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Anlagen:

A1. Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens Nr. 60 ,B 68 / Langer Acker / KiskerstralR3e / BergstraRe” der Stadt Halle
(Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 23.04.2013.
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1. Einfldhrung

Das Wohngebiet zwischen KiskerstralRe und BergstraRe in Halle (Westf.) stellt ein
attraktives, innerstadtisches Wohngebiet dar. Es zeichnet sich durch seine unmittel-
bare Nachbarschaft zur Innenstadt aus. Gleichzeitig sind die Freiraum- und Land-
schaftsbereiche des Teutoburger Walds fulRlaufig in wenigen Minuten zu erreichen.
Nutzungsmischung und -dichte nehmen von Siden, d.h. von der Bebauung un-
mittelbar an der BundesstraRe B 68 (Lange Straf3e), in Richtung Norden ab. Wahrend
im Sdden u.a. mit dem Blrgerzentrum noch gemischte Nutzungsansatze vorhanden
sind, wird im Nordosten des Plangebiets Uiberwiegend gewohnt. Die Gebaude verfi-
gen hier teilweise Uber grolRe Grundstiicke.

Das Plangebiet ist eines der ersten Stadterweiterungsbereiche Uber die eigentliche
Kernstadt Halles hinaus. Zum Teil datieren die vorhandenen Geb&ude aus der Zeit An-
fang des 20. Jahrhunderts. Die Baudenkmale im Plangebiet sowie im Umfeld zeugen
von der historischen Entwicklung des Plangebiets. Die bauliche Entwicklung im Plan-
gebiet halt bis heute an. Gerade die Flachen im Siden des Plangebiets haben sich in
den letzten Jahren sukzessive auf Grundlage des § 34 BauGB (unbeplanter Innenbe-
reich) entwickelt. Untergeordnet bestehen heute noch Nachverdichtungsmoéglichkei-
ten im Rahmen von Bauliicken im Plangebiet. DarlGber hinaus sind teilweise Bestre-
bungen zu konstatieren, Nachverdichtungen in zweiter Reihe zu realisieren.

Um auf den Anderungsdruck zu reagieren, hat die Stadt Halle (Westf.) beschlossen,
einen Bebauungsplan aufzustellen. Das Wohngebiet soll in seiner heutigen Struktur
i.W. gesichert werden. Behutsam sollen Nachverdichtungsmaoglichkeiten geprift
werden. Der Rat der Stadt Halle (Westf.) hat deshalb in seiner Sitzung im Februar
2011 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 60 im Bereich B 68/BergstralRe/Langer
Acker/Kiskerstral3e beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung und behutsamen Weiterent-
wicklung eines bebauten Wohngebiets im Innenbereich. Der Bebauungsplan wird ge-
mafl 8§ 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Die Voraus-
setzungen fir das sog. ,beschleunigte Verfahren” liegen vor: Die gemaR § 19(2)
BauNVO versiegelbare Flache liegt mit Uberschlagig 1,5 ha unter der malRgeblichen
Grenze von 2 ha. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutz-
zwecke von FFH- oder europaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Vorhaben,
far die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemafi
UVPG besteht, werden durch die Bauleitplanung ebenfalls nicht vorbereitet.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 60 im Bereich B 68/Bergstralde/Langer Acker/Kis-
kerstralRe umfasst ein heute Uberwiegend bebautes Wohngebiet im nérdlichen Innen-
stadtbereich. Das Plangebiet mit einer GroéRe von etwa 5,3 ha wird wie folgt be-
grenzt:

Im Nordwesten durch die Kiskerstrale,

im Stdosten durch die Bergstral3e,

im SGdwesten durch die B 68/Lange Stralde sowie

im Nordosten durch die StraRe Langer Acker.

Genaue Lage und Abgrenzung Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.
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Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet umfasst eine knapp 5,3 ha groRe bebaute Flache. Es ist heute entlang
der angrenzenden StralRen mit Geb&uden unterschiedlichen Entstehungsdatums be-
baut.

