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1. Allgemeine Planungsvorgaben

1.1 Planungsanlass und -ziel

Die ehemalige Hofstelle Grube (Tetekum 39) liegt knapp 400m
sidlich des Gewerbegebietes "Tetekum" in Nachbarschaft zur
sidlichen Ortslage Lidinghausen. Im Zusammenhang mit dem
Ausbau des Dortmund-Ems-Kanals sollte sie um etwa zehn Meter
mit den Bodenmassen des Fahrrinnen-Aushubs Uberdeckt werden.
In diesem Zusammenhang erst wurde von Privaten ihre hohe
geschichtliche Bedeutung erkannt: fiir das Haupthaus ist das
Entstehungsjahr 1517 nachweisbar, so dass es das alteste
bekannte Bauernhaus Westfalens und der alteste bisher bekannte
Vierstanderbau tberhaupt ist.

Die Hofstelle und ihr Umland werden von in Denkmalschutzfragen
sehr engagierten Eigentimern dauerhaft genutzt, die folgende
Entwicklungsabsichten haben:

Der sidliche Bereich (Haupthaus, Speicher) soll als Museum zur
Dokumentation des landlichen Bauens in Westfalen eingerichtet
werden (den Ostlichsten Abschnitt des alten Haupthauses mochte
die Eigentimerfamilie langfristig bewohnen). Zur Konzeption einer
solchen Dokumentation werden momentan Gesprache mit dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe sowie privaten Interessierten
gefihrt. Zudem soll eine auswarts abgebaute Fachwerk-
Durchfahrtsscheune erganzend auf der Hofstelle wieder aufgebaut
werden, ggfs. wird auch eine Mausescheune aus wenigen 100m
Entfernung auf den Hof Grube transloziert. Der nordliche Bereich
(ehemaliger Schweinemaststall) dient bereits heute der
Pferdehaltung und soll beibehalten bleiben.

Der Flachennutzungsplan stellt den Standort bislang als "Flache fiir
die Landwirtschaft" dar. Die Hofstelle ist, um auch den in
regionalem Interesse stehenden Denkmalbestand zu sichern, auf
dauerhafte Nutzung und Unterhaltung angewiesen. Im FNP soll
daher eine Darstellung "Sonderbauflache mit der
Zweckbestimmung "Museum / Dokumentationszentrum
historisches landliches Bauen" erfolgen.

1.2 Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der 10. FNP-Anderung umfasst
lediglich eine Teilflache des Flurstiicks 170, Flur 51, Gemarkung
Seppenrade. Er umfasst eine Gesamtflache von ca. 0,88 ha, wie
sie der Planzeichnung zu entnehmen ist.
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1.3 Bestands-Situation

Kern der Hofanlage ist das sliddstlich gelegene Haupthaus, das in
seinen Anfangen aus dem Jahr 1517 stammt. Archdologische
Ausgrabungen weisen auf noch altere Wurzeln hin. Es wurde vor
vielen Jahren Richtung Westen erweitert. Zusammen mit dem
sudlich angrenzenden Speicherhaus steht es unter Denkmalschutz.
Beide Gebdude werden momentan nicht genutzt, aber mit groBem
Aufwand gesichert / wieder hergestellt.

Ein an die Nordwand anschlieBender Schweinestall ist vor wenigen
Jahren abgerissen worden, da durch seine Traufe groBe
Wasserschdaden am denkmalgeschiitzten Haupthaus entstanden.

Bestand - r,,,
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Pferdestall
ehem. Schweinemastgtall
(Baujahr 1970)
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Grube-Brininghoff

DENKMAL
Haupthaus
(Kernbau 1517)

Der Hof ist 1926 im Nordwesten um eine sogenannte
Melkerscheune erweitert worden. Sie dient heute zum Abstellen
landwirtschaftlicher Gerate.

Anfang der 70er-Jahre wurde dann als nordlicher Abschluss ein
75m langer Schweinemaststall gebaut, der heute als Pferdestall
genutzt wird. Das ebenfalls aus dieser Zeit stammende stidwestlich
gelegene Wohnhaus wird nun von den neuen Eigentiimern
bewohnt, bis ein Umzug in den &stlichsten Abschnitt des
historischen Haupthauses nach der Restaurierung erfolgen kann.
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1.4 Regionale 2016

Im westlichen Miinsterland wird derzeit die Regionale 2016

vorbereitet. Die Stadt Liidinghausen hat in diese Zusammenhang

bereits angeregt, eine "100-Hofe-Route" (analog der bekannten

"100-Schlésser-Route™) anzulegen. In ihr soll — {iber das gesamte

Regionale-Gebiet verteilt und in das touristische Radwegesystem

eingebunden — eine Mischung aus

e historischen Hofen,

e umgenutzten Hofen (Café, Bauernladen, Reiten etc.)

e modernen Hofen (gewerblich-industrielle Haltung,
Offenstallhaltung, Biohdfen, regenerative Energieerzeugung
etc.)

die Facetten der Landwirtschaft Uber eine groBe zeitliche und

inhaltliche Spannweite aufzeigen.

