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BEGRUNDUNG

1 Verfahrensstand

Nach zahlreichen Gesprachen zwischen der Stadt Paderborn und dem potenziellen Investor
hat der Ausschuss flr Bauen, Planen und Umwelt der Stadt Paderborn nach Vorstellung der
Konzeption durch den Investor in seiner Sitzung am 16.10.2008 Uber die Aufstellung eines
Bebauungsplanes beraten und gemaB § 2(1) Baugesetzbuch — BauGB den Beschluss ge-
fasst, den Bebauungsplan S 279 "Holthof" aufzustellen und die friihzeitige Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung geman § 3(1) und § 4(1) BauGB einzuleiten.

Die Behandlung der im Zuge der genannten Beteiligung eingegangenen Anregungen und
Bedenken erfolgte im Bezirksausschuss am 17.06.2009 sowie im Ausschuss fur Bauen, Pla-
nen und Umwelt der Stadt Paderborn am 18.06.2009.

Der Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt folgte dem Beschlussvorschlag der Verwal-
tung. Ferner erfolgte der Beschluss tUber den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. S 279 "Holt-
hof“ und die Auslegung der Planunterlagen.

2 Allgemeine Vorbemerkungen / Planungsanlass

Der Bereich des Lippesees im Ortsteil Sande der Stadt Paderborn hat durch den Bau der
Umflut um den Lippesee und deren Fertigstellung im Frihjahr 2005 nicht nur an 6kologi-
scher Bedeutung gewonnen sondern positioniert sich auch immer mehr als Naherholungs-
und Freizeitgebiet.

Wahrend am nérdlichen Lippeseeufer Freizeitanlagen entstanden, die insbesondere in den
Sommermonaten stark frequentiert sind, war das Sudufer zwischen Lippe und Minsterstra-
Be von untergeordneter Bedeutung.

Mit der Wettbewerbsteilnahme der Stadt Paderborn im Rahmen der ,Regionalen Initiative
Lippe-Raum® am Wettbewerb ,Erlebnis. NRW* wurden die Ziele und ,Bausteine” fir eine Att-
raktivitdtssteigerung definiert.

Durch die Anlage eines FuB- und Radweges und den ,Brlickenschlag” Uber die B 64, der in
jungster Zeit in Angriff genommen wurde, hat die Stadt Paderborn einige MaBnahmen zur
Verbesserung der Situation bereits umgesetzt.

Hierdurch sind bereits einige Voraussetzungen geschaffen worden, diesen Bereich flir die
Freizeit- und Erholungsnutzung zu aktivieren.

Vor diesem Hintergrund ist es aus stadtebaulicher Sicht besonders wichtig, dass entspre-
chende Umfeld gestalterisch und funktional aufzuwerten und so die definierten ,Bausteine®
(Kanu/Lippeeinstieg, Holthof und ErschlieBung/Parken) zu realisieren.

Dieses gilt insbesondere fir den Bereich des Holthofes.

Das flr die Ortsgeschichte Sandes wichtige, ehemals landwirtschaftlich genutzte Gebaude-
ensemble befindet sich derzeit im Eigentum der Stadt Paderborn und wird vorrangig als La-
gerflache genutzt.

Obwohl Teile des Ensembles (ehem. Schafstall) unter Denkmalschutz stehen, befindet sich
das Areal in einem unbefriedigenden Zustand.

-3-
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Um einem Verfall der Hofstelle vorzubeugen, hat die Stadt Paderborn im Jahr 2006 im
Rahmen einer Ausschreibung nach Investoren gesucht, die den Holthof — seiner Bedeutung
entsprechend — aktivieren und gleichzeitig eine Nutzung etablieren, die der stéadtebaulichen
Zielsetzung der Stadt flirr das sidliche Lippeseeufer entsprechen.

Es wurde ein potenzieller Investor gefunden, der den Holthof — der definierten Zielsetzung
entsprechend — zu einem gehobenen Gastronomiebetrieb mit Hotelbetrieb umbauen will und
dabei die Charakteristik der ehem. Hofstelle weitestgehend erhalt.

Dadurch entsteht die Mdglichkeit, einen weiteren Anziehungspunkt zu installieren, der zur
Attraktivitatssteigerung des Lippesees und damit der Stadt Paderborn, insbesondere des
Ortsteils Sande, beitragt.

Gleichzeitig soll die Chance genutzt werden, stidwestlich des eigentlichen Gehéftes einen
Parkplatz zu installieren, der einerseits fur die Géste des Holthofes, anderseits auch der Of-
fentlichkeit zur Verfligung steht, so dass flr Spazierganger, Erholungssuchende und diverse
Freizeitaktivitdten an zentraler Stelle ausreichend Stellplatze zur Verfliigung stehen.

Hier kdbnnen Synergieeffekte genutzt werden.

Die erforderliche ErschlieBungsstraBe wurde vor kurzem in einem Teilbereich bereits ge-
baut.

Wesentlicher Bestandteil der Attraktivierung dieses Bereiches wird also die Holthof-
Umnutzung und die Anlage des Parkplatzes sein.

Ein weiterer Punkt ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errich-
tung eines Vereinsheimes/-gelandes flr den Kanusport.

Vorgesehen ist, westlich des entstehenden Parkplatzes und nérdlich der neuen Erschlie-
BungsstraBe ein Bootshaus mit entsprechendem AuBengelédnde zu realisieren.

Die Realisierung einer Einstiegsstelle fir Kanuten in die Lippe ist nicht Gegenstand des vor-
liegenden Bauleitplanverfahrens. Die Beurteilung dieser MaBnahme bleibt einem wasser-
rechtlichen Verfahren vorbehalten.

Damit gewinnt der gesamte Bereich an Attraktivitat und wird fester Bestandteil des Naherho-
lungsraumes ,Lippesee®.

Flr die Realisierung ist es allerdings notwendig, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen.

Dazu soll der rechtswirksame Flachennutzungsplan geandert und im Parallelverfahren gem.
§ 8 (3) BauGB ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der die Festsetzungen des bisherigen
Bauleitplanes aus den 70er Jahren ersetzt.
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3 Raumlicher Geltungsbereich

Der Planbereich befindet sich stdlich des Lippesees auf der Nordseite der BundesstraBe
64/MlnsterstraBe. Er reicht in etwa von der Einmiindung der Sander StraBe auf die Bundes-
straBBe 64 ca. 700m nach Osten. Auf dieser LaAnge umfasst er das Gebiet zwischen Minster-
straBe im Siden und Lippeumflut im Norden.

Zum Planbereich gehéren die Flurstiicke 229, 197 teilweise, 198 und 199 der Gemarkung
Sande, Flur 13.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan (ochne MaBstab) mit Kennzeichnung des Geltungsbereiches
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4 Ubergeordnete Vorgaben

4.1 Darstellung in der Landes-/Regionalplanung

Der Regionalplan sieht fir den Bereich einen Waldbereich, der die vorhandene Bebauung
(Holthof) ausklammert, vor. Die Flache ist dartiber hinaus als Bereich zum Schutz der Land-
schaft und fr landschaftsorientierte Erholung vorgesehen.

