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l. Begriundung

1. Verfahrensstand

Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 sowie der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

2. Planungsanlass / Planverfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 348 ,Lebensmittelmarkt
Harter Bruchweg® geméai § 12 BauGB i. V. m. § 2 Abs. 1 BauGB wird erforderlich, um den
geplanten Ersatzneubau eines bestehenden Marktes planungsrechtlich abzusichern.

Die Planung des Investors sieht fir den Standort eine bedarfsgerechte und kundenorientierte
Anhebung der Verkaufsflaiche von derzeit rund 800 m2 auf zukilnftig 1.300 m2 vor. Dadurch
soll der jetzige Standort ertiichtigt und langfristig an die Erfordernisse einer modernen und
zukunftsorientierten Marktkonzeption angepasst werden.

Bei der Flache handelt es sich zum Grof3teil um die Flache des bestehenden Marktes sowie
um einen geringen Teil der 6stlich liegenden offentlichen Griinflache, die sich im Eigentum der
Stadt Paderborn befindet und im Bebauungsplan Nr. W 200 als 6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt ist. Der Teilbereich wird an den Vorhabentrager ver-
auBert. Der Grundstlickskauf muss bis zum Satzungsbeschluss des hier in Rede stehenden
Bebauungsplanes abgeschlossen sein. Die festgesetzte Spielplatzflache wird auf eine Grund-
flache von ca. 1.900 m2 verkleinert, sodass weiterhin die Gewahrleistung flr eine spatere Her-
stellung des Spielplatzes besteht.

Der Standort befindet sich im Wohngebiet Wewer-West aul3erhalb des zentralen Versorgungs-
bereichs des Ortsteils Wewer der Stadt Paderborn.

3. Raumlicher Geltungsbereich / Lage im Stadtgebiet

Der ca. 0,63 ha grofl3e Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes befindet
sich im Paderborner Ortsteil Wewer im Bereich zwischen den StraRen Harter Bruchweg und
Wewersches Bruch.

Das Gebiet liegt in der Gemarkung Wewer, Flur 5 und umfasst die Flurstiicke 85 tlws. sowie
2365.
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Abb. 1: Auszug aus dem Stadtplan der Stadt Paderborn mit Geltungsbereich

4. Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Regionalplan

Der wirksame Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Paderborn-Hox-
ter - stellt den Bereich als allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Zudem wird die Salzkot-
tener Stral3e (B 1) sowie die Kleestral3e (L 756) als Stral3e flir den vorwiegend Uberregionalen
und regionalen Verkehr ausgewiesen.
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Abb 2: Auszug aus dem Regionalplan ,,Tellabschnltt Paderborn Hoxter“ mit Geltungsbereich

Regionalplanentwurf OWL 2020

Der Regionalplanentwurf OWL 2020 weist den Geltungsbereich des Bebauungsplanes als All-
gemeinen Siedlungsbereich aus. Zudem werden die Salzkottener Stral3e (B 1) sowie die Klee-
stralRe (L 756) als Stral3en flr den vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr ausge-
wiesen.



:
vﬂ
¥4
s Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. W 348
b3 »Lebensmittelmarkt Harter Bruchweg*“
Paderborn
Uberzeugt.
1 1 =5 A s 9}*-.,....\"““"'[-- s
v W " - . ® 1
LA LWt ELSEN ; AR
ARMEDES. AT 102
Al 42 LSdllp! 13 f
K | ’ f‘ ﬂ[*‘b
e | o' I IE
ol o S B 4
- ‘.@ / %L i!l“-—‘b” oh
R . A ] 33 - y! “ !
- / .'?'.-\:"-1 - L/:‘:é‘l\ ) _:"-IN > L
oAt . ‘f\‘; ] 'ﬂ}\ . ::"'i-:«
: : " - N “{ \ —4:;‘
. Vi nlu *sﬁi{‘ i ila N /K" S0
Y O \ b 7‘ % LTl A hinder e ;lut:y '
v 4 BB, el N 14
-:': 2 - (1) f - = f ."_
i B
Es'lf' A&
.“.—11 o / | . /'
:‘I'- sl l —~ S N \,
o ‘j - ~
PR 53 | N
. ) L1 ‘lr- i
?1 ”‘/ ‘ﬁv? gfau “, "t i o
3 T B LT E
.3 '\ etk \ =
: : 3 = .'.\ &
ko P \( B
el . oy Y A
. 4 f -
OB RN B l: ﬁ A. "
-t “d i ._'/_'1"“ )  f—
IF L ) . | ’ : .T;

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplanentwurf OWL 2020 mit Geltungsbereich

4.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Paderborn-Bad Lippspringe weist in seiner aktuellen Form fir das Plan-
gebiet das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer im ganzen erhaltenswirdigen Landschaft
mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen® aus.
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Abb. 4: Auszug aus dem Landschaftsplan Paderborn-Bad Lippspringe (Entwicklungsziele) mit Geltungsbereich

Im Osten des Plangebietes ist ein schitzenswerter Landschaftsbestandteil (LB 03_2.4.68
,Obstbaumbestand westlich Wewer") festgesetzt. Nordlich der Salzkottener Strale sowie sud-
lich der Stral3e Niedernhof beginnt das Landschaftsschutzgebiet 2.2.2 ,Offene Kulturland-
schaft‘. Sudlich davon liegt das Landschaftsschutzgebiet 2.2.1 ,Paderborner und Bad Lipp-
springer Walder*.

Das Baugebiet Wewer-West befindet sich innerhalb des Entwicklungsbereichs unter Ziel 2, ist
jedoch Uber den Bebauungsplan Nr. W 200 ,Wewer-West* der Mdglichkeit einer baulichen
Inanspruchnahme und Entwicklung zugefiihrt worden. Das Gebiet ist nahezu vollstandig ent-
wickelt. Der geschitzte Landschaftsbestandteil ist im Bebauungsplan Nr. W 200 planungs-
rechtlich gesichert worden. Die Festsetzung wird von der hier in Rede stehenden Vorhaben-
planung nicht tangiert, sodass dahingehend kein weiterer Handlungsbedarf besteht.
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Abb. 5: Auszg al

4.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn stellt innerhalb des Aufstellungsbe-
reiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 348 ,Lebensmittelmarkt Harter
Bruchweg® ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittel“ sowie Wohnbaufla-
chen dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gemal § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Die aktuell dargestellte Wohnbauflache steht der Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebietes im Bebauungsplan entgegen. Da die Darstellungen eines Flachen-
nutzungsplanes nicht als parzellenscharf anzusehen sind, kann bei - wie hier nur - geringen
Uberschreitungen von einer Anderung abgesehen werden. Die geplante Nutzung des Areals
stimmt somit mit den Zielen der Raumordnung und Regionalplanung tberein.
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Abb. 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn mit Geltungsbereich

5.  Stadtebauliche Bestandsaufnahme / Analyse

Der Ortsteil Wewer liegt im Stidwesten der Stadt Paderborn, zwischen der A 33 und der Salz-
kottener StralRe (B 1). Der Ort ist durch eine heterogene Wohnbebauung gepragt und von
landwirtschaftlichen Flachen sowie Wald umgeben. Das Plangebiet befindet sich am westli-
chen Siedlungsrand von Wewer, im Neubaugebiet Wewer-West. Nordlich, 6stlich und sudlich
grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an; im Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen
an.

