sowie einem fir die-
sen Fall vergleichbaren OVG-Urteil ist nunmehr abschlieRend geklart, dass der im Planver-
fahren der Ill. Anderung zu Grunde gelegte und im damaligen Landschaftsgesetz NRW in

§ 4 Abs. 2 Nr. 4 aufgefiihrte Eingriffstatbestand (,als Eingriff gelten die Errichtung oder we-
sentliche Umgestaltung von Schienenwegen und StralRen sowie die Errichtung von Gebéau-
den im Aufienbereich®) im Einfihrungserlass zum Bundesnaturschutzgesetz (§ 8 a
BNatSchG) so geregelt war, dass Bebauungsplane, die lediglich den Bestand verandern
oder anders nutzen, nicht den vorgenannten Eingriffsregelungen unterlagen.

Aus den vorgenannten Grinden war die Festsetzung von Ausgleichsflachen fir die 6stliche
StichstralRe in Ganze und fiir die westliche Stichstralle in groRen Teilbereichen nicht gebo-
ten, da mit der Ill. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 in diesem Bereich keine Eingriffe
im Sinne einer zusatzlichen Versiegelung von Grund und Boden einhergegangen sind.
Vielmehr waren die von der Uberplanung bzw. gednderten Planung betroffenen Flachen be-
reits im Ursprungsplan aus dem Jahre 1977 als Gl-Flachen ausgewiesen und festgesetzt.
Sie waren daher dem Grunde nach von Beginn an Uberbaubar, so dass Eingriffe im oben
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genannten Sinne bereits vor der planerischen Entscheidung iber die Festsetzung von Aus-
gleichsflachen im Zuge der lll. Anderung schon zuldssig waren.

Zwar kann die Gemeinde im Bebauungsplan AusgleichmalRnahmen grundsatzlich auch dann
festsetzen, wenn dies nach dem Gesetz eigentlich gar nicht erforderlich ware. Sie leistet
dann eben mehr fir den Natur- und Landschaftsschutz als der Gesetzgeber von ihr verlangt,
ohne dass dies Auswirkungen auf die Rechtswirksamkeit und Verbindlichkeit des Bebau-
ungsplanes hatte. Eine Kostenerstattung durch die Biirger kann jedoch nur im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben entstehen, d. h. eine Kostenerstattung fiir rechtlich nicht gebotene
AusgleichsmalRnahmen ist nicht méglich.

Um eine rechtlich sichere Erhebung von ErschlieBungsbeitrdagen gewahrleisten zu kénnen,

ist es deshalb erforderlich, die Bilanzierung der V. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62
,Monkeloh“ durch ein Erganzendes Verfahren zu tberarbeiten.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 26 ha groRe Planbereich der V. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 liegt im Sii-
den der Kernstadt Paderborn. Begrenzt wird das Plangebiet durch die L 755 (Paderborner
Stralle), Borchener Stralle, Halberstadter Strale und dem Buchenhof. Die Umgebungsbe-
bauung des Anderungsbereiches besteht aus Industriebetrieben in ein- und zweigeschossi-
ger Bauweise mit unterschiedlichen Gebaudehdhen und -gréRen.
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4. Ubergeordnete Vorgaben

Im Gebietsentwicklungsplan der Bezirksregierung Detmold ist der Anderungsbereich als
Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich dargestellt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn stellt den Anderungsbereich
als Industriegebiet, Flachen fur Versorgungsanlagen (Wasserhochbehalter), Flache fir Mal3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

- Waldflache - dar.

5. Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Das Anderungsgebiet ist integraler Bestandteil des zusammenhangenden Industriebereiches
,M0Onkeloh®, das sich im Siiden der Stadt Paderborn an der Gemarkungsgrenze zur Gemein-
de Borchen, befindet. Begrenzt wird der Anderungsbereich durch die Strae Buchenhof und
Paderborner Straf3e in der Gemeinde Borchen, der Borchener Stralle (L 755), Halberstadter
Stralle, Stichweg Halberstadter Stralle sowie dem Wirtschaftweg 6stlich des Wasserhoch-
behélters. Innerhalb sowie in den angrenzenden Gebieten des Anderungsbereiches befinden
sich industriell genutzte Produktions- und Lagergebdude. Ein Wasserhochbehélter des hei-
mischen Versorgungsunternehmens befindet im dstlichen Teilbereich des Bebauungsplanes.
Im Nordwesten des Anderungsbereiches befindet sich ein Regenriickhaltebecken der Stadt
Paderborn; im stidwestlichen Teilbereich zwischen der Paderborner Straf3e und dem Stich-
weg der Halberstadter Stral3e befinden sich Bereiche, die noch landwirtschaftlich genutzt
werden.
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6. Planung

Da fiur eine Erhebung der Erschliefungsbeitrage - wie unter Punkt 2 der Begriindung be-
schrieben - ein rechtlich sicherer, eindeutiger und nachvollziehbarer Erschlieungsaufwand
nachgewiesen werden muss, soll mit dem Ergénzenden Verfahren der V. Anderung die bis-
herige Flachenbilanzierung des Bebauungsplanes in Bezug auf die Verkehrsflachen lberar-
beitet, modifiziert und der giiltigen Rechtsprechung angepasst werden. Auf Basis der neuen
Bilanzierung wird der Ausgleichsbedarf fiir die Verkehrsflachen entsprechend reduziert.
Durch die Reduzierung des Ausgleichsbedarfs fiir Verkehrsflachen besteht nunmehr auch
die Moglichkeit, den nicht im Bebauungsplangebiet nachzuweisenden Ausgleichbedarf fir
die Gl-Flachen im vollen Umfang auf der bisherigen Ackerfliche des Grundstiicks der Ge-
markung Dabhl, Flur 3, Flurstiick 34 mit dem Faktor von 1,0 nachzuweisen. Dies reduziert den
bisher bilanzierten Kompensationsbedarf fiir die Gl-Flachen von 8,106 ha auf den tatsachli-
chen Bedarf von 7,248 ha.

Da Ausgleichsflachen in Paderborn nur in sehr begrenztem preislich akzeptablem Umfang zu
erwerben sind und deshalb mit vorhandenen Kompensationsflachen und -maflnahmen
bestmdglich sparsam und &konomisch umgegangen werden muss, erscheint eine Uberarbei-
tung der Kompensationsbilanz aus den vorgenannten Grinden nur folgerichtig. Auf den frei-
werdenden Flachen kénnen anschlieliend andere notwendige und unverzichtbare stadtebau-
liche MaRnahmen ausgeglichen werden.

Ziel des Erganzenden Verfahrens nach § 214 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) ist wie bereits
ausfiihrlich geschildert, ausschlieRlich die Uberarbeitung und Modifizierung der Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung sowie der entsprechenden Zuordnung in den textlichen Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes. Art und Mal} der baulichen Nutzung, die Bauweise, Verkehrsfla-
chen, Versorgungsflachen oder sonstige textliche Festsetzungen sind von dieser Anderung
nicht betroffen.

Dementsprechend werden die beiden in der Ill. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 erst-
malig bilanzierten StichstraRen, die auch Bestandteil der vormaligen Bilanzierung der V. An-
derung waren, bei der nunmehr modifizierten Eingriffsregelung zum einen komplett und die
zweite StichstralRe in Teilbereichen nicht mehr berticksichtigt (s. Eingriffsplan und Fla-
chenbilanzierung unter Punkt 7 der Begriindung).

Nach erneuter Bilanzierung verbleibt fiir die ErschlieRungsanlagen ein Eingriff von 0,942 ha.
Hinzu kommt ein Eingriff in das Landschaftsbild von 0,141 ha. Nach Abzug einer Minderung
fur StraRenbegleitgriin von 0,202 ha verbleit somit ein Ausgleichsbedarf fir Erschlielungs-
anlagen von 0,881 ha. Der Ausgleich fur die Verkehrsflachen erfolgt zum einen auf der Aus-
gleichsflache an der Borchener Stralle (Faktor 1,0) in der GroRRe von 0,698 ha, zum anderen
auf dem stadtischen Grundstiick in der Gemarkung Dahl, Flur 3, Flurstiick 34 (Faktor 1,0) in
der Grofie von 0,183 ha. Im Bebauungsplan sowie dem Uberarbeiteten Griinordnungsplan
sind die Flachen mit_J gekennzeichnet.