Das Plangebiet lasst sich grob in zwei Teilbereiche gliedern: Die Flachen im Siden
(Teilbereich 1) im unmittelbaren Umfeld der BundesstralRe mit einer heterogenen Bau-
struktur und einer gewissen Nutzungsmischung, sowie die norddstlichen Teilflachen

IO Wi
¢

(
[

Die sidlichen Plangebietsflachen zeichnen sich durch eine ausgepragte Nutzungs-
mischung aus. U.a. befindet sich an der Ecke KiskerstraRe/Lange StralRe das Birger-
zentrum. Verschiedene o6ffentliche Einrichtungen, wie die Stadtbibliothek, das Stadt-
archiv, die VHS und ein Veranstaltungsraum sowie ein Kinderspielplatz sind hier un-
tergebracht. Daneben finden sich entlang der Bundesstral3e teilweise Dienstleistungs-
und ahnliche Nutzungen in den Erdgeschosszonen der Gebaude. In den oberen Ge-
schossen der (berwiegend zwei- bis dreigeschossigen Gebaude wird i.d.R. gewohnt.
Die Nutzung ist i.W. typisch fir ein Allgemeines Wohngebiet nach 8 4 BauNVO. Auf-
fallig sind erste Leerstandstendenzen, die in der Ortlichkeit gerade die Ladenzeilen in
den Erdgeschosszonen der Gebaude treffen. Die (Wohn-) Bebauung in den stdlichen
Bauflachen ist auch hinsichtlich der realisierten Bauvolumina heterogen. Teilweise
wurden typische 1 2-geschossige freistehende Einfamilienhduser errichtet, daneben
finden sich auch zwei- bis drei-geschossige Mehrfamilienhauser. Erganzt werden die
Nutzungen im Siden des Plangebiets durch zwei private Stellplatzflachen, die umlie-
genden gewerblichen Nutzungen zugeordnet sind.
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Die ErschlieBung der Gebaude und Nutzungen erfolgt Uber die namensgebenden
StraRen: Die Bundesstralle B 68, die KiskerstralRe, die Bergstralle sowie der Lange
Acker. Uber die Lange StraRe (B 68) ist das Plangebiet auch an den iberdrtlichen
Verkehr angebunden. Die Wohngebdude in zweiter Reihe im Siiden des Plangebiets
werden i.W. Uber private Stichstral3en erschlossen. Die Bebauung und ErschlieBung in
diesem Bereich erfolgte in den letzten Jahren sukzessive auf Grundlage des § 34
BauGB. Die bestehenden GrundstiicksgroRen und -grenzen spiegeln diese andauernde
Entwicklung wider: Sie sind orientiert am Gebaudebestand und vermutlich u.a. durch
Grundstlicksteilungen zwecks Nachverdichtung entstanden.

Die Bebauung im ndérdlichen Teil des Gebiets (Teilbereich 1) ist i.W. ein- und zweige-
schossig. Die Gebaude an der BergstralRe und an der StralRe Langer Acker sind Uber-
wiegend traufstandig errichtet worden. Die Bebauung stellt sich als Teil eines hoch-
wertigen Wohngebiets dar, das besonders durch seine Lage in der Ndhe des Innen-
stadtbereichs, seine Topographie sowie durch die Nahe zum freien Landschafts- und
Erholungsraum besticht. Das Plangebiet weist hier eine fast villenartige Einzelhausbe-
bauung mit teilweise groBen Grundstiicken auf. Diese sind bis zu rund 70 m tief und
gemessen an heute Ublichen WohngrundstiicksgrofRen mit bis zu etwa 1.400 m? ver-
haltnismalRig grol3.

Die Innenbereiche der teilweise villenartigen Grundstlicke im Nordosten werden u.a.
als erweiterte Gartenbereiche freigehalten und genutzt. Zudem sind die Flachen z.T.
dicht mit Gehoélzen bewachsen. Der ruhige, parkartige Charakter dieser Flachen im
Innenbereich ist mafl3geblich pragend fiir die Bebauung an nérdlicher Kiskerstral3e und
BergstraRe bzw. am Langen Acker und begrindet wesentlich den hochwertigen
Charakter des Wohngebiets. Daneben finden sich einzelne, in den Strallenraum ragen-
de Baume lediglich teilweise im ndérdlichen Teil des Plangebiets. Der sidliche Teil
weist u.a. aufgrund der teilweise dichten Bebauung kaum Gehdlze auf.