-10 -
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Abb. 7: Auszug aus dem Luftbild der Stadt Paderborn mit Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W 200. Dieser
erlangte im Jahr 2001 seine Rechtskraft und wurde durch die I. Anderung im Bereich des
Plangebietes 2007 teilweise geandert. Im Bereich der Uberlagerung setzt der aktuelle Bebau-
ungsplan Nr. W 200 in seiner |. Anderung ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Le-
bensmitteleinzelhandel” fest. Das Maf3 der baulichen Nutzung wird Uber die Zahl der Vollge-
schosse, hier ein Vollgeschoss, eine GRZ von 0,8 sowie einer Gebaudehdéhe von maximal
10 m beschrankt.

-11 -
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6. Planung

6.1 Beurteilung der Auswirkungen des grof3flachigen Einzelhandels bzgl. der infra-
strukturellen Ausstattung und Versorgung der Bevolkerung und Entwicklung der
zentralen Versorgungsbereiche im Stadtteil Wewer der Stadt Paderborn

Im historischen Unterdorf des Stadtteils Wewer befindet sich ein Lebensmittelvollversorger mit

einer Verkaufsflache von 750 m2 sowie einem Getrankemarkt mit einer Verkaufsflache von

180 m2. Des Weiteren sind im Umfeld dieses Marktes kleinere Einzelhandelsbetriebe bzw.

Fachgeschafte angesiedelt. Das sudliche Ende des Versorgungsbereichs bildet ein weiterer

Lebensmittelmarkt in Form eines Discounters mit einer Verkaufsflache von etwa 800 m2. Am

westlichen Siedlungsrand befindet sich aktuell ein Lebensmitteldiscounter (Planstandort) mit

einer Verkaufsflache von 800 mz. Dieser soll durch den Ersatzneubau mit einer Verkaufsflache
von 1.300 mz tber die Vorhabenplanung ersetzt werden.

Um die potentiellen stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen der Planung
und der Prifung der Ubereinstimmung des Planvorhabens mit den Zielen und Grundséatzen
der Raumordnung und Landesplanung (LEP NRW 2017), dem Regionalplan des Regierungs-
bezirks Detmold sowie dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn (STADT
+ HANDEL, Dortmund, Oktober 2015) zu beurteilen, wurde eine gutachterliche Untersuchung
(Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse, Ersatzneubau Aldi Lebensmitteldiscounter, bulwien-
gesa, Hamburg April 2022) erstellt. Hier gilt es zu untersuchen, ob durch die geplante Ver-
kaufsflache die bestehenden schiitzenswerten Versorgungsstrukturen im Ortsteil Wewer der
Stadt Paderborn sowie der umgebenden Gemeinden in ihrer Funktion nicht wesentlich betrof-
fen sind und negative stadtebauliche Auswirkungen gemaR § 11 (3) BauNVO eintreten kon-
nen.

Bezlglich der Vereinbarkeit der fir die Umsetzung des Erweiterungsvorhabens zu treffenden
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen mit den Vorgaben der Landesplanung sind die folgen-
den Ziele des Landesentwicklungsplanes NRW von Relevanz:

e Ziel 6.5-1: Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB)

o Ziel 6.5-2: Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-
bereichen

o Ziel 6.5-3: Beeintrachtigungsverbot

Hinsichtlich des Ziels 6.5-1 besteht eine Zielkonformitat (siehe Kapitel 3).

Da sich der Planstandort aufRerhalb eines zentralen Versorgungsbereiches befindet, ist im
Hinblick auf Ziel 6.5-2 zu prifen, ob die sogenannte Ausnahmeregelung fir den Lebensmittel-
einzelhandel anzuwenden ist. Daraus geht hervor, dass Standorte des grof3flachigen Einzel-
handels mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment nur in zentralen Versorgungsbereichen
zulassig sind. Als Ausnahme durfen Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auch au-
Berhalb zentraler Versorgungsbereiche dargestellt werden, wenn eine Lage in den zentralen
Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden nicht mog-
lich ist, die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten dient und zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden
nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Die beiden letztgenannten Ausnahmekriterien sind im Rahmen der Vertraglichkeitsuntersu-
chung geprift worden. Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.

-12 -
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W 348 ,Lebensmittelmarkt Harter Bruchweg* dient der Sicherung der Nahversorgung im west-
lichen Bereich des Wewerschen Siedlungsgebietes und ist somit durch die Ausnahmeregelung
konform mit Ziel 6.5-2.

Die Umsiedlung des Marktes in den nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereich im Orts-
kern Wewer oder die Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs am Planstandort ist
nicht gegeben. Der zentrale Versorgungsbereich im Ortskern Wewer ist gepragt durch eine
gewachsene, eher kleinteilige bauliche Struktur entlang des Alten Hellwegs. Potentialflachen,
die fur die Ansiedlung eines modernen Lebensmittelmarktes mittelfristig zur Verfliigung stehen,
sind nicht erkennbar. Durch die asymmetrische Lage des zentralen Versorgungsbereichs im
Ostlichen Rand des Ortsteils Ubernimmt der Aldi-Markt fur die westlich gelegenen Wohngebiete
nachweislich eine wichtige Nahversorgungsfunktion, sodass auch aus diesem Grund eine Um-
siedlung nicht realistisch ist und auch nicht zu einer Verbesserung einer flachendeckenden
Nahversorgung beitragen wurde.

Zu Ziel 6.5-3 lasst sich festhalten, dass im Rahmen der Auswirkungsanalyse der bulwiengesa
Hamburg (Standort-, Markt- und Wirkungsanalyse, Ersatzneubau Aldi Lebensmitteldiscounter,
bulwiengesa, Hamburg April 2022) nachgewiesen wurde, dass von dem Vorhaben keine we-
sentliche Beeintrachtigung der Versorgungsstrukturen und keine Gefahrdung stadtebaulich
schutzwuirdiger zentraler Versorgungsbereiche und deren Entwicklungsfahigkeit ausgehen
werden.

