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l. Beagriindung
1. Planungsanlass und Ziele des Bebauungsplanes

sowie (bisheriger) Verfahrensablauf

Die Eigentimer der Grundsticke zwischen Rolandsweg und Greitelerweg, die 6stlich an die
Parkpalette Rolandsweg angrenzen, hatten Anfang des Jahres 1998 die Aufstellung eines
Bebauungsplanes beantragt, um die noch unbebauten Grundstticke und die zurzeit gewerb-
lich genutzten Flachen im Blockinnenbereich fur eine Wohnbebauung zu erschliefl3en.
Grundlage fur die angestrebte Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) war und ist die
Aufgabe des bestehenden Gewerbebetriebes (Tischlerei) in einem absehbaren Zeitraum.
Der Eigentimer des Betriebes hatte als Mitantragsteller seinerzeit schriftlich zugesichert,
dass er seinen Betrieb zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes am derzeitigen
Standort aufgibt. Verwaltung und Ratsgremien begriif3ten die Absicht, die gewerbliche Nut-
zung an dieser Stelle aufzugeben und in der hochwertigen, zentrumsnahen und gut er-
schlossenen Lage Wohnbebauung zu entwickeln.

Dies entsprach auch dem Ziel der Stadtplanung, die Innenentwicklung im Nahbereich der
Altstadt zu fordern; eine Zielsetzung, die auch heute unveréndert Giltigkeit hat.

Aufgrund der sehr unterschiedlichen Eigentumsverhaltnisse und Grundstiickszuschnitte im
Bestand wurde Uberlegt, zur Realisierung einer wirtschaftlichen ErschlieBung und gut zuge-
schnittener Grundstiicke ein Umlegungsverfahren gem. 88 45 ff. BauGB durchzufiihren. Mit
Beschluss des Rates vom 30.04.1998 wurde daraufhin der Umlegungsausschuss beauftragt,
die vorzeitige Umlegung gem. § 45 Abs. 2 BauGB einzuleiten.

In der Folge sind von der Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses verschiedene Auftei-
lungs- und ErschlieBungsvorschlage vorgelegt worden. Ziel dieser Uberlegungen war es,
trotz der Neuerrichtung von Wohnbebauung den Bestand des Tischlereibetriebes am heuti-
gen Standort zumindest fiir einen Ubergangszeitraum zu sichern. Die Aufteilungs- und Er-
schlieBungsvorschlage bericksichtigten eine evtl. spatere Aussiedlung insoweit, dass nach
Abbruch der Schreinerei keine zuséatzlichen Veranderungen der Grundstiicksgrenzen erfor-
derlich wirden.

Da sich in Gesprachen mit dem Eigentiimer des Tischlereibetriebes herausstellte, dass sich
aus betriebswirtschaftlichen Griinden trotz Unterstiitzung der Stadt mittelfristig keine Aus-
siedlung des Betriebes realisieren lasst, wurde beschlossen, das Umlegungsverfahren bis
zur Planreife ruhen zu lassen. Hierzu wurde der urspringliche Entwurf unverandert offentlich
ausgelegt. Aus Emissionsschutzgriinden sollte unter Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange geprift werden, ob und unter welchen Bedingungen sich eine innenstadtnahe Wohn-
bebauung mit dem Gewerbebetrieb vereinbaren lasst.

Im Rahmen der in der Zeit vom 08.02.2000 bis 08.03.2000 durchgefuhrten Offenlage wurden
vom beteiligten damaligen Staatlichen Umweltamt - StUA - aufgrund des Nutzungskonflikts
zwischen Tischlerei und Wohnen erhebliche Bedenken geéuRRert. FUr die Fachbehdrde war
ein Nebeneinander von Wohnen und gewerblicher Nutzung baurechtlich nicht vertretbar,
zumal der Tischlereibetrieb auf die Fertigung von Fenstern spezialisiert war, mit der ein er-
heblicher Einsatz von Bearbeitungsmaschinen - wie hochtourigen Frasen und Hobelmaschi-
nen - verbunden ist. Das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen war somit aus emissi-
onsrechtlicher Sicht nicht vertraglich.

Auch ein Kompromiss durch Ausweisung eines Mischgebietes wurde als nicht geeignet an-
gesehen, da der Betrieb Feldmann nicht als klassischer Handwerksbetrieb zu betrachten ist,
sondern als stérender Gewerbebetrieb. Ein solcher Betrieb ist demnach zwingend in einem
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Gewerbegebiet unterzubringen. Da keine Mdglichkeit gesehen wurde, wie dem Nutzungs-
konflikt planerisch entgegengewirkt werden soll, ruhte das Verfahren bis zum heutigen Zeit-
punkt.

Im Juni des vergangenen Jahres nun konnten die Grundstiicksflachen der Tischlerei auf-
grund der endgultigen Aufgabe des Betriebes erworben werden. Somit bestand grund-
satzlich die Moglichkeit, das begonnene Verfahren zum Abschluss zu bringen. Aufgrund
des erheblichen Zeitabstandes zum Offenlagezeitraum sind jedoch zwischenzeitlich Ver-
anderungen in den Eigentumsverhaltnissen benachbarter Grundstiicke eingetreten. Zudem
haben sich die Anspriiche an Form und Kubatur aktueller Wohngeb&dude gegeniber den
Zielsetzungen des ersten Offenlegungsplanes deutlich geéndert.

Nach einem Sachstandsbericht und Beratung im Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt
in der Sitzung an 24. Juli 2010 leitete die Verwaltung das weitere Bebauungsplanverfahren
mit einer Informationsveranstaltung ein. In einem offentlichen Anliegergesprach am
29. September 2010 wurden allen beteiligten Eigentimern nochmals die Zielsetzungen
des Bebauungsplanes und des Umlegungsverfahrens vorgestellt. Grundstiickeigentiimer
und unmittelbare Anwohner hatten in einer anschlieBenden Gesprachsrunde Gele-
genheit, ihre personlichen Aspekte vorzutragen. Im Wesentlichen wurden folgende Anre-
gungen geéaul3ert:

» Bewohner der Hauser am Tegelweg regten eine Herabsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) auf z. B. 0,3 an, um gegentber dem bisherigen Entwurf eine lockerere Bebau-
ung zu gewahrleisten.

» Andere Anwesende sahen diese Vorgehensweise kritisch, da sie fur diese innerstad-
tischen Verhaltnisse eine Grundflachenzahl (GRZ) von z. B. 0,3 als zu niedrig einstu-
fen.

* Grinflachen sollten im StralRenraum festgesetzt werden (Stichwort: Stral3enbegleit-
gran).

» Eine ErschlieBung der inneren Baulandflachen sollte ausschlie3lich tber die vorge-
sehene neue StralRe ermoglicht werden.

» Kritisch beurteilt wurde beispielsweise die in einem der vorgestellten Umlegungskon-
zepte angebotene Verbreiterung einiger Grundstiicke im rickwartigen Bereich, um
die Bebaubarkeit zu verbessern. Hier wurde angeregt, die heutigen Zuschnitte unver-
andert beizubehalten, da die AuRenanlagen auf diesen Grundstiicken vollstéandig an-
gelegt seien.

Die Vertreter des Umlegungsausschusses machten deutlich, dass gerade der letztgenannte
Fall aufzeigt, dass Angebote zu Veranderungen im Rahmen des Umlegungsverfahrens in je-
dem Fall individuell mit den betroffenen Eigentiimern beraten und auf den jeweiligen Einzel-
fall abgestimmt werden.

Die Wortbeitrage der Anlieger des Tegelweges, die kein Eigentum im Blockinnenbereich ha-
ben, zielten auf eine Erhaltung des Status Quo aufgrund der Vorteile hinsichtlich der Wohn-
lage. Von Seiten der Verwaltung wurde dazu deutlich herausgestellt, dass es Auftrag aus
den politischen Gremien und damit unverandertes Ziel der Bauleitplanung ist, eine maf3volle
Bebauung des Blockinnenbereiches im Sinne einer stadtischen Innenentwicklung zu betrei-
ben. Gleichzeitig wurde allen Beteiligten die Mdglichkeit er6ffnet, in einem angemessenen
Zeitraum schriftliche Stellungnahmen zur Sachlage einzureichen, die in der noch ausstehen-
den erneuten Offenlage als Anregung bericksichtigt werden.

Im Anschluss an die Informationsveranstaltung begann die Verwaltung mit der abschlie3en-
den Aktualisierung der Planinhalte bzw. Festsetzungen in Vorbereitung der erneuten Offen-
lage des Bebauungsplanentwurfs. Zur Beurteilung der auf die kinftigen Wohnbaugrundsti-
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cke einwirkenden Schallpegel erarbeitete die DEKRA Umwelt GmbH eine gutachterliche
Prognose der Immissionssituation. In die Berechnungen einbezogen wurden sowohl der
Verkehrslarm wie auch die Gerauschentwicklung des am Rolandsweg von der Stadt Pader-
born betriebenen offentlichen Parkhauses einschlie3lich der Zu- und Abfahrtsverkehre auf
dem Rolandsweg. Zur Zukunftsfahigkeit der Parkierungsanlage untersuchten die Gutachter
auch erweiterte Nutzungszeiten bis hin zu einem Nachtbetrieb. Unter Berlcksichtigung er-
génzender emissionsmindernder MalRnahmen an der Bausubstanz des Parkhauses be-
scheinigt das Gutachten die Einhaltung gesunder Wohn- und Lebensverhéltnisse im geplan-
ten Wohnkomplex. Die Ergebnisse der Untersuchung und die daraus abzuleitenden Maf3-
nahmen sind in der Ifd. Nr. 12 dieser Begriindung beschrieben.

Die so modifizierte Planung wurde in der Zeit vom 23.04.2012 bis 25.05.2012 bei der Baube-
ratung des Stadtplanungsamtes erneut 6ffentlich ausgelegt. Gleichzeitig waren die Planun-
gen im Internetportal der Stadt Paderborn einsehbar.

Im erneuten Offenlegungszeitraum gingen elf Stellungnahmen von beteiligten Behérden, In-
stitutionen und Amtern ein. Auswirkungen auf den Planinhalt hatten lediglich Anregungen zur
Versickerung von Regenwasser (Kreis Paderborn) und fachliche Details zur Abwicklung der
InnenerschlielBung aus Sicht der Versorgungstrager. Die Bestimmungen zum Umgang mit
dem auf den Grundstiicken anfallenden Regenwasser konnten bereits vor der Auslegung
durch redaktionelle Anderung konkretisiert werden. Die Belange der Versorgungstrager wer-
den im Rahmen der regelmaRigen Koordinierungsgesprache des Stral3en- und Briickenbau-
amtes geregelt.

Bei den von privater Seite eingegangenen Anregungen waren drei Schreiben abwagungsre-
levant. Wiederholt meldete sich ein Anlieger des Tegelweges zu Festsetzungen beziiglich
Baudichte und Bauhthe im Blockinnenbereich mit dem Ziel, durch eine weitere Verringerung
der Bauintensitat negative Auswirkungen auf die vorhandene Vorderbebauung zu vermei-
den. Ebenfalls regte er an, keine Zufahrten vom Tegelweg auf neu zu bebauende, rickwarti-
ge Grundstiicke zuzulassen.

Hierzu ist festzustellen, dass die gewahlten Festsetzungen fir die Bebauung des Blockin-
nenbereichs einschlie3lich der Dimensionierung der Bauzonen seit Beginn des Planungs-
prozesses so gewahlt wurden, dass fir den Geb&udebestand in jedem Fall ausreichende
Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse gewahrleistet sind. Insbesondere die Festsetzun-
gen zur Reduzierung der baulichen Dichte und zur Vermeidung einer unmafstablichen Neu-
bebauung wurden immer wieder in personlichen Gesprachen erlautert. Dies betrifft folgende,
bereits umgesetzte Regelungen:

e Beschrankung der baulichen Nutzung im Blockinnenbereich auf die Errichtung von
Einzel- und Doppelhdusern

e Beschrankung der Neubebauung im Blockinnenbereich auf maximal zwei Wohnein-
heiten je Gebaude

« Reihenhausbebauungen oder andere geschlossene Bauweisen sind im inneren Teil
des Plangebietes ausgeschlossen

e Zusatzlich soll mit einer Begrenzung der Gebaudekubatur die Verschattung vorhan-
dener AuRenwohnbereiche am Tegelweg minimiert werden

Dieser Festsetzungskatalog ist seit einigen Jahren Bestandteil verschiedener Neubaugebiete
und hat sich in der Praxis bewdahrt, ohne den Gestaltungsrahmen der Architekten zu sehr
einzuschranken. Eine Reduzierung der Grundstiicksausnutzung auf eine Grundflachenzahl
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von 3,5 wurde ausdricklich nicht mehr im Offenlegungsentwurf umgesetzt, da die neuen
Grundstiickszuschnitte speziell im Ostteil des Blockinnenbereichs aufgrund der Anlehnung
an die vorhandenen Parzellenstruktur teilweise relativ klein ausfallen werden.

Auch die gedulRerte Befirchtung, vorhandene Grundstiicke aus dem Blockinnenbereich
konnten aufgrund bereits bestehender Grunddienstbarkeiten bzw. eingetragener Baulasten
uber Stichwege vom Tegelweg bzw. Greitelerweg erschlossen werden, wurden nicht geteilt.
Mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes grenzen alle Grundstiicke im Blockin-
nenbereich an eine im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 217 festgesetzte offentliche Ver-
kehrsflache. Der Plangeber hat hiermit die straenméaRige ErschlieBung abschlielRend gere-
gelt. Eine alternative ErschlielBung tber ein bestehendes Vordergrundstiick (z.B. am Tegel-
weg) stellt in diesem Fall gemaf geltender Rechtsprechung (Bundesverwaltungsgericht vom
21.02.1986 - 4 C 10.83) nicht die plangemale ErschlieBung nach Bebauungsplan dar. Dar-
Uber hinausgehende Regelungen sind nicht erforderlich.

Ebenfalls kann mit Rlcksicht auf eine wirtschaftliche Ausnutzung der Grundsticke ein-
schlielich eines angemessenen Entwicklungsspielraums fiir den Geb&udebestand am
Tegelweg die angeregte weitere Reduzierung der Bauzonen nicht vorgenommen werden.

