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1. Ziele des Bauleitplanes

Bei dem Planungsobjekt handelt es sich um eine Hofanlage im Aul3enbereich, fir die das Ge-
baudeensemble von der Unteren Denkmalbehoérde der Stadt Bielefeld als kulturlandschaftspra-
gend eingestuft wurde.

Uber die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir den Erhalt und die nachhaltige Sicherung sowie eine sinnvolle Nachnut-
zung des Gebaudeensembles unter besonderer Wiirdigung der kulturlandschaftspragenden Be-
deutung geschaffen werden, da eine landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr weiter verfolgt wird.
Frihere Versuche der Voreigentimerin, die Hofanlage am Markt zu platzieren, waren aufgrund
der Grolie des Objektes gescheitert.

Fur die Bauleitplanung besteht ein 6ffentliches Interesse mit dem wesentlichen Ziel, das Gebau-
deensemble der ehemaligen Hofanlage mit seiner kulturlandschaftspragenden Bedeutung fir
den Landschaftsraum an diesem Standort zu erhalten. Mit der Bauleitplanung soll dem drohen-
den Verfall der Bauwerke entgegengewirkt und das Ziel erfullt werden, sie weiterhin durch eine
geeignete und vertragliche Nutzung in ihrer Grundsubstanz zu erhalten.

Hierdurch soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ermdéglicht und das Ent-
stehen einer zu beflrchtenden Bauruine flr eine unabsehbare Zeit verhindert werden.

Das Bau- und Nutzungskonzept sieht die Sanierung und den Umbau des Gebaudebestandes
der ehemaligen bedeutsamen Hofanlage zu einer hochwertigen Wohnanlage mit insgesamt 12
Wohneinheiten (WE) sowie den Umbau des ehem. Hihnerstalles zur Errichtung eines Gemein-
schaftshauses und die Errichtung eines Gartenpavillons sowie einer Tiefgarage vor.

Dem Planungsziel, in dem Gebiet ausschliellich eine Wohnnutzung zuzulassen, wird mit der
Festsetzung eines Sonstigen Sondergebietes (SO) gem. § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung ,Wohnen in kulturlandschaftspragender Hofanlage® entsprochen. Mit der Anwendung des
§ 11 BauNVO wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, die zuldssige Art der baulichen Nut-
zung projekt- / vorhabenbezogen zu konkretisieren.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderte aufgrund des Entwick-
lungsgebotes des § 8 (2) BauGB eine Anderung des Flachennutzungsplanes, die gem. § 8 (3)
BauGB im Parallelverfahren durchgefiihrt wurde. Diese 234. Anderung des Flachennutzungs-
planes hat die Neudarstellung von ,Sonderbauflache® mit der Zweckbestimmung ,Wohnen in
kulturlandschaftspragender Hofanlage* zum Gegenstand.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Darstellung der nach § 2 (4) BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschut-
zes / der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen (Umweltprifung) erfolgt im Um-
weltbericht (Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten, Herford, 07/2015) als separater Teil
der Begrundung.

Die im Umweltbericht formulierten und festsetzungsrelevanten Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmalRnahmen betreffen im Wesentlichen die AusgleichsmaRnahmen im Rahmen der
Eingriffsregelung und die artenschutzrechtlichen Vermeidungsmafnahmen.

Die Gegenuberstellung in der Bilanz der Biotopwertpunkte von Planung und Bestand zeigt, dass
nach Durchfuhrung der BaumafRnahme und Gestaltung der Freiflachen entsprechend dem vor-
liegenden Entwurf kein Wertpunktedefizit verbleibt.

Folgende AusgleichsmalRnahmen sind im Plangebiet vorgesehen:
e Herstellung einer Extensivgrunlandflache mit Erganzungspflanzungen von hochstammigen
Obstbaumen
o Pflege des Extensivgrunlandes noérdlich des Nebengewassers des Wittenbaches
¢ Naturnahe Wiederherstellung eines Gewasserabschnittes



Unter Berticksichtigung der unter Ziffer 12 der textlichen Festsetzungen aufgeflihrten arten-
schutzrechtlichen Vermeidungsmalfinahmen fir die Artengruppen Végel und Fledermause kann
eine Erfullung der Verbotstatbestdande des § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden. Eine
Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG ist deshalb nicht erforderlich.