In der Summe hat die Vertraglichkeitsstudie zum Ergebnis, dass das geplante Erweiterungs-
vorhaben stadtebaulich vertraglich ist und in bedeutender Weise zur Sicherung der Nahver-
sorgung fur den westlichen Siedlungsbereich des Paderborner Stadtteils Wewer beitragt. Dar-
Uber hinaus entspricht es den im EHK der Stadt Paderborn genannten Zielen und den Vorga-
ben der Landesplanung.

Um die weitere Vertraglichkeit eines Vorhabens zu bewerten, wird im Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept das sog. Nahversorgungsprifschema angefiihrt. Dieses Schema beinhaltet
4 Prifschritte.

Im 1. Prifschritt soll nachgewiesen werden, dass in der Regel 35 — 50 % der Kaufkraftabschdp-
fung im Nahbereich des Vorhabens erfolgen. Gemaf? der Auswirkungsanalyse wird bei einem
Nahbereichsradius von 1.000 m und einem Ausgabevolumen von 10,9 Mio. € ein Zielumsatz
durch die nahversorgungsrelevanten Kernsortimente von 5,5 Mio. € pro Jahr erwirtschaftet
werden. Somit erflllt das geplante Vorhaben den 1. Prifschritt.

Im 2. Prufschritt soll nachgewiesen werden, dass in der Regel keine mehr als unwesentliche
Uberschneidung des 600 m-Radius mit dem 600 m-Radius des néchstgelegenen zentralen
Versorgungsbereichs vorliegt. Hier darf die Uberschneidung des Einwohnerpotenzials im Ein-
zugsbereich nicht héher als 10 % liegen. Die Auswirkungsanalyse kommt hier zu dem Ergeb-
nis, dass der Bereich der Uberschneidung bei 134 Einwohnern*innen liegt. Im Radius von 600
m leben etwa 2.052 Personen und die Uberschneidung liegt unter 4 %. Somit ist der 2. Priif-
schritt erfallt.

Im 3. Prifschritt soll nachgewiesen werden, dass die fu3laufige Nahversorgung optimiert wird.
Die Auswirkungsanalyse kommt hier zu dem Ergebnis, dass in einem 700 m-Radius die Uber-
schneidung der Einzugsbereiche nicht mehr als 50 % der Einwohner*innen betragen darf. Der
Gesamteinzugsbereich umfasst in diesem Radius etwa 4.156 Einwohner*innen, von denen

-13 -
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etwa 821 im Uberschnei.dungsbereich des Vorhabens sowie des Edeka-Marktes liegen. Dar-
aus resultiert, dass die Uberschneidung etwa 20 % der Einwohner*innen umfasst und somit
unterhalb der Grenze von 50 % liegt. Damit gilt der 3. Prifschritt als erfuillt.

Im 4. Prifschritt wird die absatzwirtschaftliche Auswirkung auf den zentralen Versorgungsbe-
reich und die Nahversorgung betrachtet. Da die ersten drei Priufschritte als erfiillt angesehen
werden, ist gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Paderborn der 4. Prifungsschritt nicht
zwingend erforderlich. Die gutachterliche Untersuchung weist jedoch nach, dass keine nega-
tiven stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen auf die umliegenden zen-
tralen Versorgungsbereiche oder Nahversorgungsstandorte zu erwarten sind.

Um das Vorhaben in der Gré3enordnung zu ermdglichen, die in der Vertraglichkeitsstudie als
stadtebaulich vertraglich bewertet wird, wird im Geltungsbereich der Neuaufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 348 ,Lebensmittelmarkt Harter Bruchweg“ ein
Sonstiges Sondergebiet SO (§ 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) mit der Zweckbestimmung: ,,Grof3fla-
chiger Lebensmitteleinzelhandel“ festgesetzt.

6.2 Stadtebauliche Konzeption

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. W 348 ,Lebensmittelmarkt Harter Bruchweg® sieht
die Ausweisung eines Sondergebietes fur den Lebensmitteleinzelhandel mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.300 m2 vor. Der Bebauungsplan sichert demnach bereits eine Erweite-
rungsflache planungsrechtlich ab, die einen Anbau in 6stlicher Richtung ermdéglicht. Im ersten
Bauabschnitt soll eine Verkaufsflache von ca. 1.000 m2 erreicht werden, die dann in einem
2. Schritt auf eine Gesamtverkaufsflache von 1.300 m? erweitert werden kann.

Ebenfalls wird eine entsprechend dimensionierte Stellplatzanlage mit 83 Stellplatzen vorgese-
hen. Um dies zu ermoglichen, wird ein Teil der 6stlich angrenzenden 6ffentlichen Grinflache
in Anspruch genommen. Die tUberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen wer-
den Uber den Einsatz von Baugrenzen geregelt. Der geplante Lebensmittelmarkt wird dann
entgegen dem heutigen Zustand auf den nérdlichen Grundstiicksbereich verlegt und dort neu
errichtet. Die Anlieferung erfolgt an der Nordseite des Marktes entlang des Harter Bruchwegs.

Die Erschlief3ung des Plangebietes erfolgt fir LKW und PKW Uber zwei voneinander getrennte
Zufahrten von der StraRe Wewersches Bruch. Eine verkehrliche ErschlieRung von der Stral3e
Harter Bruchweg, der als reiner Geh- und Radweg ausgebaut ist, ist nur fir Fu3ganger und
Radfahrer zuldssig. Die bauliche Ausnutzung wird tiber die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ 0,8) sowie der maximalen Gebaudehohe geregelt.

Der Anderungsbereich wird im Osten und Siiden durch einen umlaufenden Grinzug, im Wes-
ten durch die StralRe Wewersches Bruch und im Norden durch die Straf3e Harter Bruchweg
begrenzt. Um eine Einbindung in die Umgebung zu gewahrleisten, werden am Rand des Plan-
gebietes Pflanzflachen sowie zu pflanzende Baume festgesetzt. So soll sich die Neuaufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. W 348 ,Lebensmittelmarkt Harter Bruchweg" in den bestehen-
den Bebauungsplan und das dort verfolgte stadtebauliche Konzept einfligen.

Um den Neubau auch optisch hinsichtlich der Fassadengestaltung in das vorhandene Wohn-
umfeld zu integrieren, soll der Neubau mit einer grauen Klinkerfassade / Vorhangfassade und
nicht mit einer Lochblechfassade ausgestattet werden. Damit der geplante Markt einen Grol3-
teil der bendétigten Energie selbst erzeugen kann, wird auf der Dachflache eine entsprechend
dimensionierte Photovoltaikanlage (PV-Anlage) installiert. Die Bestimmungen zur PV-Anlage
sind Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.

-14 -
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Gemal § 8 der aktuellen Landesbauordnung NRW (BauO NRW) sind Stellplatzanlagen mit
mehr als 35 Stellplatzen, sofern sie einem Nicht-Wohngebaude dienen, mit einer PV-Anlage
zu Uberdachen. Im weiteren Verfahren ist zu prufen, ob die Rahmenbedingungen fur eine sol-
che Anlage gegeben sind.

