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1. Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Buren hat in seiner Sitzung am 29.06.2017 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 9 ,Gewerbegebiet Wewelsburg II“ beschlossen.

Gleichzeitig hat der Rat beschlossen, die friihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteili-
gung gemaf § 3 (1) Satz 1 und § 4 (1) Satz 1 i.V.m. § 2 (2) BauGB fur das Bauleitplanver-
fahren durchzufihren.

Der Aufstellungsbeschluss und der Zeitraum fur die frihzeitige Beteiligung wurden am
15.02.2018 ortsiiblich bekannt gemacht.

Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) Satz 1 BauGB zwischen dem
26.02.2018 und einschl. dem 29.03.2018 durchgefiihrt. Die Behérden, Nachbarkommunen
und sonstigen Trager offentlicher Belange hatten in der Zeit vom 26.02.2018 bis zum
29.03.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme.

Die im frihzeitigen Beteiligungsverfahren geduRerten Bedenken und Anregungen wurden in
den Planentwurf eingearbeitet und ein Offenlegungsentwurf einschl. Uberarbeiteter Begrin-
dung erstellt. Dieser wurde durch den Rat der Stadt Biren am 26.04.2018 gebilligt.

Daraufhin erfolgte nach der ortsublichen Bekanntmachung am 14.06.2018 die 6ffentliche
Auslegung gemalR 88 3 (2) und 4 (2) BauGB in der Zeit vom 25.06.2018 bis einschliel3lich
27.07.2018.

Die Behorden, Nachbargemeinden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 14.06.2018 gebeten, ihre Stellungnahme zum Offenlegungsentwurf bis zum
27.07.2018 (einschl.) abzugeben.

Der Rat der Stadt Blren hat dann in seiner Sitzung am 13.09.2018 die Stellungnahmen aus
der Offenlegung intensiv beraten und abgewogen. Der Rat hat anschlielend den Satzungs-
beschluss gem. § 10 BauGB fir den Bebauungsplan Nr. 9 “Gewerbegebiet Wewelsburg 11
gefasst.

2. Ziel der Aufstellung

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Zulassig-
keit von betriebsunabhdngigem Wohnen in den vorhandenen Wohnh&usern an der Ahorn-
straRe und dem Pappelweg. Das Gewerbegebiet Wewelsburg wird seit Jahrzehnten als sol-
ches genutzt. Wahrend dieser Zeit sind in ihm auch Gebaude entstanden, die dem Wohnen
dienen. Diese standen It. Baugenehmigungsbehdrde in einem Bezug zu dem angrenzenden,
ehemaligen Gewerbebetrieb Gebr. Schubert. Im Rahmen einer Bauvoranfrage zur Errichtung
von vier Wohngeb&auden (Reihenh&user) auf einer Brachflache im Gewerbegebiet hat die
Bauaufsichtsbehorde auf die derzeitige planungsrechtliche Situation hingewiesen, dass ein
solches Vorhaben insofern nicht mdglich ist, wie eine freie Vermietung an nicht betriebsan-
gehorige Personen angestrebt werde, da in einem Gewerbegebiet nur Betriebsleiterwohnun-
gen zulassig sind. Dies gilt auch fur die Bestandsgebaude.