Erforderliche Ausgleichsflachen fir die neuen Versorgungsflachen und den festgesetzten
Industriegebietsflachen bleiben weiterhin im Plangebiet sowie auf den Flachen in der Ge-
markung Dabhl, Flur 3, Flurstiicksgrenze 34 bestehen. Die Ausgleichflachen fir die Industrie-
flachen sind im Bebauungsplan bzw. dem Griinordnungsplan mit K und die der Versor-
gungsflachen mit | gekennzeichnet. In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
werden die Zuordnungen der Ausgleichsflachen wie zuvor beschrieben festgesetzt.
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7. Flachenbilanzierung

Flichenbilanzierung zum Ergénzenden Verfahren der V. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 62
Eingriffsbilanzierung

Flache Faktor Summe
ErschlieBungsanlagen
Verkehrsflachen (Erschlieungsanlagen) 0,942 ha 1,0 0,942 ha
Eingriff in das Landschaftsbild 0,942 ha 0,15 0,141 ha
Zwischensumme 1,083 ha
Minderungsmafnahmen (StralRenbegleitgriin) 1,341 ha 0,15 0,202 ha
Ausgleichsbedarf Verkehrsflachen 0,881 ha
Ausgleichsflache an der Borchener Stralle 0,698 ha 1,0 0,698 ha
Verbleibender Ausgleichsbedarf Verkehrsfla- 0,183 ha
chen
Industrie- und Versorgungsflachen
Industrieflachen (GI*) 8,807 ha 1,0 8,807 ha
Beseitigung Biotopstrukturen 0,200 ha 0,3 0,060 ha
Beseitigung Ausgleichsflache 1,036 ha 1,0 1,036 ha
Versorgungsflachen (neu) 0,243 ha 1,0 0,243 ha
Eingriff in das Landschaftsbild 10,286 ha 0,15 1,543 ha
Zwischensumme 11,689 ha
Minderungsmafinahmen (allgemeine Begru- 8,807 ha 0,2 1,761 ha
nungsmafinahmen auf den gewerblichen Bau-
grundstticken inkl. Immissionsschutzpflanzung
an der Sid- und Ostgrenze des Plangebietes)
Ausgleichsbedarf Industrie- und Versor- 9,928 ha
gungsflachen
Ausgleichsflache am Wasserhochbehalter 2,257 ha 1,0 2,257 ha
Verbleibender Ausgleichsbedarf Industrie- 7,671 ha
und Versorgungsflachen
Gesamtausgleichsbedarf auBerhalb des Plan- 7,854 ha
gebietes

Das Regenrtiickhaltebecken an der Borchener Stral3e wurde als ,Nullflache“ bewertet, da der
Eingriff in Natur und Landschaft sowie der Ausgleich fiir das Becken in der wasserrechtlichen
Genehmigung der Bezirksregierung Detmold geregelt ist.

Die in der Bilanzierung aufgeflihrten Minderungen des Eingriffs in Natur und Landschaft wur-
den bereits in der lll. bzw. V. Anderung des Bebauungsplanes mit folgenden MaRnahmen
geregelt:

« Straldenbegleitgriin 1,341 ha x Faktor 0,15 = 0,202 ha
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+ allgemeine Begrinungsmalnahmen 8,807 ha x Faktor 0,2 = 1,761 ha
auf den Gewerbegrundstiicken
inkl. Immissionsschutzpflanzung an der Stid- und Ostseite des Plangebietes

Innerhalb des Plangebietes werden folgende Ausgleichsflachen festgesetzt:

