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1. Planungsanlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung
Anlass fur die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. E 355 ,Gut Ringels-
bruch® ist, durch eine ausschlief3lich bestandsorientierte Sicherung einer vorhandenen baulichen
Anlage
o dem drohenden Verfall der Bauwerke entgegenzuwirken und
e sie weiterhin durch eine geeignete und vertragliche Nutzung in ihrer Grundsubstanz zu
erhalten.

Ziel der Bauleitplanung ist, die Moglichkeiten zur zweckméanRigen Verwendung / Nutzung der Ge-
baude unter der Erhaltung ihres Gestaltwertes innerhalb der Kulturlandschaft zu definieren.
Vorhandene Gebaudekubaturen bleiben erhalten, eine zuséatzliche Bebauung ist nicht beabsich-
tigt.

Zwar begunstigt § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 4 BauGB die Anderung oder Nutzungsénderung von
erhaltenswerten, das Bild der Kulturlandschaft pragenden Gebauden, auch wenn sie aufgege-
ben sind, wenn das Vorhaben einer zweckméaRigen Verwendung der Gebaude und der Erhaltung
des Gestaltwertes dient. Im vorliegenden Fall soll aber von dieser jeweils im Einzelfall auf der
Ebene eines Baugenehmigungsverfahrens heranzuziehenden Mdoglichkeit nicht (weiter) Ge-
brauch gemacht werden.

Mit der Bauleitplanung mittels eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen fir das Gut
Ringelsbruch der Nutzungskatalog i. S. der zulassigen Art der baulichen Nutzung sowie die Er-
schlieBung und das zulassige MalR der baulichen Nutzung verbindlich geregelt werden.

Mit der Bauleitplanung soll einem moglichen Verfall der kulturlandschaftlich bedeutsamen Bau-
werke mit einer entsprechenden Beziehung zum AuRRenbereich vorgebeugt werden. Dem liegt
die Erfahrung zu Grunde, dass selbst an sich erhaltenswerte Gebaude dem Verfall anheimfallen
und dann die Landschaft verunstalten, wenn sie nicht fur eine wirtschaftlich tragféahige Nutzung
in Betracht kommen.

Ein erhaltenswertes, das Bild der Kulturlandschaft pragendes Gebaude liegt vor, wenn das Ge-
baude nach seinem &ufReren Erscheinungsbild fir die Baugestaltung und Baukultur einer Epo-
che aussagekraftig und fur den Charakter der es umgebenden Kulturlandschaft typisch ist (hier:
der von allen vier Seiten von Gebauden umschlossene landwirtschaftliche Wirtschaftshof).

Damit scheiden auch Umgestaltungen aus, die zwar die Identitat der Anlage unangetastet las-
sen, dem Gebaude aber ein im Vergleich zum friheren Zustand anderes Erscheinungsbild ge-
ben. Bei der zweckmaRigen Verwendung / Nachnutzung geht es darum, dass die neue Verwen-
dung den erhaltenswerten Gebauden angemessen ist, die pragende Wirkung auf die Kulturland-
schaft nicht beeintrachtigt wird und die Erhaltung der Gebaude nach Mdglichkeit auf Dauer ge-
wabhrleistet ist. Damit scheiden Nutzungen aus, die die erhaltenswerten Geb&ude tber Gebuhr
in Mitleidenschaft ziehen oder in Widerspruch zur Kulturlandschatft stehen.

Um die bauplanungsrechtliche Voraussetzung zur zweckmafligen Verwendung / Nutzung der
Gebéaude zu erlangen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 30 BauGB erforderlich.
Die Schaffung des notwendigen Bauplanungsrechtes fiir die Projekt- und Vorhabenplanung soll
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes, hier im Sinne eines Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gemani § 12 BauGB, erfolgen.

Der Antrag zur Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 355 ,Gut Ringels-
bruch® wurde am 20.01.2022 vom Ausschuss fur Stadtentwicklung, Bauen und Konversion der
Stadt Paderborn angenommen.
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Somit macht die Stadt Paderborn mit der Entsprechung des Antrages zu dieser Bauleitplanung
von der Mdglichkeit Gebrauch, vorhandene konkrete Projekt- / Bauwinsche, die mit dem beste-
henden Baurecht nicht vereinbar sind, umzusetzen. Dies liegt im zuldssigen Spektrum des pla-
nerischen Gestaltungsraumes der Kommune, sodass bei einer positiven Reaktion auf bestimmte
Ansiedlungs- / Entwicklungswtinsche der darauf bezogenen Planung nicht etwa von vornherein
die stadtebauliche Rechtfertigung fehilt.

Entscheidend fir die Frage der Beachtung der Erfordernisse des § 1 Abs. 3 BauGB ist allein, ob
die jeweilige Planung — mag sie nun mittels eines Antrages von privater Seite initiiert worden
sein oder nicht —in ihrer konkreten Ausgestaltung darauf ausgerichtet ist, den betroffenen Raum
sinnvoll stadtebaulich zu ordnen.

Dies ist hier der Fall, indem mit der Bauleitplanung dem o0.g. Anlass im Sinne eines 6ffentlichen
Interesses entsprochen wird. Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage, das Gebaudeen-
semble mit seiner kulturlandschaftspragenden Bedeutung dauerhaft am Standort zu sichern.

2. Verfahren
Die Planaufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im sog. Vollverfahren mit friihzeitiger Beteili-
gung gemal 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB bzw. der Beteiligung der Nachbargemeinden
gemal § 2 Abs. 2 BauGB und der anschlieBenden offentlichen Auslegung gemaf § 3 Abs. 2
BauGB sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange geman
§ 4 Abs. 2 BauGB.

Verfahrensschritte:

Annahme des Antrages auf Einleitung des Verfah- | Ausschuss flr Stadtentwicklung, | 20.01.2022

rens Bauen und Konversion der Stadt
Paderborn
Aufstellungsbeschluss Bezirksausschuss Elsen 30.03.2022

Beschluss zur Durchfuihrung der friihzeitigen Be- Ausschuss fur Stadtentwicklung, | 06.04.2022
teiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden Bauen und Konversion der Stadt
und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge- | Paderborn

man §8 3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB

Fur den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten grundséatzlich dieselben verfahrensrechtli-
chen und materiellen Regelungen, die auch sonst fiir Bebauungspléane maR3geblich sind.
Spezielle Sonderregelungen sind dadurch bedingt, dass der Vorhaben- und ErschlieBungsplan
seiner Konzeption nach eine objektbezogene Vorhabenplanung und keine Angebotsplanung ist.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan hat drei Bestandteile:

e den Vorhaben- und ErschlieRungsplan — VEP — (objektbezogene Vorhabenplanung),

e den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan,

e den Durchfiihrungsvertrag.
Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Satzung zum Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan muss das gesamte ,Regelungspaket® (VEP als Bestandteil des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes mit seinen verbindlichen Festsetzungen einerseits und ergdnzenden Regelun-
gen im Durchfihrungsvertrag andererseits) vorliegen und zum Gegenstand der Abwagung des
zustandigen Organes der Stadt gemacht werden.
Keines der drei Elemente ist entbehrlich.
Verzichtet man auf das Erfordernis eines eigenen Vorhaben- und Erschlielungsplans, so wirde
sich der Vorhabenbezogene Bebauungsplan nicht von einem herkdmmlichen Angebotsbebau-
ungsplan unterscheiden.
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Das durch einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan zugelassene Vorhaben ist mit all seinen
stadtebaulich relevanten Parametern textlich und zeichnerisch so konkret zu beschreiben, dass
eine Umsetzung der Durchfuhrungsverpflichtung der Vorhabentragerin eindeutig feststellbar ist.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan, der mit dem Vorhaben- und Erschlielungsplan iden-
tisch ist, muss daher das zulassige Gesamtvorhaben textlich und zeichnerisch hinreichend re-
geln. Durch die textliche Festsetzung sind die im Einzelnen zuléassigen Nutzungen ihrer Art nach
hinreichend zu bestimmen.

Die Begriindung ist gemal3 § 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt. Sie stellt die Ziele und Zwecke sowie
wesentliche Auswirkungen der Planung dar.

Gemal’ § 2 Abs. 4 BauGB ist fur das Bauleitplanverfahren eine Umweltprifung durchzufiihren,
in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen zu ermitteln sowie in einem Um-
weltbericht (gemaR § 2a Satz 3 BauGB als gesonderter Teil; Hoke Umweltplanung | Land-
schaftsarchitektur, Bielefeld) zu beschreiben und zu bewerten sind.

Eine Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) ist vorgenommen (Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Hoke Umweltplanung
| Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Januar 2022) und im Bebauungsplan berlcksichtigt worden.

3. Lage im Stadtgebiet / Raumlicher Geltungsbereich des Bauleitplanes

Das Plangebiet befindet sich im stdwestlichen Stadtgebiet der Stadt Paderborn in der
Gemarkung Elsen und hat eine Gré3e von ca. 5 ha auf. Es liegt 6stlich der Kreisstralle 28 ,Alte
Schanze” bzw. nordlich der BundesstralRe 1 ,Salzkottener Stralke”, westlich der Autobahn BAB
33. Das Gut Ringelsbruch ist durch die Strae ,Ringelsbruch* an die Stralle ,Alte Schanze® an-
geschlossen. Zwischen dem Gut Ringelsbruch im Osten und der Stralle ,Alte Schanze® im Wes-
ten verlauft parallel zur ,Alten Schanze“ der Wander- / Wirtschaftsweg ,Stidhang®.

Das Umfeld ist im Wesentlichen durch landwirtschaftliche Flachen gepragt. Westlich der Strafl3e
LAlte Schanze® befinden sich das Entsorgungszentrum ,Alte Schanze und der Standort des
Kreisbauhofes.

Der verbindliche Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 355 ,Gut Rin-
gelsbruch® ist im Bauleitplan selbst durch Planzeichen festgesetzt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst neben den Bereichen / Flachen, die in der Ver-
fligung des Vorhabentragers stehen, auch den Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache der Stral3e
,Ringelsbruch® westlich der Kreuzung ,Ringelsbruch® und ,Stdhang® bis zum Anschluss an die
Stralle ,Alte Schanze® (K 28). Diese Flache wird aus Griinden des stadtebaulichen Zusammen-
hanges in den Geltungsbereich einbezogen (§ 12 (4) BauGB).

Hintergrund ist, dass derzeit noch nicht geklart ist, ob im Bereich des Anschlusses "Ringels-
bruch” / ,Alte Schanze® (Kreisstraf3e) bauliche MaRnahmen (Einmiindung, Verbreiterung) erfor-
derlich werden. Dazu ist das Verfahren und die Beteiligung der StralRenbehdrde des Kreises
Paderborn abzuwarten.