Bei den Bestandswohngebauden handelt es sich tUberwiegend nicht um betriebsangehdoriges
Wohnen, so dass die Wohnnutzung durch betriebsunabhangige Personen derzeit planungs-
rechtlich nicht zul&ssig ist. Dies ist zum einen nicht im Sinne der Eigentiimer der Bestands-
gebadude, aber auch nicht in dem der Stadt Buren, da die vorhandenen Wohngebaude als
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solche weiter genutzt sollen. Leerstande als Worst-case-Szenario sollen in jedem Fall ver-
mieden werden. Daher ist es das Ziel der Planung, die vorhandenen Wohngeb&ude pla-
nungsrechtlich zu legalisieren. Die bereits bestehenden Wohnhauser befinden sich angren-
zend zu bestehenden Allgemeinen Wohngebieten. In unmittelbarer Nahe zu den Wohnge-
bauden befinden sich auch nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, so dass als Uber-
gang zwischen dem angrenzenden Wohngebiet und den Gewerbebetrieben eine Mischnut-
zung angestrebt wird. Die Bereiche der bestehenden Wohngebaude werden daher zukinftig
im Bebauungsplan als Mischgebiet und die der Gewerbebetriebe als Gewerbegebiet festge-
setzt. Im Gewerbegebiet befindet sich dann zukunftig das freistehende Haus Pappelweg 7, in
dem u.a. auch eine Wohnnutzung stattfindet. Hier ist jedoch eine Verwaltungs-GmbH gemel-
det, so dass es sich um betriebliches Wohnen handelt, welches nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans zulassig ist.

Daher hat der Rat der Stadt Biren hat in seiner Sitzung am 29.06.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 9 ,Gewerbegebiet Wewelsburg II“ beschlossen.

3. Berucksichtigung der Umweltbelange

Nach dem BauGB sind in dem Bebauungsplan gem. § 2a BauGB die aufgrund der Umwelt-
prufung nach 8 2(4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzu-
legen.

Der Umweltbericht kommt zu den Ergebnis, dass die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9
,Gewerbegebiet Wewelsburg 11“ in Verbindung mit der 3. Anderung des Flachennutzungs-
plans der Stadt Buren primar durch die Vorhabenscharakteristik zu keinen Auswirkungen auf
die Schutzguter fuhren wird. Im Zusammenhang moglicher zukinftiger Erweiterungen der
Bestandsgebaude kann es zu Auswirkungen auf die Schutzgtiter Pflanzen und Boden kom-
men, da mit einer Erweiterung der Gebaude der Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen
sowie die dauerhafte Inanspruchnahme von teilweise noch natirlichen Bdden einhergeht.
Durch die zusatzliche Versiegelung kann es ggf. zu geringfigigen Verénderungen der mikro-
klimatischen Bedingungen kommen. Diese Auswirkungen besitzen jedoch wegen ihrer Klein-
flachigkeit fur die Bewertung der Wechselwirkungen keine Relevanz. Auch wird der Verlust
anstehender Biotopstrukturen keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere nach
sich ziehen.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass eine artenschutzrecht-
lich relevante Beeintrachtigung von Arten unter Beriicksichtigung der nachfolgenden Ver-
meidungsmalinahmen ausgeschlossen werden kann. Fir planungsrelevante Pflanzenarten
werden vorhabenspezifisch keine Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG erfillt. Eine Aus-
nahme von den Verboten des 8§ 44 BNatSchG ist nicht erforderlich.

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde muss eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestdnden auf Zeiten auf3erhalb der Brutzeit (01. Marz bis 30. September) erfol-
gen. Rodungs- und Raumungsmalinahmen samtlicher Vegetationsflachen sind dementspre-
chend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchzufihren. Im Falle unver-
meidbarer Flacheninanspruchnahme auf3erhalb des genannten Zeitraums muss durch eine
umweltfachliche Baubegleitung sichergestellt werden, dass eine Entfernung von Vegetati-
onsbestanden, insbesondere von Geholzbestédnden, nur durchgefiihrt wird, wenn diese frei
von einer Quartiernutzung sind.
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Die Aktivitdten der Baumalinahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung
etc.) sollen auf vorhandenen befestigten Flachen oder zukiinftig Uberbaute Bereiche be-
schrankt werden. Damit kann sichergestellt werden, dass zu erhaltende Geholzbestande und
Vegetationsbestande der naheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschiitzt sind und auch
weiterhin eine Funktion als Lebensraum tbernehmen kdnnen.