6.3 ErschlieBung

Die Erschlieung des Plangebietes ist tiber die Salzkottener StralRe (B 1), den Delbriicker Weg
und die StralRe Wewersches Bruch gesichert. Die Sondergebietsflache wird von zwei Zu- und
Abfahrten von der StraRe Wewersches Bruch aus erschlossen. Uber diese Zufahrtsbereiche
erfolgen die Kunden- und Lieferverkehre des Sondergebietes. Vom Harter Bruchweg, der als
reiner FuR- und Radweg der inneren ErschlieBung des Wohngebiets dient, ist nur die Anlage
von Zu- und Abgangen fur FuRganger und Radfahrer zulassig. Die interne ErschlieBung der
Sonderbauflache bleibt dem zukinftigen Investor bzw. Bauherrn vorbehalten

6.4 OPNV-Anbindung

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes am Delbriicker Weg befinden sich Haltestellen der
beiden Hauptlinien 2 (Wewer - Marienloh) und 28 (Wewer - Kaukenberg) sowie der Nebenlinie
24 (Wewer - Dahl) des PaderSprinters. Die Haltestellen sind vom Anderungsbereich tiber den
vorhandenen Harter Bruchweg ful3laufig und gefahrlos zu erreichen. Damit ist die Erschlie-
Bung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Personennahverkehr hinreichend gesichert.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1 Artund Mal der baulichen Nutzung

Das Plangebiet des geplanten Lebensmitteldiscounters mit nahversorgungsrelevantem Kern-
sortiment wird als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 (3) BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel festgesetzt.

Die Gesamtverkaufsflache wird entsprechend des konkreten Bauvorhabens auf maximal
1.300 m2 beschrankt.

Zulassige zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadt Paderborn als Kern-
sortiment sind:

e Getranke

¢ Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)

e Parfumerieartikel, Drogeriewaren und Kosmetika (inkl. Wasch- und Putzmittel)

Die in der folgenden Sortimentsliste als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente,
zentrenrelevante Sortimente sowie die nicht zentrenrelevanten und nicht zentren- und nah-
versorgungsrelevanten Sortimente sind als Randsortimente und Aktionsware zuldssig. Alle
Randsortimente / Aktionswaren zusammen dirfen eine Verkaufsflache von maximal 10 % der
Gesamtverkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes nicht Gberschreiten.

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

(Schnitt-) Blumen
Papier/Buroartikel/Schreibwaren
Pharmazeutische Artikel (Apotheke)
Zeitungen/Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente:

Antiquitaten

Augenoptik

Bekleidung (ohne Sportbekleidung; inkl. Kiirschnerwaren)
Bettwaren (ohne Matratzen)

Bucher

Elektrogrol3gerate

Elektrokleingerate

Glas/Porzellan/Keramik

Haus-/Bett-/Tischwasche

Hausrat

Heimtextilien/Gardinen
Kurzwaren/Schneidereibedarf/Handarbeiten sowie Meterware fur Bekleidung und Wa-
sche

Kinderwagen

Medizinische und orthopéadische Gerate

Schuhe, Lederwaren

Spielwaren

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung)
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e Teppiche (ohne Teppichbdden)

e Uhren/Schmuck

¢ Neue Medien/Unterhaltungselektronik (inkl. Tontrager)

¢ Wohnungseinrichtungsbedarf (ohne Mébel)

Nicht zentrenrelevante und nicht zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente:

Baumarkt-Sortiment i.e.S.

Buromaschinen

Campingartikel

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel (ohne Gartenmébel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-Zubehdr und Motorradfunktionsbekleidung)
Leuchten/Lampen

Matratzen

Mobel (inkl. Garten- und Campingmdbel)

Musikinstrumente und Musikalien

Pflanzen/Samen, Pflanzgefal3e
Waffen/Jagdbedarf/Angeln/Reitsportartikel (inkl. Reitsportfunktionsbekleidung)
Zoologischer Bedarf

Sonstige Sortimente, anderweitig nicht genannt

Mit den Festsetzungen wird der gewlinschten Steuerung der Einzelhandelsnutzung an dem
Standort Rechnung getragen. Mit der Begrenzung der zulassigen Verkaufsflaiche sowie der
Regelung zu der Zuléssigkeit der Sortimente wird zudem dem Erfordernis, an diesem Standort
eine Steuerung zum Schutz der Versorgungsbereiche vorzusehen, nachgekommen.

Im Rahmen der textlichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
W 348 ,Lebensmittelmarkt Harter Bruchweg“ wird zur Sortimentsbeschreibung die Kurzbe-
zeichnung zugrunde gelegt. Neben der Kurzbezeichnung der Sortimente beinhaltet die vorge-
nannte Paderborner Liste des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (Stadt + Handel, Oktober
2015) auch eine Klassifikation der Sortimente nach WZ 2008 (Klassifikation der Wirtschafts-
zweige des Statistischen Bundesamtes, Ausgabe 2008). Eine weitergehende Erlauterung und
Differenzierung der Sortimente ist der nhachfolgenden Sortimentsliste fir die Stadt Paderborn
(Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundesamtes (WZ, Ausgabe 2008) zu
entnehmen.
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Sortimentsliste fir die Stadt Paderborn (Paderborner Liste Stadt + Handel Oktober 2015).

Antiquitaten 47.79.1 Einzelhandel mit Antiquitaten und antiken Teppichen
Augenoptik 47.78.1 Augenoptiker

Bekleidung (ohne Sportbe-  47.77 Einzelhandel mit Bekleidung

kleidung; inkl. Kirschner-

waren)

Bettwaren (ohne Matratzen) aus 47.57 Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen

(ohne Matratzen)
Bicher 47.61 Einzelhandel mit Biichemn
47.792 Antiquanate
ElektrogroBgerate aus 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeréten (daraus NUR:

Einzelhandel mit ElektrogroBgeraten wie Wasch-, Biget und
Geschirrspilmaschinen, Kihl- und Gefrierschranken und

-truhen)

Elektrokleingerate 47.54 Einzelhandel mit elektrischen Haushaltsgeraten (NUR: Einzel-
handel mit Elektrogeraten einschlieBlich Nh- und
Strickmaschinen)

Glas/Porzellan/Keramik 47.59.2 Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren

Haus-/Bett-/Tischwasche aus 47.51 Einzelhandel mit Haus- und Tischwdésche, z. B. Hand-, Bade-
und Geschirrticher, Tischdecken, Stoffservietten, Bettwasche