Fur ein Grundstick im Blockinnenbereich wurde eine VergréRerung der dargestellten
Bauzone angeregt, um eine bessere Gartenanordnung zu ermoglichen. Hierzu ist anzumer-
ken, dass das angesprochene Grundstlick Teil einer zusammenhdngenden Bauzone im In-
nenbereich ist, die an die neue InnenerschlieBung als plangemafRe Erschlielung angebun-
den ist. Hierzu wurde von der Verwaltung angemerkt, dass die dargestellte Bauzone auf dem
angesprochenen Grundstiick bereits vergleichsweise grof3ziigig bemessen ist und bei ent-
sprechender Planung durchaus Gebaude mit Sidgarten ermdglicht. Mit Ricksicht auf die
geschilderten nachbarlichen Belange im angrenzenden Geb&audebestand erschien hier kein
weiteres Entgegenkommen vertretbar.

Der aus dem Gebiet in nordliche Richtung fuhrende FuRweg mit Leitungstrasse Richtung
Greitelerweg ist Gegenstand einer anwaltlichen Stellungnahme. Hier werden erhebliche
Nachteile fur die Eigentiimerin des angrenzenden Grundstiicks durch die Benutzung und vor
allem die Raumpflicht im Winterdienst vorgebracht.

Auch in diesem Fall empfahl die Verwaltung , den Anregungen aus folgenden Griinden nicht
zu folgen:

Bereits im Rahmen der Informationsveranstaltung im Oktober 2010 haben die Eigentimer
der Grundstiicke Greitelerweg 74 und 76, also auch die Einwenderin, den ausdricklichen
Wunsch geaulert, den damals noch in Richtung Kindergarten orientierten Fuliweg im Offen-
legungsplan in Richtung Greitelerweg zu fihren.

Dies wurde von der Verwaltung ausdrticklich begrif3t und entspricht auch dem seinerzeitigen
Entwicklungsstand der Entwurfsplanung aufgrund folgender Einzelaspekte:

« Auf den ersten Blick erschien die urspriinglich geplante direkte FuRweganbindung
zwischen Neubaugebiet und Kindergartenareal im Sinne einer sicheren Zuwegung
sinnvoll. Im Realbetrieb erfordert der ,rickwartige* Anschluss jedoch eine sténdige
Uberwachung im Hinblick auf die Vermeidung von Fremdzugang wie auch dem un-
kontrollierten Verlassen des Gelandes durch die Kinder. Deshalb erscheint die jetzt
im Plan dargestellte Wegefiihrung trotz des geringfligig langeren "Umwegs" tiber den
Greitelerweg und den Haupteingang des Kindergartens die sinnvollere Variante.

* Vom Stadtentwasserungsbetrieb wurde die urspriingliche Kanalfiihrung tber das
Kindergartengelande als duRRerst schwierig angesehen. Das damalige Konzept sah
eine Anbindung der neuen Regenwasserkandle an einen bestehenden Entwasse-
rungsstrang auf dem Kindergartengel&nde vor. Gleichzeitig war in dieser Trasse auch
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der neue Schmutzwasserkanal zu erstellen. Der hierzu zur Verfligung stehende seit-
liche Grundstiicksbereich zwischen Kindergartengebaude und Grundstiicksgrenze ist
jedoch fur eine solche NeubaumafRnahme deutlich zu schmal und auch fir Unterhal-
tungsfahrzeuge kaum erreichbar. Zudem miisste ein Teil des Bestandes an Grol3-
baumen entfallen. Somit wurde die jetzt gewahlte Trasse als einzig realistische L6-
sung angesehen.

e Zur schadlosen Ableitung des im Gebiet anfallenden Oberflachenwassers bei selte-
nen Starkregenereignissen sind in allen kiinftigen Neubaugebieten sogenannte ,Not-
wasserwege” vorzusehen. Im vorliegenden Plan Ubernimmt der neu geplante Ful3-
weg diese Funktion. Dabei erfolgt bei der Herstellung der InnenerschlieBung eine
entsprechende Aufhéhung des Gelandes (ca. 50 cm - 70 cm Uber OK vorh. Gelande)
und eine gefallemafige Ausrichtung der offentlichen Verkehrswege in Richtung Ful3-
weg Greitelerweg, wodurch eine schadlose Ableitung Uberschiissigen Regen-
wassers in die dortigen Stral3eneinlaufe erfolgen kann.

Zum Verstandnis ist anzumerken, dass das auf den ersten Blick eben erscheinende Gelande
des Bebauungsplanes eine nach Siudwesten ausgerichtete kesselformige Gefélleneigung in
Richtung Kindergarten Greitelerweg aufweist. Die Differenz zwischen dem Tiefpunkt an der
Grenze zum Kindergartengrundstiick (Hohe ca. 109,20 UNN) und dem Hochpunkt der ge-
planten ErschlieRungsstrale am Rolandsweg (H6he ca. 110,60 GUNN) betragt somit ca. 1,40
m. Ein Anschluss an das MW-System Rolandsweg wirde bei einem Rickstau im Kanal bis
auf StraRenniveau im Rolandsweg sofort zu massiven Uberflutungen im westlichen Bebau-
ungsplanbereich fiihren (Lage unterhalb der sogenannten Riickstauebene!). Dement-
sprechend ist es sinnvoll, alle Leitungen aus dem Blockinnenbereich tber den neu einge-
planten 6ffentlichen FuBweg Richtung Greitelerweg zu fuhren.

Der Bebauungsplan ist somit von seiner ErschlieBungs- und Entwasserungskonzeption her
auf dem fachlichen aktuellsten Stand der Technik. Die Uberwiegend bebaute Situation an der
Sldseite des Greitelerweges ermdglichte keine andere Positionierung der Leitungstrasse
einschlieBlich der Flutflache.

Mit der Festsetzung dieser Flache als "Fullweg mit Leitungstrasse" wird sichergestellt, dass
die Einwenderin nicht an den Herstellungskosten der Verkehrsanlagen der neuen Innener-
schlieBung beteiligt wird. Die im Schreiben aufgefiihrte Schneeraumpflicht an der Grenze ist
jedoch aufgrund der Satzungslage nicht verhandelbar. Die anwaltlichen Darlegungen waren
nach Meinung der Verwaltung somit zuriickzuweisen.

Zur Beratung und Beschlussfassung wurden alle Anliegerschreiben aus dem vorgezogenen
Beteiligungsverfahren im September 2010 sowie die Stellungnahmen und Anregungen aus
der erneuten Offenlage vorgelegt. Sie wurden mit entsprechenden Beschlussvorschlagen in
der Anlage zur Offenlage beigeflgt.

Zur Information beigefiigt wurden auch die bereits 1998 beratenen Abwéagungsunterlagen
aus der frihzeitigen Beteiligung.

Im Rahmen einer redaktionellen Ergdnzung wurden in das abschlieRende Exemplar des Be-
bauungsplanes drei Hinweise aufgenommen, die aktuell Standard geworden sind. Sie betref-
fen MalRBhahmen zum Vogelschutz bei Glasfassaden, den Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen sowie Regelungen zum vorlaufigen Brandschutz.

Die Verwaltung empfahl dem Rat, tiber die im Anschluss an die Burgerinformationsveranstal-

tung sowie Uber die wahrend der erneuten Offenlage vorgebrachten Anregungen gemaf An-
lage zur Vorlage Nr. 0247/12 zu beraten und den Bebauungsplan Nr. 217 als Satzung zu be-
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schlieBen. Nach Abwicklung dieser Beschlusslage erfolgt eine erneute Anpassung dieser
Begrindung mit der Verfahrensbezeichnung ,Rechtskraft”.

2. Geltungsbereich — Lage im Stadtgebiet

Der ca. 2,3 ha grof3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im nérdlichen Teil
der Kernstadt von Paderborn und wird begrenzt durch:

* Greitelerweg

* Tegelweg

* Rolandsweg

» Ostgrenze des Flurstucks 1153 in Flur 71, Gemarkung Paderborn

Der Geltungsbereich liegt in der Flur 71 der Gemarkung Paderborn.
Die Maf3toleranz der Planzeichnung basiert auf dem MaR3stab 1:1.000

Bild 1: Luftbild mit Geltungsbereich

3. Ubergeordnete Vorgaben
3.1. Darstellung in der Regionalplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im glltigen Regionalplan der Bezirksregie-
rung Detmold vom 7. Januar 2008 als Allgemeiner Siedlungsbereich - ASB - dargestellt.
Derartige Bereiche enthalten sowohl bereits genutzte Wohnsiedlungsflachen wie auch Re-
serve- und Entwicklungsflachen, in denen vor allem innerértliche freie Bauflachen vorrangig
der Bebauung zugefuhrt werden sollen. ASB-Flachen erfillen also in erster Linie Wohnsied-
lungsfunktionen.
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Bild 2: Auszug aus dem aktuellen Regionalplan

3.2.  Darstellung im Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

3.2.1. Biotope im angrenzenden Umfeld

Nach den Datenbanken des LANUV *sind im Plangebiet und im néheren Umfeld keine ge-
setzlich geschiitzten Biotope in Nordrhein-Westfalen nach § 62 Landschaftsgesetz NRW
vorhanden. Im benachbarten Umfeld, jedoch bis zu 500 m entfernt, sind folgende Biotopver-
bundflachen kartiert:

Rothebach - VB-DT-4218-011
Im nordostlichen Bereich des Stadtgebietes von Paderborn haben sich am begradigten Rot-
hebach und entlang von Grében grél3ere Grunlandflachen erhalten.

Schutzziel:
Erhalt eines innerstadtischen Grinzuges mit Kontakt zum Umland als Kaltluftschneise, Le-
bensraum und Ausbreitungskorridor fur Tiere und Pflanzen.

Entwicklungsziel:

1 Aus TIM-online Topographisches Informationsmanagement der Bez. Reg. Kéln/nrw

10 von 43



o
B

g/
?Eadﬁ BEBAUUNGSPLAN NR. 217 ,ROLANDSWEG"

uberzeugt.

Entwicklung zu einem vielfaltigen mit naturnahen Elementen ausgestatteten innerstadtischen
Grinzug mit naturnah gestalteten Gewassern als Lebensraum und Ausbreitungskorridor fr
Lebensgemeinschaften des Griunlandes, der Auen und der gehdlzbetonten Offenlandberei-
che.

ﬂf’ f' oM r"f& b ,ll'l“g

Bild 3: Biotopverbundflachen nach TIM-online

Schitzenplatz - B-DT-4218-010

Die im Norden von Paderborn - Stadtwald um den Schitzenplatz - sowie zwischen Pader-
born und Marienloh liegenden Walder befinden sich auf aufgewehten Flugsanddecken, die
noch Anfang des Jahrhunderts waldfrei waren und Heide trugen. Von den natirlicherweise
hier anzutreffenden Eichen-Birken-Waldern haben sich nur im westlichen Teilgebiet Relikte
erhalten. Die Walder sind Uberwiegend strauch- bzw. krautarm. Die durch die Stadtnéhe be-
dingte hohe Zahl von Erholungssuchenden hat zur Ausbildung zahlreicher Pfade gefuhrt, die
den Waldbestanden z.T. Stadtwaldcharakter verleinen. Die Walder stellen Trittsteine zwi-
schen den innerstadtischen Griinflachen Paderborns und den Waldgebieten der Senne dar.

2 Topographisches Informationsmanagement der Bez. Reg. KdIn
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Schutzziel:
Erhalt der stadtnahen Waldgebiete und der von ihnen bedeckten Binnendinen als Lebens-
raum fur Waldbiozénosen.

Entwicklungsziel:

Entwicklung von durch standortheimische Waldgesellschaften aufgebauten Waldern mit gut
strukturierten Waldrandern und breiten trocken-mageren Sdumen und einem hohen Alt- und
Totholzanteil als Lebensraum und Trittsteinbiotop fur Lebensgemeinschaften der Walder und
Trockenrasen bzw. Heiden.

Paderaue - VB-DT-4218-008

Ursprung der Pader mit parkartiger Umgebung im Innenstadtbereich. Die Paderaue stellt das
wichtigste Vernetzungselement, welches die Innenstadt von Paderborn mit dem Umfeld ver-
bindet, dar.

Schutzziel:

Schutz der reichhaltig strukturierten, von Grinland dominierten Paderaue und ihrer Zuflisse
mit einer Vielzahl von unterschiedlichen Gewassertypen und z.T. alten, naturnahen Baum-
und Waldbestanden als Lebensraum fiir typische und gefahrdete Tier- und Pflanzenarten.

Entwicklungsziel:

Entwicklung einer gut gekammerten, von Griinland bzw. extensiv gepflegten Parkanlagen
dominierten Bach- bzw. Flussaue mit naturnah gestalteten, stdrungsarmen Stillgewéassern
und naturnahen, durchgangig passierbaren FlieRgewéassern sowie einem héheren Anteil na-
turnah aufgebauter, tot- und altholzreicher Gehélz- und Waldbestande als Lebensraum und
Ausbreitungskorridor fir Lebensgemeinschaften der Auen und FlieRgewasser.

4. Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist der Uberwiegende Teil des Plangebietes als
Wohnbauflache dargestellt. Lediglich in das Mittelstiick des Bebauungsplanes reichen von
Westen her Teilflachen der fir Schule, Kindergarten und Parkhaus vorgesehenen Gemein-
bedarfsflache hinein (siehe Pfeil). Da die bauliche Nutzung dieser Gemeinbedarfsflachen in
ostlicher Richtung abgeschlossen ist, kann in diesem Bereich nunmehr Wohnnutzung entwi-
ckelt werden.

Aufgrund der geringen Flachengrol3e kann auf eine Anpassung des Flachennutzungsplanes
(FNP) verzichtet werden.

12 von 43



| 9

paderborn.de

Paderbom BEBAUUNGSPLAN NR. 217 ,ROLANDSWEG"

uberzeugt.

Bild 4: Ausschnitt aus dem FNP

5. Raumliche Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt in fuRBlaufiger Entfernung von ca. 500 m zum inneren Ring der Stadt und
bildet den d&stlichen Abschluss des innenstadthnahen Wohngebietes ,Greitelerweg”. Das
ehemals gemischt genutzte Gebiet bestand urspringlich aus Wohnbebauung entlang der
tangierenden StraRen und einer gewerblichen Nutzung im Blockinnenbereich. Im Einzelnen
handelte es sich um einen Gartnereibetrieb, eine Tischlerei mit Schwerpunkt Fensterherstel-
lung sowie einen kleinen Druckereibetrieb. Im Laufe der letzten Dekade wurde diese Nut-
zung nacheinander aufgegeben. So konnte die Stadt als letzten Betrieb die zentral im Gebiet
gelegene Tischlereiwerkstatt erwerben und im Fruhjahr 2011 vollstandig zuriickbauen. Somit
steht jetzt ein nahezu vollstandig ,entkernter* Blockinnenbereich fir die angestrebte innen-
stadtnahe Wohnbebauung zur Verfigung.