Sollte dort etwas festgesetzt werden missen, ist es sinnvoll, die gesamte Verkehrsflache ,Rin-
gelsbruch® im Geltungsbereich zu bericksichtigen und nicht ggf. nur die Einmindung als einen
Teilplan und das Gut als anderen Teilplan und so mit zwei Geltungsbereichen zu arbeiten.
Wenn keine Festsetzung im Einmindungsbereich erforderlich wird, kann die 6ffentliche gewid-
mete Stral3e ,Ringelsbruch” aus dem Geltungsbereich zur Offenlage herausgenommen werden.
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Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Elsen, Flur 12 die Flursticke 102 (tlw.), 109
»Sudhang® (tlw.), 141 “Siidhang” (tlw.), 231 ,Ringelsbruch®, 234, 235, 237 (tlw.), 239 (tlw.), 260
(tlw.) und 261 (tlw.).

Luftbild mit Lage des Plangebietes o. M. (Luftbild: Land NRW (2021)

Abbildung 1:

Abbildung 2: Luftbild mit Abgrenzng des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. E 355 ,,Gut
Ringelsbruch® o. M. (Luftbild: Land NRW (2021)

-4 -
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4, Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Bei dem Gut Ringelsbruch handelt es sich um eine Hofanlage im AufRenbereich, deren Gebau-
deensemble von der Unteren Denkmalbehorde der Stadt Paderborn als kulturlandschaftspra-
gend eingestuft wird.

Nachfolgend die Historie des Gutes Ringelsbruch (Quelle: Fam. Huttrop-Hage, Ringelsbruch,

33106 Paderborn):

,Die Entstehung von Gut Ringelsbruch und dessen Bezug zur Kultur und Musik ist nur mindlich Uberliefert. Bekannt
ist jedoch, dass Bauherr Heinrich von Képpen diese herrliche Gutsanlage zwischen 1850 und 1860 errichten lie3. Er
nutzte sie als Dependance seines Bauunternehmens, fir Material, Pferde und Fuhrwerke. Nach dem Tode des Bau-
herren im Jahre 1894 erbte die jingste Tochter von Kdppen, Anna Gréfin von Hagenburg den Gutshof. Durch den von
ihr vollzogenen Umbau des Herrenhauses ging jedoch der typische Charakter dieses Landhauses Schinkelscher Pra-
gung vollig verloren.

Einige Umbauten folgten bis zur VeraufRerung der Anlage im Jahr 1935 an die GroRmutter des heutigen Gutsbesitzers.
Fortan war es ihr Schwiegersohn, der das Gut bewirtschaftete.

Von 1974 an war Gut Ringelsbruch in der sorgsamen Hand ihres Sohnes Gerhard Huttrop-Hage und seiner Familie.
Er war es auch, der im Jahr 1990 das Herrenhaus in den Urzustand zurtickversetzte. Seiner Vision von einem Ort des
Erlebens folgend baute er im Jahr 2005 die ehemaligen Stallungen sowie die Garagen zu den heutigen Gastronomie-
und Veranstaltungsraumen um.“

Abbildung 3: Historischer Blick aus den 1930er Jahren von Westen auf das Gut Ringelsbruch mit dem Herrenhaus im
Hintergrund (Quelle: Gutsverwaltung, Hauserhof 1, 79802 Dettighofen-Albfiihren)

Um auch nach der Mechanisierung der Landwirtschaft die Hofstelle sinnvoll zu nutzen, steht
heute dem Bulrger diese denkmalgeschitzte Gutsanlage fir vielerlei Veranstaltungen zur Verfi-
gung; von Hochzeiten tber Firmenjubilden bis hin zu 6ffentlichen und kulturellen Festen, klassi-
schen Konzerten und Jazz-Brunches. Dazu gehort auch ein a la carte Restaurant.
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Die baulichen Anlagen bestehen aus den in der Mitte des 19. Jahrhunderts errichteten Torhau-
sern mit zwei Stockwerken im Norden, Westen und Stiden, den beiden Wirtschaftsgebauden im
Norden und Suden und dem Herrenhaus im Osten, bei dem es sich um ein klassizistisches
Landhaus mit Mezzaningeschoss (Halb- oder Zwischengeschoss eines mehrstockigen Gebau-
des, 4 Stockwerke) und einer Freitreppe an der Parkseite handelt. Auf den Gartenfliigel im Osten
wurde in den 1980er Jahren ein Dreiecksgiebel aufgesetzt. Zu dem Gesamtkomplex gehdrt auch
das ausparzellierte Grundstiick mit aufstehendem Wohnhaus aus den 1970er Jahren.

An der Sudwest- und Sldseite ist die das Gut begrenzende Natursteinmauer mit Bewuchs ein-
gefriedet.

Stadtebaulich pragend ist die von dem Herrenhaus ausgehende bzw. dort endende, durch eine
Baumallee gepragte Sichtachse im Westen.

Nérdliches
Wirtschaftsgebaude i
Torhaus Nord / u
Torhaus West . Herferhats %
Gt Ringetsbruch < / \;) \ z
Bestehendes
- Wohngebaude
Torhaus Std Stdliches
Wirtschaftsgebaude S

| Datenlizenz Deutschiand - Zero®
j(https:/Avww.govdata.de/d|-de/zero-2-0)

Abbildung 4: Lageplan mit bestehender Bebauung des Gutes Ringelsbruch o. M.

Unterhalb des sudlichen Wirtschaftsgebaudes befinden sich ein Reitplatz, eine Weide bzw. Kop-
pel als Auslauf fur Pferde sowie direkt an das Gebaude angrenzend ein Loschteich.

Im Norden und Osten der Gutsanlage besteht ein weitlaufiger Landschaftspark, der durch ein
differenziertes Wegesystem gegliedert war. Die Anlage mit mehreren Teichen wurde im Suden
und Osten von einer Mauer umgrenzt. Ostlich des Herrenhauses sind noch zahlreiche alte Laub-
und Nadelgehdlze erkennbar. Aufféllig ist eine breite Sichtachse, die vom Gartenfliigel aus den
Blick nach Osten in die freie Landschaft leitet. Der nérdliche Bereich des historischen Land-
schaftsparks ist heute Bestandteil eines Mischwaldes.
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Abbi>ldung 5. Blick von Westen auf' dié StraBe ;,Ringélsbfuch" init der Baumallee

T

Abbildung 6: Blick auf das nordliche Wirtschaftsgeb&ude
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tschaftsgebaude

Abbildung 7: Blick auf das sudliche Wir

Abbildung 8: Blick auf die Torh&user Nord und West
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Abbildung 11: Blck vom Herrenhau nach Westen

Abbildung 12: Blick von Studen auf das sudliche Wirtschaftsgebéaude, dn Reitlatz und das Wohngebaude
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Die ErschlieBung der baulichen Anlage erfolgt ausschlief3lich tber die Anbindung an die Stral3e
»Ringelsbruch® im Westen, die alleeartig in die Hofanlage tbergeht. Die Anlage ist im Westen
und Suden durch einen Wirtschaftsweg begleitet.

Baugenehmigt sind 45 Stellplatze im Bereich der Allee entlang der Stral3e ,Ringelsbruch® sowie
5 Stellplatze innerhalb des Wirtschaftsweges vor dem Torhaus Nord/West sowie 12 Stellplatze
innerhalb des Wirtschaftsweges westlich des Reitplatzes.

5. Planungsvorgaben

51 Regionalplan
Bauleitplane sind gemaf § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung und Landesplanung

anzupassen.

Das Plangebiet ist im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt Paderborn-
Hoxter im Bereich des baulichen Bestandes als ,Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich® dar-
gestellt. Im Norden, Stden und Westen ist der bauliche Bestand durch die Darstellung ,Waldbe-
reiche” eingefasst. Die Darstellung ist Uberlagert mit der Kennzeichnung ,Freiraumfunktion:
Schutz der Landschaft und landschaftsorientierter Erholung” (BSLE).

In Richtung Westen zur Stralle ,Alte Schanze® findet sich die Darstellung ,,Allgemeiner Freiraum
und Agrarbereich® mit der Erganzung ,Landwirtschaftliche Kernzone*.

Im Osten ist bis zur A 33, die als ,Stral3e fur den Uberwiegenden gro3raumigen Verkehr* darge-
stellt ist, die Ausweisung eines ,Vorsorgebereiches fiur gewerbliche und industrielle Nutzungen®

auffallig.

L oLl y\’ ‘-.‘ E“ ™
< sl | g \ o g > 4 A-~. B .

Abbildung 13: Ausschnitt Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold, TA
Hoxter), Detmold 2008 - mit der Lage des Plangebietes 0. M. (Quelle: Bezirksregierung Detmold)
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Der Regionalrat des Regierungsbezirks Detmold hat in seiner Sitzung am 28. September 2015
die Regionalplanungsbehoérde (Dezernat 32 der Bezirksregierung Detmold) beauftragt, mit der
Neuaufstellung des Regionalplans fur den Regierungsbezirk Detmold als einheitlicher Regional-
plan fir den gesamten Planungsraum Ostwestfalen-Lippe (OWL) zu beginnen. Der Regionalrat
des Regierungsbezirks Detmold hat in seiner Sitzung am 5. Oktober 2020 einstimmig das for-
male Erarbeitungsverfahren eroffnet.

Sobald das Raumordnungsplanverfahren mit dem Erarbeitungsbeschluss begonnen hat, ist von
einem in Aufstellung befindlichen Ziel auszugehen. Mithin sind die Darstellungen des Regional-
plan OWL — Entwurf 2020 bei der kommunalen Bauleitplanung zu bertcksichtigen.
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Abbildung 14: Ausschnitt aus dem Regionalplan OWL — Entwurf 2020 (in Erarbeitung) - mit der Lage des Plangebietes 0. M.

(Quelle: Bezirksregierung Detmold)

Im Regionalplan OWL — Entwurf 2020 wird das Plangebiet zuklnftig weiterhin als ,,Allgemeiner
Freiraum und Agrarbereich” dargestellt. Im Norden, Westen und Siden ist der bauliche Bestand
weiterhin durch die Darstellung ,Waldbereiche* eingefasst, nunmehr erganzt durch selbige Dar-
stellung im Nordosten. Auch die Darstellung der ,Landwirtschaftlichen Kernzone* bleibt erhalten.
Die Kennzeichnung ,Freiraumfunktion: Schutz der Landschaft und landschaftsorientierter Erho-
lung“ (BSLE) reicht nunmehr weiter nach Westen bis zur StralRe ,Alte Schanze®.

Die Darstellung des ,Vorsorgebereiches fur gewerbliche und industrielle Nutzungen® ist durch
die Darstellung eines ,Bereiches fir gewerbliche und industrielle Nutzungen® (GIB) ersetzt wor-
den und reicht auf der Ostseite des Gutes Ringelsbruch nunmehr néher an das Gut heran.