Unmittelbar nérdlich angrenzend wird das Plangebiet von einem Bereich zum Schutz der Na-
tur erfasst. Hier handelt es sich um die neu hergestellte Lippeumflut.

Darlber hinaus ist der Lippesee als Allgemeiner Siedlungsbereich fir zweckgebundene Nut-
zungen, hier: Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen dargestellt.

Teilbereiche sind als Abgrabungsflachen gekennzeichnet.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Paderborn-Hoxter heift es
dazu:

,Bei besonderer Eignung (z.B. Nahe von Ortslagen) und entsprechender Bedarfsnachfrage
sollen Nassabgrabungen unter Abwagung mit anderen Belangen bedarfsgerecht fir Nach-
folgenutzungen der Erholung, Sport- und Freizeitaktivitat bereitgestellt werden.”

Dazu gehdrt auch das Gebiet des Lippesees.

Des Weiteren erfolgt folgende Aussage zur Freizeitanlage ,Lippesee SchloB Neuhaus®, Stadt
Paderborn: ,Die Darstellung dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines tberwiegend
nicht mehr in Betrieb befindlichen Abgrabungskomplexes flr gewésserorientierte Erholungs-,
Sport- und Freizeitnutzungen sowie der Wochenend- und Ferienerholung...”

Die ebenfalls im Regionalplan im Zusammenhang mit der Abgrabung erwahnten Uferschutz-
streifen werden bereits durch den 6kologischen Umbau der Lippeumflut bertcksichtigt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen diesen Nutzungszielen.
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Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Detmold,
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Teilabschnitt Paderborn — Héxter (ohne MafBstab)

4.2 Fachplanungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsplanes Paderborn-Bad Lippspringe.

Festsetzungen werden fir diesen Bereich jedoch nicht getroffen.

legt. Darliber hinaus besteht das Entwicklungsziel ,Entwicklung und Erhaltung von FlieBge-

Als Entwicklungsziel wird fir den Bereich der Ausbau der Landschaft fur die Erholung festge-
wassern und ihren Auen* fir diesen Bereich.
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Abbildung 3: Auszug aus der Karte "Entwicklungrs\ziele des Landschaftsplans
Paderborn - Bad Lippspringe (chne MafBstab)

4.3 Flachennutzungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als
Grinflache gem. § 5 (2) Nr. 5 BauGB, als Waldflache gem. § 5 (2) Nr. 9b BauGB und Teile
des Lippesees als Wasserflache gem. § 5 (2) Nr. 7 BauGB dargestellt. Darliber hinaus ver-
lauft entlang des Lippeseeufers die Grenze eines Uberschwemmungsgebietes.

Der 6kologisch orientierte Umbau der Lippeumflut ist im bisher rechtswirksamen FNP nicht
enthalten. Entsprechende Darstellungen fehlen.

Darlber hinaus entsprechen die Darstellungen im FNP auch nicht der beabsichtigten Nut-
zung, so dass der Bebauungsplan derzeit nicht aus dem FNP entwickelt werden kann.
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4: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsp
der Stadt Paderborn (ohne MaBstab)

Abbildung

Mit dem Beschluss lber den Bebauungsplan S 279 hat die Stadt Paderborn auch die 106.
Anderung des Flachennutzungsplans, die im Parallelverfahren durchgefiihrt wird, eingeleitet.

Im Rahmen der 106. Anderung des Flachennutzungsplanes ist fir den Bereich der ehemali-
gen Hofstelle eine Darstellung als Sonderbauflache (§ 5 (1) Nr. 1 BauGBi. V.m. § 1 (1) Nr. 4
BauNVO) beabsichtigt. Diese Sonderbauflache schliet die vorgesehene Flache des Park-
platzes sowie die Flache fir die wassersportliche Nutzung ein, da hier ein raumlicher und
funktionaler Zusammenhang gegeben ist.
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Des Weiteren wird im Rahmen der FNP-Anderung auch die Lippeumflut mit inren Uferberei-
chen als Wasserflache bzw. als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 5 (2) Nr. 10 BauGB dargestellt.

Der Entwurf der 106. Anderung des Flachennutzungsplanes berlicksichtigt fiir den Bereich
der Lippe die nunmehr aktuelle Festsetzung der Uberschwemmungsgebiete entsprechend
der "Ordnungsbehérdlichen Verordnung Uber die Festsetzung des Uberschwemmungsgebie-
tes von Lippe und Steinbeke im Kreis Paderborn" vom 04.03.2009. )

Aus Grinden der Planlesbarkeit wurde auf die Wiedergabe der sldlichen Uberschwem-
mungsgebietsgrenze des Lippesees und der nordlichen Uberschwemmungsgebietsgrenze
der Lippeumflut verzichtet. Die in der 106. Anderung des Flachennutzungsplanes verzeich-
nete Grenze ist somit als duBere Umgrenzung des Uberschwemmungsgebietes Lippesee/
Lippe zu werten. .

Ein zwischen der Lippe und der Lippeumflut befindlicher auBerhalb der Uberschwemmung
gelegener Ufer- bzw. Bdschungsbereich bleibt in der Planzeichnung der 106. Anderung des
Flachennutzungsplanes damit unberlcksichtigt.

Weitergehende Angaben zur Anderung des Flachennutzungsplanes sind der Begriindung
des betreffenden Planwerkes zu entnehmen.

4.4 Bebauungsplanung

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5 ,Erholungspark Lippesee“ der damaligen Gemeinde
Sande stammt aus dem Jahr 1974 und genlgt nicht mehr den heutigen Anspriichen an die
verbindliche Bauleitplanung. So ist zwar der Bereich Holthof mit angrenzenden Fléchen als
Uberbaubare Flache dargestellt, es fehlt jedoch an einer ndheren Definition der Art und des
MaBes der hier zuldssigen Nutzung.

Aufgrund dieser Unbestimmtheit und der rechtlich zumindest nicht eindeutigen Plangrundla-
ge wird dieser Bereich daher bauleitplanerisch neu gefasst.

Der Bebauungsplan S 279 wird die Festsetzungen dieses alten Bebauungsplanes fiir diesen
Bereich ersetzen.

-10 -
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Abbildung 5: Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 "Erholungspark Lipp-esee"

5 Stadtebauliche Bestandsaufnahme / Analyse

Die stadtebauliche Situation im Geltungsbereich ist wesentlich durch die ehemals landwirt-
schaftlich genutzte Hofanlage des Holthofes und die Lippeumflut bestimmt.

Der stiddstlich des Holthofes gelegene Waldbestand schottet den gesamten Bereich der fri-
heren Hofstelle von der vielbefahrenen MinsterstraBe / BundesstralBBe 64 ab.

Momentan wird das betreffende Areal Uberwiegend als Abstellflache genutzt. Der Holthof
befindet sich in einem baulich schlechten Zustand, da er nur noch restgenutzt wird.