Das neu zu ordnende Quartier wird an der Nord- und Ostseite durch die eher ruhigen Wohn-
straRen Greitelerweg und den nérdlichen Abschnitt des Tegelweges begrenzt. An der Sud-
seite verlauft der verkehrlich deutlich starker belastete Ostabschnitt des Rolandsweges, der
auch ErschlieBungsstralle zu dem westlich an das Plangebiet angrenzenden o6ffentlichen
Parkhaus der Stadt Paderborn ist.

Im Bereich des Greitelerweges besteht die Wohnbebauung Uberwiegend aus zweigeschos-
sigen, freistehenden Wohngeb&uden, ein Baustil, der bis in den Bereich Tegelweg hinein-
reicht. Hier schlief3t eine bis zu dreigeschossige, geschlossene Bebauung als Blockrandbe-
bauung der 20er Jahre an. Den Eckbereich an der Einmindung Tegelweg/Rolandsweg mar-
kiert ein viergeschossiges Einzelgebdude, an das im weiteren Verlauf des Rolandsweges
zwei freistehende zwei- bis dreigeschossige Geb&aude angrenzen.
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Bild 5: Tegelweg Nord - Ubergang zweigeschossig auf mehrgeschossig

Bild 6: Tegelweg Sud — mehrgeschossige Bebauung
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Das angrenzende unmittelbare Umfeld weist folgende Nutzungen auf:

. nordlich der Greitelerweges — Wohnbebauung — (im Bild mit 1 bezeichnet)
. Ostlich angrenzend — Lebensmitteleinzelhandel — (im Bild mit 2 bezeichnet)
. stddstlich angrenzend — Wohnbebauuung — (im Bild mit 3 bezeichnet)
. Verwaltungsgebaude Paderborner Kommunalbetriebe (im Bild mit 4 bezeichnet)
. Parkhaus Rolandsweg (im Bild mit 5 bezeichnet)
. Stadtischer Kindergarten Greitelerweg (im Bild mit 6 bezeichnet)

Das Bild wurde aus urheberrechtlichen Griinden am 12.08.2015 entfernt.

Bild 7: Schragaufnahme des Plangebietes mit Parkhau s an der Westseite —Tischlereibetrieb mittlerweile entfernt. 3

6. Stadtebauliche Konzeption

Ziel des neuen Bebauungsplanes ist es, entsprechend der im Bereich Rolandsweg - Grei-
telerweg vorhandenen Siedlungsstruktur eine sparsam bemessene ErschlieBung in den In-
nenbereich des Quartiers zu fihren und in dieser innenstadtnahen Lage ein Wohngebiet mit
Familienwohnh&usern in Form von Einzel- und Doppelhdusern vorzubereiten. Bauplanungs-
rechtlich wird dementsprechend ein "Allgemeines Wohngebiet" (WA) gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Gegentber dem ersten Konzept erfolgt mit dem vorliegenden Entwurf eine nochmalige Modi-
fizierung der Uberbaubaren Flachen mit dem Ziel, auch nach der Realisierung der Innenver-
dichtung gegenlber dem stralRenbegleitenden Gebaudebestand gute Besonnungs- und Be-
lichtungsverhéltnisse zu gewdahrleisten.

® Schragaufnahme bing® Suchmaschine
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Zum kinftigen MaRR der baulichen Nutzung im Blockinnenbereich schlagt die Verwaltung
nach Prifung der lokalen Verhaltnisse vor, die in der Baunutzungsverordnung bestimmte
Obergrenze von 0,4 fiur die Grundflachenzahl entgegen der Anregung einiger Anlieger im
Rahmen des Beteiligungsverfahrens unverandert beizubehalten. Fir die im inneren Blockbe-
reich entstehenden relativ kleinen Parzellenzuschnitte wéaren die Nutzungsmaoglichkeiten bei
einer Reduzierung der GRZ auf 0,3 - insbesondere bei der Errichtung von Doppelh&ausern -
definitiv zu niedrig.

Zur Sicherung einer maR3stablichen Baustruktur werden jedoch fir den gesamten Innenkom-
plex des Plangebietes verschiedene MalRnahmen getroffen:

« Die kinftige Wohnbebauung wird auf die Errichtung von Einzel- und Doppelhduser
beschrankt.

e Fir alle neuen Wohngebdude im Blockinnenbereich wird die Zahl der zuldssigen
Wohneinheiten auf maximal zwei Wohneinheiten je Gebdude begrenzt.

« Die in diesem Bereich zulassige Gebaudekubatur wird durch Festsetzung von maxi-
malen Wand- und Gebdudehdhen begrenzt.

Wie bereits in vergleichbaren Bebauungsplanen der letzten Zeit werden fir den Blockinnen-
bereich Gebaudetypen mit ahnlicher Gesamthtéhe, aber unterschiedlicher Gestaltungsart
ermdglicht. Die festgesetzte maximale Wand- und Firsthéhe ermdglicht sowohl die Errich-
tung der klassischen "eingeschossigen" Geb&ude mit grof3ziigig ausgebautem geneigtem
Dach, alternativ aber auch Gebaude im Stil von Stadtvillen, bei denen oberhalb des Basisge-
schosses ein Obergeschoss mit flach geneigtem Walm-, Zelt- oder auch Flachdach ange-
ordnet wird. Trotz unterschiedlichster Geb&dude ist eine einheitliche H6henentwicklung des
Quartiers gewdahrleistet. Auch Geb&ude mit versetzten Pultddchern kénnen im Blockinnenbe-
reich errichtet werden. Dabei werden zur Gewahrleistung der harmonischen Einbindung in
das Siedlungsbild und zur Wahrung ausreichender Belichtungs- und Besonnungsverhéltnis-
se gegeniber der Nachbarschaft maximale Wandhohen (WH) bestimmt.

Bei der Geschosszahl wird eine zweigeschossige Bebauung als Hochstgrenze festgesetzt,
um einerseits die angesprochenen zweigeschossigen Gebdude zu ermdéglichen. Anderer-
seits werden auch die Probleme der ,baurechtlichen* Zweigeschossigkeit vermieden, die
sich ergeben, wenn bei einem im Erscheinungsbild “eingeschossigen® Entwurf durch Anord-
nung von Subgiebeln und grof3ziigigen Dachgauben baurechtlich schnell die Zweigeschos-
sigkeit erreicht wird. Zum besseren Verstandnis der kiinftigen Festsetzungen sind im Bebau-
ungsplan die verschiedenen Gebaudekubaturen in Form von skizzierten Leittypen erlautert.
Mit den gewdahlten Festsetzungen wird den Architekten ein grof3er Gestaltungsspielraum er-
offnet und der aktuellen Entwicklung in der Architekturlandschaft Rechnung getragen.
Gleichzeitig ist durch die geschilderten Hohenbegrenzungen sichergestellt, dass keine flr
das Gebiet unmalR3stabliche Bebauung entsteht, die Besonnungs- und Belichtungsverhaltnis-
se beeintrachtigt.

Die beschriebenen Festsetzungen sind jedoch nur fir die rickwartigen Blockinnenbereiche,
also die Neubauflachen, sinnvoll, die im Bebauungsplan mit WA* bezeichnet werden. Ent-
lang den das Plangebiet tangierenden Stralen beschranken sich die Festsetzungen mit
Rucksicht auf die bereits weitgehend realisierte Bebauung auf die gestalterische Sicherung
des Bestandes. So wird parallel zum Greitelerweg bis in den Bereich Tegelweg hinein ein
Allgemeines Wohngebiet WA mit maximal zweigeschossiger Bebauung ausgewiesen. Der
den Tegelweg begleitende mehrgeschossige Gebaudebestand aus der Jahrhundertwende
wird auf die Uberwiegend vorhandenen vier Geschosse festgeschrieben. Zur Wahrung des
recht harmonischen Siedlungsbildes werden maximale Wand- und Traufh6hen bestimmt, die
sich am tatsachlichen Bestand orientieren. Auch hier ist die Art der baulichen Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet WA festgesetzt.
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Die gleiche Nutzungsbestimmung WA gilt fir die Bebauung parallel zum Rolandsweg, die bis
auf zwei Teilflachen vollstandig ist. Fur diesen Straenzug wird analog dem Gebaudebe-
stand im Eckbereich Tegelweg/Rolandsweg und entsprechend den gegenuberliegenden Bu-
rogebéduden ebenfalls eine viergeschossige Bebauung als Héchstgrenze vorgeschlagen, um
dem StraBenverlauf eine eindeutige Pragung zu geben. Dies entspricht auch der Anregung
eines Eigentimers, der auf seinem bereits bestehenden Gebaude ein zusatzliches Ge-
schoss in der Art eines Staffelgeschosses, jedoch mit unveranderter Nutzung des vorhande-
nen Treppenhauses ausbilden mochte. Auch in diesem Fall begrenzen am Bestand orientier-
te maximale Wand- und Traufhdhen die zulassige Kubatur.

Zum Ubergang auf das am Rolandsweg bestehende Parkhaus hin reduziert sich fur die Par-
zelle westlich der neuen ErschlieBungsstral3e die Bauhdhe auf 3 Geschosse.

Entsprechend dem geschilderten Plankonzept kdnnen kiinftig ca. 35 Wohneinheiten fir bis
zu 100 Einwohner errichtet werden. Die gesamte Infrastruktur, wie Versorgungseinrichtun-
gen, Kindergarten, Grundschule, ist in unmittelbarer Nachbarschaft des neuen Baugebietes
vorhanden.

6.1 Immissionsschutz

Betrachtet man die Gerauschsituation im unmittelbaren Umfeld des neuen Wohnkomplexes,
so hat der Rolandsweg von den drei das Gebiet tangierenden Stral3en die mit Abstand
hochsten Verkehrsmengen und sorgt damit auf den ersten Blick fiir eine eindeutige Ge-
rauschvorbelastung sowohl des vorhandenen, wie auch von Teilbereichen des potentiellen
Siedlungsbereichs.

Die gewdahlte Bebauungsstruktur des vorliegenden Entwurfs tragt diesen schalltechnischen
Gegebenheiten Rechnung, indem der Blockinnenbereich kiinftig durch die Abschirmwirkung
der Randbebauung eine deutliche Pegelreduzierung gegentber der Ist-Situation erfahren
soll. Ebenso erfolgt die Anbindung der InnenerschlieBung bewusst an der wahrscheinlich
lautesten Stelle, dem Rolandsweg, um die bereits heute ruhigeren Bereiche des Quartiers
nicht zusatzlich zu beeintrachtigen. Die InnenerschlieBung erfolgt dann Uber eine P-férmig
trassierte WohnbereichsstraRe mit ringférmiger Verkehrsfilhrung, d.h. ohne zusatzliche
Wendeplatze und die damit verbundenen Fahrgerdusche.

Im Zuge der Realisierung des Baugebietes wird sich das augenblicklich durch die beiden
Baulicken am Rolandsweg in das Gebiet einwirkende Gerauschpotential einschlie3lich
denkbarer Reflexionen Schritt fir Schritt reduzieren. Den héchsten ,Dampfungswert” erzielt
letztlich die Realisierung der stral3enbegleitenden Bebauung am Rolandsweg.

Da der Herstellungszeitpunkt fur diese Gebaude jedoch unbestimmt ist, sind im Bebauungs-
plan Mafnahmen bzw. Festsetzungen zu treffen, die bereits zu Beginn der Wohnnutzung im
Blockinnenbereich eine vertragliche Immissionssituation und damit gesunde Wohnverhalt-
nisse sicherstellen.

Die Stadt Paderborn hat dazu eine schalltechnische Untersuchung bei der DEKRA Umwelt
GmbH in Auftrag gegeben, um den Umfang immissionsrelevanter MalRhahmen fir die Neu-
bebauung zu ermitteln. Ergdnzend zu den Verkehrsemissionen sollte auch geprtft werden,
ob und in welchem Umfang die Gerauschsituation des angrenzenden Parkhauses Auswir-
kungen auf die Wohnnutzung hat. Derzeit wird das vom Abfallentsorgungs- und Stadtreini-
gungsbetrieb Paderborn - ASP - betriebene, 6ffentliche Parkhaus bis auf definierte Ausnah-
men Uberwiegend in den Tagesstunden zwischen 07.00 Uhr und 19.00 Uhr betrieben. Diens-
tags und donnerstags ist bis 21.00 Uhr gedffnet. Sonntags ist das Parkhaus im Regelfall ge-
schlossen.
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Neben der aufgezeigten Nutzungsstruktur und Genehmigungslage sollten im Hinblick auf
erweiterte Betriebszeiten bzw. um einen Handlungsspielraum fur kiinftige, zurzeit noch nicht
absehbare stadtebauliche Entwicklungen zu erhalten, auch die schalltechnischen Auswir-
kungen einer Kapazitatserweiterung des Parkhauses in Form einer zusatzlichen Parkebene
bzw. eines Ganztagsbetriebs gutachterlich beurteilt werden.

Das von der DEKRA Umwelt GmbH erstellte Basisgutachten® kommt in der Bestandsanaly-
se, also einer Freifeldbeurteilung der liickenhaften, straf3enbegleitenden Bebauung am Ro-
landsweg und dem noch unbebauten Blockinnenbereich zu folgendem Ergebnis:

Die vom Rolandsweg ausgehende Schallausbreitung fiir den neuen Siedlungsbereich ist in
den Isophonenkarten 1 und 2 der Anlage | des Gutachtens dargestelit.

Danach muss in der ersten Baureihe - je nach Abstand zum Verkehrsweg - von Pegeln zwi-
schen 65 und 60 dB(A) fir die Tageszeit ausgegangen werden. Im hieran anschlieRenden
rickwartigen Bereich reduzieren sich diese Pegel auf 60 bis 55 dB(A) bzw. <55 dB(A).

Bei den prognostizierten Nachtpegeln liegen die Werte der entsprechenden Bereiche bei 55
bis 50 dB(A) und 50 bis 45 dB(A) bzw. <45 dB(A).

Somit muss in den stralBennahen, zum Rolandsweg hin gelegenen Teilen des Plangebietes
unter ,Freifeldbedingungen von einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN
18005-1 (Beiblatt 1) fur das festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet* (WA) ausgegangen wer-
den. Die anzustrebenden Zielwerte liegen nach dieser Norm bei 55 dB(A) tagsiber bzw. 45
dB(A) zur Nachtzeit.
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Bild 8: Freie Schallausbreitung Tag Bild 9: Freie Schallausbreit ung Nacht

Diese Beurteilungspegel fur stadtebauliche Vorhaben stellen jedoch keine Grenzwerte, son-
dern interpretierbare Orientierungswerte dar, die im Rahmen der Abwéagung aufgrund der
tatsachlichen ortlichen Verhéaltnisse bewertet werden missen und ggf. durchaus uberschrit-
ten werden kénnen. So kann nach geltender Rechtsprechung auch ein Uberschreiten der

* DEKRA Gutachten vom 30.04.2009
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Orientierungswerte der DIN 18005 um 5 dB(A) durchaus das Ergebnis einer gerechten Ab-
wagung im Hinblick auf die Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Sinne des
8 1 Abs. 6 Satz 1 Nr. 1 BauGB sein.