Die GIB-Darstellung findet zudem eine Erweiterung nach Norden bis zu der Bahnlinie als ,GIB
fur zweckgebundene Nutzungen: Standort des kombinierten Giterverkehrs®.
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Zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gem. 8 1 Abs. 4 BauGB ist
im weiteren Verfahren noch eine landesplanerische Anfrage nach § 34 Landesplanungsgesetz
bei der Regionalplanungsbehdrde der Bezirksregierung Detmold zu stellen. Raumordnerische
Belange stehen nach heutigem Kenntnisstand der kommunalen Bauleitplanung nicht entgegen.

5.2 Landschaftsplan
Das Plangebiet unterliegt gemaR dem seit 1999 rechtskraftigen Landschaftsplan Paderborn-Bad
Lippspringe folgenden naturschutzrechtlichen Bestimmungen:

Entwicklungsziele:
Fir den Bereich des baulichen Bestandes und sein nd- | Entwicklungsziel 1 - Erhaltung einer mit naturnahen Le-
heres Umfeld bensraumen oder sonstigen natirlichen Landschafts-
elementen reich oder vielféaltig ausgestatteten Land-
schaft
Fir den Bereich zwischen dem baulichen Bestand und | Entwicklungsziel 2 - Anreicherung einer im ganzen er-
der Stralle ,Alte Schanze® im Westen haltungswuirdigen Landschaft mit naturnahen Lebens-
rdaumen und mit gliedernden und belebenden Elementen
T T | KL s g - - o
EnhSl N e | P 3 . b K ‘.' i ‘. ‘ . > |

..’J
B

R

il

Abb|ldung 15: Entwmklungsmele Auszug aus dem Landschaftsplan Paderborn Bad Llppsprlnge des Kreises Paderborn
mit der Lage des Plangebietes 0. M. (Quelle: Kreis Paderborn

Festsetzungen:

Fur den Bereich des | 2.2.2 Landschaftsschutzgebiet ,,Offene Kulturlandschaft®

baulichen  Bestandes | Dieses Schutzgebiet umfasst die strukturreiche, durch vielfaltige landwirtschaftliche Nut-
und sein naheres Um- | zungen geprégte Kulturlandschaft. Es handelt sich hier im Wesentlichen um die von
feld Grinland, Obstwiesen, Ackerflachen, Hecken und Feldgehdlzen gekennzeichneten und
gegliederten Gebiete.

Darin:

2.3.30 Naturdenkmal ,2 Mammutbdume am Gut Ringelsbruch®

Die Mammutbdume stehen unmittelbar dstlich des Gutes Ringelsbruch.
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Fir den Bereich zwi- | 5.2.102 Obstbaumallee in ca. 650 m Lange zu beiden Seiten der Straf3e ,Ringelsbruch®
schen dem baulichen | zwischen der Kreisstrae 28 (,Alte Schanze“) und Gut Ringelsbruch aus hochstdammi-
Bestand und der Stral3e | gen Obstbdumen mdglichst lokaler Herkunft.

»Alte Schanze" im Wes- | Darin:

ten 2.3.31 Naturdenkmal "Findling am Gut Ringelsbruch”

Der Findling befindet sich unmittelbar westlich der Kreuzung der Stra3en "Ringelsbruch”
und "Siidhang" ca. 250 m suidwestlich von Gut Ringelsbruch.

colonie Widewss
Itlﬁfolu't',h[l»lgf.-,‘- .
P = 1. i
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o n ."" y 12{
| 1" R s

" s 5

: o AL el
Abbildung 16: Festsetzungen — Auszug aus dem Landschaftsplan Paderborn-Bad Lippspringe des Kreises Paderborn mit
der Lage des Plangebietes 0. M. (Quelle: Kreis Paderborn)

NP L T g {

Vor dem Hintergrund des Zieles der Festsetzung / Darstellung eines Sondergebietes / einer Son-
derbauflache im Bereich des Gutes Ringelsbruch sind an dem Standort folgende der o. g. und
der Planung entgegenstehende Kriterien / Merkmale zu Uberwinden:

Merkmal Bewertung

Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder | Die Entwicklungsziele werden in der Fl&che nicht tangiert.
sonstigen natlrlichen Landschaftselementen reich | Innerhalb des Plangebietes ist keine weitere Bebauung
oder vielféltig ausgestatteten Landschaft, vorgesehen / zugelassen und die vorhandene Erschlie-
Anreicherung einer im ganzen erhaltungswirdigen | Bung bleibt unverandert erhalten.

Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit
gliedernden und belebenden Elementen

Mammutbdume am Gut Ringelsbruch Die strukturreiche, durch vielféltige landwirtschaftliche

Obstbaumallee Nutzungen gepréagte Kulturlandschaft bleibt unverandert.

Findling am Gut Ringelsbruch Die Naturdenkmale werden bauplanungsrechtlich gesi-
chert.

Darstellungen und Festsetzungen eines Landschaftsplans treten mit dem Inkrafttreten des tber-
planenden Bebauungsplanes auf3er Kraft,
e soweit sie den Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes widersprechen und
e soweit der Trager der Landschaftsplanung (Kreis Paderborn, Untere Naturschutzbe-
horde) im Beteiligungsverfahren einer entsprechenden Flachennutzungsplananderung
nicht widersprochen hat.
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Die Aufhebung des Landschaftsplans erfolgt automatisch, es muss kein Verwaltungsverfahren
durchgefihrt werden.

Der Kreistag des Kreises Paderborn muss hierzu — nach vorheriger Beratung des Kreisaus-
schusses fiir Natur, Umwelt und Klimaschutz — beschlieRen, dass die Anderung des Flachen-
nutzungsplans von ihm als Trager der Landschaftsplanung zur Kenntnis genommen wird und ihr
in dieser Funktion gemal3 8§ 20 Abs. 4 Landesnaturschutzgesetz nicht widersprochen wird.

5.3 Flachennutzungsplan

Bebauungspléne sind gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.
Im Flachennutzungsplan der Stadt Paderborn ist im Bereich des baulichen Bestandes ,Flache
fir die Landwirtschaft* dargestellt. Im Norden, Nordosten, Stiden und Westen ist der bauliche
Bestand durch die Darstellung ,Wald“ eingefasst. Des Weiteren sind das Landschaftsschutzge-
biet ,Offene Kulturlandschaft® und die Naturdenkmale (2 Mammutbaume 6stlich sowie der Find-
ling stidwestlich des Gutes Ringelsbruch) gekennzeichnet. Im weiteren Umfeld ist ,Flache fur die
Landwirtschaft” dargestelit.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit in diesem Teilbereich nicht gemaf3 § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der 152. Anderung im Parallelverfahren gemaf § 8
Abs. 3 BauGB geandert (von ,Flache fir die Landwirtschaft” in ,Sonderbauflache mit der Zweck-
bestimmung ,Arbeiten und Freizeit®).

'.\;\‘ { ‘ P s AV £ A Y 3

ung 17: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachen-  Abbildung 18: Anderungsbereich mit Anderungsinhalt der
nutzungsplan der Stadt Paderborn mit An- 152. Anderung des Flachennutzungsplanes
derungsbereich (0. M.) (0. M)

Abbild
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54  Wald

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist so gefasst, dass weitgehend auf die Uberplanung
von Waldflache verzichtet wird.

Im ostlichen Teil um das Herrenhaus bestehen — aufgrund der Parzellenunscharfe der darge-
stellten Waldflache und dem ausparzellierten Flurstiick 234 des Herrenhauses mit seiner Gar-
tenflache — Uberschneidungen in der Darstellung.

Faktisch wird hier nicht in ,Wald“ eingriffen.

Gleiches gilt fur den dstlichen Teil des Flurstiickes 231. Hier befinden sich innerhalb von im
Flachennutzungsplan dargestelltem ,Wald“ die Stral3e ,Ringelsbruch® sowie die dort bauord-
nungsrechtlich bereits genehmigten 45 Stellplatze auf der Nord- und Sidseite der StralRe (BA-
0123-0/03).

6. Nutzungskonzept und ErschlieBung

Fir die Bauleitplanung sind u. a. die Inhalte des Kulturlandschatftlichen Fachbeitrages zur Regi-
onalplanung im Regierungsbezirk Detmold, Bd. 1 LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und Bau-
kultur in Westfalen, 48133 Miinster, 12/2017 relevant.

Darin ist genannt:
Bedeutsame Kulturlandschaftsbereiche — Fachsicht Landschaftskultur: K 7.12 Gut Ringels-
bruch—Kleehof

Als fachliche Ziele hierzu werden u. a. genannt:
a) die Erhaltung und Berlcksichtigung der solitar gelegenen Guts- und Einzelhofstandorte,
b) die Erhaltung, Pflege und Nutzung insbesondere der wertgebenden Merkmale,
c) die Freihaltung der Sichtbeziehung von Gut Ringelsbruch Uber die Stadt Paderborn (mit
Sichtpunkt des Domturmes) bis zum Teutoburger Wald,
d) die Erhaltung der historischen Feld-Waldgrenze.

Die Ziele a) und b) werden im Rahmen des Bauleitplans berlicksichtigt. Den Zielen ¢) und d) ist
auBBerhalb des Geltungsbereiches des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zu entsprechen.

Mit der Bauleitplanung soll die Mdoglichkeit zur zweckmafiigen Verwendung / Nutzung der Ge-
baude unter Erhaltung ihres Gestaltwertes innerhalb der Kulturlandschaft geschaffen werden.

Bzgl. der Nutzungen sind Optionen geprift worden, die
¢ die Nach- bzw. innere Umnutzung des vorhandenen Gebéudebestandes erlauben,
¢ Synergien und eine mogliche Flexibilitéat in der Unterbringung innerhalb der Geb&aude er-
madglichen und
e nichtin Konkurrenz zu anderen Standorten und Gebieten im Stadtteil Elsen und der Stadt
Paderborn stehen.

Dabei sind drei Nutzungen aufgrund des vorhandenen, bereits genehmigten Bestandes ,ge-
setzt:

Nordliches Wirtschaftsgebdude | Gastronomie als Schank- und Speisewirtschaft

Sidliches  Wirtschaftsgebaude | Pferdehaltung, -prasentation, -training, -bewegung
sowie AulRenanlage
Bestehendes Wohnhaus auf | Wohnen
Flurstiick 235
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Als weitere Nutzungen sind vorgesehen: Gebaude / Raume fir

Nutzung Beispiele

freie Berufe Anwaltskanzlei, Steuerberater, Wirtschaftsprifer

nicht wesentlich stérende Ge- | Mobeltischlerei, Bildhauerei, Kunstschmiede, Fotostudio
werbe- und Handwerksbetriebe

Ausstellung / Prasentation Atelier / Showroom / Seminarrdume
Beherbergung Boardinghouse
Handel Ausschlielllich als ,Annex-Handel“ (Handwerkerprivileg)

Fir Gebaude / Raume fur freie Berufe und nicht wesentlich storende Gewerbe- und
Handwerksbetriebe gilt: ohne hohe Patienten-/Kundenfrequenz.