Hausrat aus 47.59.9  Einzelhandel mit Hausrat aus Holz, Metall und Kunststoff, z. B.
Besteck und Tafelgeréte, Koch- und Bratgeschirr, nicht elektr-
sche Haushaltsgerate, sowie Einzelhandel mit Haushalts-
artikeln und Einrichtungsgegenstinden anderweitig nicht

genannt
Heimtextilien/Gardinen aus 47.53 Einzelhandel mit Vorhdngen, Teppichen, FuBbeligen und Ta-
peten (NUR: Einzelhandel mit Vorhéngen und Gardinen)

e 4751 Einzelhandel mit Textilien (daraus NUR: Einzelhande! mit De-
korations- und Mébelstoffen, dekorativen Decken und Kissen,
Stuhl- und Sesselauflagen u. 3,)

Kurzwaren/Schneiderei- aus 47.51 Einzelhandel mit Kurzwaren, z. B. Nihnadeln, handelsfertig
bedarf/Handarbeiten sowie aufgemachte Néh-, Stopt- und Handarbeitsgam, Kndpfe,
Meterware fiir Bekleidung ReiBverschlisse sowie Einzelhandel mit Ausgangsmaterial fir
uid Wasche Handarbeiten zur Herstellung von Teppichen und Stickereien
Kinderwagen aus 47.59.9  Einzelhandel mit Kinderwagen *

Medizinische und orthopadi- 47.74 Einzelhandel mit medizinischen und orthopédischen Artikeln
sche Gerate
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Schuhe, Lederwaren 47.72.1 Einzelhandel mit Schuhen
47.72.2 Einzelhandel mit Lederwaren und Re isegepack
Spielwaren 47.65 Einzelhandel mit Spielwaren
Sportartikel (inkl. Sportbe-  aus 47.71 Einzelhandel mit Bekleidung (hieraus nur Einzelhandel mit
kleidung) Sportbekleidung)
aus 47642  Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
nur Einzelhandel mit Sportartikeln)

Teppiche (ohne Teppichbo-  aus 47.53 Einzelhandel mit Teppichen, Briicken und Léufern
den)

Uhren/Schmuck 47.77 Einzelhandel mit Uhren und Schmuck
Neue Medien/ 4741 Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Ge-
Unterhaltungselektronik (inkl. réten und Software
Tontrager) 47.42 Einzelhandel mit Telekommunikationsgeriten
47.782 Einzelhandel mit Foto- und optischen Erzeugnissen (ohne Au-
genoptik)
47.43 Einzelhandel mit Gerdten der Unterhaltungselektronik
47.63 Einzelhandel mit bespielten Ton- und Bildtragem
Wohneinrichtungsbedarf 47.78.3 Einzelhandel mit Kunstgegenstinden, Bildem, kunstgewerbli-
(ohne Mébel)*? chen Erzeugnissen, Briefmarken, Miinzen und
Geschenkartikeln

aus 47599  Einzelhandel mit Holz-, Kork-, Korb- und Flechtwaren

(Schnitt-)Blumen aus 47.76.1  Einzelhandel mit Blumen

Getranke aus 47.2 Einzelhandel mit Getrdnken

Nahrungs- und Genussmittel 47.2 Einzelhandel mit Nahrungs- und Genussmitteln und Tabakwa-
(inkl. Reformwaren) ren (in Verkaufsrdumen)

Parfumerieartikel, Drogerie- 47.75 Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpfle-
waren und Kosmetika (inkl. gemitteln

Wasch- und Putzmittel)

Papier/Biroartikel/ 47.62.2 Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroar-
Schreibwaren tikeln

Pharmazeutische Artikel 47.73 Apotheken

(Apotheke)

Zeitungen/Zeitschriften 47.62.1 Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen
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Baumarkt-Sortiment i.e.S.

Buromaschinen

Campingartikel

Erotikartikel

Fahrrader und Zubehor

Gartenartikel (ochne Garten-
mobel)

Kfz-Zubehor (inkl. Motorrad-
Zubehor und Motorradfunk-
tionsbekleidung)®

Leuchten/Lampen

Matratzen

Mobel (inkl. Garten- und
Campingmobel)

Musikinstrumente und Musi-
kalien

Pflanzen/Samen, Pflanzgefa-
Be

Waffen/Jagdbedarf/Angeln/
Reitsportartikel (inkl. Reit-
sportfunktionsbekleidung)

Zoologischer Bedarf

Sonstige Sortimente, an-
derweitig nicht genannt

aus 47.52

aus 47.53
aus 47.59.9

aus 47.78.9
aus 47.41.0

aus 47.64.2

aus 47.78.9

47.64.1

aus 47.59.9
aus 47.52.1

4532
aus 45.40.0

aus 47.71

aus 47.59.9
aus 47.51

47.59.1

47.59.3

aus 47.76.1

aus 47.78.9
aus 47.64.2

aus 47.71

aus 47.76.2
aus 47.78.9

Einzelhandel mit Metallwaren, Anstrichmitteln, Bau- und
Heimwerke rbedarf. Santitirbedarf

Einzelhandel mit Tapeten und FulBbodenbeligen
Einzelhandel mit Sicherheitssystemen wie Verriegelungsein-
richtungen und Tresore

Einzelhandel mit Heizé/, Flaschengas, Kohle und Holz
Einzelhandel mit Datenverarbeitungsgeraten, peripheren Ge-

réten und Software (hieraus nur Einzelhandel mit
Biiromaschinen)

Einzelhandel mit Sportartikeln und Campingartikeln (hieraus
nur Einzelhandel mit Campingartikeln und Boote und Zubehér)

Sonstiger Einzelhandel anderweitig nicht genannt (NUR: Ein-
zelhandel mit Erotikartikeln)

Einzelhandel mit Fahrrédern, Fahrradteilen und -zubehér

Einzelhandel mit Koch- und Bratgeschirr fir den Garten
Einzelhandel mit Rasenmaher, Eisenwaren und Spielgerite fiir
den Garten

Einzelhandel mit Kraftwagenteilen und -zubehér
Einzelhandel mit Teilen und Zubehér fir Kraftrader
Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit
Motomradfunktionsbekleidung)

Einzelhandel mit Lampen und Leuchten

Einzelhandel mit Steppdecken u. a. Bettdecken, Kopfkissen
(daraus NUR Matratzen))

Einzelhandel mit Wohnmébeln

Einzelhandel mit Musikinstrumenten und Musikalien

Einzelhandel mit Pflanzen, Sémereien und Diingemitteln

Einzelhandel mit Waffen und Munition

Einzelhandel mit Sport- und Campingartikeln (daraus NUR:
Anglerbedarf, Reitsportartikel)

Einzelhandel mit Bekleidung (daraus NUR: Einzelhandel mit
Reitsportbekleidung)

Einzelhandel mit zoologischem Bedarf und lebenden Tieren

Einzelhandel mit Non-Food-Waren anderweitig nicht genannt
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Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum
einen die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen
geregelt werden.