Die das Plangebiet und seine ndahere Umgebung vorwiegend pragende Dachform ist
das Satteldach. An der Kiskerstral3e finden sich zudem Gebaude mit einem Walmdach
als typische Dachform der Bebauung aus der friihen Halfte des 20. Jahrhunderts. Die
Déacher reichen von roten bis braunen Dacheindeckungen entlang der KiskerstralRe
bzw. bis hin zu schwarzen und anthrazitfarbenen Dachern entlang der Bergstralie.

Im direkten Umfeld des Plangebiets befindet sich nordwestlich der Kiskerstral3e ein
Grinkeil, der in Richtung Innenstadt fihrt und als (private) parkdhnliche Anlage ge-
nutzt wird. Der Griinkeil verbindet die groRrdumigen Freiraum- und Landschaftsbe-
reiche mit der Innenstadt Halles.

Im Sidwesten grenzt das Gebiet an die B 68. Unmittelbar angrenzend beginnt die
eigentliche Kernstadt Halles mit den zentral6rtlichen Dienstleistungs- und Einzelhan-
delseinrichtungen. Norddstlich und stdodstlich setzen sich die innenstadtnahen
Wohngebiete fort. Die Bundesstralde stellt eine Anbindung an den o6rtlichen und Uber-
ortlichen Verkehr dar. Aufgrund der heute noch bestehenden starken Belastung durch
Verkehr — gerade auch Schwerlastverkehr — besteht flir die Anwohner und sonstigen
Nutzer im Plangebiet eine hohe Belastung durch La&rm und andere Emissionen des
StraRenverkehrs.

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht {iber den heutigen Nutzungs- und Gebé&u-
debestand.
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3.2

Erdm Mg

Abb.: Bestandskarte (§tand Julli 2012)

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld - ist die Flache als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Der Uberdortlich
bedeutsame Verkehrsweg der Bundesstral3e 68 ist ebenfalls im Regionalplan auf-
genommen worden. Ebenso wird der nordwestlich der Kiskerstral3e angrenzende
Grlnkeil in die Stadt im Regionalplan als Bereich zum Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierten Erholung dargestellt. Dem Bebauungsplan entgegenstehende Ziele
der Raumordnung und Landesplanung liegen nicht vor.

Der Flachennutzungsplan (FNP) als gesamtstadtischer vorbereitender Bauleitplan stellt
die sich aus der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Nutzung in Grundziigen dar. Die Flache wird im wirksamen FNP der Stadt Halle
(Westf.) lGberwiegend als Wohnbaufldche dargestellt. Die Flachen im Siden an der
Ecke KiskerstraRe/B 68 sind als Gemeinbedarfsflache fiir kulturellen Zwecken dienen-
den Gebéduden und Einrichtungen in den FNP aufgenommen worden. In diesem Be-
reich befindet sich auch die rdumlich nicht konkret verortete Darstellung eines Spiel-
platzes. Nordwestlich ist der Griinkeil mit einer Darstellung als Griinflache in den FNP
aufgenommen worden. Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets gemaf
8 4 BauNVO sowie einer Gemeinbedarfsflaiche im Bebauungsplan wird dem Entwick-
lungsgebot gemaR § 8(2) BauGB entsprochen.
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3.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Viel-
falt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu priifen und in der Abwé&gung zu berlicksichtigen.