Als Zumutbarkeitsschwelle konnen bei einem solchen Abwéagungsvorgang die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV, der sogenannten ,Verkehrslarmschutzverordnung®, herange-
zogen werden. Bis hin zu den Mischgebietswerten aus dieser Norm von 64 dB(A) als Tag-
bzw. 54 dB(A) als Nachtgrenzwert, sind Schallpegel durchaus zumutbar, da auch in Misch-
gebieten Wohnen ohne Einschrankung moglich ist. Da es sich im vorliegenden Fall um ein
verkehrlich vorbelastetes, innerstadtisches Gebiet mit vorhandener Bebauung handelt, die
an einen bestehenden Verkehrsweg angrenzt, konnten deshalb durchaus die Mischgebiets-
werte der 16. BImSchV in der Abwagung herangezogen werden.

Um die eingangs zitierte nutzungsvertragliche Immissionssituation und damit gesunde
Wohnverhéltnisse bereits mit Beginn der Wohnnutzung zu gewébhrleisten, wurde von Gutach-
tern und Planern fur den vorliegenden Plan die Festsetzung von Larmpegelbereichen ge-
wabhlt. In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind innerhalb dieser Zonen -
immissionsabhangig - entsprechende Anforderungen an die Qualitat der Aul3enbauteile fur
die Gebaudeerstellung bestimmt. (Siehe hierzu Bild 10: Larmpegelbereiche)

Diese MalRnhahmen zahlen zum
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Bild 10: Darstellung der Larmpegelbereiche
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Mit Realisierung der Neubebauung erwarten Gut-
achter und Planer eine Pegelsenkung durch die
Abschirmwirkung der Randbebauung.

Dies bedeutet zusatzlichen Schutz fur die jeweils
in zweiter und dritter Baureihe gelegenen Gebau-
de und besonders auch fur die AuRenwohnberei-
che. Wie stark die Auswirkungen dieses Effekts
sein kdnnen, wird bereits jetzt in den Isophonen-
karten 8, 9 und in Bild 11 deutlich.

So ist hinter dem bestehenden Wohngebaude
Rolandsweg 103 in beiden Bildern eine erhebli-
che Pegelminderung um mindestens einen Larm-
pegelbereich gegeniiber dem angrenzenden, un-
bebauten Bereich zu erkennen (roter Kreis).

Bild 11: Abschirmwirkung der Randbebauung

Durch die benannten passiven MafRnahmen werden naturgemal® nur die Innenrdume der
Wohngebaude bei geschlossenen Fenstern geschiitzt, auf Freiflachen wird keine Minderung
erzielt. Die ebenfalls der Wohnnutzung zuzuordnenden Gartenflachen sollten demnach bei
den geplanten Gebauden auf der Larm abgewandten Seite angeordnet werden. Ebenso
bleibt auf den einzelnen Grundsticken genug Spielraum, z. B. die Terrassenbereiche abzu-
schirmen. Eine Larmabschottung ist dartber hinaus durch Errichtung von Garagen, Neben-
anlagen und/oder Mauern innerhalb der tUberbaubaren Flache mdglich. Deshalb wird im Be-
bauungsplan geregelt, dass die kunftigen Nutzungen des Aul3enbereiches (z. B. Terrassen,
Garten) in den Larmpegelbereichen Il bis V nach Mdglichkeit Larm abgewandt zu errichten
sind und die Baullicken zwischen den Wohngebauden nach Mdglichkeit durch Garagen, Ne-
benanlagen und/oder massive Mauern zu schliel3en sind.

Im Gegensatz zur vergleichsweise unproblematischen Situation im Blockinnenbereich ermit-
telten die Gutachter fur eine Wohnnutzung in der stral3enbegleitenden Bebauung entlang
des Rolandsweges deutlich h6here Aufwendungen fur den Schallschutz.

Bedingt durch das hohe Verkehrsaufkommen werden die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung, der 16. BImSchV, von tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) er-
reicht und Uberschritten. Fur die zu diesem Verkehrsweg hin orientierten Geb&audefassaden
sind deshalb definierte Schallschutzmalinahmen erforderlich. Die naheliegende Vorgehens-
weise, den unmittelbar an die StralRe angrenzenden Bereich entsprechend der Emissionssi-
tuation als Mischgebiet auszuweisen, scheidet grundséatzlich aus, da es Zielsetzung ist, an
dieser Stelle vorrangig Wohnen zu entwickeln. Ein in den Nutzungsmoglichkeiten einge-
schranktes Mischgebiet mit der Zielsetzung vorrangigen Wohnens zu bevorzugen, ware je-
doch im Hinblick auf die Zulassigkeit einer héheren Larmbelastung zu recht ,Etiketten-
schwindel” und damit rechtlich unzulassig.

In Umsetzung des Gutachtens wird fir die stralenbegleitende Bebauung in einer Bautiefe
entlang des Rolandsweges ein allgemeines Wohngebiet mit der Einschrankung —-WA*- fest-
gesetzt. Dieser Bereich wird aufgrund seiner eindeutigen Gerauschvorbelastung in der Plan-
zeichnung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als vorbelasteter Bereich im Sinne des Immissi-
onsschutzes gekennzeichnet. Diese Darstellung ist nach dem BauGB fur Flachen erforder-
lich, die besonderer Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen bedur-
fen. In Umsetzung dieser Mafl3gabe und entsprechend den Aussagen des Gutachtens wer-
den zur Sicherstellung der gebotenen Anforderungen an eine zumutbare Wohn- und Schlaf-
ruhe auf der Sudostseite der Gebaude - parallel zum Rolandsweg - passive Schallschutz-
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malRnahmen in Form von Schallschutzfenstern mit einem Schalldamm-Maf von R, > 32 dB
bestimmt. Bei Schlafraumen ist eine ausreichende Bellftung z.B. durch den Einsatz von
schallgedammten Luftungseinrichtungen sicherzustellen oder mit einer geeigneten Grund-
rissgestaltung die Orientierung der Schlafrdume zur larmabgewandten Seite vorzunehmen.
Die gleiche Festsetzung - WA' - sowie die Darstellung einer Vorbelastung wird auch fiir die
Grundstucke im Eckbereich Greitelerweq / Tegelweg vorgenommen. In der Isophonenkarte
des Nachtragsgutachtens vom 29.5.2009 - Anlage Il Blatt 1 - sind fur diese Grundstiicke auf-
grund der Nahe zur Nordstral3e vergleichbare Immissionen zu erwarten.

Fazit

Insgesamt kommen die Gutachter zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der zuvor
aufgefuihrten Vorgehensweise und den daraus resultierenden Festsetzungen die Auswel-
sung eines als WA eingestuften Gebietes bei entsprechender Abwagung stadtebaulich ver-
tretbar ist. Deutlich wurde in der Untersuchung herausgestellt, dass die Immissionen durch
den Betrieb des Parkhauses, im Vergleich zu den Emissionen der ubrigen 6ffentlichen Ver-
kehrswege, auRer im Nahbereich des Parkhauses, nicht mal3gebend sind.

Bei der Durchsicht der im grafischen Teil des Gutachtens aufgezeigten Schalltechnischen
Gesamtsituation - Anlage Il Blatt 1 des Gutachtens vom 28.04.2009 - &uf3erten einige Be-
trachter aufgrund der recht tief in das Hinterland reichenden Spitze des Larmpegelbe-
reichs Il (blauer Pfeil), dass zusatzlich zu den Emissionen von Straf3e und Eisenbahn mog-
licherweise auch Parkhausgerédusche in groéBerem Umfang in das Gebiet emittieren oder
aber die Verkehrsgerausche des Rolandsweges durch das Parkhausgebaude reflektiert wer-
den (blauer Pfeil).

StraBBe + Schiene mit
Parkhausldarm und
Parkhausgebidude

Tang (6h-22h)
DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche

I -55 dE (&)
II 56-60 dE(A)
IIT 61-65 dE(A)
IV 66-70 dB(A)
¥  71-75 dB (A}
¥I 76-80 dBE (&)
¥II >80 dB (&)

Bild 12: Stral3e und Schiene mit Parkhauslarm und Pa  rkhausgebaude

Im Abwagungsprozess waren diese Vorbehalte selbstverstandlich zu prufen. Zur Klarung
dieser theoretischen Annahme, letztlich aber auch zum besseren Verstandnis des Zusam-
menspiels der verschiedenen Schallquellen wurden vom Gutachter — jedoch auf3erhalb des
Gutachtens - die durch einzelne Emittenten resultierenden Larmpegelbereiche jeweils im
Tageszeitraum separat dargestellt:
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Stral3e + Schiene ohne
Parkhauslarm und ohne
Parkhausgebiude

ohe 2,.8m

& " e

Tag {6h-22h)
DIM 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche

I -55 dE (&)
II 56-60 dE (&)
III 61-65 dE (&)
IV 66-70 dB (i)
¥ 71-75 dE(A)

VI 76-30 dEiA)
| WII >80 dB(A)

““a-on" £

Bild 13: Stral3e und Schiene ohne Parkhauslarm und o hne Parkhausgebaude

Bild 13 zeigt ein Rechenmodell, bei dem ausschliel3lich Verkehrsgerdusche des Rolandswe-
ges bericksichtigt wurden. Andere Emittenten sind in dieser Darstellung ausgeblendet und
sogar das Gebaude des Parkhauses wurde rechnerisch entfernt, um unbeeinflusste Werte,
ohne Reflexionen zu erhalten. Im Ergebnis zeigen sich eine eindeutige, in gleichmaligem
Abstand zum Rolandsweg verlaufende Schallabstrahlung und gleichzeitig die verkehrliche
Vorbelastung des Gebietes. Die Pegelminderung durch die abschirmende Wirkung des be-
stehenden Gebaudes Rolandsweg 103 ist durch einen blauen Pfeil markiert.

Stral3e + Schiene ohne
{ Parkhausldrm und mit
| Parkhausgebiude

Tag (6h-22h)
DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche

I -55 dE(4)
II 56-60 dE (&)
III 61-65 dE (&)
IV 66-70 dE (&)
¥ 71-75 dE(4)
¥I 76-80 dE(4)
VII >80 dB(A)

.

Bild 14: Stral3e und Schiene ohne Parkhauslarm jedoc  h mit Parkhausgebaude

Bild 14 zeigt die gleiche Emissionssituation wie im vorigen Bild 13, jedoch bei Einbeziehung
des Parkhausgebaudes. Emissionen aus dem Parkhaus wurden jedoch rechnerisch nicht be-
ricksichtigt. Auch in dieser Rechenvariante verlauft die Schallabstrahlung des Rolandswe-
ges in gleichméaRigem Abstand parallel zum StralRenverlauf. Die tief in den rickwartigen Be-
reich hineinragende Spitze des Larmpegelbereichs Ill, wie im Ausgangsbild Nr.12, ist jedoch
nicht erkennbar. Die befiirchtete Reflektion der Verkehrsgerdusche durch das Parkhausge-
baude ist somit nicht zu erwarten.
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e — o == Ohne Straie + ohne Schiene
S v Pesim vl pur Parkhausldrm und
Parkhausgebiude

Tag {6h-22h)
DIN 4109 {+3dB)
Liarmpegelbereiche

I ~55 dB (&)
. II 56-60 dE(A)
IIT 61-65 dE(4)

IV 66-70 dB (&)

¥ 71-75 dE (&)

YI 76-80 dE(4)
¥II >80 dB()

-

LA

Bild 15: ohne StraRe, Schiene — nur Parkhauslarm un  d Parkhausgeb&aude

Bild 15 wiederum zeigt ausschlie3lich den vom Parkhaus erzeugten Larmpegelbereich. Der
dunkelgriin dargestellte Larmpegelbereich Il hat eine maximale Tiefe von geschéatzt 15 m,
gemessen ab Aul3enhaut Parkhaus. Somit wird die Grenze der neu geplanten Bauzone nicht
erreicht. Auch liegen die Terrassenbereiche der Neubebauung im Larmpegelbereich II.

Fazit fur die aktuelle Genehmigungs-, Betriebs- und Planungssituation des Parkhauses:

Die Betrachtung auf der Grundlage der aufgefihrten Einzelbewertungen bestatigt, dass unter
Bertcksichtigung der augenblicklichen Genehmigungs- und Betriebssituation des Parkhau-
ses keine unvertretbaren Auswirkungen auf den Wohnstandort zu erwarten sind. Somit sind
bei Umsetzung aller MaRnahmen gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet.

Der Untersuchung liegen folgende Rahmenbedingungen zugrunde:

« Die Emissionsberechnungen des Parkhauses erfolgten nach der fir 6ffentliche Park-
hausanlagen anzuwendenden 16. BImSchV, der sogenannten Verkehrslarmschutz-
verordnung, eine Vorgehensweise, die durch aktuelle Rechtsprechung bestatigt ist.

« Die in den Bildern 12-15 dargestellten Werte beziehen sich auf die Zeit zwischen
06.00 Uhr und 22.00 Uhr.

e Sonderoffnungszeiten des Parkhauses flr Veranstaltungen mit Abfahrtzeiten bis
22.00 Uhr sind durch die Untersuchung abgedeckt (Tag 06.00 h — 22.00 h) bzw. fal-
len gem. 8§ 5 Abs. 5 Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) unter die gel-
tenden Sonderregelungen fir seltene Ereignisse (max. 18 Kalendertage im Jahr).

« Die DIN 4109 geht davon aus, dass das gegenuber dem Tag um 10 dB(A) hdhere
Schutzbedurfnis der Nacht (wie in vielen Regelwerken festgelegt: z.B. DIN 18005;
16. BImSchV) durch den vor allem an Stadt- und Gemeindestraf3en vorherrschenden
10 dB(A) niedrigeren néachtlichen Beurteilungspegel, kompensiert wird.