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird in dem Sondergebiet mit 0,8 gemal der Richt-
werte flr die Obergrenze gemaR § 17 BauNVO festgesetzt. Eine Uberschreitung der maximal
zulassigen Grundflachenzahl ist durch Stellplatze und ihre Zufahrten, die in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichnet sind, gemal 8 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO bis zu 0,85 (GRZ) zulassig. Um
diese Moglichkeit der Uberschreitung auszugleichen, sind im gleichen Verhaltnis wasserdurch-
lassige Belage (Pflaster mit mind. 2 cm breiten Fugen, Rasengittersteine 0.4.) einzusetzen und
dauerhaft zu erhalten. Somit soll eine zukunftsorientierte Entwicklung des Standortes ermog-
licht werden.

Um die Hohenentwicklung im Plangebiet zu regeln, wird eine maximale Gebaudehéhe (GH)
von 7,50 m festgesetzt. Als unterer Héhenbezugspunkt nach § 18 BauNVO wird die Oberkante
der fertig ausgebauten Verkehrsflache der Strale Wewersches Bruch in der Mitte der Zu-
fahrt/Abfahrt der zum Sondergebiet gehdrenden Stellplatzanlage bestimmt (die Hohenpunkte
werden im Laufe des Verfahrens erganzt). Als oberer Bezugspunkt gilt der oberste Abschluss
des Gebaudes (OK Attika).

Eine Uberschreitung der Gebaudehohen fur installationstechnische Bauteile, Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie o. . kann bis maximal 8,50 m zugelassen werden.

7.2 Bauweise /Baugrenzen

Fur das Sondergebiet wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt
mit der MalRgabe, dass hier Baukdrperlangen / bauliche Anlagen tber 50 m zulassig sind. Die
Festsetzung ist fir das Sondergebiet sinnvoll, da sie dem heutigen baulichen Bestand sowie
auch dem Neubau entspricht.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Die
festgesetzten Baugrenzen entsprechen dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan und der darin
ausgewiesenen Stellung der baulichen Anlage sowie der dort gekennzeichneten Erweite-
rungsflache.

7.3 Ver-und Entsorgung

Entwasserung
Das Plangebiet wird im Trennsystem entwéssert.

Schmutzwasser
Anfallendes Schmutzwasser wird der Klaranlage Paderborn zugefihrt.

Niederschlagswasser

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswassergesetz NRW soll Niederschlags-
wasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Giber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohles der Allgemeinheit méglich ist und soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige
Offentlich-rechtliche Vorschriften bzw. wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Eine
Regenwasserversickerung im Planbereich scheidet aufgrund der lehmigen bindigen Béden
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aus. Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet ist deshalb an die vorhandenen 6f-
fentlichen Regenwasserkandale anzuschlie3en. Der Anschluss befindet sich derzeit im nord-
westlichen Grundstiicksbereich. Bei einer Neuordnung des Grundstiicks sind die vorhandenen
Grundstiicksanschlisse zu nutzen, indem sich die neue Grundstiicksentwéasserung an die be-
stehende Anschlusssituation anpasst.

Die Grunstreifen entlang der StralRe Wewersches Bruch mit einer Breite von im Mittel 5,0 m
sollen in Form von Mulden ausgebildet werden, sodass auch dort ein Teil der Parkplatzent-
wasserung zwischengespeichert werden kann.

Elektrizitéts- / Gasversorgung / Fernmeldetechnische Einrichtungen
Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitéat, Gas sowie den fernmeldetechnischen Ein-
richtungen ist ebenfalls bereits heute durch die drtlichen Versorgungstrager gegeben.

7.4 Verkehrsflachen / ErschlieBung / Stellplatze

Das Plangebiet wird tiber die StraBe Wewersches Bruch angeschlossen. Uber die Salzkotte-
ner Stralle (B 1) erfolgt die Anbindung an den regionalen und Uberregionalen Verkehr. Die
Anbindung an den Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch Haltestellen am Delbriicker Weg
(siehe 6.3).

Innerhalb des Sondergebietes werden Flachen fir Stellplatze festgesetzt. Diese Flachen lie-
gen nun sudlich des geplanten Ersatzneubaus. Ebenfalls wird die innere Aufteilung neu orga-
nisiert und orientiert sich an den ebenfalls verschobenen Ein- und Ausfahrten. Der bendtigte
Stellplatzbedarf kann auf der zur Verfligung stehenden Flache im Plangebiet gedeckt werden.
Durch die Optimierung der Stellplatze ist es zusatzlich moglich, entlang der Stra’e Wewer-
sches Bruch eine 5,0 m breite Griinflache anzulegen.

7.5 Grunflachen

Um das Einfligen des Plangebietes in die vorhandene Landschaft sowie das Griinkonzept des
Wohngebiets Wewer-West zu gewdhrleisten, sind umlaufend Griinflachen vorgesehen. Diese
werden als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB (Pflanzgebot) festgesetzt. Sie sind gartnerisch anzulegen,
entsprechend mit heimischen Laubbaumen, Strauchpflanzungen, Bodendeckern sowie He-
cken zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Um das lokale Kleinklima zu férdern und die Einbindung in die Umgebung zu verbessern, ist
vorgesehen pro 6 KFZ-Stellplatze einen Baum zu pflanzen. Die Pflanzung kann in der festge-
setzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und /
oder in der Flache fur Stellplatze vorgenommen werden.

7.6 Denkmale / Altlasten / Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmale oder denkmalwerte Objekte
bzw. Denkmalbereiche gemaf 88 3 - 5 Denkmalschutzgesetz NRW. Im Rahmen einer Vorun-
tersuchung des Flurstiickes 85 in Wewer sind durch die LWL - Arch&ologie fur Westfalen ar-
chéologische Sondierungen durchgefihrt worden. Diese Sondierung blieb befundfrei und ist
deshalb als unbedenklich eingestuft worden. Deshalb sind Mafinahmen des Denkmalschutzes
oder der Denkmalpflege nicht erforderlich.
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7.7 Immissionsschutz

Beabsichtigt ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Gesamtverkaufsflache von
1.300 m2 an der StraflRe Wewersches Bruch in Paderborn-Wewer. Bei dem geplanten Betrieb
des Lebensmittelmarktes sind zukiinftig Larmimmissionen insbesondere durch den Kunden-
verkehr (An- und Abfahrten, Parkplatzgerausche), Warenanlieferung einschlief3lich der zuge-
horigen Ladetatigkeiten sowie beim Betrieb von stationaren haustechnischen Aggregaten
(Kthlung / Heizung) zu erwarten.

