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Stadt Bielefeld

Stadtbezirk Heepen

233. Flachennutzungsplan- Anderung
~sonderbauflache Halhof*

Verfahrensstand: Anderungsbeschluss

und Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
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Begriindung zur 233. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Bielefeld

Auf Grund geanderter stadtebaulicher Zielsetzungen fur den Standort des ehemals landwirt-
schaftlich bewirtschafteten Halhofes, der im Norden von der Talbriuckenstrale und im
Westen durch eine Sportanlage sowie im Osten und Siden durch landwirtschaftliche
Flachen begrenzt wird, ist eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich, die die
Neudarstellung von ,Sonderbauflache* mit der Zweckbestimmung ,Jugendeinrichtung” zum
Gegenstand hat.

Sie soll als 233. Anderung ,Sonderbauflache Halhof* parallel zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. [lI/H 23 ,Halhof* durchgefiihrt werden.

Planungsanlass und Planungsziel

Der heutige bauliche Bestand des Halhofes wird von der freien Bielefelder Kinder- und
Jugendhilfe — einem anerkannt gemeinnutzigen Trager — im Rahmen der Kinder- und
Jugendbildung vielseitig genutzt.

Der Gebaudekomplex umfasst derzeit acht gro3ere Gebaude, darunter auch wohnbauliche
Nutzungen, die ein aufgelockertes Hofensemble bilden.

Neben einer Holzwerkstatt, Verkaufs- und Lagerrdumen fur Naturprodukte sowie Ver-
waltungsnutzungen auf der ostlichen Seite des Hofensembles, einer Kantine, Indoor-Spiel-
flachen, einem Pferdestall und einer Imkerei im sudlichen Bereich bestehen wohnbauliche
Nutzungen (Wohnheim) sowie eine Stallanlage und ein Gewéachshaus im Westen.

Weitere Nutzungen umfassen u. a. eine Scheune (Ostseite), ein Heuhotel, eine Reithalle
sowie weitere Stalle im Westen. Das Nutzungskonzept wird durch Gebéaude fur die Tier-
haltung sowie einen Reitplatz im nahen Umfeld der Hofanlage vervollstandigt.

Auf dem Halhof werden durch den 0. a. gemeinniitzigen Trager Jugendliche an Arbeits-
prozesse herangefihrt, die mit landwirtschaftlichen Prozessen zusammenhéngen (Produk-
tion und Vermarktung landwirtschaftlicher Produkte (z. B. Honig, Apfelsaft), Bewirtschaftung
eines Heuhotels usw.). Der Standort Halhof umfasst somit eine ganz spezielle Nutzungs-
mischung. Die im Bereich des Halhofes heute vorhandenen Nutzungen wurden von der
Stadt Bielefeld nach § 35 BauGB genehmigt.

Der 0. a. Trager beabsichtigt seit langerer Zeit eine Intensivierung seiner Nutzungen am
Standort Halhof, die sowohl Umnutzungen bestehender Gebaude als auch bauliche Ergén-
zungen erforderlich machen. So sollen z. B. in vorhandenen Gebauden Unterrichtsraume
und — als Ausbildungsbetrieb — die Erweiterung des Hofcafés entstehen. Des Weiteren soll
ein neues Gebaude fir eine Kindertagesstatte sowie ein Gerateschuppen, nebst Paddock er-
richtet werden. Innerhalb der Freiflachen im Stden des eigentlichen Hofareals sind mehrere
kleine untergeordnete Nebengebaude, wie z. B. ein Kinderbauernhof, ein Bienenhaus und
ein Erdstall vorgesehen.

In diesem Zusammenhang sind zum einen die planerischen Rahmenbedingungen des vor-
bereitenden Bauleitplanes (Flachennutzungsplan) als Voraussetzung einer geordneten
stadtebaulichen bzw. gesamtrdumlichen Entwicklung anzupassen.

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. llI/H 23 ,Halhof* sind zum anderen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen herzustellen und beziiglich stddtebaulicher Detail-
aspekte zu konkretisieren.
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Die Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. die Aufstellung des Bebauungsplanes hat
zum Ziel,

e die von dem gemeinnltzigen Trager der Kinder- und Jugendhilfe beabsichtigte
Erganzung der Einrichtungen zur Kinder- und Jugendbetreuung sowie zur Kinder-
und Jugendausbildung zu ermdéglichen

e den geplanten Nutzungsmix des Standortes ,Halhof* planungsrechtlich zu sichern,

o flr die vorhandenen baulichen Anlagen im Auf3enbereich Folgenutzungen und damit
eine Bestandssicherung zu gewabhrleisten und

e in gewissen Umfang auch bauliche Erweiterung zulassen.

Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan "Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Detmold, Teilabschnitt
Oberbereich Bielefeld", ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. IlI/H 23 ,Halhof" als
e Allgemeiner Freiraum -und Agrarbereich,
e Bereich zum Schutz der Landschaft und der landschaftsorientierten Erholung (BSLE),
o Regionaler Grinzug (grof3rdumige Ausweisung; sudlich und noérdlich der Talbriicken-
stral3e).
dargestellt.