Vor gegebenenfalls geplanten Abbruch- oder Umbauarbeiten ist zeitnah eine Intensivkontrol-
le der zum Abbruch/Umbau vorgesehenen Geb&ude auf eine Quartiernutzung durch Fleder-
mausarten durchzufiuihren. Die weitere Vorgehensweise ergibt sich aus dem Ergebnis der In-
tensivkontrolle der Gebaude, ggf. ist die Schaffung von Ersatzquartieren erforderlich.

Der Bestand im Plangebiet sowie die zu erwartenden Wirkungen des Vorhabens auf die
Umweltschutzglter wurden im Umweltbericht detailliert beschrieben. Bei dem Vorhaben
handelt es sich um eine Wandlung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet. An der ak-
tuellen Bestandssituation wird nichts geandert. Deshalb und weil es sich bereits um tiberbau-
te Bereiche handelt, wird auf eine Eingriffsbilanzierung verzichtet.

4. Berucksichtigung der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
und Ergebnis der Abwagung

frihzeitige Beteiligung

Seitens der Offentlichkeit, also von Biirgern und Privatpersonen, wurde im Verfahrensver-
lauf zwei Stellungnahme zu dem Planvorhaben abgegeben. Die Stellungnahmen beziehen
sich im Wesentlichen auf die detaillierte Abgrenzung des festgesetzten Gewerbegebiets und
des Mischgebiets. Hier wurde den Anregungen beziglich der Nutzungsabgrenzung gefolgt.

Von den betroffenen Behdrden wurden keine gravierenden Anregungen und Bedenken ge-
auBert. Die geduRerten Anregungen betrafen in erster Linie fachliche Hinweise wie z.B. die
Bertcksichtigung des Bodendenkmals und zum Brandschutz.

Seitens des Kreises Paderborn wurde der Hinweis gegeben, dass durch die Festsetzung
eines Mischgebiets die Entwicklungsmoglichkeiten der bestehenden Gewerbebetriebe ein-
geschrankt werden kann. Dieser Hinweis wurde zur Kenntnis genommen und darauf hinge-
wiesen, dass die vorhandenen Gewerbebetriebe schon jetzt an wohnbaulich genutzte
Grundstucke heranreichen und daher durch die Planung wird die Entwicklung dieser Betrie-
be nur unwesentlich gegeniiber dem bereits vorhandenen Zustand eingeschrénkt.

Offentliche Auslegung

Seitens der Offentlichkeit, also von Biirgern und Privatpersonen, wurden im Rahmen der
Offenlegung keine Stellungnahmen abgegeben.
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Von den beteiligten Behdrden wird seitens des Kreises Paderborn erneut der Hinweis ge-
geben, durch die Festsetzung des Mischgebiets die Entwicklungsmdglichkeit der Gewerbe-
betriebe eingeschrankt werden kénne. Die Stellungnahme wurde wiederholt aufgrund der
vorherrschenden Bestandsituation weggewogen.

Der Rat der Stadt Buren hat daraufhin den Plan am 13.09.2018 als Satzung beschlossen.

5. Anderweitige Planungsmaglichkeiten

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 9 ,Gewerbegebiet Wewelsburg I ist die Schaf-
fung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Zulassigkeit von betriebsunabhangigem
Wohnen in den vorhandenen Wohnh&usern an der Ahornstral3e und dem Pappelweg.

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein Uberwiegend als Mischgebiet und Gewerbegebiet
festgesetztes Areal, das Uberwiegend seit Jahren bebaut und genutzt wird.

Die Aufstellung ist daher als ein Schritt zur planungsrechtlichen Sicherung der bereits aus-
gelbten Realnutzungen zu sehen.

Vor dem Hintergrund der genannten Zielsetzung und unter Beriicksichtigung der vorhande-
nen Strukturen ergeben sich keine anderweitigen Planungsmoglichkeiten.

Diese zusammenfassende Erklarung nach § 10 a BauGB ist dem Bebauungsplan Nr. 9 ,Ge-
werbegebiet Wewelsburg II* beigefiigt.
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