Das Umfeld ist durch die BaumaBnahmen zur Lippeumflut sowie durch den Neubau eines
Teilabschnittes der parallel zur BundesstraBe verlaufenden ErschlieBungsstraBe in Mitlei-
denschaft gezogen worden. GroBe Bereiche wirken ungeordnet.

Allerdings ist der direkte Uferbereich des Lippesees und der Lippeumflut durch den vorhan-
denen Rad-/FuBweg in einem guten Zustand und wird entsprechend seiner Zielsetzung zur
Naherholung relativ stark frequentiert.

Durch diese auffélligen Unterschiede im stadtebaulichen Erscheinungsbild wird die Diskre-
panz beider Bereiche deutlich, so dass fur den Bereich des Holthofes ein dringender Hand-
lungsbedarf gegeben ist.

-11 -
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Abbildung 6: Luftoild (ohne MaBstab)

6 Planung

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Durch die Anlage eines FuB- und Radweges und den ,Brlickenschlag” Uber die Bundesstra-
Be 64 / MinsterstraBe, der in jingster Zeit in Angriff genommen wurde, hat die Stadt Pader-
born bereits einige MaBnahmen zur Verbesserung der Situation umgesetzt.

Hierdurch sind bereits einige Voraussetzungen geschaffen worden, diesen Bereich fir die
Freizeit- und Erholungsnutzung zu aktivieren.

Vor diesem Hintergrund ist es aus stadtebaulicher Sicht besonders wichtig, dass entspre-
chende Umfeld gestalterisch und funktional aufzuwerten und so die definierten ,Bausteine®
(Kanu/Lippeeinstieg, Holthof und ErschlieBung/Parken) zu realisieren.

Dieses gilt insbesondere fir den Bereich des Holthofes.

Obwohl Teile des fir die Ortsgeschichte Sandes wichtigen, ehemals landwirtschaftlich ge-
nutzten Gebdudeensemble unter Denkmalschutz stehen (ehem. Schafstall), befindet sich
das Areal in einem unbefriedigenden Zustand.

-12-
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Ziel ist es, den Holthof zu einem gehobenen Gastronomiebetrieb mit Hotelbetrieb umzubau-
en und dabei die Charakteristik der ehem. Hofstelle weitestgehend zu erhalten.

Dadurch besteht die Mdglichkeit, einen weiteren Anziehungspunkt zu installieren, der zur Att-
raktivitatssteigerung des Lippesees als Naherholungs- und Freizeitbereich beitragt.

Um ausreichend Parkflachen fir Naherholungssuchende und Besucher bereitstellen zu kdn-
nen und ausreichend Raum fir den ruhenden Verkehr zu installieren, ist vorgesehen, sid-
westlich des eigentlichen Gehdftes einen Parkplatz zu errichten, der einerseits fir die Gaste
des Holthofes, anderseits auch der Offentlichkeit zur Verfliigung steht, so dass flir Spazier-
ganger, Erholungssuchende und diverse Freizeitaktivititen an zentraler Stelle ausreichend
Stellplatze zur Verfligung stehen.

Hier kdnnen Synergieeffekte genutzt werden.

Die entsprechende Zuwegung wurde vor kurzem in einem Teilbereich bereits gebaut und soll
verlangert werden, um eine geordnete und den verkehrlichen Anspriichen gerecht werdende
ErschlieBung des gesamten Bereiches zu gewahrleisten.

Ein weiterer Punkt ist die Bereitstellung einer Flache fur die Errichtung eines Vereinsheimes/-
gelandes fir den Kanusport.

Vorgesehen ist, westlich des entstehenden Parkplatzes und nérdlich der neuen Erschlie-
BungsstraBe ein Bootshaus mit entsprechendem AuBengeléande zu realisieren.

Die Realisierung einer Einstiegsstelle flir Kanuten in die Lippe ist nicht Gegenstand des vor-
liegenden Bauleitplanverfahrens. Die Beurteilung dieser MaBnahme bleibt einem wasser-
rechtlichen Verfahren vorbehalten.

Damit gewinnt der gesamte Bereich an Attraktivitat und wird fester Bestandteil des Naherho-
lungsraumes ,Lippesee“.

6.2 ErschlieBung/ruhender Verkehr

Das Gebiet war bisher Gber eine Zuwegung von der MinsterstraBe / BundesstraBe 64 in
Hohe des westlichen Randes des Waldgebietes erschlossen.

Diese Zuwegung wurde im Zuge der Errichtung einer neuen Zufahrt vom Einmindungsbe-
reich der Sander StraBe auf die MinsterstraBe beseitigt, so dass hier eine neue StraBe pa-
rallel der MlnsterstraBe entsteht. Diese ist bereits in dem westlichen Teilbereich realisiert.
Durch die Fortsetzung der StraBe bis zum westlichen Waldrand und dann bis zum Holthof
wird die ErschlieBung des gesamten Bereiches leistungsgerecht entwickelt und neu geord-
net. So ist neben der Andienung des Holthofes und des dstlich gelegenen Nachbargebaudes
auch der vorgesehene Parkplatz Gber diese StraBe optimal an das Verkehrsnetz angebun-
den.

Werbeanlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, die den Verkehrsteilnehmer auf
der BundesstraBe ansprechen sollen, bedirfen in jedem Einzelfall der Zustimmung bzw. Ge-
nehmigung der StraBenbauverwaltung gem. § 9 BundesfernstraBengesetz.

So kann gewabhrleistet werden, dass unter Beteiligung des StraBenbaulasttréagers die Errich-
tung von Werbeanlagen einvernehmlich geregelt wird.

-13 -
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Ein grundsétzlicher Ausschluss erfolgt nicht, da Hinweise auf den Holthof und die touristi-
sche/gastronomische Nutzung gewdinscht sind.

Dieser Zusammenhang ist in nachfolgenden Bauantragsverfahren zu berticksichtigen.

Far den rad- und fuBlaufigen Verkehr ist durch die bereits erfolgte Anbindung dieser StraBe
an die MinsterstraBe eine Verbindung zu den Siedlungsteilen geschaffen worden, die die
Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer erhéht.

In dem Kreuzungsbereich knupft auch der vorhandene Rad-/FuBBweg um den Lippesee an,
so dass hier ein wichtiger ,Lickenschluss® im Rad- und FuBwegenetz erfolgt ist.

Die Fortfihrung der 0.g. Anbindung zum geplanten Parkplatz und zum Holthof endet in einer
Wendeanlage, die in Verbindung mit der Parkplatzzuwegung in diesem Bereich so angelegt
ist, dass die Befahrbarkeit sowohl mit Rettungs- und Feuerwehrfahrzeugen als auch mit
Bussen und Entsorgungsfahrzeugen gewahrleistet ist.

Die StraBe wird als 6ffentliche Verkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Wie bereits erwdhnt befindet sich entlang der Lippeumflut ein FuB-/Radweg, der als solcher
im Bebauungsplan festgesetzt wird. Von diesem Rad-/FuBweg ist sowohl der Parkplatz als
auch das Gelande des Holthofes erreichbar. Dazu werden entsprechende ,Verbindungsstel-
len” geschaffen, die die Griinflache unterbrechen und ebenfalls als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung: hier Rad-/FuBweg gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt werden.