Entsprechende Darstellungen des Regionalplanes erstrecken sich des Weiteren Uber den
gesamten Talraum des Johannisbaches und finden eine Begrenzung durch die Herforder
StralBe im Osten, die Bahnstrecke Bielefeld — Herford im Westen und den Siedlungsraum
Brake im Nordosten. Auch sidlich der Talbrickenstral3e bestehen entsprechende Dar-
stellungen des Regionalplanes.

Nordlich der TalbriickenstraRe definiert der Regionalplan — im Nahbereich der Herforder
StraRe gelegen — eine Flache mit ,Zweckbindung fur Ferienanlagen und Freizeiteinrich-
tungen®.

Lage im Stadtgebiet und verkehrliche Anbindung

Der Geltungsbereich der 233. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich am west-
lichen Rand des Stadtbezirks Heepen, nahe der Grenze zu den Bezirken Mitte und
Schildesche. Das Plangebiet liegt siiddstlich des Obersees in der freien Landschaft und wird
im Norden von der Talbrickenstral3e (L 779) begrenzt. Westlich des Plangebietes verlauft
die Bahnstrecke Bielefeld — Herford.

Der Geltungsbereich umfasst die Flursticke 1581 tlw. und 1669 tlw. in der Gemarkung
Bielefeld, Flur 54.

Das Areal umfasst die Hofstelle des ehemals landwirtschaftlich genutzten Halhofes, dessen
Bestandsbebauung sich U-formig um einen grolReren Hof, der sich nach Norden zur Tal-
bruckenstralRe 6ffnet, orientiert.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der betreffenden Stral3e Uber eine
Zufahrt, die erst vor wenigen Jahren mit Abbiegespuren zum Halhof versehenen wurde. Im
fuBlaufigen Nahbereich der Zufahrt besteht eine Bushaltestelle ("Heepen Halhof", Linie 27
(Baumheide — Schildesche — Hohes Feld — Pauluskirche — Jahnplatz — Siegfriedplatz Rich-
tung Schildesche) an der Talbriickenstral3e, Uber die eine Anbindung an das 6ffentliche Nah-
verkehrsnetz sichergestellt ist.

Ein Grofdteil des Plangebietes ist nicht versiegelt. Zur Talbrlickenstral3e, wie auch nach
Westen, Siden und Osten bestehen Eingriinungen des Hofareals durch Baum- und
Strauchpflanzungen bzw. Geholzgruppen.
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Die Flachen nérdlich und sudlich des Plangebietes werden Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Im Westen des Plangebietes grenzt eine Sportplatzanlage an.

Derzeitige und kinftige Flachennutzungsplan-Darstellungen

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den noérdlichen Teil des Plangebietes als Grin-
flache mit der Zweckbestimmung naturbelassenes Griin und den sudlichen Teil als Landwirt-
schaftliche Flache dar. Auf Grund der derzeit gegebenen Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes ist ein Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 Baunutzungsverordnung auf der
Ebene des Bebauungsplanes nicht entwickelbar.

Um im Rahmen der gesamtraumlichen Planung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung
zu garantieren und mdogliche gesamtraumliche Nutzungskonflikte im Rahmen der beabsich-
tigten Standortentwicklung auszuschlieRen, ist fur den Flachennutzungsplan ein Anderungs-
verfahren notwendig. In diesem Zusammenhang ist mit der 233. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes "Sonderbauflache Halhof" gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. lll/H 23 ,Halhof* durchzufiihren.

Mit der betreffenden Anderung des Flachennutzungsplanes soll der Planbereich in Ganze als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung "Jugendeinrichtung” (8 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO) dargestellt werden, da sich die vorhandene Nut-
zungsmischung wesentlich von den Nutzungskategorien der in der Baunutzungsverordnung
benannten Ubrigen Baugebietstypen unterscheidet.

Der vordringlich fur bauliche Nutzungen in Anspruch zu nehmende Bereich wird im Bebau-
ungsplan als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Kinder- und Jugendbetreuungs- und -
ausbildungseinrichtungen festgesetzt. Eine Zuordnung zu anderen Baugebietstypen der
Baunutzungsverordnung scheidet auch hier aus.

Sudlich und dstlich des Sondergebietes angrenzende Teilflachen sollen als Grinflache fest-
gesetzt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes bezweckt neben der Schaffung der planungsrecht-
lichen Voraussetzungen zur Realisierung ergéanzender baulicher Nutzungen in erster Linie
eine planungsrechtliche Absicherung der bestehenden Nutzung.

Eine Ausdehnung der baulichen Nutzungen uber den beabsichtigten Rahmen hinaus u. a. in
den Talraum des Johannisbaches ist auf Grund der vorgesehenen Planungsvorgaben somit
nicht Gegenstand der Planung.