Die Gberplanten Flachen sind seit vielen Jahren zu Wohnzwecken bebaut. Die Flachen
liegen einschlieBlich ihrer privaten Gartenbereiche innerhalb des bebauten Siedlungs-
zusammenhangs. Fir das Plangebiet und fir das ndhere Umfeld sind zu den einschla-
gigen naturschutzfachlichen Schutzgebietskategorien folgende Aussagen zu treffen:

¢ Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans des Kreises
Gutersloh.

e GemiaR Biotopkataster NRW' finden sich im Plangebiet keine Landschaftsschutz-
gebiete, Naturdenkmale oder Naturschutzgebiete. Auch sonstige naturschutz-
rechtliche Schutzfestsetzungen und schutzwiirdige Biotope gemal Biotopkataster
NRW bestehen im Plangebiet nicht.

e Im Plangebiet befinden sich auch keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH-Gebiete) oder europdische Vogelschutzgebiete.

e Nordostlich des Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,,Ostlicher Teutoburger Wald” (DE
4017 - 301), welches in ca. 300 m Entfernung verladuft. Schutzziele fir die Fla-
chen sind die Erhaltung und Entwicklung der arten- und strukturreichen Kalk-
Buchenwalder.

e Die Flachen werden teilweise zusatzlich durch Ausweisung als Naturschutzgebiet
(NSG) geschiitzt. Nordlich des Plangebiets liegen in einem Abstand von ca. 350 m
das NSG Knll/Storkenberg (GT-033) sowie ca. 400 m 6stlich das NSG Gartnisch-
berg (GT-032). Die Flachen werden zudem im Biotopkataster der schutzwirdigen
Biotope geflihrt. Die Flachen innerhalb des Teutoburger Walds unterliegen dariber
hinaus teilweise einem gesetzlichen Schutz nach § 30 BNatSchG bzw. § 62 Land-
schaftsgesetz NRW.

Eine Beeintrachtigung der genannten geschiitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft sowie sonstiger Schutzgebiete wird allein aufgrund des Abstands vom Plange-
biet und der Ziele der bestandsorientierten Planung nicht gesehen.

Das Plangebiet befindet sich im bebauten und gewachsenen Siedlungszusammen-
hang. Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die bestandsorientierte
Planung nicht erwartet. Eine Erholungsfunktion des Plangebiets selbst ist wegen der
vorhandenen Wohnnutzung und der Lage im Siedlungszusammenhang nicht gegeben.
Aufgrund der raumlichen Nahe zu den Erholungs- und Freiraumbereichen u.a. des
Teutoburger Walds verfliigen die Wohnbauflachen (ber eine hohe Lagegunst. Die Stra-
Ben im Plangebiet stellen eine bedeutsame Verbindung zum freien Landschaftsraum
fir Naherholungssuchende dar.

' Online-Kartendienst des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
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3.4 Gewasser

3.6

Innerhalb des Plangebiets finden sich keine Gewasser. Das Plangebiet liegt nicht in
einem Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem Heilquellenschutzgebiet.

Das Plangebiet befindet sich in der Zone Ill B des Trinkwasserschutzgebiets Halle. Die
entsprechenden Vorgaben der Verordnung zum Wasserschutzgebiet sind zu beachten
(Ordnungsbehordliche Verordnung zur Festsetzung eines Wasserschutzgebiets flir das
Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen der Stadt Halle (Westf.) im Tatenhauser
Wald (Wasserschutzgebietsverordnung Halle) vom 1. Juni 1976; in der Fassung der
Anderungsverordnung vom 27. September 1976). Die behutsame Uberplanung der
bestehenden Wohngebietsflaichen ist mit den Anforderungen der Schutzverordnung
zu vereinbaren.

Das Grundwasser steht im Bereich des Podsol, z.T. Gley-Podsol (P8) i.W. 13 - 20 dm
unter Flur und im Bereich Gley, z.T. Podsol-Gley (G8) i.W. 4 - 8 dm unter Flur. Die
Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und
—neubildung wird hier nach gegenwartigem Stand vor dem Hintergrund der bestands-
orientierten Planung allgemein als durchschnittlich beurteilt.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW? liegt der nérdliche Teil des Plangebiets im Bereich von
Braunerden und z.T. Podsol-Braunerden (B71). Diese lehmig-sandige FlieRerde befin-
det sich verbreitet in schwach bis maRig geneigten Mittel- und Unterhanglagen des
Teutoburger Walds. Bei einer hohen Wasserdurchlassigkeit und einer geringen mittle-
ren nutzbaren Wasserkapazitat ist der Boden jederzeit bearbeitbar. Das Grundwasser
steht i.d.R. mehr als 2 m unter Flur. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu
schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen treffen auf diese Béden nicht zu.