Anders stellt sich méglicherweise die Situation bei einer Erweiterung der Betriebszeiten des
Parkhauses unter Einbeziehung der Nachtstunden, also bei einem Ganztagsbetrieb, dar.
Hierzu ist die Situation erneut zu betrachten, da in diesem Fall einzelne Gerauschspitzen
durch das SchlieRen von Pkw-Turen oder Kofferraumklappen die Nachtruhe beeintrachtigen
konnten.
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In einer erganzenden Untersuchung® wurden durch die Gutachter die Auswirkungen eines
optionalen Nachtbetriebs des Parkhauses geprift mit dem Ergebnis, dass zur Einhaltung
der Immissionsgrenzwerte (IGW) der 16. BImSchV fur ein allgemeines Wohngebiet mit
tagsuber 59 dB(A) und nachts 49 dB(A) die geplante Wohnbebauung in dem an das Park-
haus angrenzenden Bereich mit einem Abstand von ca. 40 m (von der Grundstlicksgrenze)
errichtet werden sollte.

Sollten solche Abstande aufgrund der Grundstucksverhaltnisse nicht wirtschaftlich realisier-
bar sein, schlagen die Gutachter in einem solchen Fall zur Pegelreduzierung abschirmende
Malinahmen am Parkhausgebaude vor. Hierzu wird z.B. die Montage von entsprechend
schallgedammten Wandelementen an der Ostseite sowie an Teilbereichen der Nordseite
des Parkhauses empfohlen.

In den folgenden Bildern 16 und 17 ist die Nachtsituation ohne und mit den vorgeschlagenen
Schallddmmmalnahmen dargestellt.

Die Ermittlung der Schallausbreitung zeigt deutlich die Schutzfunktion der Wandbekleidung.
Auch die abschirmende Wirkung des vorhandenen Gebaudes Rolandsweg 103 gegeniiber
dem ruckwartigen Siedlungsbereich wird wiederum deutlich. Mit der schrittweisen Realisie-
rung der Bebauung am Rolandsweg wird auch im Ubrigen Bereich die Einwirkungstiefe der
Verkehrsgerausche reduziert. Gleichwohl sind auch hier die beschriebenen passiven Schall-
schutzmalRnahmen an den Gebauden unverzichtbar, da der Hauptemittent der Verkehrslarm
des Rolandsweges ist. Dementsprechend wurden bereits in der Basisversion des Gutach-
tens Larmpegelbereiche fur den Bebauungsplan vorgesehen.

Nacht (22h-6h)
Pegel

Schalltechnische Untersuchung zum Grundstiick Rolandsweg Fogel

Gerauschimmissionen durch &ffentlichen Verkehr nachts im 1.0G

Raster Nacht (22h-6h) [ Variante 0, Rel, Hohe 5.60m ] M1; 2245 >, =47
i 0 &5 R & Y
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o
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>539
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Bild 16: Immissionssituation bei Parkhausbetrieb na chts ohne Malinahmen zur Emissionsminderung © DEKRA

® Erganzende Untersuchung DEKRA vom 29.05.2009 und 30.05.2009
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Bild 17: Immissionssituation incl. Parkhausbetrieb nachts mit Schallschutz am Parkhaus ©DEKRA

Eine genauere Betrachtung der Isophonenkarten der Bilder 10 und 16 lasst jedoch eine neue
Betrachtungsweise in den Fokus riicken, die einen Nachtbetrieb des Parkhauses ohne die
beschriebenen aktiven SchallschutzmalRnahmen am Parkhaus (bei Nachtbetrieb) ermdglicht:
Far die im Nachtragsgutachten zur Zeit des Nachtbetriebes mit einem Immissionspegel zwi-
schen 49 und 54 dB(A) belastete Flache (Bild 16) setzt das Basisgutachten It. Darstellung in
Anlage I, Blatt 2 ( Bild 10) den Larmpegelbereich 1l fest. In dieser Zone wir durch Festset-
zungen des Bebauungsplanes eine Optimierung der GebaudeaufRenhaut fir einen maf3geb-
lichen AuRenlarmpegel von 56 — 60 dB(A) bestimmt.
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Ausschnitt Bild 10 AusschnittBild1 6

Im Bereich der Parkhauszufahrt, die vergleichsweise hdhere Pegel emittiert, liegen die im
Gebiet ankommenden Pegel entsprechend bei 54 - 59 dB(A) bei einer Auslegung der Wand-
dammwerte fur einen Auenschallpegel von 61 - 65 dB(A).

Somit ist in beiden Situationen der passive Schallschutz durch die Wandausbildung deutlich
hoher als die prognostizierten Immissionen. Insofern sind auch fur eine solche Betriebssitua-
tion ohne erganzende MaRnahmen am Parkhaus gesunde Wohnverhéltnisse gesichert. Im
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der folgenden Uberlagerung der Bilder 10 und 16 wird die Deckungsgleichheit der Beurtei-
lungsflachen nachgewiesen:
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Bild 18: Uberlagerung der Bilder 10 und 16

Untersucht wurde von der DEKRA die aktuell vorbereitete Taktverdichtung auf der Senne-
bahn von einem stundlichen Betrieb auf einen Halbstundentakt. Mit Stellungnahme vom
26. September 2011 aufRern sich die Gutachter wie folgt:

Nach aktuellem Stand bzw. zur Beriicksichtigung zukinftiger Erh6hungen auf der Bahnlinie
2960 (Paderborn - Brackwede) ist im Vergleich zur vorhergehenden Untersuchung zur Ta-
geszeit mit einer Verdopplung des Regionalverkehrs zu rechnen.

Die rechnerische Berucksichtigung der erhdhten Frequentierung hat grundsatzlich keinen
nennenswerten Einfluss auf die in der Untersuchung (Berichtsdatum: 30.04.2011) in Anla-
gell, Blatt 4 des Gutachtens dargestellten und unginstigsten Larmpegelbereiche. Aus-
schlieB3lich die im Norden dargestellte Flache, die als Larmpegelbereich | dargestellt ist, ent-
fallt nach Bertcksichtigung der erhdhten Frequentierung; somit liegt der gesamte noérdliche
Bereich im Larmpegelbereich II.

Dies ist darauf zurlckzufuhren, dass die Gerdauschimmissionen durch den Rolandsweg pe-
gelbestimmend sind. Bei der Pegelerhdhung im ndrdlichen Bereich handelt es sich um eine
Erhéhung im Nachkommabereich, der jedoch aufgrund des Rasters der DIN 4109 zu einem
héheren Larmpegelbereich gefihrt hat.

Erganzung der Larmpegelbereiche

In den Bildern 19 und 20 auf der folgenden Seite wird die Karte der Larmpegelbereiche ent-
sprechend des Gutachtens DEKRA den kinftigen Bebauungsplanfestsetzungen gegenuber-
gestellt. Das urspringlich auf die stadtischen Liegenschaften am Rolandsweg beschrankte
Gutachten zeigt in seinen Nachtrdgen zur potentiellen Aufstockung bzw. den Auswirkungen
eines Ganztagsbetriebes des Parkhauses auch die Isophone fir die dstlich und nérdlich an-
grenzenden Flachen des Gesamtgeltungsbereichs. Die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes bezuglich der Larmpegelbereiche wurde deshalb analog des Ursprungsgutachtens und
der erganzenden Isophone entsprechend weiterentwickelt.
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Bild 19: Ermittlung Larmpegelbereiche B ild 20: Darstellung der Larmpegelbereiche im Bebau-
gem. Gutachten ©DEKRA ungs plan, entwickelt aus dem Gutachten ©DEKRA

6.2 ErschlielBungssystem

Das im ursprunglichen Entwurf dargestellte ErschlieRungssystem mit einer P-formig gefuhr-
ten 5,50 m breiten Wohnbereichsstra3e wird im vorliegenden Offenlegungsplan nur gering-
fugig modifiziert. Aufgrund des wirtschaftlichen StraRenprofils sind an einer Stelle 6ffentliche
Stellplatze mit Begrinung durch zwei kleinkronige Strallenb&ume vorgesehen. Eine dariber
hinausgehende Begriinung im offentlichen Raum ist aufgrund der Platzverhaltnisse nicht rea-
lisierbar. Die unmittelbare und sichere Erreichbarkeit des benachbarten Kindergartens bzw.
der Grundschule am Greitelerweg gewahrleistet eine aus dem Blockinnenbereich zum Grei-
telerweg hin gefihrte FuRwegverbindung.

6.3  Ver- und Entsorgung

In den das Plangebiet tangierenden Straf3en sind fur die Ver- und Entsorgung ausreichende
Leitungssysteme vorhanden. Auch fiir die InnenerschlieBung ist eine Verlangerung der Ver-
sorgungsnetze unproblematisch. Anders stellt sich die Situation fir die Entwasserungssitua-
tion des Blockinnenbereichs dar. Hierzu missen die Rahmenbedingungen naher betrachtet
werden:

Im Rolandsweg befindet sich eine vorhandene Mischwasserkanalisation (MW) Richtung
Furstenweg, im Greitelerweg eine Trennkanalisation mit einer Richtung Rothebach geflihrten
Regenwasserkanalisation (RW) und einem Richtung Firstenweg verlaufenden Schmutzwas-
serkanal (SW). Das System im Rolandsweg ist gemaf aktueller hydraulischer Berechnungen
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Uberlastet und sollte nicht zusatzlich mit Regenwasser beaufschlagt werden. Gleiches gilt
grundséatzlich auch fur das System im Greitelerweg. Da in diesem Bereich mittelfristig eine
entlastende Netzverknipfung im RW-System vorgesehen ist, erscheint es sinnvoll, die neue
GebietserschlieBung hier anzubinden, da die geplante Kanalmodifizierung bestehende Uber-
lastungsprobleme abmindern wird. Diese Regelung hat zudem Vorteile aufgrund der Hohen-
situation.

Das auf den ersten Blick eben erscheinende Gelande des Bebauungsplanes Nr. 217 weist
eine nach Sudwesten ausgerichtete, kesselformige Gefalleneigung Richtung Grundstiick
Kindergarten Greitelerweg auf. Die Differenz zwischen dem Tiefpunkt an der Grenze zum
Kindergartengrundstiick (H6he ca. 109,20 UNN) und dem Hochpunkt der geplanten Er-
schlieBungsstralle am Rolandsweg (H6he ca. 110,60 UNN) betragt somit ca. 1,40 m. Ein An-
schluss an das MW-System Rolandsweg wirde bei einem Einstau im Kanal bis auf Stral3en-
niveau im Rolandsweg sofort zu massiven Uberflutungen im westlichen Bebauungsplanbe-
reich fihren (Lage unterhalb der sogenannten Rickstauebene!).

Dementsprechend ist es sinnvoll, alle Leitungen aus dem Blockinnenbereich tber den neu
eingeplanten offentlichen FuRweg Richtung Greitelerweg zu filhren. Um das anfallende
Oberflachenwasser bei seltenen Regenereignissen schadlos abfihren zu kénnen, sind in al-
len kinftigen Neubaugebieten sogenannte ,Notwasserwege" vorzusehen. Im vorliegenden
Plan Ubernimmt der neu geplante Ful3weg diese Funktion. Dabei erfolgt bei der Herstellung
der InnenerschlielBung eine entsprechende Aufhdéhung des Gelandes (ca. 50 cm - 70 cm
Uber OK vorh. Gelande) und eine gefalleméaRige Gestaltung der 6ffentlichen Verkehrswege
in Richtung FuRBweg Greitelerweg, wodurch eine schadlose Ableitung Uberschiissigen Re-
genwassers in die dortigen Stral3eneinlaufe erfolgen kann.

Zur Prufung der Ableitung des im Neubaubereich auf den privaten Grundstiicken anfallenden
Regenwassers ist ein Versickerungsgutachten in Auftrag gegeben worden. Obwohl die Ve-
getationsschicht im Planbereich relativ dinn anféllt und der Gutachter z. T. einen Austausch
des humosen Oberbodens empfiehlt, wurde zu Beginn des Verfahrens mit der unteren Was-
serbehérde beim Kreis Paderborn aufgrund der in der Leistung begrenzten benachbarten
Vorfluter vereinbart, fur die Grundstiicke im Blockinnenbereich eine Versickerung in Rohr-
Rigolen vorzuschreiben. Demnach wére das auf den Grundstiicken anfallende Nieder-
schlagswasser vollstandig auf den privaten Flachen Gber Rigolen, Mulden-Rigolen oder Mul-
den zu versickern. Zwischenzeitlich wurde von dieser Regelung Abstand genommen, da
speziell im @stlichen Bereich der InnenerschlieBung im Rahmen der Umlegung vergleichs-
weise kleine Grundsticke vermessen werden sollen. Fiur eine fachgerechte Mulden- bzw.
Rigolenversickerung sind die Flachen nach Abzug der bebauten Bereiche unzureichend.

6.4  OPNV-Anbindung

Das Baugebiet Rolandsweg ist mit den Linien 2 und 5 des PADERSPRINTER-
Verkehrsbetriebes in halbstiindiger Taktfrequenz erreichbar.

Die Buslinie 2 befahrt die an der Ostseite des Baugebietes verlaufende Nordstral3e und be-
dient die Haltestelle Nordbahnhof. Die Linie 5 befahrt unmittelbar den Rolandsweg mit der
Haltestelle Tegelweg. Zusatzlich ist vom Plangebiet Uber eine Fulwegentfernung von 100 m
der Haltepunkt Nordbahnhof der Nordwestbahn erreichbar. Hier fahren Nahverkehrsziige in
Richtung Hauptbahnhof bzw. Bielefeld jeweils im Stundentakt. Eine Erhéhung der Taktfre-
quenz zu einem 1/2-Stundentakt ist geplant.
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7. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB und BauNVO

7.1  Artund Maf der baulichen Nutzung, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB)
7.1.1 Allgemeines Wohngebiet —-WA- (§ 4 BauNVO)

Das im Bebauungsplan festgesetzte Allgemeine Wohngebiet (WA) dient vorwiegend dem
Wohnen. Aufgrund der Nahe zu vielfaltigen Versorgungseinrichtungen sind die der Versor-
gung dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften gemal § 4 Abs. 2 Nr. 2 und
die Ausnahmen gemaf 8 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig.

Erganzend werden fur Teilflachen des Gebietes weitergehende Festsetzungen getroffen:

« Im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet -WA*- sind ausschlieB3lich Einzel- und
Doppelh&user zulassig.

« Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

+ Die festgesetzten WA'-Gebiete betreffen larmvorbelastete Bereiche gem. § 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB. Hier sind zur Sicherstellung der Anforderungen an eine zumutbare
Wohn- und Schlafruhe zum Rolandsweg bzw. Tegelweg hin, passive Schallschutz-
maflnahmen in Form von Schallschutzfenstern mit einem Schallddmm-MaR von R,x
> 32 dB zu berlcksichtigen. Bei Schlafrdumen ist eine ausreichende Beliftung z.B.
durch den Einsatz von schallgedammten Liftungseinrichtungen sicherzustellen. Sie-
he hierzu auch Ifd. Nr. 7.8.