Als relevante Gerauschemittenten sind zur immissionsschutzrechtlichen Bewertung des Vor-
habens somit im Wesentlichen folgenden Schallquellen berlicksichtigt worden:

Warenanlieferung (LKW, Handhubwagen)
Kundenstellplatze (PKW-Bewegung)
Einkaufswagen-Sammelbox

Kuhl- und Lufttechnik

Zur Prifung der beim zukilnftigen Betrieb des Lebensmittelmarktes zu erwartenden und auf
die Nachbarschaft einwirkenden Gerdusche wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes eine schalltechnische Untersuchung (goritzka akustik, Leipzig, Mai 2022) erstellt.
Fur die von den Gerauschen des Lebensmittelmarktes am starksten betroffenen schutzbedurf-
tigen Nutzungen werden Immissionsorte (I0) festgelegt (vgl. schalltechnische Untersuchung,
S. 21, Tab. 17), um die Immissionseinwirkungen des Vorhabens auf einzelne Immissionsorte
in der durch Wohnen gepragten Nachbarschaft des Vorhabens auf3erhalb des Plangebietes
zu untersuchen.

Das Ergebnis der Untersuchung zeigt, dass die Immissionen in den Immissionsorten 1007 und
1008 tags und bei den Immissionsorten 1005 - 1008 auch nachts bei einer LKW-Anlieferung
an der Rampe uberschritten werden. Zum Schutz der angrenzenden Nachbarschaft bzw. zur
Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche sind folgende Schall-
schutzmalRnahmen umzusetzen:

e Die Offnungszeiten des Verbrauchermarktes konnen in der Zeit von 06:00 bis
21:30 Uhr umgesetzt werden.

¢ Die Marktanlieferung kann innerhalb der geplanten Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr statt-
finden. Sofern das geplante Wohngebiet nordlich der StraRe Harter Bruchweg ohne
Einschrankungen (z.B. grundrissorientiertes Bauen oder keine offenbaren Fenster in
Richtung Markt) umgesetzt wird, ist eine Warenschleuse mit umlaufender Abdichtung
vorzusehen.

e Unter Beriicksichtigung der LA&rmminderungsmafinahmen (4 m Larmschutzwand, Ein-
schrankungen/Auflagen fiir das geplante Wohngebiet) ist im Beurteilungszeitraum
,Nacht“ (22:00 bis 06:00 Uhr) die Anlieferung im Bereich der Rampe mit einem Lkw
moglich.

e Fur die Fahrgassen des Parkplatzes ist eine Asphaltoberflaiche umzusetzen.

e Alle Anlagenteile sind entsprechend des Standes der Technik auszufiihren (z.B. feste
Regenrinne, abgestrahlte einzeltonfreie Schallspektren oder keine ,klappernden® Fah-
nenmasten).

e Das abgestrahlte Schallspektrum der klima- und lufttechnischen Aggregate muss ent-
sprechend dem Stand der Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin sind folgende ausge-
wiesene Schallleistungspegel (LWA) der Liftungsanlagen einzuhalten.
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TABELLE 16: Emissionsdaten luft- und klimatechnischen Aggregate (LA), tags/nachts
Emittent Benennung Lwamod.tags | Lwa mod,nachts
[dB(A)] [dB(A)]

1 2 3 4
LAO1 CO2-Integralanlage inklusive Gaskihler 72,0 62,0
LAO02 Abluft der Kiihlzellen Backwarenraum 70,0 60,0
LAO3 Abluft Backwarenraum 70,0 60,0

vgl. Schalltechnische Untersuchung, S. 19, goritzka akustik (Mai 2022)

Sollten sich Anderungen in Bezug auf die Anzahl, Lage oder die Schallleistungspegel
ergeben, so ist mit dem Sachverstandigen Riucksprache zu nehmen.

Die erforderlichen MalRBnahmen werden im Durchflihrungsvertrag, der zwischen der Stadt Pa-
derborn und dem Vorhabentréger geschlossen wird, bzw. im Baugenehmigungsverfahren ab-
schlieRend geregelt und festgelegt.

8.  Gestalterische Festsetzungen

Baugestalterische Festsetzungen werden fiir das Sondergebiet hinsichtlich der zuldssigen
Dachform und Werbeanlagen in Form von freistehenden Werbeanlagen sowie Aul3enwerbung
an dem Gebaude getroffen.

Mit den Festsetzungen kann einerseits die fur einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb erfor-
derliche AuRendarstellung gewahrleistet werden, andererseits der stadtebauliche / gestalteri-
sche Rahmen an dem Standort bestimmt werden, um eine weitgehende Einbindung des grof3-
flachigen Einzelhandels in das bauliche Umfeld herzustellen.

Aus den vorgenannten Grunden werde folgende Festsetzungen getroffen:

Werbeanlagen
Innerhalb des Plangebietes ist ausschliellich vorhabenbezogene, auf die Stéatte der Leistung

bezogene Werbung zulassig. Anlagen der Fremdwerbung sind unzulassig.

Freistehende Werbeanlagen

Fur die gesamte Sondergebietsflache ist die Anzahl der freistehenden Werbeanlagen auf
1 Werbepylon / Stele sowie 3 Fahnenmasten begrenzt. Diese dirfen auch innerhalb der Fla-
chen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen errichtet wer-
den. Der Pylon / die Stele darf eine maximal zulassige Gro3e von 2,10 m Breite, 6,00 m Hohe,
0,40 m Tiefe nicht Giberschreiten (unterer Bezugspunkt: Oberkante der fertig ausgebauten Ver-
kehrsflache der StralRe Wewersches Bruch in der Mitte der Zufahrt / Abfahrt zum Sonderge-
biet).

Der Abstand der auf3eren Begrenzung des Pylones / der Stele muss mindestens 0,50 m zur
Grundstucksgrenze / ¢ffentlicher Fulweg / StralRenbegrenzungslinie betragen. Der Abstand
der Fahnenmasten zur Grundstiicksgrenze / ¢ffentlicher FuBweg / Stral3enbegrenzungslinie
ist so zu wahlen, dass er nicht in die Verkehrsflache hineinragt. Hinweisschilder, die der Lei-
tung des Kunden- und Anlieferverkehres dienen, sind von der Festsetzung nicht betroffen.
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AuRenwerbung an dem Gebaude und den lbrigen, untergeordneten Anlagen

Es sind maximal 2 selbstleuchtende Werbetafeln mit einer Gréf3e von maximal 2,30 x 2,40 m
zulassig. Werbeanlagen mit Wechsellicht, Lauflicht, elektronische Laufb&nder, Videowénde
mit wechselnden Bildern oder Beleuchtungseffekten sind unzuléssig.

Dachform
Im ,Sonstigen Sondergebiet” SO sind Flachdacher mit einer Dachneigung von bis zu maximal
5° zulassig.