Eine fachgutachterliche Altlastenuntersuchung ist fir die im Westen des Plangebietes gelegene
Altlastenverdachtsflache AA 496 erfolgt (IFUA, Bielefeld, 02/2015). Im Ergebnis zeigt sich, dass
die ermittelten Gehalte im Oberboden durchweg unterhalb der Prif- oder MaRnahmenwerte lie-
gen und der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen als ausgeraumt gelten kann.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes lasst sich festhalten, dass weder aktive noch passive
Larmschutzmalnahmen erforderlich sind, da der fir eine Wohnnutzung vorgesehene Bereich
des Plangebietes ein ruhiges Gebiet mit LDEN < 55 bildet und somit eine wohngebietstypische
Larmbelastung zu verzeichnen ist.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Zur Festlegung der Erforderlichkeit von Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der Be-
lange der Umwelt sind von den Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rah-
men des Planverfahrens gem. § 4 (1) BauGB Auferungen gemacht worden, die bei der Erstel-
lung des Umweltberichtes berlcksichtigt worden sind.

Im Verfahren nach §§ 3(1), 3 (2), 4 (1) und 4 (2) BauGB sind von der C')ffeptlichkeit und den Be-
hérden sowie den Tragern 6ffentlicher Belange folgende umweltrelevante Aufierungen und Stel-
lungnahmen vorgetragen worden, die abwagungsrelevant waren:

Belange des Freiraum- und Landschaftsschutzes

Es wurde vorgebracht, dass die Planung den Belangen des Freiraum- und Landschaftsschutzes
entgegenstehe.

Die Belange des Freiraumschutzes und des Landschaftsschutzes sind durch Fachplanungen
begleitet worden. Einen Widerspruch zu den Ansprichen von Natur, Landschaft und Arten-
schutz gibt es mit der Sicherung des Gebaudeensembles und der Vermeidung einer dauerhaft
verfallenden Hofstruktur nicht.

Im vorliegenden Fall wird eben nicht landwirtschaftliche oder forstwirtschaftliche Flache zum
Zwecke einer Bebauung in Anspruch genommen, sondern eine bereits bebaute Flache im Au-
Renbereich einer sinnvollen Nachnutzung zugeflhrt. Der Landschaftsplan ist bei der Bauleitpla-
nung bertcksichtigt worden. Der Belang wird ausreichend in der Begriindung gewirdigt.

Weder auf Ebene der Regionalplanung werden Bereiche zum Schutz der Natur (BSN) noch an-
dere Schutzgebiete auf Ebene der Bauleitplanung tangiert. Dies wurde im Rahmen des Umwelt-
berichtes bestatigt.

Verbreiterung der bestehenden Zufahrt

Es wurde gedulert, dass eine Inanspruchnahme der an die bestehende Zufahrt angrenzenden
Waldflachen vermieden werden sollte.

Die bestehende ErschlieRung soll auch im Planfall genutzt werden. Aufgrund brandschutztech-
nischer Bestimmungen ist jedoch eine Verbreiterung dieser Zufahrt auf 3,0 m erforderlich. In Ab-
stimmung mit dem Landesbetrieb Wald und Holz ist die hierfur erforderliche geringflugige Inan-
spruchnahme der an die Zufahrt angrenzenden Waldflachen im vorliegenden planerischen Ein-
zelfall akzeptabel.

Standortalternativen

Es wurde bemangelt, dass der Umweltbericht darauf hinweise, dass keine Untersuchung zu
moglichen Standortalternativen durchgefuhrt wurde.

Da das konkrete Planungsziel hier jedoch unmittelbar mit der Bausubstanz und dem Standort
verbunden ist, erubrigt sich folglich eine Suche nach Standortalternativen. Die Planung hat nicht
die Befriedigung der Wohnraumnachfrage im Fokus, sondern die sinnvolle Nachnutzung der
aufgegebenen Hofstelle.




ErschlieBungskonzept

Die Planung sah urspriinglich eine zweite Zufahrt von Norden vor. Auf politischen Beschluss hin
wurde von dieser zusatzlichen Zufahrt abgesehen und die verkehrliche Erschlieung des Plan-
bereiches ausschliellich auf die bestehende Zufahrt beschrankt.

4, AbschlieBende Wertung und Griinde, warum der Plan nach Abwagung mit den ge-
priften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoéglichkeiten gewahit
wurde / Alternativenwahl

Mit Blick auf die im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung Ublicherweise zu untersuchen-
den ,in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten® sind im Zuge der Umwelt-
prufung keine Untersuchungen zu mdglichen Standortalternativen erforderlich, da auf Grund der
Vorhabenbezogenheit und Standortgebundenheit des Vorhabens keine Alternativen gegeben
sind.