Diese 0. g. Zielsetzung entspricht den Vorgaben des Landschaftsplanes Bielefeld-Ost, da
der betreffende Talraum zum einen als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist und geman
Zielkonzept Naturschutz Uber eine hohe Schutzfunktion verfiigt.

Fur wesentliche — insbesondere nordlich der Talbriickenstral3e gelegene — Bereiche des
Johannisbachtalraums, auch fur den Standort des Halhofes, definiert der Landschaftsplan
dariber hinaus das Entwicklungsziel "Ausbau der Landschaft fir die Erholung". Die
planungsrechtliche Absicherung der malRgeblichen Jugendeinrichtungen im Bereich des
Halhofes steht somit nicht im Widerspruch zu den betreffenden landschaftsplanerischen Vor-
gaben.

Im Rahmen der vorgesehenen 233. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie der beab-
sichtigten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. lll/H 23 ,Halhof* ergeben sich ggf. Pruf-
bedarfe im Zusammenhang mit der gleichfalls geplanten Ausweisung von Konzentrations-
zonen fur die Nutzung der Windenergie im Rahmen der 230. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes.
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GemaR Vorentwurf der 230. Anderung des Flachennutzungsplanes befindet sich eine Such-
flache fur die potenzielle Nutzung der Windenergie in naherer Umgebung des Standortes
des Halhofes. Im Zuge der beabsichtigten planungsrechtlichen Absicherung der
bestehenden baulichen Nutzungen im Bereich des Halhofes kdnnen sich ggf. erhohte
Abstandserfordernisse zu Lasten einer potenziellen Windenergienutzung ergeben. Dieses ist
im weiteren Verfahren zu prifen.

Art, Lage und Umfang der Flachennutzungsplan-Anderung

Art und Lage der vorgesehenen Flachennutzungsplan-Anderung gehen aus den beigefiigten
Flachennutzungsplan-Ausschnitten hervor. Der Flachenumfang und die Arten der Boden-
nutzung haben folgende GréfRenordnung:

Flachennutzungsplan

bisher kinftig

Art der Bodennutzung
Grinflache

Landwirtschaftliche Flache

Sonderbauflache

Gesamt

Umweltbelange und Umweltbericht

Gemal § 2 (4) BauGB st fur die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durch-
zufuihren, deren Ergebnisse in einem Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung
darzulegen sind.

Im Rahmen der 233. Anderung des Flachennutzungsplanes kann mit Verweis auf die recht-
lich zulassige Abschichtung auf eine eigenstandige Umweltpriifung verzichtet werden.

Mit Blick auf die im Rahmen der vorbereitenden Bauleitplanung Ublicherweise zu unter-
suchenden ,in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten” sind im Zuge der
Umweltprifung keine Untersuchungen zu moglichen Standortalternativen erforderlich, da auf
Grund der Vorhabenbezogenheit und Standortgebundenheit des Vorhabens keine Alter-
nativen gegeben sind.

Hinweise

Die 233. Flachennutzungsplan-Anderung soll im Parallelverfanren gem. § 8 (3) BauGB
durchgefuhrt werden und betrifft den Teilplan ,Flachen*.

Anderungen der Teilplane ,Ver- und Entsorgung“ und ,Spielflachen® sowie des Erlauterungs-
berichts zum Flachennutzungsplan ergeben sich durch die vorgesehene Anderung nicht.
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ZEICHENERKLARUNG
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Gemischte Bauflachen

Gewerbliche Bauflachen
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Sonderbauflachen

Flachen fiir Ver- bzw, Entsorgung

StraBennetz 1. und II. Ordnung

(brie i chob undd Betlicha Hauptoteb sbesstaBion)

StraBennetz III. Ordnung

{fur das Nerkeresnetz wihtge Verkehrs-
und Sammelstraden)

hinsd
NutnUnNgs-
beschrankung
Trassenverlauf unbestimmt Immissions-
schutz
beachten
Bundesbahn

Stadtbahn mit Station

Flachen fir den ruhenden Verkehr

Grinflachen

Fliiche fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schidliche Umwelteinwirkungen im sinne
des Bundes

Immissionsschutzfliche

Landwirtschaftliche Flachen
Flachen fiir Wald

Naturbestimmte Flache
Wasserflachen

Flachen fiir Abgrabungen
Flachen fiir Aufschiittungen

Varrangflichen fir Windenergieanlagen

Umgrenzung von Flichen,
unter denen der Bargbau umgeht

Umgrenzung der fiir bauliche HNutzungen
vergesehenen Flichen, deren BSden erheblich
mit umweltgefihrdeten Stoffen belastet sind

Umgrenzung von Flichen zum Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft

Umgrenzung von Féchen fir die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses

deren  Flic f fir
einen Bereich deren

genauer Standort innerhalb dieses Bereiches
aber noch nicht bestimmt worden ist.

Die Grife des Rechteckes entspricht dem
festgestellten Flichenbedarf.
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