9. Belange der Umwelt

9.1 Umweltprifung und Umweltbericht

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 348 ,Lebensmittelmarkt
Harter Bruchweg“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr einen grof3flachigen
Lebensmitteleinzelhandel geschaffen werden.

Den Belangen des Umweltschutzes und den gesetzlichen Regelungen zur Umweltprifung
wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Rechnung getragen. Hierzu erfolgt im
weiteren Verfahren eine Umweltprifung gemaf 8§ 2 Abs. 4 BauGB, sodass ein Umweltbericht
als gesonderter Teil der Begriindung erarbeitet wird und bis zur Entwurfsbeschlussfassung
vorliegen wird. Alle abwagungsrelevanten Gesichtspunkte der stadtebaulichen Planung in Be-
zug auf die Auswirkungen auf Menschen, Tiere und Pflanzen, die verschiedenen Umwelt-
medien (Boden, Wasser, Luft und Klima), die Landschaft sowie die Kultur- und sonstigen Sach-
guter werden ermittelt, um die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt zu beurteilen.

9.2 Ausgleichsbelange

Im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kommt es zu einer Inan-
spruchnahme von bislang baulich nicht genutzten Flachen. Die durch die Flacheninanspruch-
nahme zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft werden als unvermeidbar angese-
hen, da im Rahmen der Abwagung den Belangen des Einzelhandels Vorrang eingerdaumt wird.
Gemal § 1a BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf das notwendige Maf3 zu redu-
zieren (Minderung des Eingriffs) und die unvermeidbaren Eingriffe durch geeignete Maf3nah-
men des Naturschutzes und der Landschaftspflege (Kompensationsmafnahmen) auszuglei-
chen. Der genaue Bedarf an Ausgleichmaflinahmen wird im Zuge des Umweltberichtes erar-
beitet und soll bis zum Entwurfsbeschluss vorliegen.

9.3 Artenschutzrechtliche Prifung

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 348 ,Lebens-
mittelmarkt Harter Bruchweg“ wird noch eine Artenschutzprifung durchgefuhrt. Aus dieser Un-
tersuchung wird ersichtlich, ob ggf. die Verbote des § 44 BNatSchG betroffen sind. Das Er-
gebnis der Artenschutzprifung soll zum Entwurfsbeschluss vorliegen.

9.4 Klimabelange
Gemal 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sind der Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere
auch in der Stadtentwicklung zu férdern.

Auf Parkplatzflachen sollten zur Forderung der Verschattung im Sommer ausreichend (mittel-

bis grofRkronige) Baume gepflanzt werden. Bei Flachdachern sollte eine Dachbegriinung oder
die Verwendung von Materialien und Farben mit einem hohen Rickstrahlvermdgen gewéhlt
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werden. Zur Verhinderung eines grof3flachigen Abflusses Uber die Dachflachen kénnen Zis-
ternen als Pufferspeicher eingesetzt werden, z. B. zur Unterstiitzung der Bewasserung der
Vegetation auf den Parkplatzflachen.

Die vorgenannten Aspekte werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. W 348 ,Le-
bensmittelmarkt Harter Bruchweg"“ durch die Festsetzungen und weitergehenden Regelungen
im Durchfihrungsvertrag zum Anpflanzen von Baumen auf Stellplatzanlagen und entlang der
Stral3e Harter Bruchweg und Wewersches Bruch sowie der Errichtung einer PV-Anlage auf
der Dachflache berticksichtigt.

10. Flachenbilanzierung

Das Plangebiet weist eine Grof3e von rund 0,63 ha auf.

11. Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Vorentwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 348 ,Lebensmittelmarkt
Harter Bruchweg"“ besteht aus der Planzeichnung und den textlichen Festsetzungen. Die stad-
tebauliche Begriindung wird beigelegt.

12. Gesamtabwéagung

Um den aktuellen Marktstandort in Wewer bedarfsgerecht und kundenorientiert weiter entwi-
ckeln zu kdnnen, soll der bestehende Markt abgebrochen und durch einen Ersatzneubau er-
setzt werden. Der aktuell rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. W 200 in seiner |. Anderung,
setzt fur das Plangebiet ein Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel mit einer Grundflachen-
zahl von 0,8, einer besonderen Bauweise sowie eine Gebaudehthe von maximal 10 m fest.

Die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. W 348 ,Lebensmittelmarkt
Harter Bruchweg® lehnt sich somit an die I. Anderung des aktuell rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes an. Somit bleibt die Nahversorgung des Wohngebietes Wewer-West zuklnftig ge-
sichert.

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten, insbesondere im Randbereich der Sonderbaufla-
che, der Festlegung der Zu- und Abfahrten, der Geschossigkeit sowie der Regelung der max.
Gebéaudehothe besteht die stadtebauliche Moglichkeit, den geplanten Lebensmittelmarkt naht-
los in die umgebende Siedlungslandschaft einzubinden. Die Reduzierung der bisher geltenden
maximalen Geb&udehoéhe von 10 m auf 7,5 m wird zudem die Fernwirkung der Baukorper
erheblich mindern. Im Gegenzug wird durch die Erh6hung der Grundflachenzahl von 0,8 auf
0,85 eine geringflgige Erhéhung der Uberbaubaren Flache zugelassen, sofern dieser Eingriff
durch die Befestigung der Flachen mit wasserdurchléssigen Beldgen ausgeglichen wird.

In einem l&rmtechnischen Gutachten von goritzka akustik wurde eindeutig nachgewiesen,

dass unter Bertcksichtigung der entsprechend aufgezeigten MalRnahmen die Wohnruhe der
angrenzenden allgemeinen Wohngebiete sowie die Bereiche der Gemeinbedarfsflachen aus-
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reichend geschutzt werden kénnen. Die Einhaltung der im Gutachten benannten Vorausset-
zungen und baulichen MalRnahmen werden durch Ubernahme in den Durchfiihrungsvertrag
bzw. die Baugenehmigung gesichert.

Mit den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird insgesamt sichergestellt, dass sich
die zuklnftige Bebauung des Anderungsbereiches in die Eigenart der naheren Umgebung
einfligt und somit ein eintrachtiges und abgestimmtes Nebeneinander der unterschiedlichen
Nutzungen mdglich ist. Wie zuvor geschildert, bestehen auch aus larmtechnischer Sicht unter
Beriicksichtigung vorgenannter MalRnahmen keine Bedenken, die Anderung der Planung
durchzufiihren.

Aus den vorgenannten Grlinden ist unter Beachtung aller Regelungen und Festsetzungen im
Bebauungsplan die Ausweisung eines Sondergebietes fiir gro3flachigen Lebensmitteleinzel-
handel stadtebaulich vertretbar.

Aufgestellt:

Paderborn, November 2022

Stadtplanungsamt Hempel + Tacke GmbH
i A.
Thomas Jurgenschellert Dirk Tacke
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