7.2 Regelungen auf Grundlage des Einzelhandels- und  Zentrenkonzeptes

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind entsprechend Ziffer A1 der textlichen Fest-
setzungen jeweils Wohngeb&ude nach § 4 Abs. 2 BauNVO zulassig. Nach zustimmender
Kenntnisnahme des Rates zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Paderborn
und entsprechendem Konzeptbeschluss besteht seit dem betreffenden Beschluss vom
28.06.2009 die Bindung zur Berticksichtigung dieser Planungsgrundlage in der verbindlichen
Bauleitplanung. Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ergibt sich aus
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diesen Vorgaben das Erfordernis, Einzelhandelsnutzungen zu steuern. Generell bezweckt
das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn die Zielsetzung, den Einzel-
handelsstandort Paderborn zu starken.

Insbesondere sind Ziele:
« Starkung der Attraktivitat der Paderborner Innenstadt
« Starkung der Stadtteilzentren
* Sicherung der wohnortnahen Grund- und Nahversorgung
e Ansiedlung von Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten an geeig-
neten Standorten

Fur den Geltungsbereich des Plangebietes Rolandsweg, dieses liegt auRerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche, resultiert aus den beschriebenen Vorgaben ein genereller Ausschluss
von Einzelhandelsnutzungen aufgrund der Eigenart des Gebietes.

Die Versorgung des Gebietes ist durch die unmittelbar angrenzenden Verbrauchermarkte
Kornblume und MINIPREIS Verbrauchermarkt, den in zumutbarer Entfernung liegenden
Marktkauf-Verbrauchermarkt sowie den Sonderstandort 28 ,Detmolder Stral3e* des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes als gesichert anzusehen. Es ist ausdricklich darauf hinzu-
weisen, dass die benannten vorhandenen Betriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment Be-
standsschutz genieRen. Gleiches gilt fur die planungsrechtlich genehmigten Ubrigen Ver-
kaufsflachen.

Karte 28: Sonderstandort Detmolder StralRe
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Bild 22: Ausschnitt aus dem Einzelhandels-  und Zentrenkonzept der Stadt Paderborn

7.3  Malf der baulichen Nutzung (8 19 und § 17 BauNVO )

Die im Planentwurf festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 orientiert sich an den in
§ 17 der BauNVO bestimmten Obergrenzen fur die Bestimmung des Mal3es der baulichen
Nutzung. Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quad-
ratmeter Grundsticksflache zuldssig sind. Dabei wird als zuldssige Grundflache der Anteil
des Baugrundstiicks bezeichnet, der von baulichen Anlagen tberdeckt werden darf. Jedoch
sind bei der Ermittlung der GRZ folgende Grundflachen mitzurechnen:

* Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
* Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
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< bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick le-
diglich unterbaut wird

Die zulassige Grundflache von 0,4 darf durch die Grundflachen dieser bezeichneten Anlagen
bis zu 50 vom Hundert Uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8. Von einer in der Blrgerversammlung zum Bebauungsplan angeregten Redu-
zierung der maximalen Grundstiicksausnutzung auf z.B. eine GRZ von 0,3 wurde Abstand
genommen, da die bauliche Nutzung der vergleichsweise knapp geschnittenen, potentiellen
Grundstiicke sonst zu sehr eingeschrankt wirde.

7.4 Bauweise (8§ 22 BauNVO)

Im Bebauungsplan wird die Bauweise Uberwiegend als offene Bauweise (0) festgesetzt.
Hiervon ausgenommen ist ein Teilbereich der stralBenbegleitenden Bebauung am Tegelweg,
fur den eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt wird. In der offenen Bauweise (0) sind
die Geb&ude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelhduser, Doppelhauser oder Hausgrup-
pen zu errichten. Die Lange dieser Hausformen darf je Gebaude héchstens 50 m betragen.
Fiur die Mehrzahl der Grundstiicke im Blockinnenbereich wird die Art der Hausformen zur
Vermeidung unmalfstablicher Bebauung auf die Errichtung von Einzelhdusern oder Doppel-
hausern begrenzt. Reihenhauser und andere Hausgruppen sind hier nicht zuléssig.

In der geschlossenen Bauweise (g) werden die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand er-
richtet, es sei denn, dass die vorhandene Bebauung eine Abweichung erfordert.

7.5 Uberbaubare Grundstiicksbereiche — Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die geanderten Zielsetzungen fur die Art der Bebauung im Quartiersbereich erfordern auch
eine Umgestaltung der durch Baugrenzen definierten tberbaubaren Grundsticksflachen. In
der Grundstickstiefe gemessen sind die Baufenster nunmehr tberwiegend bis zu 16 m tief
und ermoglichen somit den fiur freistehende Wohngebaude notwendigen Gestaltungsspiel-
raum. Die Parzellen im norddstlichen Plangebietsrand erhalten aufgrund der ortlichen Situa-
tion eine groRere Ausnutzbarkeit der riickwartigen Grundstiicksflachen.

7.6 Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
in Verbindung mit 88 12 und 21a BauNVO)

Aufgrund der Anderung der Landesbauordnung und aktueller Rechtsprechung sind Garagen,
Carports und Nebenanlagen kunftig nur innerhalb der tGiberbaubaren Grundstticksflachen zu-
lassig. Mit der Uberarbeitung der Baugrenzen/Bauzonen stehen fiir die Errichtung von Gara-
gen, Carports und Abstellrdumen ausreichende Flachen innerhalb der Bauzonen zur Verfu-
gung. Die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist somit nach § 12 Abs. 6
BauNVO auf der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflache ausgeschlossen.

7.7  Hochstzulassige Gebaudehohe (88 16 Abs. 3u. 4  sowie 18 BauNVO)

Fir Teilbereiche des Plangebietes werden gem. 88 16 Abs. 3 u. 4 sowie 18 BauNVO maxi-
male Hohen der baulichen Anlagen bestimmt. Dabei wird unterschieden in Wandhthen
(WH), Firsthéhen (FH) und Gebaudehdhen (GH).

In dem im Blockinnenbereich ausgewiesenen allgemeinen Wohngebiet -WA*- ist eine maxi-
mal zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise mit alternativ zwei Kombinationen von
Gebéaudekubaturen zulassig:
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¢ Gebaude mit maximaler Wandhdhe (WH) von 4,20 m und maximaler Firsthohe (FH)
von 9,70 m.

e Gebaude mit maximaler Wandhohe (WH) von 6,10 m und maximaler Firsthéhe (FH)
von 8,20 m.

* Abweichend davon sind auch Gebaude mit versetzten Pultdachern zuldssig. Da-
bei wird zur Gewahrleistung der harmonischen Einbindung in das Siedlungsbild und
zur Wahrung ausreichender Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse gegentber
der Nachbarschaft einseitig eine maximale Wandhothe (WH) von 6,10 m vorgeschrie-
ben. Die gegenuberliegende Gebaudeseite wird in der Wandhtéhe (WH) auf 4,20 m
begrenzt. Fur die maximale Gebaudehodhe wird entsprechend den tbrigen Gebauden
eine Maximalhdhe von 9,70 m bestimmt. Bei der Anordnung der Pultdachfirste ist ein
Mindestabstand der Firste zur jeweiligen Traufe mit 1/4 der Gesamtgebaudebreite

bestimmt.
« >%B | >%B <V By >% By >% B
) ) )
e
Y
\!\ (Gebaudebreite) \L \!\ (Gebéaudebreite) \L

Zum besseren Verstandnis der WA*-Festsetzungen sind im Bebauungsplan Leittypen dar-
gestellt, die das Erscheinungsbild der auf Basis der Bebauungsplanfestsetzungen maglichen
Gebéaudeformen und die Regelung fir Pultdacher aufzeigen.

Somit berechnet sich der in den Leittypen dargestellte Mindestabstand der jeweiligen Pult-
dachfirste von der Traufe: Mindestabstand = ¥4 x Gesamtgebaudebreite B.

Bei der Bemessung von Wandhdhen (WH) wird diese Hohe gemessen zwischen dem
Schnittpunkt der Auenwand mit der Unterkante Dachsparren (Messpunkt) und der Ober-
kante der nachstgelegenen ErschlieBungsstral3e. Als Bezugspunkt ist die Ausbauhthe der
im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflache an der Grenzlinie zwischen Verkehrsflache
und Baugrundstiick oder der StraBenbegrenzungslinie anzunehmen. Verlauft die Verkehrs-
flache nicht eben, ist Messpunkt der hochste an das Baugrundstiick grenzende Teil der Ver-
kehrsflache. Der gleiche Bezugspunkt ist maf3geblich fir die Bemessung der First- (FH) und
Gebaudehthe (GH). Dachgauben und Dacheinschnitte miissen mindestens 2,00 m von den
jeweiligen Giebelwéanden entfernt sein. Abgrabungen am Gebéude sind nur in geringem Um-
fang zulassig.

7.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelte  inwirkungen und sonstigen
Gefahren (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB im Sinne des Bund esimmissionsschutzge-
setzes)

Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AuRenbauteilen entsprechend DIN 4109

Bei Neubau, Umbau oder Erweiterung von Wohn- und Burogebauden ist fur alle im Larmpe-
gelbereich Il bis IV befindlichen Raume, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, ein entsprechender baulicher Schallschutz gegen Einwirkungen durch Verkehrs-
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larm nach den Bestimmungen der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" vorzusehen (Schall-
schutzfenster und Aul3enbauteile mit entsprechendem Schallddmmman).

Die jeweiligen baulichen Schutzvorkehrungen sind mit folgendem resultierenden Schall-
dammmal R'wresnach DIN 4109 vorzunehmen:

Larmpegelb ereich | mafRgeblicher A u- | Aufenthaltsraume in Wohng e- | Biroraume

Renlarmpegel bauden, Ubernachtungsraume und &hnliches
in Beherbergungsstatten, Un-
terrichtsraume und ahnliches

I 56 bis 60 dB (A) 30 30
I 61 bis 65 dB (A) 35 30
IV 66 bis 70 dB (A) 40 35

Die Grundrissgestaltung ist bei den im Larmpegelbereich Il und IV gelegenen Geb&auden so
zu optimieren, dass alle schutzbedirftigen Raume nach DIN 4109 larmabgewandt ausgerich-
tet werden. An den besonders schallexponierten Fassadenseiten sind Raume ohne dauer-
hafte Aufenthaltsfunktionen wie Treppenhauser, Bader, Gaste-WC, Vorratsraume, Kichen
und Nebenraume vorzusehen. Sollte eine larmabgewandte Ausrichtung nicht mdglich sein,
sind die Fenster dieser Raume entsprechend der Schallschutzklasse nach VDI 2719
auszustatten. Ebenfalls sind bei Schlafraumen, die zum Rolandsweg bzw. Tegelweg hin
orientiert sind, wozu auch Kinderzimmer und Gé&stezimmer zahlen, schallgedammte Luf-
tungseinrichtungen, deren Schalldammmalfle die Anforderungen der DIN 4109 erfullen,
zwingend vorgeschrieben. Fenster sind als Schallschutzfenster mit einem Schalldamm-Mal3
von Ryr > 32 dB auszufuhren.

Zu beachten ist, dass die Schalldammung von Fenstern nur dann voll wirksam ist, wenn die
Fenster geschlossen sind. Hierdurch kénnen Liftungsprobleme entstehen, die durch eine
~StoBluftung” oder eine ,indirekte Luftung* Uber Flure oder Nachbarraume oft nur unzu-
reichend l6sbar sind. Deshalb wird ab dem Larmpegelbereich Il empfohlen, die Schlafraume
- wozu auch Kinderzimmer und Gastezimmer zahlen - mit schallgeddmmten Liftern auszu-
statten.

Es wird darauf hingewiesen, dass flr Neubauten im Larmpegelbereich Il in der Regel keine
besonderen Anforderungen an die Luftschalldammung der Auf3enbauteile zu stellen sind, da
aufgrund der aktuellen Energieeinsparverordnung (EnEV) bereits erforderliche Baukonstruk-
tionsmerkmale fir Wande, Dacher und Tiren erforderlich werden, die ein entsprechendes
bewertetes Schallddmmmal R w fir einen ausreichenden Schallschutz im Geb&udeinneren
nach DIN 4109 gewébhrleisten.

In den Larmpegelbereichen 11l und 1V sollten die kiinftigen Nutzungen der Aul3enbereichsfla-
chen (z. B. Terrassen, Garten) auf der dem Larm abgewandten Seite errichtet bzw. angelegt
werden. Baulticken zwischen den Wohngebéauden sollten durch Garagen, sonstige baurecht-
lich zulassige Nebenanlagen und/oder massive Mauern geschlossen werden. Ausnahmen
von den vorgenannten Festsetzungen kdonnen zugelassen werden, wenn durch einen aner-
kannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen.

Die DIN 4109 kann im Stadtplanungsamt eingesehen werden.

8. Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB )
Ortliche Bauvorschriften (8 86 BauO NRW)
8.1 Gebéaudegestaltung bei Doppelhausern

Bei der Errichtung von Doppelhdusern missen Dachneigung, Dachmaterial und -farbe,

Traufhéhen sowie Fassadenmaterial und -farbe fur beide Halften einheitlich ausgefuhrt wer-
den.
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8.2 Vorgartengestaltung

Die urspringlich geplanten Regelungen zur Gestaltung bzw. zum Versiegelungsgrad der
Vorgartenflachen werden nicht in den Offenlegungsentwurf ibernommen, da die Umsetzung
aufgrund der Freistellungsverfahren bei der Baugenehmigung nicht nachgehalten werden
konnen. Gleichwohl werden Regelungen getroffen, um die Bauherren fur eine Realisierung
zu sensibilisieren. So wird unter dem Abschnitt ,Vorgartengestaltung“ aufgefiihrt, dass im
Vorgartenbereich mindestens ein standortgerechter Laub- oder Obstbaum als Hochstamm
mit dem Stammumfang 12-14 cm zu pflanzen ist. Stellplatze sind in sickerfahigem Fugen-
pflaster auszubilden.

8.3 Einfriedungen an Verkehrsflachen

Bei Einfriedungen, die an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen, ist deren Hohe auf 1,00 m
begrenzt.