Der geplante Parkplatz mit einer vorgesehenen Kapazitat von ca. 200 Stellplatzen wird als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung, hier: Parkplatz gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB
festgesetzt. Hier sollen ausreichend Parkmdéglichkeiten fir Erholungssuchende und Freizeit-
sportler geschaffen werden. Gleichzeitig dient der Parkplatz aber auch den Besuchern des
geplanten Gastronomiebetriebes als Stellflache.

Die notwendigen Stellplatznachweise werden im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ge-
fuhrt. FOr die Nutzungen des Kanu-Clubs soll der Stellplatznachweis Uberwiegend auf dem
Areal des Kanu-Clubs erfolgen.

Die Zuwegung zu den Stellplatzen erfolgt lber die neue ErschlieBungsstraBe in Form von
Fahrgassen, an denen beidseitig Aufstellméglichkeiten vorgesehen sind.

Vom Parkplatz fihren zwei Verbindungen fir FuBgéanger und Radfahrer auf den nérdlich ge-
legenen Rad-/FuBweg um den Lippesee, so dass hier eine optimale Verbindung vorhanden
ist.

Um ein ,wildes“ Parken im Bereich des Kanusportgeldndes (SO 1-Gebiet) zu unterbinden,
soll entlang der ErschlieBungsstraBe eine Parkreihe realisiert werden.

Um den Belangen der 6kologischen Wasserbewirtschaftung gerecht zu werden, wird festge-
setzt, dass die Stellflachen nur mit wasserdurchlassigen Materialien wie z.B. Rasenfugen-
pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteinen zu befestigen sind. Eine vollflachige Versiegelung
erfolgt hier nicht. Darlber hinaus ist vorgesehen, dass anfallende Oberflachenwasser in
Mulden, die in die GrinflAichen des Parkplatzes integriert sind, versickern zu lassen. Damit
wird den Vorgaben des § 51a Landeswassergesetz (LWG) NW ausreichend Rechnung ge-
tragen.
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6.3 OPNV-Anbindung

Die Anbindung des Gebietes an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist durch die vorhan-
dene Bushaltestelle ,Hohe Kamp*, die ca. 350m entfernt ist, gewéhrleistet. Von hier aus sind
sowohl die Siedlungsbereiche als auch zentrale Punkte wie Bahnhof, Ortskern etc. erreich-
bar.

6.4 Ver-/Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes ist bereits heute schon weitgehend gewéhrleistet. So be-
finden sich Elektrizitdtstrassen am nérdlichen Rand des Plangebietes in der Nédhe des Rad-
weges. Von hier aus kénnen die Versorgung der Gebaude und die Beleuchtung der 6ffentli-
chen StraBe/Parkplatze erfolgen.

Ob die vorhandenen Leitungskapazitaten ausreichend sind, wird im Rahmen der Bauausfih-
rung mit den zustandigen Versorgungstragern geklart.

Die E.ON Westfalen-Weser AG stellte im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffent-
licher Belange heraus, dass derzeit keine Aussage getroffen werden kann, ob die vorhande-
nen Niederspannungskabel die benétigte Leistung liefern kénnen. In diesem Zusammenhang
mussen gegebenenfalls entsprechende Verstarkungen ausgefihrt werden.

Eine leitungsgebundene Versorgung mit Gas ist nicht vorhanden und auch nicht vorgesehen.
Telekommunikationseinrichtungen sind bereits vorhanden.

Die Wasserversorgung erfolgt derzeit Gber wasserrechtlich genehmigte Brunnen. Damit ist
das Gebiet nicht an das 6ffentliche Wasserversorgungsnetz angeschlossen.
Vorgesehen ist, die Brunnen weiter zu nutzen.

Details zur Nutzung der Brunnen sowie die Uberpriifung der Trinkwasserqualitat erfolgt im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren.

Die Schmutzwasserentsorgung des Sondergebietes 2 (SO 2) — d. h. des friiheren Holthofes
— geschieht Uber entsprechende Hausanschlisse, die an das 6ffentliche Kanalnetz im Be-
reich der MlnsterstraBe (B 64) angeschlossen sind und Uber entsprechende Kandle dem
Gruppenklarwerk in Sande zugeleitet werden. Dieses wird auch weiterhin gewahrleistet sein.
Flr das Areal des Kanu-Clubs ist ein neuer Schmutzwasseranschluss an den vorhandenen
Transportsammler entlang der B 64 erforderlich.

Belange der Niederschlagswasserbeseitigung sind unter Punkt 7.7 der vorliegenden Be-
griindung dargelegt.
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6.5 Vorbeugender Brandschutz

Die ErschlieBungsstraBe und die Zuwegungen des Parkplatzes sowie der Parkplatz selbst
sind so dimensioniert, dass eine problemlose Erreichbarkeit der Einrichtungen durch die
Feuerwehr gewahrleistet ist.

Im Rahmen der StraBenbau- und ErschlieBungsmaBnahmen sind die Anforderungen des § 5
BauO NW sowie der zugehérigen VV BauO NW insbesondere hinsichtlich der Tragfahigkeit,
Befestigung und der Radien zu beachten.

In Abstimmung mit der Feuerwehr der Stadt Paderborn ist die Loschwasserversorgung des
Sondergebietes 2 (SO 2) Uber einen Léschwasserbrunnen vorgesehen, der Kontakt zu den
wasserfihrenden Kiesschichten erhalten soll.

Eine Léschwasserversorgung mit 800 I/min kann so gewahrleistet werden.

Eine Abstimmung des Léschwasserkonzeptes ist bereits zwischen den maBgeblichen Betei-
ligten erfolgt. Weitergehende Details sind im Zuge des Bauantragsverfahrens zu regeln. Die
objektbezogenen Details bzgl. des Brandschutzes werden gleichfalls im Baugenehmigungs-
verfahren geklart.

7 Planungsrechtliche Festsetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes S 279 ,Holthof* sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines Gastronomiebetriebes und eines Hotels auf dem A-
real des Holthofes geschaffen werden. Dariber hinaus soll fir den Kanusport und die Errich-
tung eines Vereinsheimes ein Bereich planungsrechtlich festgelegt werden, der eine solche
Nutzung und Bebauung zulasst.

Im Hinblick auf den als Ziel definierten Ausbau der Naherholungs- und Freizeitmdglichkeiten
am sudlichen Lippeseeufer ist die Errichtung eines Parkplatzes vorgesehen, so dass ent-
sprechende Festsetzungen zu treffen sind.

Des Weiteren wird die ErschlieBung optimiert, was die Festsetzung von Verkehrsflachen er-
forderlich macht.

7.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung, im Plangebiet sowohl eine gastronomische Nutzung und eine
Beherbergung als auch eine sportbezogene Nutzung zu etablieren, werden fir diese Nut-
zungen Sondergebiete gem. § 11 (2) BauNVO festgesetzt.