Der sidliche Teil ist Uberwiegend durch Podsol und z.T. Gley-Podsol (P8) gepréagt.
Dieser Sandboden ist z.T. tiefreichend humos. Er weist eine hohe bis sehr hohe Was-
serdurchlassigkeit sowie eine geringe nutzbare Wasserkapazitat auf. Er ist stellen-
weise dirreempfindlich. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdden
in Nordrhein-Westfalen?® treffen auf diese Béden zu. Sie sind aufgrund ihrer Biotopent-
wicklungsfunktion landesweit als schitzenswert (Stufe 1) kartiert worden.

Im Sitden des Plangebiets quert ein Streifen das Plangebiet, der durch Gley und z.T.
Podsol-Gley gepragt ist (G8). Dieser Sandboden ist vorwiegend in der Senne-Niede-
rung in ebener Lage verbreitet und weist eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassig-
keit bei einer geringen Sorptionsfahigkeit auf. Diese Bdden sind landesweit nicht als
besonders schutzwdirdig kartiert worden.

Der Boden im Plangebiet ist durch die Versiegelung fir Gebaude und ErschlieBungs-
flachen im Umfeld bereits heute Uberformt. Er kann seine (schitzenswerten) natr-
lichen Bodenfunktionen heute nur noch eingeschréankt wahrnehmen.

Geolog. Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.6

3.7

Altlasten und Kampfmittel

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 60 sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige
Flachen bekannt. Unabhéngig davon besteht nach 8§ 2(1) Landesbodenschutzgesetz
vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast
oder einer schadlichen Bodenverdanderung unverziglich der Stadt und der zustandigen
Behoérde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Gutersloh) mitzuteilen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in der Untergrund getroffen
werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgénger. Tiefbauarbei-
ten sollten jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausge-
schlossen werden kénnen. Weist bei Durchflihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auf aulRergewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande beo-
bachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist
durch Ordnungsbehoérde oder Polizei zu verstandigen.

Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund mdglicher Altlasten, altlasten-
verdachtiger Flachen bzw. maoglicher Kampfmittel werden auf der Plankarte zum Be-
bauungsplan geflihrt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur- oder Bodendenkmale sind weder im Plangebiet noch in seinem unmittelbaren
Umfeld bekannt. Das Plangebiet stellt eine der friilhen Haller Stadterweiterungen dar.
Sowohl im Plangebiet selbst als auch im unmittelbaren Umfeld befinden sich daher
einige Baudenkmale. Der vorhandene Gebaudebestand wird behutsam Uberplant und
in den Bebauungsplan aufgenommen. Die derzeit unter Schutz gestellten Baudenk-
male werden nachrichtlich in den Bebauungsplan Glbernommen. Denkmalpflegerische
Belange werden soweit erkennbar angemessen berlcksichtigt. Bauliche
Entwicklungen im  Zusammenhang mit den nachrichtlich dargestellten
Baudenkmalern sind mit der Unteren Denkmalbehérde wund dem LWL-
Denkmalpflege/Muinster frihzeitig abzustimmen.

Vorsorglich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden. Werden
bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.) ist gemal Denkmalschutzgesetz
NRW die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Biele-
feld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand
zu erhalten (88 15, 16 DSchG). Ein entsprechender Hinweis wird auf der Plankarte
des Bebauungsplans gefihrt. Im Zuge der erneuten Offenlage im November 2016
wurden die vorhandenen Baudenkmale ergdnzend einzeln nachrichtlich
gekennzeichnet:
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Stand Entwurf zur erneuten
Offenlage, Juni 2016

Stand \Entwuf anuar 2016 :
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4. Planungsziele und Plankonzept

Das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zur eigentlichen Kernstadt Halles
(Westf.) stellt eines der attraktiven innerstadtischen Wohngebiete der Stadt dar. U.a.
wird dies begriindet durch seine Historie. Nachbarschaften sind Gber Jahrzehnte ge-
wachsen, der historische Gebaudebestand wirkt darliber hinaus identitatsstiftend. Zu-
dem tragt auch der allgemeine, bundesweite Trend zur Reurbanisierung (= hier ver-
standen als Wiederentdeckung der Innenstadte als Wohn- und Arbeitsstandort) zur
Attraktivitat der Flache bei.