Der Hof Grube wirde sich mit seinem projektierten

Dokumentationszentrum ideal als Haupt-Anlaufpunkt einer solchen

"100-Héfe-Route" eignen.

1.5 Freizeit- und Erholungskonzept

Das im Jahr 2009 vom Rat der Stadt als gemeindegebietsweite
Zielplanung verabschiedete Freizeit- und Erholungskonzept sieht
den "Hof Grube" ebenfalls als einen Entwicklungsschwerpunkt, an
dem sowohl kulturelle Attraktionen (wie z.B. Dokumentation
landliche Baukultur) als auch die Nutzung als Reitanlage ein
Freizeitangebot fir Einheimische wie Auswartigen darstellen soll.

1.6 Ubergeordnetes / bisheriges Planungsrecht

Der Regionalplan ,Teilabschnitt Minsterland® weist den
Anderungsbereich als Agrarbereich aus. Ostlich grenzt ein kleinerer
Waldbereich an, stdlich schlieBt sich ein "Bereich zum Schutz der
Landschaft" an.
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6 Stadt Liidinghausen
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Hof Grube®
2. Zukiinftige Darstellung
Sonderbauflache S,5: Museum / Dokumentations-
zentrum historisches landliches Bauen
Ein Dokumentationszentrum fiir landliches Bauen wird als
attraktive und einmalige Einrichtung fir Lidinghausen und das
weitere Umfeld eingeschdtzt. Nutzungserganzungen mit hoher
Frequentierung wie bspw. Hotel, Ferienhduser 0.a. sind nicht
vorgesehen, auch das Entstehen einer Splittersiedlung ist nicht zu
beflrchten.
. = Betonplatte Giillehochlager: = Pferdestall = Durchfahrts-
Zlelplanung Longierzirke unverandert scheune:
] ! Kultur, Lager
2’5 ‘ = = Mause-
= Scheun speicher:
Wohnun Lager
Lager,
= Sandplatz:
Gewerbe Reiten »

= Speicher: = !
Ausstellun ] » Kammerfac
Kultur, BUr ‘ Hallenhaus:
o.a. ‘ l Wohnen
evtl. FeWo = groRe Diele
. . ‘ Hallenhaus:
Betriebsleite Ausstellung,
Wohnhaus: Kultur, Biro,
Wohnen allgert 0.3.

Im Ubertragenen Sinne eines Dorfgebietes traditioneller Pragung
sind fir die Hofanlage Nutzungen mit Schwerpunkt Landwirtschaft,
Wohnen (im alten Speicher ggfs. eine Ferienwohnung), nicht-
stérendes Gewerbe, erganzt um die freizeitbezogene Dimension
Kultur / Dokumentation / Ausstellung denkbar.

Die Wahl der Gebietskategorie "Sonderbauflache" wurde (bspw.
gegeniiber einer alternativ  denkbaren  Griinflache  mit
Gemeinbedarfs-Planzeichensymbol "Museum") als angemessen
eingestuft, weil sich die eigentliche Hofanlage (berwiegend als
bauliches Ensemble darstellt.

Mit dieser Darstellung kénnen im weiteren (soweit Uberhaupt
erforderlich Bebauungsplan- bzw.) Baugenehmigungsverfahren
auch weitere dem o.g. Nutzungszweck zugeordnete Baukorper
hinzukommen. So ist bspw. beabsichtigt, eine bei Sch&éppingen
abgebaute und translozierte Durchfahrtsscheune auf dem Hof
wieder aufzubauen. Zudem wird derzeit gepriift, inwieweit eine auf
dem nordostlich gelegenen Hof "Hanrott" errichtete etwa 16x7m
groBe Mausescheune zum "Hof Grube" transloziert werden kann.
Der Umfang der Nutzungsmdglichkeiten fir die o.g. (bereits vor
Ort eingelagerte) Durchfahrtsscheune sowie die ggfs. vom Hof
"Hanrott" zu translozierende Mausescheune wird bereits
bautechnisch sehr eng sein. Er soll sich aber auch nur im o.g.
Spektrum bewegen. Diese beiden Gebdude sollen vor allem der
ansonsten nach Osten offenen Hof-Flanke eine bauliche Fassung
geben.