Das Sondergebiet fir das Sport- und Vereinsgelande des Kanuclubs (SO 1) wird als
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o Sonstiges Sondergebiet (SO 1) gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestim-
mung: wassersportbezogene Freizeit- und Sporteinrichtungen

festgesetzt.

Damit wird gewahrleistet, dass an dieser Stelle aufgrund der Nahe der Lippe und des Lippe-
sees nur wassersportbezogene Nutzungen mdglich sind.

Gleichzeitig wird ausgeschlossen, dass der Bereich anderen Nutzungen zur Verfligung
steht, die mdglicherweise der Zielsetzung einer naturbezogenen Erholung und Freizeitges-
taltung entgegenstehen.

Vorgesehen ist an dieser Stelle die Errichtung eines Bootshauses/Vereinsheims fiir den Ka-
nuverein mit entsprechendem AuBengelénde.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf max. 2 Vollgeschosse begrenzt. AuBerdem erfolgt
die Festsetzung einer maximalen Firsthéhe von 7,50 m gem. § 16 (2) und (4) BauNVO
i. V. m. § 18 BauNVO, um hier eine der Landschaft und Umgebung angepasste Bebauung
zu erreichen. Damit wird auch den denkmalpflegerischen Belangen ausreichend Rechnung
getragen. Durch die relativ niedrige Gebaudehdhe wird das Gebaudeensemble des Holtho-
fes fernwirksam herausgestellt. Eine Beeintrachtigung der Wahrnehmung wird dadurch ver-
mieden.

Als Bezugspunkt dient die StraBenhdhe der ErschlieBungsstraBe, die an dieser Stelle mit
98,02 m tber NN festgelegt ist (BP 1).

Die Grundflachenzahl wird mit 0,3 festgesetzt; auf die Festlegung einer Geschossflachen-
zahl wird verzichtet, um einen relativ groBen Spielraum bei der Gestaltung und Ausnutzung
des Gebaudes zu erreichen.

Gleiches gilt fir die Bauweise, die ebenfalls nicht festgesetzt wird.
Gebaude Uber 50m Lénge kénnen nicht realisiert werden, da die Baugrenze solche Gebéau-
degréBen nicht zulasst.

Die Uberbaubare Flache ist so platziert, dass ein Abstand von 20,00 m vom Fahrbahnrand
der BundesstraB3e eingehalten wird.

Der Bereich des Holthofes (SO 2) wird festgesetzt als

o Sonstiges Sondergebiet (SO 2) gem. § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestim-
mung: Restaurant, Fremdenverkehrs- und Beherbergungsbetrieb sowie Einrich-
tungen flr die Heimatgeschichte und Brauchtumspflege.

Der Bereich umfasst die gesamten vorhandenen und geplanten Gebaude des Holthofes und
er6ffnet die Mdglichkeit, an dieser Stelle in einem ersten Bauabschnitt den Gastronomiebe-
trieb zu errichten. AuBerdem ist es durch die Festsetzung auch mdglich, in einem zweiten
Realisierungsschritt die weiterhin vorhandenen Gebaude in einen Beherbergungsbetrieb
umzunutzen.
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Um die Méglichkeit zu schaffen, die derzeit vorhandene (Teil-) Nutzung durch den 6értlichen
Heimatverein auch weiter an dieser lokalgeschichtlich bedeutsamen Stelle fortzufiihren, sind
auch Einrichtungen der Heimatgeschichte und Brauchtumspflege zulassig.

Dieses Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen erhéht méglicherweise auch die At-
traktivitat des gesamten Bereiches, da beide Nutzungen voneinander profitieren.

Die Festsetzung einer maximal zulassigen Firsthéhe von 16,50 m (Bezugspunkt ist hier das
vorhandene Gelande mit einer Héhe von 97,60 m Uber NN, entsprechend BP 2) orientiert
sich an den denkmalgeschutzten Gebauden. Vermieden wird dadurch, dass Uberdimensio-
nierte Baukorper entstehen, die sowohl das Landschaftsbild als auch die Proportionen der
umgebenden vorhandenen Bebauung stéren wirden.

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 festgesetzt; auf die Festlegung einer Geschossflachen-
zahl wird verzichtet, um einen relativ groBen Spielraum bei der Gestaltung und Ausnutzung
des Gebaudes zu erreichen.

Gleiches gilt fiir die Bauweise, die ebenfalls nicht festgesetzt wird. Es ist davon auszugehen,
dass durch die geplante Stellung der Gebaude sowie durch Umnutzungen und Anbauten ei-
ne Gebaudelange Uber 50m Lénge realisiert wird, die aber aufgrund des historischen
Grundrisse und der vorhandenen Bebauung als vertraglich bezeichnet werden kann.

Ostlich der SO-2-Flache befindet sich ein Wohngeb&ude. Dieses Gebaude wird hinsichtlich
seiner wohnbaulichen Nutzung nicht einem Nutzungs- bzw. Gebietstyp zugeordnet, da es an
dieser Stelle grundsatzlich nicht zu einer wohnbaulichen Entwicklung kommen soll, die mit
dem stadtebaulichen Zielen nicht vereinbar ware.

Um dennoch dem vorhandenen Geb&ude eine am Bestand orientierte beschrankte Entwick-
lungsmaoglichkeit einzurdumen, wird durch die Festsetzung einer Baugrenze eine Uberbau-
bare Flache definiert, die sich am Bestand orientiert.

So wird hier gem. § 1 (10) BauNVO dem Gebaude ein erweiterter Bestandsschutz einge-
raumt.

Die Flache wird als private Grinflache festgesetzt. Durch die Festsetzung einer Baugrenze
wird aber den privaten Belangen auf Erhalt und angemessenen Entwicklungsmdglichkeiten
ausreichend Rechnung getragen.

7.2 Parkplatz/Stellplatze

Um den gesamten Bereich einer naturbezogenen Freizeiterholung zuganglich zu machen,
ist es notwendig, dass hier ausreichend Parkmdglichkeiten fir Besucher und Naherholungs-
suchende geschaffen werden.

Dieses geschieht durch die Festsetzung eines Parkplatzes, der als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung, hier: Parkplatz gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB zwischen die beiden Son-
derbaufldchen platziert wird.

Der Parkplatz wird ca. 200 Stellplatze bieten, die teilweise auch fur die gastronomische Nut-
zung und ggf. fir die Nutzung des Kanugelandes zur Verfligung stehen.
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Der Stellplatznachweis fiir die Nutzungen des Kanu-Clubs soll Gberwiegend auf dem Areal
des Kanu-Clubs erfolgen.

Um im Hinblick auf die landschaftlich reizvolle Lage eine méglichst vertragliche Gestaltung
des Parkplatzes zu erreichen, werden BegriinungsmaBnahmen festgesetzt, die nicht nur das
Erscheinungsbild des Parkplatzes auflockern, sondern auch eine ékologische Funktion ha-
ben.