Fur die Bauleitplanung besteht ein 6ffentliches Interesse mit dem wesentlichen Ziel, das Gebau-
deensemble der ehemaligen Hofanlage mit seiner kulturlandschaftspragenden Bedeutung fir
den Landschaftsraum an diesem Standort zu erhalten. Mit der Bauleitplanung soll dem drohen-
den Verfall der Bauwerke entgegengewirkt und das Ziel erfullt werden, sie weiterhin durch eine
geeignete und vertragliche Nutzung in ihrer Grundsubstanz zu erhalten.

Hierdurch soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ermdéglicht und das Ent-
stehen einer zu beflrchtenden Bauruine flr eine unabsehbare Zeit verhindert werden.

Mit der Vorhabenplanung wird verdeutlicht, dass die geplante Zahl der Wohneinheiten aufgrund
der Grolle des Objektes erforderlich ist, um eine - auch aus wirtschaftlichen Erwagungen - at-
traktive und sinnvolle Nachnutzung im Sinne von wirtschaftlichen WohnungsgrofRen zu ermogli-
chen. Die Ensemblewirkung kann nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung nur aufrecht-
erhalten werden, wenn die beabsichtigte Folgenutzung auch fir einen Investor rentabel ist.
Dabei ist hier eine Wohnbaunutzung aus stadtplanerischer Sicht deutlich sinnvoller als z. B. eine
(auch im AuRenbereich zuldssige) gewerbliche Nachnutzung, die planerisch nicht steuerbar ist.

Das Grundstuck liegt im Auflenbereich und wurde mit Blick auf seine kulturlandschaftspragende
Bedeutung nach § 35 (4) Ziffer 4 BauGB planungsrechtlich gewtirdigt.
Bei der Beurteilung auf der Grundlage des § 35 BauGB im Sinne des Wohnens im Aul3enbe-
reich werden vom Gesetzgeber relativ groRziigige - auch wesentliche - Anderungen zugelassen,
sofern

o der Gestaltwert des Gebaudes erhalten bleibt und

e der frihere Baubestand im Gesamtgeflige der veranderten Anlage weiterhin als Haupt-

sache in Erscheinung tritt.

Im vorliegenden Fall ist zu berlcksichtigen, dass eine solche Beurteilung als Grundlage fiir eine
Baugenehmigung bislang vorlag.

Die damalige Prufung der Bauvorlagen erfolgte u. a. in enger Zusammenarbeit mit der Unteren
Denkmalbehérde und dem Umweltamt der Stadt Bielefeld, um vor dem Hintergrund der kultur-
landschaftspragenden Bedeutung eine zweckmalige, vertragliche und sinnvolle Nachnutzung
der ehemaligen Hofstelle zu gewahrleisten.

In diesem Zusammenhang wurde bereits sowohl auf gestalterische Aspekte als auch auf die
Freiflachenplanung detailliert eingegangen.

Die Baugenehmigung mit den dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan gleichlautenden Vor-
habeninhalten wurde am 11. Juni 2013 erteilt. Vorangegangen war ein positiver Vorbescheid.
Mit der Bauausflihrung wurde am 02. September 2013 begonnen.

Wahrend der Bauphase stellte sich heraus, dass die Bausubstanz nicht in dem Umfang, wie ur-
sprunglich beabsichtigt und bauaufsichtlich genehmigt, zu erhalten war. Die Bauleitung ent-
schied daraufhin, die Dachkonstruktion aus Sicherheitsgriinden zu entfernen und neu - entspre-
chend der ehemaligen Bestandssituation - aufzubauen. Auch die Auflenwande konnten teilweise



nicht erhalten werden. Die Genehmigungsbehérde wurde nachtraglich hierliber informiert. Inzwi-
schen wurde die Bausubstanz gréfitenteils bestandsorientiert wieder hergestellt.

Z.Zt. wird u.a. verwaltungsgerichtlich geklart, ob die Rickbaumallnahmen im Rahmen der erteil-
ten Baugenehmigungen erfolgt sind. Sollte sich herausstellen, dass die Erteilung einer neuen
Baugenehmigung erforderlich wird, so kommt diese auf der bisherigen Grundlage des § 35 (4)
Ziffer 4 BauGB nicht mehr in Betracht, sodass vor dem Hintergrund der vorgenannten Pla-
nungsziele ein Planungserfordernis fir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes gegeben ist.