Die bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets und somit auch der Verande-
rungsdruck halten bis heute an. Teilweise bestehen Bestrebungen, vorhandene Bau-
licken, aber auch die tiefen privaten Gartengrundstiicke, fir eine Nachverdichtung in
zweiter Reihe zu nutzen. Daneben kann es aufgrund des Alters des Gebaudebestands
durch Abgénge zu Neubauten kommen. Die Bereiche entlang der Bundesstralde
weisen zudem eine hohe Attraktivitdt auch fir andere Nutzungen als das Wohnen auf
(Stichworte sind Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen). Aufgrund der Uber-
ortlichen Bedeutung der Langen StralBe und aufgrund des hohen Anteils an Durch-
gangsverkehr sind die Flachen auch fir Anlagen der Fremdwerbung als eigenstandige
Gewerbenutzung attraktiv.

Die Flachen sind in ihrer Lage an der Bundesstral3e einerseits erheblichen Auswirkun-
gen durch Larm und sonstigen Emissionen des Verkehrs ausgesetzt (siehe auch
Kapitel 5.5 Immissionsschutz). Auf der anderen Seite ist das Gebiet aufgrund der un-
mittelbaren Nahe zur Innenstadt bei gleichzeitig sehr guter Erreichbarkeit des Frei-
raums auch als Wohngebiet attraktiv. Die Stadt Halle (Westf.) geht davon aus, dass
nach Lickenschluss der A 33 der Durchgangsverkehr abnehmen wird und dass ent-
sprechend AufwertungsmalBnahmen in der Innenstadt mdglich sein werden. Eine
Abnahme der Verkehrsbelastung hat in diesem Sinne bereits durch die Fertigstellung
der Entlastungsstral3e und dem damit  einhergehenden Wegfall des
Schwerlastverkehrs im Kernbereich von Halle (Westf.) stattgefunden. Dies trifft auch
auf den betroffenen Abschnitt entlang der B 68 des Bebauungsplans Nr. 60 zu.

Grundsatzlich verfolgt die Stadt mit der Aufstellung des Bebauungsplans das Ziel, die
Flachen im Plangebiet behutsam stadtebaulich zu ordnen und weiterzuentwickeln.
Aufgrund der Heterogenitat des Plangebiets werden mit der Bebauungsplanung fir die
unterschiedlichen Teilbereiche verschiedene Ziele verfolgt:

Ubergeordnete Planungsziele fiir die Flachen im Siiden des Plangebiets sind (Teilbe-
reich I):

e Die bebauten Flachen angrenzend an die Lange StralRe sollen (auch funktional)
stabilisiert werden. Leerstdande bergen die Gefahr, das Ortsbild und die gesamt-
stadtische Attraktivitdt als Einzelhandels- und Dienstleistungsstandort und letzt-
endlich auch als Wohnstandort zu mindern.

e Die Flachen sollen behutsam und bestandsorientiert in Richtung eines Allgemeinen
Wohngebiets entwickelt werden. Das Wohnen soll ausdricklich gestarkt werden.

e Nachverdichtungsmaoglichkeiten im Bestand werden geprift. Diese sind in der Lage
im Stadtgebiet aus grundsétzlichen stadtebaulichen Erwédgungen sinnvoll. Kinftige
Neubauten sollen sich in Art und Mal3 der Nutzung in die Umgebung einfligen.

e Die Gemeinbedarfsflache als zentraler Ort 6ffentlicher Einrichtungen soll gesichert
und der denkmalgeschiitzte Gebadudebestand bestandsorientiert Gberplant werden.
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e Die bestehende ErschlieBung Uber private Stichwege soll im Zuge der Aufstellung
des Bebauungsplans ebenfalls gesichert und - soweit planerisch sinnvoll - geordnet
werden.