Der Pferdestall im Norden des Gehofts dient weiterhin der
landwirtschaftlichen Nutzung und verbleibt somit auch in
dieser Darstellung.



3. Naturraumliche Belange

3.1 Landschaftsschutzgebiet

Sadlich der Hoflage grenzt das Landschaftsschutzgebiet 2.2.05
"Rechede-Tillinghoff"  an.  Einschrankungen  fiir  dessen
Schutzzwecke sind durch die gednderten Darstellungen im
Fldchennutzungsplan nicht zu erwarten.

3.2 Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
Artenschutz

Im Umfeld des Hofs Grube befinden sich keine Vogelschutzgebiete

oder Gebiete, die den FFH-Schutzkriterien (FFH = Flora Fauna

Habitate) unterliegen.

Es gibt auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass auf dem Hof oder in

seinem Umfeld geschiitzte Arten gestort werden kdnnten. Mit der

Restaurierung des Hofes zu den o.g. Zwecken geht keine

nennenswert intensivere Nutzung einher, die zu einer

Lebensraumverdrangung fihren wiirde.

Die artenschutzrechtliche Vorpriifung! hat somit ergeben, dass es

nicht absehbar ist, dass VerstoBe gegen die Verbote der

Artenschutzbestimmungen gem. § 44 BNatSchG vorliegen.

3.3 Eingriff und Ausgleich

Durch die gednderte Darstellung des Flachennutzungsplanes

werden keine unmittelbaren neuen Zuldssigkeiten per se

geschaffen:

e Soweit anschlieBend ein Bebauungsplan abgeleitet wird, muss
sich dieser aufgrund der dann konkret mdoglich werdenden
Eingriffsbilanzierung mit dem Ausgleichserfordernis
auseinandersetzen.

e Falls bauliche MaBnahmen nachfolgend bereits auf Grundlage
des § 35 BauGB (ohne BPlan-Erfordernis) genehmigt werden
sollten, erfolgt naturgemaR eine detaillierte
Eingriffsbewertung.

Auf jeden Fall ist absehbar, dass im Umfeld ausreichend Flachen

zur Verfligung stehen, um - soweit (berhaupt erforderlich -

naturrdumliche AusgleichsmaBnahmen durchfiihren zu kénnen.

Ohnehin ist darauf hinzuweisen, dass der neue Eigentimer fir die

Stadt Lddinghausen eine Wiedervernassung der Grafte ermdglicht

hat und weitere AusgleichsmaBnahmen als Erfordernis stadtischer

Bauleitplanung auf seinen umgebenden landwirtschaftlichen

Flachen verwirklicht wurden, so dass sich die Lebensbedingungen

fir Amphibien und andere Tierarten deutlich verbessert haben.

Zudem haben auf dem Hof bereits umfangreiche Entsiegelungen

stattgefunden.

! Artenschutzrechtliche Vorpriifung zur 10. FNP-Anderung "Hof Grube";

Liidinghausen, Februar 2013
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3.4 Umweltbericht

Der nach § 2a BauGB obligatorische Umweltbericht fiihrt auf,
welche naturraumlichen Belange in diesem friihen Stadium der
Bauleitplanung zu berlicksichtigen sind, welche Alternativen
bestehen, und welche wesentlichen Auswirkungen voraussichtlich
entstehen. Er kommt zu dem Ergebnis, dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

3.5 Wald

Der FNP zeigt nordostlich des Hofs Grube eine Forstflache. Diese
wird durch die gednderte Darstellung der "Flache fiir die
Landwirtschaft" in "Sonderbauflache" nicht betroffen.

4. Denkmalschutz

Das Hauptgebaude sowie der siidlich benachbarte Speicher sind im
Jahr 2005 von der Bezirksregierung unter Denkmalschutz gestellt
worden.

Die neuen Eigentimer haben bereits erfolgreich enorme
Anstrengungen unternommen, das Haupthaus wieder herzurichten
und gravierende Schaden zu beseitigen. Ein nordlich angrenzender
Schweinestall, der starke Feuchtigkeitsschaden verursachte, ist zur
Sicherung des Haupthauses bereits abgerissen worden.

Die Eigentiimer haben - wie zuvor bereits benannt - zudem die
ehemalige Grafte als Umgrenzung des Gehoftes wieder hergestellt.
Gerade mit dem Ziel, das alteste Bauernhaus Westfalens zu
erhalten, ist eine dauerhafte Nutzung des Gebdudes unbedingt
erforderlich, ein ungenutztes Denkmal ware mittel- bis langfristig
dem Verfall preisgegeben. Mit dem geplanten
Dokumentationszentrum fiir historisches landliches Bauen ist eine
Nutzung gefunden, die behutsam ohne denkmalschadliche
Veranderungen und mit (berschaubarem Publikumsverkehr
Offentlichkeitswirksamkeit erzeugt und den Hof Grube fiir die
Nachwelt erhalt.