Das Ziel ist hier die Vermeidung von wesentlich erhéhten Zu- und Abgangsverkehren.

Fur die Wohnnutzung gilt: insgesamt max.5 Wohneinheiten zuziiglich des bestehenden Wohn-
hauses auf dem Flurstiick 235.

Weitere Wohnungen z.B. als betriebszugehoérige Wohnungen sollen nicht zulassig sein.

Der 0. g. Nutzungsmix erlaubt auch die Entwicklung eines sog. ,Coworking-Space®, fur die sich
in jungerer Zeit eine Nachfrage, gerade im landlichen Raum bzw. bzgl. der Nutzung darin be-
findlicher Gebéaude zeigt.

Coworking-Spaces stellen zeitlich flexibel nutzbare Arbeitsplatze und Infrastruktur (schnelles In-
ternet, Drucker + Scanner, Besprechungsraume, Werkstatten, Mittagessen, etc.) bereit. Inner-
halb eines Coworking-Spaces bildet sich aus den vielfaltigen Hintergrinden der Nutzer haufig
eine innovative und kreative Gemeinschaft heraus, welche mittels Veranstaltungen, Workshops
und gemeinsamen Projekten gestarkt werden kann. In Coworking-Spaces soll die gezielte Ver-
netzung von Akteuren angestoR3en werden. Typische Nutzer eines Coworking-Spaces sind Frei-
berufler, Kreative, Entwickler, Selbststandige und Grunder.

Aber auch Unternehmer und Unternehmen nutzen Coworking-Spaces zunehmend, um Spitzen
im Flachenbedarf abzufangen oder um einzelne Mitarbeiter oder Projektteams gezielt ,drauf3en®
arbeiten zu lassen.

Um auch Gasten mit weiter Anreise den Aufenthalt und die Nutzung der Einrichtungen zu er-
mdglichen, sollen auch Mdglichkeiten vorgehalten werden, in denen Gaste zeitlich befristet woh-
nen kénnen.

Hinsichtlich der Nutzungsverteilung innerhalb des Gebietes ergibt sich folgendes Bild:
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Herrenhaus Sudliches Wirtschaftsgebaude

Prioritat: Gebaude fur freie Berufe Prioritat: Gebaude und Anlagen zur Pferdeprésentation,

Alternativ: Wohngeb&ude, Wohnnutzung / Raume fir freie Be- Pferdetraining / -bewegung einschlieB8lich Fahr-
rufe (Wohnnutzung: max. 1 Wohneinheit) zeug- und Lagerhallen / -h&duser zum Aufstellen

und zur Instandhaltung von Maschinen, Geraten
sowie zur Lagerung und Abfillung von Betriebs-
mitteln / Heu / Stroh
Alternativ:. Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Hand-
werksbetriebe
Ausstellungsrdume / show-rooms

Nordliches Wirtschaftsgebaude +

Torhaus Nord / West

Prioritat: Schank- und Speisewirtschaft einschlieBlich Saalbe-
trieb / AuRBengastronomie,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlief3lich
statt Zimmern oder Suiten vollstandig eingerichteter
Unterkiinfte, die fur einen wechselnden Personen- =

Torhaus Sad
Prioritat: ~ Gebé&ude fir freie Berufe
Alternativ: Nicht wesentlich stérende Gewerbe-

kreis ohne dauerhaften Aufenthalt bestimmt sind betriebe, Handwerksbetriebe
Alternativ: Réaume fir freie Berufe Ausstellungsraume / show-rooms
Wohnnutzung Wohnnutzung

Abbildung 19: Optionen der zukinftigen Nutzungen und ihrer Verteilung in den Bestandsgeb&uden (Quelle: HA Homann
Architekten, Frankfurt/M. 2021)

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt weiterhin tber die Stralde ,Ringelsbruch®.

Nach der letzten Abstimmung des Nutzungsentwurfes mit der Baugenehmigungsbehorde wird
von 202 notwendigen Stellplatzen ausgegangen, von denen bereits 62 genehmigt und verortet
sind. (Siehe Kapitel 4. Stadtebauliche Bestandsaufnahme). Von den verbleibenden 140 Stell-
platzen kénnen 60 doppelgenutzt werden, sodass noch 80 Stellplatze neu errichtet werden mus-
sen.

Hinweis:

Bezgl. der Aufstellung des Stellplatzbedarfs sind die Richtzahlen der nicht mehr gultigen Verwal-
tungsvorschriften VV BauO NRW zugrunde gelegt worden. Sollte der Entwurf der ,,Verordnung
uber notwendige Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrrader (StellplatzvVO NRW) Anlage 3.2 in
Kraft treten, ist dieser jedoch zugrunde zu legen. Nach Durchsicht wird sich jedoch keine ent-
scheidende Veranderung des Bedarfs ergeben.

Bzgl. der Lage / Verortung der Stellplatze sind unterschiedliche Varianten mit folgenden Rand-
bedingungen betrachtet worden:
o die Berlcksichtigung der stadtebaulichen Gestalt des Gut Ringelsbruch,
e die darin nur beschrankt zur Verfiigung stehenden mdglichen Flachen,
o der damit verbundene potentielle Konflikt mit den einzelnen Nutzungen und Freiflachen
und der baulichen Figur des Gut Ringelsbruch.

Im Ergebnis zeigt sich als sinnvolle Losung die weitere Entwicklung der rechnerisch erforderli-

chen Stellplatze im Anschluss an die heute bereits genehmigten Stellplatze der Baumallee zu
beiden Seiten der Stral3e ,Ringelsbruch®.
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Darlber hinaus sind bereits genehmigt:

5 Stellplatze innerhalb des Wirtschaftsweges vor dem Torhaus Nord/West sowie 12 Stellplatze
innerhalb des Wirtschaftsweges westlich des Reitplatzes.

In Verlangerung der vorhandenen Allee-Stellpléatze wird Raum fiir weitere rd. 70 Stellplatze ge-
schaffen / festgesetzt. Weitere 10 Stellplatze sollen auf einen raumlich kleinen Bereich des nord-
lichen Wirtschaftsgeb&udes beschréankt zuléssig sein.

Die Stellplatzanlage entlang der Allee soll unter Schutz der bestehenden Alleebaume errichtet /
erweitert werden. In den Baumbestand entlang der Allee wird nicht eingegriffen. Die Allee ist im
Bereich der oOffentlichen Verkehrsflache der Stralle ,Ringelsbruch® westlich der Kreuzung
»Ringelsbruch® und ,Stdhang“ bis zum Anschluss an die Strale ,Alte Schanze® (K 28) eine
AnpflanzungsmafRnahme (Nr. 5.2.102) des Landschaftsplans, die 2008 realisiert wurde (siehe
Kapitel 5.2 Landschaftsplan).

AuRBerdem sind Alleen geschitzte Landschaftsbestandteile gem. § 41 LNatSchGNRW. Es ist
damit verboten, Alleen zu zerstéren oder zu beschadigen. Zu einer Beschadigung wirde
naturlich auch die Entnahme einzelner Gehélze z&hlen oder auch der Eingriff in den Wurzelraum
durch Versiegelung etc.

Fur die Errichtung der Stellplatze im Bereich der Allee ist eine Befreiung von den
Verbotstatbestanden (8 67 BNatSchG i. V. m. § 75 LNatSchGNRW) erforderlich. Eine solche
Befreiung ist von der Unteren Naturschutzbehotrde des Kreises Paderborn in Aussicht gestellt
worden.

Der Befreiungstatbestand wére hier gegeben, da die Anordnung der Stellplatze entlang der
HaupterschlieBung zum Gut Ringelsbruch ohne Alternative ist. Andere Anordnungen der
Stellplatze, die keine Verlangerung / Fortflihrung der heute bereits genehmigten Stellplatzanlage
im Bereich der Allee vorsehen, ergeben sich nicht als eine realistische Alternative.

Fur Alternativen auf3erhalb der baulichen Anlage des Gutes Ringelsbruch ware eine
Flacheninanspruchnahme im AufRenbereich / Freiraum erforderlich. Dieses ist konzeptionell
(wenn es sich nicht nur um reine, durch veranstaltungsintendierte Bedarfsstellplatze handelt)
nicht sinnvoll. Eine Verortung der Stellplatze im Innenbereich des Gut Ringelsbruch steht der
Bebauungsstruktur prinzipiell entgegen. Daher wird das Stellplatzangebot dort auch nur auf
einen raumlich kleinen Bereich des nérdlichen Wirtschaftsgebaudes beschrankt (s.o.).

Die Baumallee wird bei der Anlage der Stellplatze vollsténdig erhalten und dem Anspruch an den
Schutz der Allee wird Rechnung getragen.

7. Planungsrechtliche Festsetzungen

7.1  Artder baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
wird im Bebauungsplan ein ,Sonstiges Sondergebiet (SO) gem. § 11 BauNVO festgesetzt.

Die Festsetzung ist fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Sinne des 8 1 Abs. 3
BauGB hier ebenso erforderlich wie sie von § 11 BauNVO gedeckt ist.

Die Festsetzung eines Sondergebiets scheidet aus, wenn die planerische Zielsetzung durch die
Festsetzung eines Baugebiets nach 8§ 2 bis 10 BauNVO (ggf. in Kombination mit Festsetzungen
auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO) verwirklicht werden kann. Das Plangebiet
eines Sondergebiets nach § 11 BauNVO muss sich bei einer wertenden Gesamtbetrachtung von
dem typischen Erscheinungsbild eines Baugebietes nach den 88 2 bis 10 BauNVO abheben.
Dieses ist mit der hier planerisch gewollten ausschlie3lichen Zulassigkeit der in Kapitel 6. Nut-
zungskonzept und ErschlieBung genannten Nutzungen gegeben.
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Dieses umso mehr, da neben dem planerischen kommunalen Willen zur Steuerung der Nutzung
an dem Standort insbesondere eine planungsrechtliche Sicherung priméar vom Grundstiicksei-
gentimer beantragt und von der Stadt Paderborn gewollt ist.

Mit der Bauleitplanung erfolgt auch kein beliebiges Herauslésen einzelner Grundstiicke aus
dem Planungsverbund und die Festsetzung kleiner bis kleinster Sondergebiete mit unterschied-
lichsten Nutzungseinschrankungen, die lediglich eine konkrete bauliche Nutzung festlegen und
somit werden keine gemeindlich punktuellen Planungsvorstellungen durchgesetzt , die — so das
OVG NRW (Urteil vom 05.12.2017 -10 D 84/15.NE -) ,nahezu willkirlich und losgeldst von den
ausgewogenen und aufeinander abgestimmten Baugebietstypen mit ihren unterschiedlichen
Schutz- und Nutzungsanspriichen® sind bzw. sein kénnen.