* Ausgleich an der Borchener Stralle 0,698 ha x Faktor 1,0 = 0,698 ha
far Verkehrsflachen
* Ausgleichsflache am Wasserhochbehalter 2,257 ha x Faktor 1,0 = 2,257 ha

fur Bauflachen

Nach Abzug der MinderungsmafRnahmen und der Ausgleichsflachen im Plangebiet verbleibt
ein Ausgleichsdefizit fiir die Verkehrsflachen von 0,183 ha, fiir neue Versorgungsflachen von
0,243 ha und fir die Bauflachen von 7,428 ha, das aufRerhalb des Bebauungsplanes Nr. 62
V. Anderung nachgewiesen wird. Der Ausgleich erfolgt auf dem stadtischen Grundstiick der
Gemarkung Dahl, Flur 3, Flurstiick 34. Von dem 10,727 ha grof3en Grundstiick wurden von
der unteren Landschaftsbehdrde 7,959 ha Ackerflache mit einem Ausgleichsfaktor von 1,0
und 2,768 ha Grinlandflache mit einem Faktor von 0,5 als potentielle Ausgleichsflache aner-
kannt.

Aus dieser Flache wird zum Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe fir die Neuanlage von
ErschlieBungsanlagen eine Flache in der Gréfie von 0,183 ha mit dem Faktor 1,0 auf der
Ackerflache zugeordnet.

Fir die Neuausweisung der Versorgungsflachen am Wasserhochbehalter (Druckerhéhungs-
anlage) wird eine Ausgleichsflache in der Grofie von 0,243 ha mit dem Faktor 1,0 auf der
Ackerflache des stadtischen Grundstlicks der Gemarkung Dahl, Flur 3, Flurstiick 34 ausge-
wiesen.

Den im Bebauungsplan mit GI* bezeichneten Bauflachen mit einem noch nachzuweisenden
Ausgleichsbedarf von 7,428 ha wird auf dem stadtischen Grundstiick der Gemarkung Dahl,
Flur 3, Flurstiick 34 eine Ausgleichsflache in der GroRRe von 7,428 ha auf der Ackerflache mit
einem Faktor von 1,0 zugeordnet.

Die MalRnahmen zum naturschutzrechtlichen Ausgleich ergeben sich aus dem als Bestand-
teil des Bebauungsplanes beigefligten Griinordnungsplan.

8. Umweltbelange

Durch das Erganzende Verfahren werden die bisher im Bebauungsplan durchgefiihrte Ein-
griffsbilanzierung und die getroffene Zuordnung der Ausgleichsflachen entsprechend berar-
beitet. Auf Basis der modifizierten Eingriffsbilanzierung erfolgt weiterhin ein vollstéandiger
Ausgleich innerhalb bzw. auRerhalb des Plangebietes.

Neben den Ausgleichsflachen innerhalb des Bebauungsplanes, entlang der Borchener Stra-
Re und im Bereich des Wasserhochbehélters wird ein weitergehender Ausgleichsbedarf auf
dem stadtischen Grundstlick in der Gemarkung Dahl, Flur 3, Flurstiick 34 nachgewiesen.
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Die Realisierung der landschaftspflegerischen MaRnahmen regelt ein Griinordnungsplan, der
vom Amt fir Umweltschutz und Grinflachen erarbeitet wurde. Der Griinordnungsplan wird
Bestandteil des Bebauungsplanes.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden bereits Regelungen getrof-
fen, die den Eingriff in Natur und Landschaft mindern. Diese Minderungsmafinahmen werden
in der Bilanzierung mit einem Faktor von 0,2 beriicksichtigt und haben weiterhin Bestand. Zu
jedem Baugesuch ist auch weiterhin ein detaillierter Bepflanzungs- und Begriinungsplan vor-
zulegen.

Eine Umweltprifung gem. § 2 Baugesetzbuch (BauGB) wird durch das Ergénzende Verfah-
ren nicht erforderlich.

9. Bestandteile des Bebauungsplanes

Die Bestandteile der V. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ,Ménkeloh* bestehen aus

der Bebauungsplanzeichnung, der stadtebaulichen Begriindung, einem Eingriffs- und Zuord-
nungsplan sowie einem Grinordnungsplan.

Aufgestellt:

Paderborn, 24.01.2007
Stadtplanungsamt

i. A gesehen:
Daniel Schultze
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