Darlber hinaus werden die Belange der Wasserwirtschaft und des § 51a LWG NW in der
Form berlcksichtigt, dass die Stellplatze nur mit wasserdurchlassigen Materialien wie z.B.
Rasenfugenpflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen zu befestigen sind, so dass hier eine
Versickerung des anfallenden Regenwassers erfolgen kann.

Dazu ist es notwendig, Uber ein hydrogeologisches Gutachten die Versickerungsféahigkeit
des Untergrundes zu klaren und einen Nachweis der Versickerung zu fihren.

Aufgrund der umfangreichen Bodenbewegungen in diesem Bereich, die im Rahmen der Er-
stellung der Lippeumflut notwendig waren, ist davon auszugehen, dass eine
Flachenversickerung mdoglich ist. Dadurch erlbrigt sich ein wasserrechtliches
Gelitehsivgujegoadrfabransstellen, dass der Einsatz technischer Versickerungssysteme not-
wendig ist, ist im Rahmen der Detailplanungen fir den Parkplatz ein wasserrechtlicher An-
trag gem. §§ 2, 3 und 7 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 25 Landeswassergesetz
(LWG) zu stellen.

Dieser Antrag wird die einschlagigen Regelwerke wie das Arbeitsblatt ATV — DVWK 138, ak-
tuelle Fassung berlcksichtigen. Der Antrag wird dann dem Kreis Paderborn vor Baubeginn
zur Genehmigung vorgelegt.

Die geplante Aufteilung und Gestaltung des Parkplatzes ist informell in den Plan Gbernom-
men.

7.3 Denkmal- und Bodendenkmalpflege

Der Holthof ist ortsgeschichtlich von hoher Bedeutung, so dass durch die Umnutzung ein
Beitrag zur Kultur- und Ortsgeschichte geleistet wird, der mit den zusténdigen Behdrden und
Institutionen einvernehmlich geregelt ist.

Auf dem Areal der friheren Hofstelle steht der sog. ehemalige ,Schafstall unter Denkmal-
schutz und ist in die Denkmalliste der Stadt Paderborn eingetragen.

Dieser wird auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 5 zurzeit innerhalb des Areals translo-
ziert. Die Umsetzung erfolgt in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehérde und
dem LWL-Amt fir Denkmalpflege.

Dieser Teil ist in der Planzeichnung als Gebaude A bezeichnet.

Bei dem ,neuen” Gebaude B handelt es sich ebenfalls um ein denkmalgeschitztes Fach-
werkgebaude, den aus dem Delbriicker Raum translozierten Wassmannshof, der anstelle
des ,Schafstalls” errichtet wird, so dass ein ,Innenhof“ entsteht.

Die Translozierung und die zukilnftige Nutzung finden die Zustimmung der Denkmalbehor-
den und stellen in Zusammenhang mit dem Gesamtkonzept eine optimale L6sung zum Er-
halt der Gebaude dar.
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Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern im Plangebiet liegen nicht vor.
Dennoch wird ein Hinweis zum Verhalten bei kultur- und erdgeschichtlichen Bodenfunden in
den Bebauungsplan aufgenommen.

7.4 Altlasten

Es wird davon ausgegangen, dass Altablagerungen nicht vorkommen.
Die fir eine Bebauung vorgesehene Flache ist bereits teilweise bebaut und als Lager- und
Wirtschaftsflache genutzt worden.

Durch die umfangreichen Bodenarbeiten im Zuge der Erstellung der Lippeumflut sind Bo-
denmassen in den Bereich des vorgesehenen Parkplatzes verbracht worden. Es ist aber da-
von auszugehen, dass diese Bodenmassen unbelastet sind, womit eine Gefédhrdung bzw.
ein Schadstoffeintrag in die Lippe vollig ausgeschlossen ist.

Somit gehen auch von diesem Bereich keine Geféhrdungen aus.

7.5 Immissionsschutz

Durch die beabsichtigte gastronomische Nutzung des Holthofes, der geplanten Nutzung des
Kanusportgelandes und der Nutzung des geplanten Parkplatzes kommt es insgesamt zu
Emissionen, die insbesondere auf die 6stlich und stdwestlich vorhandenen Wohnhauser
einwirken.

Im Rahmen eines schalltechnischen Gutachtens des Bliros Akus GmbH, Bielefeld wurde die
Situation untersucht und gewertet.

Es wurden folgende EingangsgréBen zugrunde gelegt:

Gastronomischer Betrieb ,,Holthof*:
- Saalbetrieb im stdlichen Gebaudeteil (Gebaude A) fir max. 400 Géaste
- Restaurantbetrieb im nérdlichen Gebaudeteil (Gebaude B) flr bis zu 250 Gaste
mit AuBenterrasse zum Lippesee
- AuBengastronomie im Innenhof flr bis zu 200 Gaste
- Hotelbetrieb

Zu den relevanten Gerauschquellen zahlen hier:
- Gerauschabstrahlung durch Fenster/Tiren/Fassaden/Dacher
- AuBengastronomie
- Liftungstechnik
- An- und abfahrender Verkehr (Géste) sind bei den Emissionen der Parkplatznut-
zung berucksichtigt

Parkplatz mit 250 Stellplétzen:
- 2-facher Stellplatzwechsel tags (4 Pkw-Bewegungen je Stellplatz)
- Eine Stellplatzbewegung nachts
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- Busverkehr

Bootshaus/Vereinsheim Kanuclub
- Nutzung des Bootshauses hauptsachlich am Tag
- Terrasse/AuBenbereich 60 dB(A)/gm
- Keine gerauschrelevante Nachtnutzung
- An- und abfahrender Verkehr (Géste) sind bei den Emissionen der Parkplatznut-
zung berucksichtigt

Hotelbetrieb
- Keine besonderen Larmquellen, da die Emissionen der Luftungstechnik durch
den gastronomischen Betrieb abgedeckt sind
- An- und abfahrender Verkehr (Géste) sind bei den Emissionen der Parkplatznut-
zung berucksichtigt

Auf Basis dieser EingangsgréBen wurden 3 Emissionsszenarien entwickelt:
- Tag: ,Volllastbetrieb Holthof und Betrieb Bootshaus*
- Nacht 1: Volllastbetrieb Holthof

- Nacht 2: Abfahrt der Gaste nach Festveranstaltung

Es wurden folgende bewertete SchallddmmmaBe fir die AuBenbauteile als schalltechnische
Anforderung zugrunde gelegt:

Fassaden: R'w= 45dB
Dach — Saalbereich (Gebaude A) R'w= 45dB
Dach — Restaurantbereich (Gebaude B) R'w= 30dB
Geschlossene Fenster - Saal (Gebaude A) R'w= 45dB
Geschlossene Fenster — Restaurantbereich (Gebaude B) R'w= 32dB
Geschlossenes Tor zum Saal (Scheunentor Gebaude A) R'w= 30dB

Fir die ausreichende DAmmung von basslastigen Gerauschen bei Veranstaltungen mit Mu-
sik im Bereich < 250 Hz mussen die Fenster im Saalbereich (Geb&ude A) ein Schallddmm-
MaB von R'w = 30 dB aufweisen.