5. Verkehr

Der Hof Grube ist Uber die einspurige "Grube-Briicke" und den
Gutschenkweg an die BundesstraBe B 235 angebunden. Die
eigentliche Hofzufahrt erfolgt tiber den Kanalseitenweg.

Mit der Realisierung der FNP-Anderung und der beabsichtigten
Nutzung werden keine Veranderungen im Verkehrsnetz (weder
groBere Verkehrsmengen, noch Ausbaubedarfe) entstehen.

6. Immissionsschutz

Wegen der AuBenbereichslage kdnnten theoretisch
landwirtschaftliche Geriiche auf den Hof Grube einwirken. Im
ndheren Umfeld ist allerdings keine Intensiv-Tierhaltung oder
Biogasanlage bekannt.

StraBenlarm von der B 235 ist bei der groBen Entfernung
(Luftlinie ca. 500m westlich) nicht zu befiirchten, auch die etwa
550m 6stlich vorbeifiihrende Bahnstrecke Dortmund - Gronau wird
keine Immissionsproblematik auslésen.
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Etwa 400m nordlich liegt das Gewerbegebiet "Tetekum-Sid". In
den vergangenen Jahren ist dort ein Betrieb der
Lebensmittelproduktion sowie der Betriebshof der RVM
(Regionalverkehr  Miinsterland) angesiedelt worden. Eine
Erweiterung des Gewerbegebietes Richtung Siiden wird derzeit
planerisch vorbereitet.

Gewerbelarm oder Geruchsbeldstigungen, die bis zum
Planbereich reichen wiirden, sind nicht zu erwarten. Auch bei der
gem. FNP mdglichen siidlichen Gewerbeerweiterung verbleiben ca.
150m Abstand, so dass durch entsprechende Zonierung die
Einhaltung von Immissionswerten absehbar ist.

Von dem Vorhaben selber gehen keine Emissionen auf das Umfeld
aus.

7. Sonstige Planungsbelange

Sonstige planerisch zu beriicksichtigende Belange wie Pipeline-
Verlaufe, Altlasten, Wasserschutzgebiete 0.4. sind im Plangebiet
und seinem Umfeld nicht bekannt.

Technische weitere Belange (wie bspw. der Ver- und Entsorgung,
der Abfallbeseitigung, der Schmutzwasser- und Niederschlags-
wasserbeseitigung) werden auf der inhaltlich konkretisierenden
Ebene (der Bebauungsplanung - soweit (berhaupt erforderlich),
bzw. im Baugenehmigungsverfahren behandelt.

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf die Betroffenen

Durch die 10. Anderung des Fliachennutzungsplanes soll die

Zulassigkeit fiir

e das geplante Dokumentationszentrum sowie

e die Hofanlage wirtschaftlich unterfiitternde Nutzungen (wie
bspw. Biro, nicht-stérendes Handwerk, Wohnungen in
geringem Umfang)

geschaffen werden, die aufgrund der vergleichsweise restriktiven

Vorgaben des § 35 BauGB so kaum in Aussicht zu stellen ware.

Negative Auswirkungen auf die Bewohner oder ihr Umfeld sind

keinesfalls zu erwarten. Vielmehr ist abzusehen, dass die FNP-

Anderung dazu beitragen kann, den Erhalt des auBerordentlichen

Denkmals durch langfristige Nutzungsmaéglichkeit zu sichern.

8.2 Auswirkungen auf die natiirlichen Lebensgrundlagen
Die 10. Anderung des Flichennutzungsplanes bereitet keine
flachenmaBige Ausdehnung der Hofanlage vor. Auch wenn
vereinzelte Ergdnzungsbauten durch Ubernahme translozierter
historischer Gebdude erfolgen kdnnen, sind hierdurch keine
nennenswerten negativen Umweltauswirkungen zu erwarten.
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9. Flachenbilanz

bisherige FNP-Darstellung:
e Flache fiir die Landwirtschaft

beabsichtigte FNP-Darstellung:

e Sonderbauflache S,q: Museum /Dokumentations-
zentrum historisches landliches Bauen

Aufgestellt:

Ludinghausen, im Februar 2013
STADT LUDINGHAUSEN
Der Biirgermeister

Anhang: Umweltbericht

0,88 ha

0,88 ha
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