Mit der Wahl des Sondergebietes kann den Anspriichen des betroffenen Vorhabentragers
ebenso Rechnung getragen werden, wie der Absicht der Stadt Paderborn, die Nutzung des
Standortes planerisch zu steuern.

Die Festsetzung als Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
»Arbeiten und Freizeit in kulturlandschaftspragender Hofanlage“ erfolgt vor dem Hintergrund
des hier mit dem o. g. Antrag verbundenen Projektbezuges der Bauleitplanung.

Die Festsetzung eines gemischten Gebietstypes wie dem Mischgebiet nach § 6 BauNVO schei-
det aus, da hier keine gleichgewichtige Mischung mit einer Wohnnutzung gewollt ist.

Es wird festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet -SO- (8§ 11 Abs. 2 BauNVO)

Zweckbestimmung: ,Arbeiten und Freizeit in kulturlandschaftspragender Hofanlage*
Zulassig sind als Art der baulichen Nutzung:

ImSO1- Gebéaude und Raume fir freie Berufe einschlief3lich Ausstellung / Prasentation, wie Atelier
Herrenhaus / Showroom / Seminarrdume

Im SO 2 - Schank- und Speisewirtschaft einschlie3lich AulRengastronomie,

Nordliches Wirt- Betriebe des Beherbergungsgewerbes einschlie8lich Zimmern oder Suiten vollstédndig ein-
schaftsgebaude gerichteter Unterkiinfte, die fir einen wechselnden Personenkreis ohne dauerhaften Auf-
sowie Torhaus Nord | enthalt bestimmt sind,

und West Gebéaude und Raume fir freie Berufe einschlief3lich Ausstellung / Prasentation, wie Atelier

/ Showroom / Seminarrdume

Im SO 3 - Torhaus Gebéaude und Raume fir freie Berufe einschlief3lich Ausstellung / Présentation, wie Atelier
Sud / Showroom / Seminarrdume,

Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe

Im SO 4 - Gebaude und Anlagen zur Pferdehaltung, -prasentation, -training, -bewegung einschlief3lich
Sudliches Wirt- Fahrzeug- und Lagerhallen / -h&usern zum Aufstellen und zur Instandhaltung von Maschi-
schaftsgebéude nen, Geraten sowie zur Lagerung und Abflllung von Betriebsmitteln / Heu / Stroh,

Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe,

Gebéaude und Raume fir freie Berufe einschlief3lich Ausstellung / Présentation, wie Atelier
/ Showroom / Seminarrdume

ImSO1-4 Wohngeb&dude und Wohnungen, wobei die hdchstzulassige Zahl von Wohnungen in den
SO 1 — SO 4 auf maximal 5 beschrankt wird (siehe Festsetzung Héchstzulassige Zahl der
Wohnungen in dem Sondergebiet)

Einzelhandel in funktionalem und rdumlichem Zusammenhang mit einem im Plangebiet an-
sassigen produzierenden Gewerbebetrieb oder Handwerksbetrieb kann ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn die Verkaufsflaiche der Betriebsflache des produzierenden Ge-
werbe- oder Handwerksbetriebs rdumlich zugeordnet und deutlich untergeordnet ist.
ImSO 5 - Wohngeb&ude, wobei die hdchstzulédssige Zahl von Wohnungen auf maximal 3 (genehmig-
Wohngebaude ter Bestand) beschrankt wird (siehe Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Gebédude und Raume fir freie Berufe

Die ,Ankernutzung” stellen die Geb&ude und Raume fur freie Berufe dar (siehe Kapitel 6. Nut-
zungskonzept und ErschlielBung). Ebenso die damit im Zusammenhang stehenden Einrichtun-
gen (Vortrags-, Ausstellungs-, Versammlungs- Seminar- / Schulungsraume etc.).
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Schank- und Speisewirtschaft / Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Mit der Zulassigkeit soll die vorhandene Gastronomie — Schank- und Speisewirtschaft — gestarkt
werden und alle in dem Zusammenhang mitzuziehenden Nutzungen, wie alle Arten der Betriebe
des Beherbergungsgewerbes (Hotel, Boardinghaus, temporéres Wohnen), ergénzend vorgese-
hen werden.

Gebédude und Anlagen zur Pferdeprasentation, Pferdetraining / -bewegung
Die Zulassigkeit der Nutzung reprasentiert die bereits am Standort vorhandene Nutzung.

Einzelhandel
Gegenstand der Festsetzung ist die Zulassigkeit von
e Verkostungsgastronomie und
¢ an den Endverbraucher gerichteten Verkaufsstellen, die Sortimente tUber einen ,Werks-
verkauf* am Produktionsstandort zum Verkauf anbieten (,Handwerkerprivileg“) als sog.
Annex-Handel.

Im Sinne dieses Annex-Handels sind Verkaufsstatten jedoch nur zulassig, wenn die Verkaufs-
flache dem Hauptbetrieb raumlich zugeordnet und im betrieblichen Zusammenhang errichtet
ist.

Daruber hinaus missen die angebotenen Waren auf dem Betriebsgrundstiick aus eigener Her-
stellung stammen oder im Zusammenhang mit den dort hergestellten Waren bzw. angebotenen
Handwerksleistungen stehen.

Eine solche Verkaufsstelle ist dann als Fabrik- oder Werksverkauf bzw. als Handwerksbetrieb
mit Zubehodrhandel zu beantragen. Es handelt sich dabei nicht um Einzelhandelsbetriebe oder
Laden.

Es handelt sich um sog. ,mitgezogenen® Handel, der im Zusammenhang mit der Hauptnutzung
(z.B. Gut mit Reithalle und Reitsportladen) stehen muss. Der Handel kann nur kleinflachig im
Sinne eines Ladens sein, i. d. R. fir am Standort erzeugte / verarbeitete Waren. Das Thema
Hofladen kann auch im Sinne der Kleinflachigkeit durchaus in Frage kommen, wenn auch die
Produkte nicht am Hof/Gut selbst erzeugt werden.

Nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Handwerksbetriebe

Die Zulassigkeit beriicksichtigt im Wesentlichen Handwerk / Kunsthandwerk, aber auch sog.
»,Coworking-Spaces®. Voraussetzung fiir die Ansiedlung solcher Betriebe ist ihre Vertraglichkeit
mit den anderen Nutzungen. Stérende bzw. belastigende Gewerbebetriebe sind dem Grunde
nach in den daflir vorgesehenen Gewerbegebieten unterzubringen und hier nicht zu begrtinden.
Die zulassigen Betriebe entsprechen aufgrund ihres Storgrades (nicht wesentlich stérend) sol-
chen, die in einem Mischgebiet gem. § 6 BauNVO zul&ssig sind.

Wohnnutzung
Die Wohnnutzung soll eine untergeordnete Rolle innerhalb des Standortes spielen, die Entwick-

lung eines Wohngebietes soll vermieden werden. In einem beschréankten Rahmen soll aber eine
Wohnnutzung mdglich sein. Die Festschreibung auf max. 5 Wohnungen ohne Angabe der
m2/Wohnung in dem Gebiet erfolgt auch vor dem Hintergrund, dass ab der 6. Wohnung nach
den vom Rat der Stadt PB am 24.04.2018 beschlossenen ,Leitlinien zur Umsetzung einer Quote
von mindestens 30% geférdertem Wohnungsbau bei der Aufstellung von Bebauungsplanen®
zwingend Barrierefreiheit herzustellen ware bzw. nach den ,Wohnraumférderbestimmungen
2020 des Landes Nordrhein-Westfalen® ggf. ein Aufzug einzubauen wére.
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7.2 Malfd der baulichen Nutzung: Grundflache / Vollgeschosse

Mit der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebietes soll zum einen
die bauliche Dichte und zum anderen die Ausdehnung der zulassigen baulichen Anlagen geregelt
werden.

Unter Berlcksichtigung der konkreten ausschlief3lich bestandsorientierten Vorhabenplanung
wird vor dem Hintergrund der geplanten Ausnutzung des Vorhabenbereiches jeweils die fur die
baulichen Nutzungen durch Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache resultierende
maximale Grundflache gemafl § 19 BauNVO festgesetzt:

Es wird festgesetzt:
Grundfldche geméaR § 19 BauNVO
Zulassig sind maximal folgende Grundflachen:

SO 1 - Herrenhaus 555 m?
SO 2 - Nérdliches Wirtschaftsgebaude sowie Torhaus Nord und West 1.815m?2
SO 3 - Torhaus Sid 350 m?2
SO 4 - Sidliches Wirtschaftsgebaude 1.830 m?2
SO 5 - Wohngebaude 405 m?2

Mit der Festsetzung wird vermieden, dass Uber eine Verhéltniszahl (Grundflachenzahl) pauscha-
liert und unkonkret eine Ausnutzbarkeit des Vorhabenbereiches fur bauliche Zwecke hergestellt
wird.

Auf die Festsetzung einer Geschossflache bzw. einer Geschossflachenzahl wird verzichtet, da
das stadtebauliche Ziel der Regelung der in dem Plangebiet zuldssigen Gebaudekubatur aus-
reichend mit der Festsetzung

o der gebaudebezogenen Grundflache,

e der Uberbaubaren Grundstiicksflache mit Baulinien,

e der Anzahl der Vollgeschosse
erreicht werden kann.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird entsprechend dem 6rtlichen Bestand nicht verandert.
Vollgeschosse sind oberirdische Geschosse, die eine lichte H6he von mindestens 2,30 m haben.

Es wird festgesetzt:
Vollgeschosse gemafR § 20 BauNVO
Zulassig sind maximal folgende Vollgeschosse:

SO 1 - Herrenhaus 4 (4 Etagen / Stockwerke)

SO 2 - Nérdliches Wirtschaftsgebaude sowie Torhaus Nord und West |2 (2 Etagen / Stockwerke in den Torh&u-
sern)

SO 3 - Torhaus Sid 2 (2 Etagen / Stockwerke im Torhaus)

SO 4 - Sidliches Wirtschaftsgebaude 2

SO 5 - Wohngebude 2

7.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Fur die Sondergebiete wird eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise festgesetzt,
mit der Maf3gabe, dass hier Baukorperlangen / bauliche Anlagen tGber 50 m zulassig sind.

Die Festsetzung ist fir die Sondergebiete sinnvoll, da der heutige bauliche Bestand bereits diese
Langen aufweist: nordliches und sidliches Wirtschaftsgeb&ude mit jeweils rd. 55 m, Torhaus
Nord / West mit rd. 90 m).
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Es wird festgesetzt:

Bauweise geméaR § 22 BauNVO

Gemal § 22 Abs. 4 BauNVO ist eine von der offenen Bauweise abweichende Bauweise mit Baukdrperlangen von
Uber 50 m zulassig.