Hinsichtlich der Liftungstechnik wird davon ausgegangen, dass die Liftungsaggregate und
Klimaanlagen fir das Restaurant, den Saal und das Hotel zwischen den Geb&uden fir das
Restaurant (Geb&aude B) und dem sich &stlich anschlieBenden Gebaudebestand positioniert
werden.

Die schalltechnische Anforderung sollte dabei bei LwA < 80 dB(A) liegen.

Der Bebauungsplan S 279 trifft diesbezlglich entsprechende Festsetzungen.
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Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Einhaltung der o0.g. schalltechnischen Er-
fordernisse und der projektierten Nutzung die Immissionsrichtwerte sowohl tags als auch
nachts zum Teil erheblich unterschritten werden.

Bedingung ist aber auch, dass Einrichtungen der AuBengastronomie (Freiluftgaststétte,
Biergarten) nur im westlichen Bereich der SO-2-Flache zulassig sind. Daher wird eine solche
Nutzung im 6stlichen Bereich gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB ausgeschlossen.

Ein Immissionskonflikt zwischen vorhandener Wohnbebauung und den geplanten Nutzun-
gen ist folglich nicht gegeben.

Um dieses zu gewdhrleisten werden die schalltechnischen Anforderungen an die Bauteile
wie oben beschrieben im Bebauungsplan gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt.

Details der Untersuchung sind dem als Anlage beigefligten ,,Schalltechnisches Gutachten im
Rahmen des Nutzungsanderungsverfahrens fir den geplanten Ausbau des Holthofes auf
der Sidseite des Lippesees in Paderborn —Sande® des Bliros Akus GmbH, Bielefeld vom
29.07.2008, Auftragsnummer GEN-08 1090 01 zu entnehmen.

Auch durch den Verkehr auf der stdlich gelegenen BundesstraBe 64/MiinsterstraBBe und der
Zuwegung zum Holthof/Parkplatz werden auf die Gaste des Holthofes keine schéadlichen
Emissionen einwirken, so dass die geplante Nutzung auch durch die vorhandene und ge-
plante ,Belastung® durch den Verkehrslarm nicht beeintrachtigt wird.

Gleiches qilt fur die potenziellen Immissionswerte am Nordufer des Lippesees. Auch hier
kann ausgeschlossen werden, dass eine Beeintrachtigung durch die gastronomische Nut-
zung des Holthofes hervorgerufen wird.

Entsprechende Angaben trifft das schalltechnische Gutachten.

Der Lippesee bzw. die Lippeumflut wird auch von Freizeitanglern genutzt.

Wie alle Gbrigen Freizeitnutzungen unterliegen auch der Angelsport sowie das Fischereiwe-
sen keiner immissionsschutzrechtlichen Betrachtung. Sie stellen keine Immissionsorte im
Sinne der geltenden Rechtslage dar.

Somit kénnen Freizeitnutzungen wie z.B. der Angelsport keinen der Wohnnutzung entspre-
chenden Immissionsschutz beanspruchen.

Den potenziellen Konflikt zwischen ruhebedirftigem freizeitorientiertem Angeln am Lippesee
und der touristisch und aus Sicht der Stadtentwicklung gewiinschten gastronomischen Nut-
zung des Holthofbereiches wird dadurch begegnet, dass entsprechende Auflagen fir den
Betrieb der Gaststatte / AuBengastronomie auf Grundlage der Gewerbeordnung (GewO)
und 3 5 (1) Nr. 3 des Gaststattengesetzes (GaststattenG) durch die Ordnungsbehérde der
Stadt Paderborn getroffen werden.

Die Vorgaben und abschlieBenden Regelungsinhalte des § 9 BauGB lassen im Rahmen der
Bauleitplanung keine ordnungsbehdérdlichen Regelungen zu.

Bzgl. der Lichtemissionen durch die die ErschlieBungsstraBe befahrenden Fahrzeuge Rich-
tung Holthof und damit der méglichen Beeintrachtigung des &stlich des Holthofes gelegenen
Wohnhauses bleibt festzuhalten, dass das Gebaude ca. 70 m von der Wendeschleife ent-
fernt ist. Eine Beeintrachtigung kann daher ausgeschlossen werden.

In Gesprachen mit dem Landesbetrieb StraBen NRW wurde festgehalten, dass zur Vermei-
dung der Blendwirkung auf der MinsterstraBe durch PKW, die die ErschlieBungsstraBe zum
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Holthof nutzen, eine ca. 80 cm hohe punktuelle Bepflanzung durch standortgerechte He-
ckengehodlze entlang der BundesstraBe erfolgt. Diese soll sich auf der Béschungsoberkante
des StraBenseitengrabens befinden.

Der genaue Standort ist vor der Bepflanzung mit dem StraBenbaulasttrager und der Stadt
Paderborn abzustimmen.

7.6 Grunordnung

Aufgrund der exponierten Lage des Gebietes und der (zuklnftigen) Funktion als Naherho-
lungsraum kommt der Griinordnung eine besondere Bedeutung zu. Dieses betrifft zum einen
den Bereich der Lippeumflut, zum anderen das Gelédnde des Holthofes, des Parkplatzes und
des Kanugelandes.

Die umfangreichen MaBnahmen zur ékologischen Aufwertung der Lippeumflut sind bereits
durch die Genehmigungsverfahren bei der Realisierung der Lippeumflut geregelt worden
und werden im Rahmen dieses Bebauungsplanes nicht einzeln aufgefiihrt. Die davon betrof-
fenen Bereiche werden daher als ,Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Der Bereich des Holthofes unterliegt bereits einer baulichen Nutzung.

Diese ist zudem planungsrechtlich gesichert.

Zur 6kologischen und landschaftsgerechten Aufwertung des Gelandes werden griinordneri-
sche Festsetzungen getroffen, die sich auf die Gestaltung der Freiflachen konzentrieren.
Dazu gehort die Festsetzung einer Hainbuchenhecke auf dem Grinstreifen nérdlich des Hol-
thofes als Abgrenzung zum o6ffentlichen FuB-Radweg, die Festsetzung zur Anpflanzung von
Gehdlzgruppen auf dem offentlichen Grinstreifen entlang des Radweges, die Festsetzung
von Gehdlzgruppen auf der SO-2-Flache sowie die Festsetzung von 20 Kopfweiden im
Westen des Holthofes und die Anlage von kleineren Obstbaumbereichen.

Besondere Bedeutung kommt in diesem Zusammenhang dem Parkplatz zu. Durch die Fest-
setzung zur Anpflanzung von mindestens 77 groBkronigen Laubbdumen gem.
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB wird eine Durchgriinung erreicht, die die groBe Flache gliedert und
gleichzeitig die 6kologische Wertigkeit erhéht.

Diese MaBnahmen dienen auch dazu, den durch die Anlage des Parkplatzes und der Er-
schlieBungsstraBe sowie den durch die Nutzung des Bereiches des Kanugeldndes verur-
sachten Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren.