9. Umweltbelange

9.1 Altlasten

Im Rahmen des ersten Offenlegungsverfahrens wurden vom damaligen Staatlichen Umwelt-

amt in Bielefeld Bedenken gegen die Wohnbaunutzung aufgrund mehrerer potentieller Altlas-
ten vorgebracht. Die Verwaltung hat deshalb nach der Freimachung des Blockinnenbereichs
ein externes Gutachterbiiro mit der Uberprifung der einzelnen Situationen beauftragt. Die
Untersuchung betrifft die ehemaligen Altstandorte 4218/U25 - ehemaliges Gaswerk, Alt-
standort ehemalige Druckerei Niesel und Altstandort Tankstelle Straldienbahndepot

T 3| — T RERT ] " ‘% - rie

Bild 23: Darstellung der Altlastverdachtsflachen

Hierzu ist anzumerken, dass die urspriingliche Gebietsnutzung in Teilbereichen gewerbli-
chen Charakter hatte. Dabei handelte es sich um einen Gartenbaubetrieb mit Gewachshau-
sern, einen grof3en Tischlereibetrieb und eine Druckerei. Alle Betriebe sind zwischenzeitlich
aufgegeben und die Anlagen und Gebaude zuriickgebaut.

AulRerhalb des Plangebietes betrieben die Stadtwerke Paderborn bis in die 50er Jahre ein
sudlich des Rolandwerkes gelegenes Gaswerk. Damit verbunden waren oberirdische Spei-
cherbehalter auf dem heutigen Standort der Sporthalle und dem Gelande des heutigen
Parkhauses. Vor der Errichtung der heutigen Gebaude wurden die Flachen gutachterlich un-
tersucht und mogliche Verunreinigungen entfernt. Eine Ausdehnung von unterirdischen Alt-
lasten auf das Plangebiet ist nach Aussage des aktuellen Bodengutachtens nicht erfolgt.
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Bild 24: Standort ehemalige Gasbehalter am Rolandsw  eg

Auch fur die vom StAfUA mit Altlastverdacht bezeichnete ehemalige Betriebstankstelle der
PESAG liegen nach Auskunft der Fachabteilung beim Kreis Paderborn keine negativen Mel-
dungen aus friiheren Untersuchungen vor.

Bild 25: Friheres StraBenbahndepot der PESAG

9.2  Weitergehende Untersuchungen zu Altlasten

Nach der vom Buro Dr. Kerth & Lampe im Juli 2011 durchgefuihrten Aktenrecherche konnten
die seinerzeit vom damaligen Staatlichen Umweltamt in Bielefeld vorgebrachten Altstandort-
verdachtsflachen im Bereich des Bebauungsplangebietes konkretisiert werden. Demnach
ergaben sich folgende Flachen mit Bodenbelastungsverdacht:

. Ehem. Druckerei und Teppichreinigung (Tegelweg 63 a)

. Ehem. Tischlerei Feldmann (Rolandsweg 103)
. Ehem. Gartnerei (westlich neben der ehem. Tischlerei Feldmann)
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Unmittelbar an das Bebauungsplangebiet angrenzend befand sich im Westen ein Gaswerk
(jetzt Parkhaus) und im Osten ein Strallenbahndepot (jetzt Verbrauchermarkt). Fir die Gbri-
gen Bereiche des Bebauungsplangebietes ergaben sich keine Hinweise auf einen Bodenbe-
lastungsverdacht. Mit Einzeluntersuchungen wurde sodann geprtft, ob im Bereich des Be-
bauungsplangebietes Nr. 217 ,Rolandsweg" durch die gewerbliche Vornutzung Verunreini-
gungen des Untergrundes vorhanden sind, die ggf. einen Konflikt zu der geplanten bzw. be-
reits vorhandenen Wohnnutzung darstellen.

Die Ergebnisse der durchgefiihrten Untersuchungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:
« Tegelweg 63 a (ehem. Druckerei und Teppichreinigung):

Auf dem Grundstiick Tegelweg 63 a wurden keine Untersuchungen durchgefiihrt, da der Ei-
gentimer des Grundstiicks nicht zu erreichen war. Aus diesem Grund kdnnen somit auch
keine Angaben zu ggf. vorhandenen Bodenbelastungen auf diesem Grundstiick gemacht
werden. Es wird empfohlen, das Grundstiick weiterhin als Verdachtsflache im Altlastenkatas-
ter zu fuhren und entsprechend im Bebauungsplan zu kennzeichnen (ist erfolgt).

* Rolandsweg 103 (ehem. Tischlerei Feldmann):

Die ehemalige Tischlerei wurde in 2011 abgerissen. Im Bereich des ehemaligen Maschinen-
raums wurden zwei Kleinrammbohrungen bis in jeweils 3 m Tiefe abgeteuft. In beiden Boh-
rungen wurden weder organoleptisch (auffalliger Geruch, Verfarbungen des Bohrgutes) noch
messtechnisch (keine organischen Spurengase in der Bodenluft nachweisbar) Hinweise auf
Verunreinigungen des Untergrundes festgestellt. Der Bodenbelastungsverdacht konnte mit
den durchgefiihrten Untersuchungen somit ausgeraumt werden.

Grundsatzlich kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass auf dem Grundstiick ggf.
Verunreinigungen des Untergrundes vorhanden sind, die mit den durchgefiihrten Untersu-
chungen nicht erfasst worden sind. Im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung wird emp-
fohlen, den im Bereich des ehemaligen Gebdudes noch vorhandenen gebrochenen Bau-
schutt sowie weiteren, vereinzelt vorhandenen Bauschutt zu beseitigen.

» Stral3enbahndepot am Tegelweg:

Unmittelbar im Anstrom des Bebauungsplangebietes Rolandsweg und somit im Abstrom des
ehemaligen Strallenbahndepots am Tegelweg (jetzt Verbrauchermarkt) wurde das Grund-
wasser aus zwei hier vorhandenen Grundwassermessstellen auf Mineraldlkohlenwasserstof-
fe (MKW) untersucht. Die durchgefihrten Grundwasseruntersuchungen ergaben keine vom
ehemaligen Strallenbahndepot ausgehenden Grundwasserbelastungen durch Mineral6lkoh-
lenwasserstoffe.

« Ehemalige Gértnerei:

Die Gebaude der ehemaligen Gartnerei (Wohn- und Gewachshéauser) sind oberirdisch voll-
standig zurtckgebaut. Weite Teile des Grundstiicks der ehemaligen Gartnerei sind aufgefullt
(Méchtigkeit der Auffillung ca. 0,5 - 1,0 m) bzw. der Boden ist mit Bauschutt und Glasbruch
durchsetzt. Dies betrifft insbesondere den mittleren und sidlichen Teil des Grundstiicks auf
einer Flache von ca. 3.000 m2 im Bereich der hier ehemals vorhandenen Gebaude (Wohn-
und Gewachshauser einschl. Pflanzbeete). Der hieran ndrdlich anschliel3ende Bereich ist
weitestgehend frei von Auffiillungen. Westlich des ehemaligen Gewachshauses sowie im Be-
reich des Gewdachshauses selber sind noch Mauerreste der Pflanzbeete im Untergrund vor-
handen. Zur Uberpriifung auf ggf. vorhandene Verunreinigungen des oberflachennahen Bo-
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dens durch gartnereispezifische Schadstoffe wie Schwermetalle und Pflanzenschutzmittel
wurde im Bereich der Pflanzbeete der ehemaligen Gartnerei exemplarisch eine Flachen-
mischprobe des Oberbodens auf den Parameterkatalog gem. BBodSchV ,Wirkungspfad Bo-
den-Mensch" chemisch untersucht. Entsprechend den Ergebnissen der durchgefiihrten Ana-
Iytik liegen die analysierten Schadstoffgehalte unter den Prifwerten der BBodSchV fir die
Nutzungsszenarien Kinderspielflachen und Wohngebiete. Gefahrdungen des Schutzgutes
Mensch, bedingt durch schadstoffhaltige Rickstdnde von ggf. eingesetzten Pflanzenschutz-
mitteln, kbnnen mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Im zentralen Bereich des ehemaligen Gartnereigelandes wurde in Schurf 8 und Bohrung B4
auf einer Flache von ca. 50 - 100 m? eine ca. 1 m machtige, mit Hausmillkomponenten
(Plastik, Autoreifen, Metall, Holz, teerhaltige Dachpappe) durchsetzte Boden-/Bau-
schuttauffillung angetroffen. Zumindest teilweise sind hier noch Mauerreste sowie die Bo-
denplatte eines Halbkellers des Gewachshauses im Untergrund vorhanden. Die auffallig er-
hohten KW-Gehalte (1.900 mg/kg) und PAK-Gehalte (551 mg/kg) sind mit hoher Wahr-
scheinlichkeit auf teerhaltige Dachpappen in der Auffullung zurickzufuhren. Insbesondere
die deutlich erhohten PAK-Befunde stellen eine Gefahrdung fiir das Schutzgut Mensch dar.
So liegt der Benzopyren-Gehalt von 32 mg/kg deutlich tber den jeweiligen Prifwerten der
BBodSchV von 2 mg/kg (Nutzungsszenario Kinderspielflachen) bzw. 4 mg/kg (Nutzungssze-
nario Wohngebiete). Eine Gefahrdung des Schutzgutes Grundwasser kann ebenfalls nicht
ausgeschlossen werden.

Es wird daher empfohlen, die mit Hausmillkomponenten durchsetzte Boden- und Bau-
schuttauffillung auszukoffern und ordnungsgemal zu entsorgen. Entsprechend der durch-
gefuhrten Deklarationsanalytik kann die mit Hausmiill durchsetzte Auffiillung auf einer Depo-
nie der Deponieklasse Il entsorgt werden. In diesem Rahmen sollten die hier noch vorhan-
denen Gebaudereste (Bodenplatte, Mauerreste) entfernt werden. Im Bereich des ehemaligen
Gewdachshauses ist flachig mit Glasbruch im Oberboden zu rechnen. Dieser Glasbruch stellt
aufgrund der Verletzungsgefahr eine Gefahrdung fir das Schutzgut Mensch dar. Wir emp-
fehlen daher, den mit Glasbruch durchsetzten Boden auszukoffern und ordnungsgemal zu
entsorgen.

An der sudwestlichen Grenze des Grundsticks (unmittelbar westlich befand sich ein Gas-
werk) wurde unter einer ca. 10 - 20 cm machtigen Bodenabdeckung bis in ca. 1 m Tiefe eine
Boden- und Bauschuttauffillung angetroffen. In den untersuchten Proben der Auffiillung
wurden PAK-Gehalte zwischen 9,3 - 40,5 mg/kg und Cyanidgehalte zwischen 1,2 - 12,0
mg/kg ermittelt. Der maximale Benzo[a]pyrengehalt liegt mit 3,9 mg/kg Uber dem Prufwert
der BBodSchV fir Kinderspielflachen von 2 mg/kg und nur geringfiigig unter dem Prufwert
der BBodSchV fur Wohngebiete von 4 mg/kg. Da die Aufflillung zurzeit abgedeckt ist, ist im
derzeitigen Zustand ein direkter Kontakt zu belastetem Material nicht gegeben. Im Zuge von
Baumal3nahmen kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass PAK-belastetes Material
an die Oberflache gelangt. In diesem Falle ware dann ein direkter Kontakt zu diesem Materi-
al moglich mit einer entsprechenden Gefahrdung des Schutzgutes Mensch. Aus generellen
Vorsorgegrinden empfehlen wir daher, die PAK-belastete Auffillung aus diesem Bereich
auszukoffern und ordnungsgemal zu entsorgen.

Der Keller des ehemaligen Wohnhauses ist bis in ca. 1,8 m Tiefe mit einem Boden-
Bauschutt-Gemisch aus dem Gebaudeabbruch verfillt. Die Auffillung ist mit Boden abge-
deckt. Entsprechend den Ergebnissen der durchgefiihrten Analytik weist die Auffullung keine
relevanten Belastungen auf. Eine Gefahrdung der hier zu betrachtenden Schutzguter
Mensch und Grundwasser ist somit nicht erkennbar. Diesbezlglich besteht daher kein Erfor-
dernis, die Auffiilllung zu beseitigen. Bei einer Uberbauung (z. B. Strae, nicht unterkellertes
Gebaude) ist jedoch zu prufen, ob das Material eine ausreichende Tragféhigkeit aufweist.
Aufgrund des hohen Bauschuttanteils ist dieses Material, wenn es im Zuge von Erdarbeiten
(z. B. beim Bau eines Kellers) anfallt, zur Schaffung einer kulturfahigen Bodenschicht nicht
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geeignet. Im Hinblick auf eine Entsorgung halt die Auffullung, bis auf einen geringflgig er-
héhten TOC-Wert, die Zuordnungswerte der Deponieklasse 0 ein.

Unter der Voraussetzung, dass
. die schadstoffbelastete und mit Hausmiullkomponenten durchsetzte Boden-
und Bauschuttauffillung im zentralen Bereich der ehemaligen Gartnerei,
. der mit Glasbruch durchsetzte Boden im Bereich der Gewachshauser und
. die PAK-belastete Auffillung an der stidwestlichen Grenze des Bebauungs-
plangebietes

ausgekoffert und ordnungsgemald entsorgt werden, sind nach Meinung der Gutachter die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach § 1 Abs. 6 BauGB gegeben.
9.3 Fazit und Umsetzung der Untersuchungsergebnisse

Die Gutachter des Biros Dr. Kerth & Lampe kommen zu dem Ergebnis, dass unter der Vo-
raussetzung, dass

. die schadstoffbelastete und mit Hausmullkomponenten durchsetzte Boden-
und Bauschuttauffullung im zentralen Bereich der ehemaligen Gartnerei,

. der mit Glasbruch durchsetzte Boden im Bereich der Gewachshauser und

. die PAK-belastete Auffiillung an der sidwestlichen Grenze des Bebauungs-
plangebietes

. ausgekoffert und ordnungsgemal entsorgt werden

die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse nach 8 1 Abs. 6
BauGB gegeben sind.