Unter Berucksichtigung der konkreten Vorhabenplanung werden die tberbaubaren Grund-
stucksflachen mittels Baulinien gemalR § 23 BauNVO festgesetzt. Damit wird gewabhrleistet,
dass die Flacheninanspruchnahme fiir die baulichen Anlagen klar raumlich begrenzt wird und
zudem der Vorhabenplanung entsprechend eine bauliche Umsetzung der Planung erfolgt und
nicht dahinter zurtickgeblieben wird.

Fur den Reitplatz sudlich des sudlichen Wirtschaftsgebaudes wird eine Baugrenze mit der
Kennzeichnung ,Offener Reitplatz, Weide bzw. Koppel als Auslauf fiir Pferde” festgesetzt.

7.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in dem Sondergebiet
Unter Beriicksichtigung der konkreten Vorhabenplanung soll die bestehende Wohnnutzung ge-
sichert und in beschranktem Rahmen zusatzlich ermdglicht werden.

Dabei wird die Anzahl der Wohnungen wie folgt beschrankt:

Hoéchstzulassige Zahl der Wohnungen in dem Sondergebiet
Zuléssig sind maximal folgende Anzahl von Wohnungen:

SO 1 - Herrenhaus

SO 2 - Nordliches Wirtschaftsgebaude sowie Torhaus Nord und West Insgesamt 5
SO 3 - Torhaus Sud

SO 4 - Sudliches Wirtschaftsgebaude

SO 5 - Wohngebéude 3

7.5 Nebenanlagen / Stellplatze

Fur das Sondergebiet sind gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO Neben-
anlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck der in dem Sondergebiet gelege-
nen Grundstlcke selbst dienen.

Stellplatze gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 21 BauNVO werden entsprechend der
Ausfiihrungen in Kapitel 6. Nutzungskonzept und ErschlieBung festgesetzt. Zum einen im Be-
reich der Allee westlich der Torhauser im Anschluss an die heute bereits genehmigten 45 Stell-
platze zu beiden Seiten der Stralle ,Ringelsbruch®. Darlber hinaus werden die genehmigten 9
Stellplatze innerhalb des Wirtschaftsweges vor dem Torhaus Nord/West sowie die 8 Stellplatze
innerhalb des Wirtschaftsweges westlich des Reitplatzes.

Es wird festgesetzt:

Stellplatze gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 21 BauNVO

Innerhalb der festgesetzten Flache zu beiden Seiten der Stralenverkehrsflache ,Ringelsbruch” sowie innerhalb der
privaten Verkehrsflachen (Wirtschaftsweg) sind ausschlieRlich offene Stellplatze zuléssig. Garagen sowie Carports sind
unzulassig.

Innerhalb der baulichen Anlage im Bereich des Torhauses Nord/West bzw. des nérdlichen Wirt-
schaftsgebaudes befinden sich bereits Bedarfsstellplatze im Zusammenhang mit der ansassigen
Gastronomie. Diese Stellplatze sollen in geringem Umfang in Richtung Nordosten erweitert wer-
den und hier auch dem Herrenhaus dienen.
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7.6 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Innerhalb des Plangebietes wird die Straf3e ,Ringelsbruch® als 6ffentliche Verkehrsflache geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die Strale ,Ringelsbruch® wird im Liegenschaftskataster
als sog. ,Hauptwirtschaftsweg“ genannt.

Aufgrund der mit der 0. g. Nutzungskonzeption verbundenen mdéglichen Intensivierung des Zu-
und Abgangsverkehrs ist im weiteren Verfahren abzustimmen, ob mit einem Verkehrsgutach-
ten die Vertraglichkeit des Einmindungsbereiches der Stral3e ,Ringelsbruch® in die Kreisstralle
(,Alte Schanze®) noch zu prifen ist.

Aus heutiger Sicht der Verkehrsplanung bestehen grundsatzlich keine Bedenken.

Es gibt Uberlegungen seitens des PaderSprinters eine neue Bus-Querspange Wewer — Elsen —
Schlof3 Neuhaus uber die K 28 ,Alte Schanze” einzurichten. In diesem Zusammenhang wird
auch eine Haltestelle im Bereich der Einmundung zur Strafde ,Ringelsbruch“ mitgedacht.

Sollte diese Querspange, und somit erstmals eine, wenn auch periphere Anbindung des Gutes
an den OPNV, tatséchlich realisiert werden, so ist nicht auszuschlieRen, dass infolge der ange-
dachten Nutzungen fir das Gut die Bedeutung der Stral3e ,Ringelsbruch® fir den FulRverkehr
(insbesondere im Freizeitverkehr) zunehmen konnte.

Dies gilt inshesondere, sollte zu den geplanten Nutzungen auch Reitunterricht hinzuzurechnen
sein, von dem i. d. R. meist jingeren Reitschiler betroffen sind.

- [

bb ug 20: Ick“\'/on Ostn auf le mudué ,Rl:hgléb‘rucm“ in ie‘K“ 8-(,;Aite Schar;'.e )
Die im Plangebiet liegenden Teile der Wirtschaftswege vor dem Torhaus Nord/West sowie west-
lich und sudlich des Reitplatzes an dem sudlichen Wirtschaftsgebédude werden als private Ver-

kehrsflachen (Wirtschaftsweg) festgesetzt.

7.7 Griunflachen / Pflanzflachen

Die vorhandenen Grlnstrukturen, im Wesentlichen die Alleebdume und die den Gebauden zu-
geordneten Pflanz- und Rasenflachen, pradgen den Vorhabenbereich ebenso wie der Bewuchs
in den Randbereichen bzw. entlang der Einfriedungen der Hofanlage.
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Der pragende Baumbestand wird ebenso wie die Pflanzflachen gemaR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB als Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt.

Fur die Bereiche der zu erhaltenden Baume wird festgesetzt:

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern

In den festgesetzten Bereichen ist die Bepflanzung dauerhatft zu erhalten. Der horizontal durchwurzelte Bereich des
jeweiligen Baumes darf nicht beeintrachtigt werden.

Zudem sind die DIN 18920 und die RASLP4 (Regelung zur Erhaltung der Pflanzenbestande sowie ihr Schutz vor
Beschadigungen wahrend der Bauzeit) zu beriicksichtigen.

Die festgesetzten Baumstandorte sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang von Gehélzen durch gleichartige
Bepflanzung zu ersetzen.

Fur die Pflanz- und Rasenflachen wird eine Festsetzung als private Grinflache mit der Zweck-
bestimmung ,Parkanlage® gemaf 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB getroffen.

Fur Teile baulicher Anlagen wird eine Festsetzung gemalf3 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB getroffen:
Stellplatz-Materialien

Die Oberflachen von ausschlie3lich durch PKW genutzten Stellplatzen und Zufahrten auRerhalb der baulichen An-
lage des Gut Ringelsbruch sind aus wasserdurchlassigem Material herzustellen (Schotterrasen). Wasser- und Luft-
durchlassigkeit wesentlich mindernde Befestigungen wie Betonunterbau, Fugenverguss, Asphaltierung oder Beto-
nierung sind unzulassig.

8. Planungsauswirkungen

8.1 Belange der Ver- und Entsorgung
Durch die Planung sich ggf. ergebende veranderte Anspriiche sind im weiteren Verfahren zu
klaren.

Trinkwasserversorgung

Derzeit besteht kein Anschluss an offentliche die Trinkwasserversorgung, d.h. es besteht eine
Wassereigenversorgung. Die nachstgelegene Wasserleitung liegt in etwa in 500m Entfernung.
Die erforderliche Erweiterung bzw. der Anschluss an die stadtische Wasserversorgung ist durch
den Vorhabentrager bereits auf eigene Kosten veranlasst worden.

Ldschwasserversorgung
Der ehem. Pool sidlich des sudlichen Wirtschaftsgebéudes dient als Léschwasservorrat. Hyd-
ranten sind aufgrund der noch nicht vorhandenen Trinkwasserleitung nicht vorhanden.

Es wird folgender Hinweis aufgenommen:

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem zusténdigen Wasserversorgungsunternehmen zu fihren und
bedarf gegebenenfalls einer Ergdnzung in Form einer ,besonderen L6schwasserversorgung” durch den Grundstiick-
seigentiimer fiir die geplante ,gewerblich” gepragte Nutzung. [§ 4 (1), 14 BauO NRW] Die Festlegung der erforderli-
chen Loéschwassermenge in Abhangigkeit der Nutzung und Abwéagung einer Ausbreitungsgefahr im potenziellen
Brandfall sowie die Formulierung weiterer Anforderungen behélt sich die Brandschutzdienststelle bei Beteiligungen im
Rahmen zuklnftiger Baugenehmigungsverfahren zu konkreten Vorhaben vor. [§ 71 BauO NRW, 8§ 25 BHKG Gesetz
Uber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz]

Stromversorgung
Derzeit besteht fir das Gut Ringelsbruch ein Anschluss Uber die Trafostation am Scharmeder
Stadtweg mit einer Niederspannungsleitung, welche fiir die aktuelle Nutzung ausreichend ist.
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Bei einer Nutzungsintensivierung ist die Stromversorgung aufzuriisten bzw. ein Mittelspannungs-
netz erforderlich mit ggf. neuer Trafostation erforderlich.

Gasversorgung

Derzeit besteht fir das Gut Ringelsbruch keine Gasversorgung. Die Gasleitung liegt wenige Ki-
lometer entfernt. Ein Anschluss / eine Erweiterung ware durch den Vorhabentrager auf eigene
Kosten zu veranlassen.

Breitbandversorgung

Es lauft derzeit ein Forderantrag, das Wohngebaude Ringelsbruch 2 mit Glasfaser zu versorgen
und mithilfe von 6éffentlichen Mitteln auszubauen. Wenn der Antrag durchgelaufen ist, erfolgt eine
Abfrage bei dem Eigentiimer, ob er den Ausbau in Anspruch nehmen méchte und sich auch
vertraglich dazu verpflichtet, diesen zu nutzen.

Dabei wird erst einmal nur der Ausbau fur das Wohngebaude aufgrund der vorhandenen Melde-
adresse dort gefordert. Im Zuge der Vertragsabwicklungen zwischen dem Eigentimer und dem
Telekommunikationsanbieter ist zu regeln, dass weitere Fasern verlegt werden, um die Versor-
gung des gesamten Ensembles sicherstellen zu kdnnen.

Entwésserung
Die Entwasserung von Gut Ringelsbruch erfolgt dezentral (iber den sog. ,Rollenden Kanal" (Ab-

fuhrfahrzeug). Derzeit wird der Gastronomiebetrieb tUber eine abflusslose Grube mit einem Vo-
lumen von 55 m3 entwassert.

Die Schlammabfuhr gewahrleistet der Stadtentwésserungsbetrieb Paderborn — STEB. Fiur das
Wohngebéaude (Hausnr. 2) erfolgt die Abwasserbeseitigung hingegen tber eine vollbiologische
Kleinklaranlage.