Nahere Ausfihrungen dazu enthalt der Umweltbericht, der auch die erforderlichen Kompen-
sationsmaBnahmen ermittelt.

Im Ostlichen Teil des Plangebietes befindet sich eine Waldflache, die von der eigentlichen
Planung nicht beruhrt ist. Die Waldflache ist als ,Wé&ldchen mit Dinengeldnde® in das Bio-
topkataster des Landes NRW unter der Bezeichnung BK- 4218-059 aufgenommen und wird
als Waldflache im Bebauungsplan festgesetzt. Dadurch ist ihr Erhalt langfristig gesichert.
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7.7 Wasserwirtschaft

Der Planbereich befindet sich in unmittelbarer Nahe des Lippesees bzw. der Lippeumflut so-
dass den Belangen der Wasserwirtschaft eine hohe Bedeutung zukommit.

Um diesem Belang gerecht zu werden, werden direkte Einleitungen von Niederschlagswas-
ser in die Lippe vermieden. Dieses bedeutet, dass anfallendes Niederschlagswasser vor Ort
zu versickern ist und keine 6ffentliche Regenwasserentsorgung erfolgt.

Entsprechende Hinweise finden sich unter Punkt 7.2 dieser Begriindung.

Des Weiteren erfolgt die Festsetzung zur Verwendung von wasserdurchlassigen Belagen fur
die Stellplatze und fir die geplanten Wege und Terrassen, so dass auch hier eine Versicke-
rung gewahrleistet ist.

Inzwischen wurde durch die Bezirksregierung Detmold das Uberschwemmungsgebiet Lip-
pe/Steinbeke mit Verordnung vom 04.03.2009 neu festgelegt.

Die neuen Grenzen sind in den Bebauungsplan tibernommen worden.

Eine Beeintrachtigung der geplanten Nutzung ist dadurch nicht gegeben. Ebenso wird das
Uberschwemmungsgebiet durch die Planung nicht negativ beeinflusst.

Flr die im Bebauungsplan als Wasserflache festgesetzten Teile des Lippesees bestehen
Auskiesungsrechte.

Die flachenhafte Darstellung der Wasserflache ist bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 5 ,Lippesee“ vorhanden und wurde im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens fir einen
Teil des Lippesees tibernommen.

Nutzungskonflikte zwischen der flachenhaften Festsetzung des Lippesees als Wasserflache
und den bestehenden Auskiesungsrechten werden durch diese Planung nicht hervorgeru-
fen.

Auch der Kreis Paderborn und die Bezirksregierung Detmold sehen keinen Widerspruch in
der Darstellung der Wasserflache zu den vorhandenen Abgrabungsrechten.

Die getroffenen flachenbezogenen Festsetzungen des Bebauungsplanes S 279 setzen die
Abgrabungsgenehmigungen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht auBer Kraft.

7.8 Sonstiges/Artenschutz

Im Rahmen der Voruntersuchungen wurde festgestellt, dass das Plangebiet — insbesondere
Gebaudeteile des Holthofes — den wohn- und Lebensraum von Fledermausen darstellen.
Um hier exakte Aussagen zu erhalten, die auch im Rahmen des Umweltberichtes von Be-
lang sind, wurde eine ,Fledermauskundliche Untersuchung im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes fir das Gebiet ,Holthof“, Paderborn“ durch die Arbeitsgemeinschaft Bio-
topkartierung, Herford im September 2008 durchgefihrt.

Darin wurden Aussagen bzgl. des Umgangs mit den hier vorkommenden Fledermausarten
getroffen, die in den Umweltbericht eingegangen sind und entsprechende Auswirkungen auf
das Baugenehmigungsverfahren haben.

Entsprechende Regelungen zur Umsetzung des ehemaligen Schafstalls und den damit ver-
bundenen Wegfall der Wohnquartiere der Fledermause sind bereits im Vorgriff auf den Be-
bauungsplan im Baugenehmigungsverfahren geregelt.
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Der Bebauungsplan tragt vor diesem Hintergrund dem Artenschutz in der Form Rechnung,
dass der Lebensraum weitgehend erhalten bleibt. Dazu werden Festsetzungen bzgl. der zu
verwendenden Beleuchtung im Plangebiet getroffen.

Durch die Festsetzung von insektenschonenden Leuchtmitteln kann gewahrleistet werden,
dass im Uferbereich vorkommenden Insekten, die gleichzeitig Nahrungsquelle der hier an-
sassigen Flederméause sind, nicht negativ beeinflusst werden.

Nahere Aussagen sind der o.g. Fledermauskundlichen Untersuchung und dem Umweltbe-
richt zu entnehmen, die als Anlage beigefiigt sind.

8 Umweltbericht/Umweltbelange

In dem vorliegenden Bebauungsplanverfahren ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung auf-
grund der geringen GréBe des Plangebietes nach den Vorgaben des BauGB in der Fassung
der Bekanntmachung vom 27. 08. 1997, zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 24.
06. 2004 in Verbindung mit den Uberleitungsvorschriften des § 244 Abs. 2 Satz 1 BauGB .
V. m. den Bestimmungen und Anlagen des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) nicht erforderlich.

Fir dieses Bebauungsplanverfahren wird gem. § 2a BauGB ein Umweltbericht erstellt. In
diesem Bericht werden die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 geprUft, beschrieben und
bewertet.

AuBerdem wird der Eingriff in den Natur- und Landschaftsraum ermittelt und bewertet und
entsprechende KompensationsmaBnahmen benannt.

Der Umweltbericht ist gesonderter Bestandteil der Begriindung.

9 Monitoring

Die Stadt Paderborn wird MaBnahmen zur Uberpriifung von Umweltauswirkungen vorsehen.
Sollten sich Entscheidungen und Festsetzungen auf Prognosen stiitzen, werden entspre-
chende MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen dieser Planentscheidun-
gen vorgesehen.

Fir diesen Bebauungsplan betrifft dieses die Annahmen der Immissionsprognosen im Rah-
men der Beurteilung der durch die Stellplatze und der durch die geplanten gastronomischen
Nutzung sowie die Aktivitdten des Kanuclubs verursachten anlagenbezogenen Larmemissi-
onen.

So ist im Einzelnen zu prifen, ob die angenommenen Eingangsparameter sich im Laufe der
Zeit entgegen der Prognose verandern und damit méglicherweise die getroffenen Festset-
zungen nicht mehr ausreichen.
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Dartber hinaus ist zu beobachten, ob die beabsichtigten MaBnahmen zum Schutz der Fle-
derm@use ausreichend sind.

Gleiches qilt fir die MaBnahmen zur 6kologischen Regenwasserbewirtschaftung. Dieses
umfasst eine Prifung, ob die Versickerung von Niederschlagswasser langfristig funktioniert.

Weitere UberwachungsmaBnahmen sind nicht notwendig.

Aufgestellt: Gesehen:

Hoffmann & Stakemeier Ingenieure GmbH
Koéniglicher Wald 7
33 142 Biren

im September 2009

Dipl.-Ing. Markus Caspari
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