Demgegeniber sind die nordlichen Teilflachen des Plangebiets (Teilbereich Il) an Kis-
kerstralRe, an Langem Acker sowie an der Bergstrale Teil eines attraktiven inner-
stadtischen Wohngebiets. Aufgrund der hohen Lagegunst, der teilweise grof3ziigigen
Grundstiicke, dem parkahnlichen Charakter der Garten- und Innenbereiche zwischen
den Gebaduden sowie der teilweise villenartigen Einzelhausbebauung stellen sich die
Flachen als ein fiir die Stadt auRergewohnliches Wohngebiet dar.

Ubergeordnete Ziele fir die nérdlichen Teilflichen des Plangebiets sind:

e Der hochwertige Wohngebietscharakter soll gesichert und bestandsorientiert fort-
entwickelt werden. Mogliche Neubauten sollen sich behutsam in Kubatur, Formen-
sprache sowie Art der Nutzung in den Bestand einfligen.

e Grundsatzlich werden Nachverdichtungsmaoglichkeiten in diesem Bereich gepruift.

Die unterschiedlichen méglichen Herangehensweisen fiir eine Nachverdichtung in den
norddstlichen Flachen des Plangebiets sind im Zuge des Planverfahrens frihzeitig
politisch vorgestellt und diskutiert worden. Sie wurden in diesem Zusammenhang
(auch) zeichnerisch dargestellt und waren bereits Bestandteil der Unterlagen zur frih-
zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange. Grundsétz-
lich denkbar ist eine behutsame Nachverdichtung, die sich an den erschlieRenden
StraRen orientiert, eine Nachverdichtung in zweiter Reihe, jedoch ebenso eine grund-
satzliche Neuregelung der Grundstlicks- und ErschlieBungsverhéltnisse mittels einer
erganzenden StichstralRe. Auf die folgenden Abbildungen wird verwiesen.
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Abb.: Variante 1 - Behutsame Nachverdichtung

Im Plangebiet befinden sich einige Grundstiicke bzw. Grundstlicksteile, die bereits an
offentliche Verkehrsflachen angeschlossen sind und daher sinnvoll und ohne stark in
bestehende Strukturen einzugreifen, bebaut werden kénnen. Baurecht besteht fiir die
Gebaude im Kreuzungsbereich von Langer Acker und Bergstral3e bereits heute auf
Grundlage des & 34 BauGB. Die Abbildung zu Variante 1 stellt diese behutsame
Nachverdichtung rdumlich dar.

Dariiber hinaus konnen die ruhigen Garten- bzw. Innenhofbereiche im Falle einer
Nachverdichtung der Grundstiicke von weiterer Bebauung freigehalten werden. Die
grofRziigigen Grundstiicke sind gerade charakteristisch fir den Bereich. Vorgebeugt
werden kann auf diese Weise einer in der gewachsenen Nachbarschaft ggf. nicht ver-
traglichen Verdichtung. Um den heutigen Grundstlickseigentimern und kinftigen
Bauherren ein ausreichendes Mal an Flexibilitdt einzurdumen, sollen mafvolle Gebau-
deanbauten an den Bestandsgebauden ausdriicklich méglich sein.
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Abb.: Variante 2 - Nachverdichtung in zweiter Reihe auf den Grundstiicken

Variante 2 berlicksichtigt eine Nachverdichtung durch eine Bebauung in zweiter Reihe
auf den einzelnen Grundstiicken. Gerade die Grundstiicke an der Kiskerstral3e weisen
mit bis zu 70 m Lange eine, mit heute Ublichen Grundstlickstiefen verglichen, grol3e
Tiefe auf. Die Grundstlicke sind daher entsprechend groR und bieten die Mdoglichkeit,
eine zweite Bauoption auf den jeweiligen Grundsticken zuzulassen. Derartige Nach-
verdichtungsmaoglichkeiten in zweiter Reihe auf den Grundstliicken kénnen gerade
auch flar Familienmitglieder genutzt werden und einen Beitrag zum Generationen-
wechsel im Quartier leisten. Eine solche Bebauung kann ohne Eingriff in bestehende
Grundstlickssituationen realisiert werden und waére als Angebot an die Privaten zu
verstehen. Die ErschlieBung erfolgt Gber private Stichwege zur KiskerstraRe. Ein aus-
reichender Abstand zu den benachbarten Hausern an der Bergstralle kann gewahr-
leistet werden. Auf einem Grundstiick an der Kiskerstral3e ist bereits ein zweites Ge-
baude realisiert worden.