Unter Berticksichtigung des aktuellen Abwasserbeseitigungskonzeptes ist ein Kanalanschluss
weder geplant noch wirtschaftlich darstellbar.

Im Plangebiet befinden sich keine 6ffentlichen Abwasserkanale.

Das Niederschlagswasser ist auf dem eigenen Grundstick zu versickern. Hierfir ist ggf. eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehorde des Kreises Paderborn einzuholen.
Fur die Schmutzwasserentsorgung ist aufgrund der geplanten Intensivierung der Nutzung die
Herstellung einer privaten Druckrohrleitung erforderlich. Anschlusspunkt ist der vorhandene
stadtische Schmutzwasserkanal in der Straf3e Stidhang in Elsen-Bahnhof.

Abfallentsorgung

Die Bedingungen der Abfallentsorgung vor Ort &ndern sich nicht durch die Planinhalte. Fir die
Entsorgung ist anzumerken, dass das Befahren von Privatflachen nur mit einer entsprechenden
Freistellung erfolgt. Die Wendemadglichkeit oder eine Umfahrt muss fir ein 3-achsiges-Entsor-
gungsfahrzeug maglich sein, was mit der Umfahrung in der Mitte der Gutsanlage maoglich ist.

8.2  Altlastenbelange
Nach derzeitigem Kenntnisstand liegen zum vorgesehenen Planbereich keine Hinweise auf das
Vorhandensein potentiell umweltgefahrdender Stoffe oder Altlasten vor.

8.3 Belange der Denkmalpflege

Die Liste der Baudenkmaler in Paderborn-Elsen enthélt die denkmalgeschitzten Bauwerke auf
dem Gebiet von Paderborn-Elsen in Nordrhein-Westfalen (Stand: 2020).

Darin ist die bauliche Anlage mit der Denkmalnummer 330 inventarisiert.
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Die Eintragung erfolgte als denkmalgeschutztes ehemaliges Hofgut aus der Mitte des 19. Jahr-
hunderts am 04.04.1990:
o Grof3zugige Gutsanlage mit Herrenhaus, hohem Wasserturm und weitlaufiger Parkan-
lage vermutlich aus der 2. Halfte des 19. Jahrhunderts.
¢ Neoklassizistisches, zweigeschossiges Herrenhaus mit Mezzaningeschoss und repréa-
sentativer Freitreppe an der Parkseite. Auf den Gartenfliigel im Osten wurde in den
1980er Jahren ein Dreiecksgiebel aufgesetzt.
e Historischer Gutspark.

Zudem sind zwei Naturdenkmale vorhanden:
e 2 Mammutbdume auf der Ostseite des Herrenhauses (Inventarisierungshnummer
03 2.3.30 nach Landschaftsplan)
e Findling unmittelbar westlich der Kreuzung ,Ringelsbruch® und ,Stidhang® ca. 250 m sud-
westlich von Gut Ringelsbruch (Inventarisierungsnummer 03 2.3.31 nach Landschafts-

plan)

Die Denkmale werden als Denkmaéler nach Landesrecht in den Bebauungsplan nachrichtlich
tibernommen (8 9 Abs. 6 BauGB).

Quelle: Geoportal Kreis Paderborn Quelle: 'Geop‘ortail Kreis Paderborn
Abbildung 21:Naturdenkmal — 2 Mammutb&ume auf der Abbildung 22:Naturdenkmal — Findling
Ostseite des Herrenhauses

Da es sich bei einigen der zukiinftigen Baumafnahmen im Bereich des aufzustellenden Planes
(wie die Errichtung weiterer Stellplatze entlang der Zufahrtsallee oder die Erneuerung einer
Trinkwasserversorgung und Abwasserentsorgung) um Eingriffe in den ungestorten Boden han-
deln wird, sind Belange der Bodendenkmalpflege zu berlcksichtigen.
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Das Planungsgebiet Gut Ringelsbruch mit der westlichen Zufahrtsstraf3e ist aus folgenden Grin-
den von bodendenkmalpflegerischem Belang:

Etwa 100 m westlich vom Gut Ringelsbruch deuten jungsteinzeitliche Oberflachenfunde (ein
Steinbeil, zwei Mahlsteine und ein Schaber aus Feuerstein) eine Siedlung an, die sich wahr-
scheinlich bis zum Gut erstreckt.

Ferner schneidet die westliche Zufahrt gut 400 m westlich vom Gut die mittelalterliche Landwehr.
Damit im Bereich der Landwehr und bei Bodeneingriffen im Areal Ringelsbruch mit dem vermu-
teten Bodendenkmal ,steinzeitliche Siedlung" keine archaologischen Befunde unbeobachtet be-
seitigt werden, sind sdmtliche Bodeneingriffe in Abstimmung mit der Stadtarchaologie Paderborn
friihzeitig abzustimmen.

Der LWL-Archaologie fiur Westfalen Au3enstelle Bielefeld weist auf die die konkrete Mdglichkeit
hin, dass sich im Plangebiet bzw. in dessen Umfeld ein Bodendenkmal befindet. Ob sich dies
bewahrheitet, muss naher aufgeklart werden. § 11 DSchG NRW verpflichtet die Kommunen, die
Sicherung der Bodendenkmaler insbesondere bei der Bauleitplanung zu gewahrleisten.

Mit dem avisierten Inkrafttreten der Novelle zum DSchG NRW zum 01.01.2022 wurde ein Eingriff
auch in ein nicht eingetragenes Bodendenkmal erlaubnispflichtig. Die Erlaubnis wére sehr wahr-
scheinlich nicht zu erteilen bzw. zu versagen.

Mit den in Rede stehenden Planungsinhalten sind innerhalb der Gutsanlage keine Eingriffe in
den Boden beabsichtigt.

Ein Eingriff in ein mdgliches Bodendenkmal ist daher ausgeschlossen. Ebenso sind keine Bau-
mafnahmen aullerhalb der Gutsanlage derzeit abzusehen (Neuverlegung von Ver- und Entsor-
gungstrassen).

Da der LWL die Prospektierung auf die Umsetzung konkreter Bauvorhaben abstellt, wird folgen-

der Hinweis aufgenommen:

Archéologische Bodenfunde

Damit im Bereich der mittelalterlichen Landwehr und bei Bodeneingriffen im Areal Ringelsbruch mit dem vermuteten
Bodendenkmal ,steinzeitliche Siedlung" keine archdologischen Befunde unbeobachtet beseitigt werden, sind samtli-
che Bodeneingriffe in Abstimmung mit der Stadtarchéologie Paderborn (Tel. 05251-2077105) und mit dem LWL-Ar-
chéologie fir Westfalen, Au3enstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a 33609 Bielefeld, Tel. 0251 591-8961, Fax 0251 591-
8989 im Vorfeld rechtzeitig abzustimmen.

Bezuglich der Kosten fiur eventuell zu beauftragende archdologische Fachfirmen wird auf die Regelung gem. Verwal-
tungsvorschrift zum DSchG, RdErl. d. Ministeriums fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr v. 11.4.2014,
zu 8 3 fur ein vermutetes Bodendenkmal, wodurch dem Verursacher gem. 8 29 DSchG NRW die Kostentragungspflicht
fur die wissenschaftliche Untersuchung zuféllt.

8.4 Belange der Umwelt / Umweltprifung / Umweltbericht

Die Darstellung der nach § 2 Abs. 4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt im
Rahmen des Umweltberichtes als gesonderter Teil der Begrindung.

Anhand der ermittelten Bestandssituation im Untersuchungsgebiet wurden die
Umweltauswirkungen des Vorhabens prognostiziert und der Umfang sowie die Erheblichkeit
dieser Wirkungen abgeschatzt.

Gemal den Vorgaben des BauGB § 1 (6) Nr. 7 wurden im Rahmen der Umweltprifung die
Auswirkungen auf Schutzgiter mit folgendem Ergebnis ermittelt:
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Schutzgut Erheblichkeit der Beeintrachtigung
Mensch Erholung Keine
Immissionen Gering
Tiere Istim weiteren Verfahren festzustellen
Pflanzen Keine bis gering
Biologische Vielfalt Keine
Flache Gering
Boden Keine bis gering
Wasser Grundwasser Keine bis gering
Oberflachenwasser Keine
Klima / Luft Gering
Landschaft Keine
Kulturelles Erbe und sonstige Schutzgiter Keine
Wechselwirkungen Keine

Im weiteren Verfahren sind spezifische MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung
erheblicher Beeintrachtigungen zu benennen.

Unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Kompensationsmafinahmen abzuwenden.
Auch nach deren Umsetzung verbleiben Eingriffe in Natur und Landschatft, flir deren Ausgleich
auf der Basis der ,Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW“ ein
Kompensationsbedarf zu ermitteln ist.

Die Art der Kompensation ist ebenfalls im weiteren Verfahren (s.u.) zu bestimmen.

8.5 Belange der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
Die Ermittlung der naturschutzrechtlichen Eingriffserheblichkeit der Planung sowie das Aufzei-
gen des Programms zur Bewaltigung der Eingriffsfolgen erfolgt im weiteren Verfahren.

8.6 Belange des Artenschutzes

Nach europdischem Recht missen bei Eingriffsplanungen alle streng und auf europdaischer
Ebene besonders geschiitzten Arten bertcksichtigt werden.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung miissen auch die artenschutzrechtlichen Bestim-
mungen, insbesondere die Verbote nach 8§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz, welche bei der
Umsetzung des Bebauungsplanes entstehen, als spezielle Artenschutzprifung (ASP) abgepriift
werden.

Die Auswirkungen und moéglichen Konflikte der Planung auf die planungsrelevanten Arten im Sinne
der Definition des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucher-
schutz des Landes NRW werden in einem Artenschutzfachbeitrag aufgeftihrt.

Fur die vorliegende Bauleitplanung wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Hoke Umwelt-
planung | Landschaftsarchitektur, Bielefeld, Januar 2022) erarbeitet.

Der Fachbeitrag umfasst die sog. Stufe | (Vorprifung).

Durch eine Uberschlagige Prognose wird das Auftreten potenzieller artenschutzrechtlicher
Konflikte geklart. Zur Beurteilung sind verfiigbare Informationen zum betroffenen Artenspektrum
unter Berlcksichtigung der vorhabenbedingten Gegebenheiten einzuholen.

Nur bei nicht auszuschlieRenden Konflikten ist Stufe Il durchzuftihren.

Die wahrend des Ortstermins gemachten Zufallsbeobachtungen von Flederméusen und deren
Fral3spuren im Herrenhaus belegen die Nutzung des Geb&udes durch diese Artengruppe.

Der Zeitpunkt des Nachweises deutet auf ein Winterquartier hin.