Die genannten tiefbautechni-
schen Entsorgungsmalfinah-
men wurden zwischenzeitlich
in Abstimmung mit dem Gut-
achter von den zustandigen
Fachdmtern der Stadt Pa-
derborn abgeschlossen.

i

' » P Ll i " - =

|~

Bild 26: Ubersichtskarte aus dem Gutachten Dr. Ke  rth & Lampe

10. Eingriffsregelung (8 1 a BauGB)

Im Rahmen der ersten Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 217 ,Rolandsweg” wurde die
Ansicht vertreten, dass keine Ausgleichsmaflinahmen gemal § 1a BauGB erforderlich wer-
den, da das Plangebiet im Bebauungsplan Nr. 1 der Stadt Paderborn bereits als Gewerbe-
und Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen ist und somit in Verbindung mit dem § 34 BauGB
Baugenehmigungen ausgesprochen werden koénnen. Ohne Neuaufstellung eines Bebau-
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ungsplanes sei fir das im Bebauungsplan Nr. 1 an dieser Stelle ausgewiesene Gewerbege-
biet die BauNVO 1962 anzuwenden. Diese Verordnung macht keine Angaben Uber die An-
rechnung eines Versiegelungsgrades. Somit ist bei der im Bebauungsplan Nr. 1 festgesetz-
ten GRZ von 0,8 von der Mdéglichkeit einer vollstidndigen Flachenversiegelung auszugehen.
Fur die neu auszubildenden Verkehrsflachen sei jedoch der Eingriff in Natur und Landschaft
auszugleichen, da der Neubau der inneren ErschlieRungsstraf3e kein Vorhaben geman § 29
BauGB darstellt und somit nicht nach 8§ 34 BauGB beurteilt werden kann.

Somit wurde fir die ca. 1.500 m2 grof3e InnenerschlieRung ein externer Kompensationshe-
darf von 7.400 m2 ermittelt. Der hohe Kompensationsfaktor basierte auf der angeblich hohen
Wertigkeit der naturrdumlichen Situation.

Aus heutiger Sicht erscheint diese Vorgehensweise nicht mehr vertretbar. Die Neuplanung
erzeugt gegenuber der aktuell noch rechtsverbindlichen Gewerbeausweisung keine nahezu
vollstandige Versiegelung, sondern bleibt mit einer GRZ von 0,4 fir das in Aussicht genom-
mene Allgemeine Wohngebiet (WA) deutlich hinter der heute zulassigen GRZ von 0,8 eines
Gewerbegebietes zuriick. Bezogen auf eine neu nutzbare Netto-Neubauflache von ca.
13.000 m? bedeutet dies einen unbebauten Freiraum/AufRenbereich von 7.000 m2. Die ca.
1.900 m2 groRRe Verkehrsflache ist dabei bereits als bebaute Flache in Abzug gebracht wor-
den und gilt als ausgeglichen.

Bei einem Verfahrensbeginn zum heutigen Zeitpunkt wirde der gleiche Bebauungsplan auf-
grund seiner ausgesprochen innenstadtnahen Lage in einem sogenannten ,vereinfachten
Verfahren* nach § 13a BauGB ins Verfahren gebracht. Dieser Paragraph ist Kernstiick der
Novelle des Baugesetzbuchs vom Januar 2007, die die Einfihrung eines beschleunigten
Verfahrens flr sogenannte Bebauungspléane der Innenentwicklung vorsieht, die entspre-
chend der gesetzlichen Formulierung die Wiedernutzung von Brachen, die Nachverdichtung
oder andere Malinahmen der Innenentwicklung zum Gegenstand haben. Das - in Anlehnung
an die Regelung tber die vereinfachte Anderung eines Bebauungsplans (§ 13 BauGB) - ein-
gefuhrte beschleunigte Verfahren, bei dem unter bestimmten Voraussetzungen u. a. von ei-
ner Umweltpriifung abgesehen werden darf, ist einsetzbar fir Bebauungsplédne mit begrenz-
ter Dimensionierung.

Der Gesetzgeber hat hierfur zwei Fallgruppen gebildet. Fiir Bebauungsplane, deren Festset-
zungen sich auf weniger als 20.000 m2 Grundflache beschranken, werden die vorgesehenen
Verfahrenserleichterungen ohne weiteres eréffnet. Demgegeniiber muss die Gemeinde bei
einer geplanten Grundflache von 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2 auf Grund einer Vor-
prifung des Einzelfalls zu der Einschéatzung gelangt sein, dass der Bebauungsplan voraus-
sichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Wesentliche Elemente des beschleunigten Verfahrens sind die entsprechende Anwendung
der Regelungen uber das vereinfachte Verfahren nach 8 13 Abs. 2 und 3 BauGB, die zulés-
sige Abweichung von Darstellungen des Flachennutzungsplans ohne parallele Anderung
sowie in den Féallen ohne erforderliche Vorprufung des Einzelfalls (§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB) das Entfallen des Erfordernisses eines Ausgleichs fir Eingriffe in Natur und Land-
schatft.
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10.1 Flachenbilanz

Gesamtflache Blockinnenbereich

| Summe | | 14.495,00 m?
Verkehrsflachen
FuRweg 151,00 m2
Innenerschliel3ung 1.715,00 m2
Summe 1.866,00 m?

Gesamtflache Baugrundstiicke

| Summe | | 12.629,00 m?
Versiegelungsgrad gem. Bebauungsplan 1 14.495,00 m2 X 1,0 14.495,00 m2
Versiegelungsgrad gem. Bebauungsplan 217 12.629,00 m2 X 0,6 7.577,40 m?
demnach unversiegelter Freiraum 6.917,60 m2
Differenz 6.917,60 m2
10.2 Fazit

Obwohl in der 6kologischen Bewertung zum Zeitpunkt des frihzeitigen Beteiligungsverfah-
rens ein erheblicher Eingriff in die temporar herangewachsene naturrdumliche Situation at-
testiert wurde, ist im Hinblick auf die geschilderte Rechtssituation und dem Aspekt der In-
nenverdichtung nach 8 1a Abs. 2 BauGB einer baulichen Nutzung der Vorrang gegeniber
dem Natur- und Landschaftsschutz zu geben. Die innenstadtnahe Lage und die Vielzahl der
unmittelbar benachbarten Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen unterstreichen diese
Sichtweise.

Den benannten Vorgaben des Baugesetzbuches wird somit in vollem Umfang Rechnung ge-
tragen. So werden nach dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf klinftig mit einer spar-
samen Erschlieungsfihrung Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 begrenzt und
bei knapp geschnittenen Grundstiicken ausgesprochen sparsam mit Grund und Boden um-
gegangen. Der Entwurf folgt somit exakt dem gesetzlich geforderten Aspekt der Nachver-
dichtung und der Foérderung der Innenentwicklung.

Obwohl zum Zeitpunkt des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens zumindest fur die neue Inne-
nerschlieBung KompensationsmalRnhahmen angedacht waren, wird bei aktuellen Planen zur
Innenentwicklung kein Ausgleich vorgesehen.

11. Hinweise/Sonstiges
11.1 Notwasserweg

Um das anfallende Oberflachenwasser bei seltenen Regenereignissen schadlos abfiihren zu
kénnen, sind bei Planbereichen mit unterschiedlicher Gelandesituation grundsatzlich Not-
wasserwege vorzusehen. Im vorliegenden Fall Gbernimmt die FuRBwegverbindung zwischen
dem Blockinnenbereich und dem Greitelerweg diese Funktion. Dementsprechend erfolgt die
Ausbaugestaltung dieser 6ffentlichen Wegeverbindung.
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11.2 Bodendenkmaéler

Wenn bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde oder Befunde (etwa
Tonscherben, Metallfunde, dunkle Bodenverfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt wer-
den, ist nach 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes die Entdeckung unverziglich der
Gemeinde oder dem LWL — Arch&ologie fur Westfalen, Am Stadtholz 24 a, 33609 Bielefeld,
0521 52002-50, Fax 0521 52002-39, E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org, anzuzei-
gen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten, um so
eine baubegleitende Beobachtung organisieren zu kénnen.

11.3 Kampfmittelbeseitigung
Das Plangebiet wurde im zweiten Weltkrieg stark bombardiert. Deshalb sind vor Beginn von
Tiefbauarbeiten jeglicher Art die Einzelbaustellen zur Uberprifung von Bombenblindgangern

bei der zustandigen Stelle der Bezirksregierung Arnsberg, Seibertzstralle 1 in 59821 Arns-
berg, Telefon 02331 6927-3885, zu melden.

11.4 Leittypen
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Die dargestellten Leittypen zeigen das Erscheinungsbild der auf Basis der Bebauungsplan-
festsetzungen maoglichen Gebaudeformen sowie die Grolienverhéltnisse der Baukorper un-
tereinander. In den folgenden Systemskizzen sind die Mal3verhaltnisse fur Pultdacher darge-
stellt.
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11.5 Wassergefahrdende Stoffe

Beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen (z. B. Heizol und Dieselkraftstoff) ist die ak-
tuelle ,Verordnung lber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und tber
Fachbetriebe" einzuhalten. Fir die Benutzung von oberirdischen Gewdassern und des
Grundwassers (Einleitung, Enthahme, Warmepumpe, Erdwarmesonde usw.) ist in der Regel
ein wasserrechtliches Erlaubnis-/Genehmigungsverfahren erforderlich.
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11.6 DIN-Normen

Die DIN-Normen, wie z.B. DIN 4109, DIN 45691, DIN 18005, der Farbkatalog RAL sowie die
VDI-Richtlinie 2719 koénnen wahrend der Offnungszeiten im Stadtplanungsamt ein-gesehen
werden.

11.7 Brandschutz

Fur das Gebiet ist eine Loschwasserversorgung von 800l/min. Uber den Zeitraum von min-
destens zwei Stunden entsprechend dem Arbeitsblatt w 405 DVGW sicherzustellen (8§ 44 (1)
BauO NW) und § 1 (2) FSHG.

11.8 Vogelschutz

GrolRRe Glasflachen von z. B. Terrassentrennwanden oder vorgelagerten Laubengangen soll-
ten so ausgefuhrt werden, dass Vogelkollisionen weitgehend vermieden werden.

12. Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. 217 ,Rolandsweg” besteht aus der Planzeichnung und den textli-
chen Festsetzungen. Dem Verfahren beigeflgt ist eine Begriindung mit Umweltbericht und
Artenschutzrechtlicher Betrachtung des Amtes fur Umweltschutz und Grinflachen.
Zusétzlich beigefiigt sind schalltechnische Untersuchungen der DEKRA Bielefeld vom
30.04.2009 bzw. 30.05.2009.

13. Ergebnis des Umweltberichts und der Umweltprifu ng

Der vom Amt fur Umweltschutz und Griinflachen erarbeitete Umweltbericht kam zu folgen-
dem Ergebnis:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 217 ,Rolandsweg” wird auf ein Gebiet zuge-
griffen, das bereits einer stadtebaulichen Entwicklung unterliegt und teilweise gewerblich ge-
nutzt wurde, teilweise durch eine Blockrandbebauung mit Wohnh&ausern gekennzeichnet ist.
Verkehrlich ist das Plangebiet Uber den Rolandsweg an die Hauptverkehrswege angeschlos-
sen. Durch den Bebauungsplan wird der Blockinnenbereich zu einem innenstadtnahen
Wohngebiet umgestaltet.

Die im Umweltbericht gepruften Schutzguter sind aufgrund der ortlichen Situation, z. B. durch
die ehemalige gewerbliche Nutzung, zum Teil bereits vorbelastet. Durch Aufstellung und
Umsetzung des Bebauungsplanes lassen sich die Umweltbedingungen vor allem fir das
Schutzgut Mensch verbessern und Belastungen, wie Larm, Staube oder umweltgefahrdende
Stoffe, reduzieren. Eine nachhaltige Verschlechterung der aktuellen Umweltsituation kann
bei Durchfiihrung notwendiger MinderungsmafRnahmen (s. Kap. 2.5) fiur alle Schutzgiter
ausgeschlossen werden. Auch artenschutzrechtliche Belange stehen der Planaufstellung
nicht entgegen.

Die vom Amt fir Umweltschutz und Grunflachen durchgefiihrte Umweltprifung kommt daher
zu dem Ergebnis, dass gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 217 ,Rolandsweg*
keine Bedenken bestehen.

14. Monitoring

Die in § 4c BauGB bestimmte Uberwachungspflicht der erheblichen Umweltauswirkungen
- Monitoring - orientiert sich daran, welche Annahmen, Prognosen und Bewertungen hin-
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sichtlich erheblicher Umweltauswirkungen Gegenstand der Umweltprifung und der Abwa-
gungsentscheidung waren und inwieweit eine spatere Uberprufung im Hinblick auf die kiinfti-
ge tatsachliche Entwicklung angezeigt ist.

In einem Monitoringkonzept wird die Stadt Paderborn daher MaRnahmen zur Uberpriifung
von Umweltauswirkungen vorsehen, die Gegenstand der jeweiligen Umweltprifung waren.
Fur den vorliegenden Bebauungsplan betrifft dies: Im Rahmen der Umweltpriifung werden
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter prognostiziert, so dass sich die
Notwendigkeit einer Uberwachung oder Uberpriifung von MalRnahmen zur Verringerung der
Auswirkungen nicht ergibt.

15. Realisierung - Bodenordnung

Schon im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung wurde erkennbar, dass bei der Realisie-
rung der Planung bzw. der Erschliel3ung zahlreiche Restflachen entstehen und einige zentral
gelegene Grundstiicke nicht separat bebaubar sind. Um eine vollstdndige Realisierung der
ErschlieBung einschliel3lich der Ausbildung von zweckmalig geschnittenen Grundstiicken
fur alle Beteiligten sicherzustellen, beauftragte der Rat der Stadt Paderborn am 30.04.1998
den Umlegungsausschuss mit der Einleitung eines Umlegungsverfahrens gemaf 8§ 45 Abs. 2
und § 47 BauGB. Da seinerzeit aus betriebswirtschaftlichen Griinden eine Aussiedlung des
zentral im Gebiet gelegenen Gewerbebetriebes nicht moglich war, wurde beschlossen, das
Umlegungsverfahren bis zur Planreife ruhen zu lassen.

Zur Wiederaufnahme des Verfahrens wurden in einem offentlichen Anliegergesprach am
29. September 2010 allen beteiligten Eigentiimern nochmals die Zielsetzungen des modifi-
Zierten Bebauungsplanes und moégliche Umlegungsvorschlage vorgestellt. Dabei wurde
deutlich, dass die im Rahmen eines Umlegungsverfahrens eingebrachten Winsche tber-
wiegend individuell mit den betroffenen Eigentiimern beraten und auf den jeweiligen Einzel-
fall abgestimmt werden mussen. Die Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses wird un-
mittelbar nach Abschluss des Bebauungsplanverfahrens das Gesprach mit den Eigentiimern
aufnehmen und mit der Neuordnung im Plangebiet beginnen.

16. Investitionskosten

Die ErschlieBung des Plangebietes erfordert voraussichtlich folgende Kosten:

StralRenbau: 83.000,00 €
Kanal: 270.000,00 €
Aufgestellt:

Paderborn, 23. August 2012
Stadtplanungsamt
i A gesehen:

Brinkmann Schultze
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