Die vorgefundenen Gewdlle, Federn und Kotspuren belegen die Nutzung der Gebaude durch die
Schleiereule.
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Durch die Bautatigkeiten konnen Uberschlagig betrachtet Betroffenheiten fiir die folgenden
planungsrelevanten Tierarten nicht ausgeschlossen werden:
o Flederméuse: Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Zwergfledermaus
o Vogel: Baumpieper, Bluthanfling, Feldsperling, Gartenrotschwanz, Girlitz, Habicht,
Kleinspecht, Kuckuck, Mausebussard, Mehlschwalbe, Nachtigall,
Neuntdter, Pirol, Rauchschwalbe, Rebhuhn, Schleiereule, Schwarzspecht,
Sperber, Star, Turteltaube, Wachtel, Waldkauz, Waldohreule
e Amphibien: Kammmolch

Daher wird im weiteren Verfahren die Durchfihrung von entsprechenden faunistischen
Kartierungen, unter Berticksichtigung der Methodenstandards, fur die Artengruppen Flederméause
und Vogel empfohlen, um die potenziellen Betroffenheiten ausschlieRen oder belegen zu kénnen.
Dabei gilt es zu klaren, welche Arten die Gebaude mit welcher Individuenanzahl zu welchem
Zweck (Brut-, Nahrungshabitat, Zwischen-, Sommer-, Winterquartier, Wochenstube) nutzen.

8.7 Belange des Immissionsschutzes
In der Nahe des Plangebietes befinden sich keine emittierenden gewerblichen oder landwirt-
schaftlichen Betriebe, zu denen bauleitplanerisch Abstdnde zu berucksichtigen wéren.

Insgesamt sind keine MafRnahmen zum aktiven und passiven Larmschutz erforderlich, da ledig-
lich der vorhandene Baubestand flur geplantes Wohnen umgenutzt werden kann.

Zudem ist zu berlcksichtigen, dass eine Wohnnutzung keinen Abwehranspruch z. B. gegen-
Uber der Gastronomie oder Veranstaltungen artikulieren soll und auf der Grundlage der Fest-
setzung des Sondergebietes auch keine bauplanungsrechtlichen Vorkehrungen auf der Grund-
lage der DIN 188005 bzw. der TA Larm zu berlcksichtigen sind. Von daher ist jedes betriebs-
ungebundene Wohnen in Kombination mit larmverursachenden Nutzungen im Einzelfall im Ge-
nehmigungsverfahren zu prifen.

Die verkehrliche Belastung, die durch das Plangebiet erzeugt wird, bezieht sich ausschlieflich
auf den sogenannten Anliegerverkehr.

Entlang der Stralle ,Ringelsbruch® sowie im Einmindungsbereich der Kreisstralke (,Alte
Schanze®) sind keine Immissionsorte vorhanden, die bzgl. eines Verkehrslarms auf offentlicher
Stral3e zu betrachten waren.

8.8 Belange des Bodenschutzes

Negative Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten, da eine Utber den
heutigen Bestand hinausgehende Inanspruchnahme von nicht versiegelter Flache mit Aus-
nahme einer Teilflache fir Stellplatze nicht zulassig ist.

Fur das Plangebiet liegen nach heutigem Kenntnisstand keine Hinweise auf das Vorhandensein
potentiell umweltgefdhrdender Stoffe oder Altlasten vor.

8.9 Belange des Klimaschutzes und der Klimafolgenanpassung / Starkregenereignisse
Durch Gesprache mit der Unteren Denkmalschutzbehdrde wird im Rahmen der Umsetzung der
Planung die Nutzung von solarer Strahlungsenergie (Photovoltaik-PV, Sonnenkollektoren, etc.)
und der energetischen Sanierung zu prifen und wo es maoglich ist zu erlauben sein.

So verfugt z.B. das sudliche Wirtschaftsgeb&dude auf der Riickseite tUber Potential fur PV-Anla-
gen. Der Belang soll aber der hochbaulichen Umsetzung vorbehalten bleiben und nicht Gegen-
stand der Bauleitplanung durch Festsetzungen werden.
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Dieses geschieht auch vor dem Hintergrund, dass es keine Veranlassung gibt, in den heutigen
genehmigten historischen Gebaudebestand aus Griinden des Klimaschutzes an dem Standort
zwingend eingreifen zu mussen.

Generell kommt auch - soweit wie méglich - die Nutzung von Erneuerbaren Energien in Frage
(z. B. Nutzung von Erdwarme).

Aus Sicht der Klimafolgenanpassung zum Themenbereich Hitze und Starkregenereignisse wer-
den sich durch die Planungsinhalte keine Veranderungen gegentuber dem heutigen Zustand
einstellen. Der Versiegelungsgrad bleibt unverandert.

9. Hinweise/Sonstiges
In den Bebauungsplan werden folgende Hinweise aufgenommen:

Archéologische Bodenfunde

Damit im Bereich der mittelalterlichen Landwehr und bei Bodeneingriffen im Areal Ringelsbruch mit dem
vermu-teten Bodendenkmal ,steinzeitliche Siedlung" keine archédologischen Befunde unbeobachtet beseitigt
werden, sind samtliche Bodeneingriffe in Abstimmung mit der Stadtarch&ologie Paderborn (Tel. 05251-
2077105) und mit dem LWL-Arch&ologie fur Westfalen, Au3enstelle Bielefeld, Am Stadtholz 24a 33609 Biele-
feld, Tel. 0251 591-8961, Fax 0251 591-8989 im Vorfeld rechtzeitig abzustimmen.

Beziglich der Kosten fiir eventuell zu beauftragende archéologische Fachfirmen wird auf die Regelung gem.
Verwaltungsvorschrift zum DSchG, RdErl. d. Ministeriums fiir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr
v. 11.4.2014, zu § 3 fur ein vermutetes Bodendenkmal, wodurch dem Verursacher gem. 8 29 DSchG NRW die
Kostentragungspflicht fiir die wissenschaftliche Untersuchung zufallt.

Kampfmittelfunde
Im Plangebiet kann trotz erfolgter Kampfmitteluntersuchung keine Kampfmittelfreiheit garantiert werden. Deshalb ist

vor Baubeginn eine Sondierung der zu bebauenden Flachen und Baugruben durch den Kampfmittelbeseitigungs-
dienst Westfalen-Lippe erforderlich. Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub aul3ergewdhnlich ver-
farbt oder werden verdachtige Gegenstéande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverztglich
der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandi-
gen.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung ist in Abstimmung mit dem zusténdigen Wasserversorgungsunternehmen zu fihren und
bedarf gegebenenfalls einer Ergédnzung in Form einer ,besonderen L6schwasserversorgung” durch den Grundstick-
seigentiimer fiir die geplante ,gewerblich” gepragte Nutzung. [§ 4 (1), 14 BauO NRW] Die Festlegung der erforderli-
chen Loschwassermenge in Abhangigkeit der Nutzung und Abwagung einer Ausbreitungsgefahr im potenziellen
Brandfall sowie die Formulierung weiterer Anforderungen behélt sich die Brandschutzdienststelle bei Beteiligungen
im Rahmen zukunftiger Baugenehmigungsverfahren zu konkreten Vorhaben vor. [§ 71 BauO NRW, § 25 BHKG
Gesetz Uber den Brandschutz, die Hilfeleistung und den Katastrophenschutz]

Stellplatz-Entwésserung

Bei Beseitigung des Niederschlagswassers Uber sickerfahiges Pflaster, verlegt mit Gefélle in die Griinanlagen, han-
delt es sich um eine erlaubnisfreie Gewasserbenutzung.

Auf das Erfordernis eines bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises Paderborn einzureichenden ,Antrags auf
Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in das Grundwasser*im Falle
einer gezielten Versickerung Uber eine Versickerungsanlage wird verwiesen.

DIN-Normen / Richtlinien
Die DIN-Normen werden zur Einsichtnahme bereitgehalten und konnen wahrend der Offnungszeiten im Stadtpla-
nungsamt eingesehen werden.

10. Bestandteile des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. E 355 ,Gut Ringelsbruch® besteht gemai 8§ 12
Abs. 1 BauGB aus dem Nutzungsplan mit den zeichnerischen Festsetzungen, den textlichen
Festsetzungen, dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) sowie dem Durchfiihrungsvertrag.
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Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie der Durchfiihrungsvertrag werden ebenfalls Be-
standteil der Satzung.
Diese Begriindung ist gemaf 8§ 9 Abs. 8 BauGB beigefiigt.

Der Umweltbericht ist als gesonderter Teil der Begriindung erstellt worden.

Als Fachgutachten wurden im Zusammenhang mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
erstellt:
e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag - Hoke Umweltplanung | Landschaftsarchitektur,
Bielefeld, Januar 2022)

11. Gesamtabwagung

Mit der Bauleitplanung soll einem mdglichen Verfall der kulturlandschaftlich bedeutsamen Bau-
werke mit einer entsprechenden Beziehung zum AulRenbereich vorgebeugt werden. Dem liegt
die Erfahrung zu Grunde, dass selbst an sich erhaltenswerte Gebédude dem Verfall anheimfallen
und dann die Landschaft verunstalten, wenn sie nicht fur eine wirtschaftlich tragféahige Nutzung
in Betracht kommen.

Ein erhaltenswertes, das Bild der Kulturlandschaft pragendes Gebaude liegt vor, wenn das Ge-
baude nach seinem &ufReren Erscheinungsbild fur die Baugestaltung und Baukultur einer Epo-
che aussagekraftig und fur den Charakter der es umgebenden Kulturlandschaft typisch ist (hier:
der von allen vier Seiten von Gebauden umschlossene landwirtschaftliche Wirtschaftshof).
Veranderungen, die einer Neuerrichtung (Ersatzbau) oder wesentlichen Erweiterung sind nicht
beabsichtigt, da damit die landschaftspragende Wirkung des Gebdudeensembles des Gutes
Ringelsbruch ggf. beeintrachtigt wiirde. Der historische Baubestand soll weiterhin erkennbar
bleiben.

Um die bauplanungsrechtliche Voraussetzung fur das Vorhaben zu erlangen, ist die Aufstellung
eines Bebauungsplanes nach § 30 Baugesetzbuch (BauGB) erforderlich.

Die Schaffung des notwendigen Bauplanungsrechtes fiir die Projekt- und Vorhabenplanung soll
durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes, hier im Sinne eines Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes gemaR § 12 BauGB, erfolgen.

Auswirkungen auf die Umweltbelange, verkehrliche Belange und Immissionsschutzbelange so-
wie die Betroffenheit von privaten Belangen einschlie3lich Nachbarrechten sind zum derzeitigen
Stand nicht zu erwarten.

Aufgestellt:
Paderborn / Bielefeld, im Mé&rz 2022

Stadtplanungsamt

Drees & Huesmann Stadtplaner PartGmbB
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