Eine solche Nachverdichtung entspricht grundsatzlich den Zielen des Gesetzgebers
und wird ausdricklich geférdert (Stichwort: Innen- vor Aulenentwicklung). Beste-
hende Infrastruktur und ErschlieBungsanlagen kénnen sinnvoll mitgenutzt und ein Bei-
trag zu ihrer tragfédhigen Auslastung kann geleistet werden. Zudem kann der Druck,
Flachen im AulRenbereich fir eine weitere Wohnbaulandentwicklung zur Verfligung zu
stellen, mal3voll gemindert werden.
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Abb.: Variante 3 - Nachverdichtung mit ErschlieBung in den Innenbereichen

Als dritte Moglichkeit bieten die Abstidnde der Gebdude an Kisker- und BergstralRe
grundsatzlich die Option, Uber einen erganzenden StraRenstich mit einer beidseitigen
Bebauung die Option auf die Errichtung von ca. 13 Wohngeb&auden zu erreichen. Der
Anschluss der Planstral3e an das ortliche ErschlieBungssystem konnte Uber das heute
unbebaute Grundstiick im Kreuzungsbereich von Langer Acker und Bergstral3e erfol-
gen (Variante 3).

Eine derartige ErschlieBung und Bebauung bietet die Mdglichkeit, dass sowohl die
Grundstlickseigentimer an der KiskerstraRe als auch die Eigentiimer an der Berg-
stralle von den ergdnzenden Baumdglichkeiten profitieren. Realistisch sind im Falle
einer derartigen ErschlieBungs- und Bauvariante heute Ubliche Grundstiicksgréf3en von
ca. 500 m2. Die Variante 3 bezieht einen Grof3teil der Grundstiickseigentimer ein. Zur
Schaffung der Voraussetzungen fiir die ErschlieRung und um nach Form, Lage und
GroRe bebaubare Grundstlicke zu schaffen, sind jedoch grundsétzlich bodenordnende
MaRnahmen erforderlich.

Auf die allgemeinen Vorteile einer Nachverdichtung im Bestand ist bereits hingewie-
sen worden. Auf der anderen Seite bedeutet eine derartige Verdichtung ein umfassen-
des Eingreifen in Grundstiicksbestand und Nachbarschaft. Das Quartier wirde lang-
fristig und dauerhaft verandert werden. Der heute bestehende hochwertige Quartier-
charakter mit den parkahnlichen, ruhigen Gartenstrukturen ginge verloren. Zudem
kénnten nachbarschaftliche Konflikte aufgrund der starkeren Verdichtung nicht ausge-
schlossen werden. Des Weiteren wiirden die unbebauten Freiflachenbereiche der
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5.1

Grundstlicke ihre heutige klimatische Ausgleichs- und Kuhlfunktion verlieren
(Stichwort: Klimaanpassung).

Im Ergebnis entscheidet sich die Stadt Halle (Westf.) daher, entsprechend der Varian-
te 1 Nachverdichtungsmaoglichkeiten fir die norddstlichen Teilflachen des Plangebiets
i.W. Uber Gebaudeanbauten im Bestand einzurdumen. Zudem sollen Neubauten auf
Flachen, fir die bereits eine ErschlieBung besteht, ermdglicht werden (SchlieBen von
Bauliicken). Eine weitergehende Verdichtung wirde zwar dem Ziel der Innenent-
wicklung entsprechen. Der besondere Charakter der Wohngebietsflachen mit den
ruhigen Gartenbereichen ginge jedoch dauerhaft verloren.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 60

Durch den Bebauungsplan Nr. 60 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen
gemal 8 9 BauGB i. V. m. BauNVO fir eine stadtebaulich geordnete und behutsame
Weiterentwicklung der innenstadtnahen Wohngebietsflaichen geschaffen. Diese leiten
sich aus o.g. Zielvorstellungen ab. Sie orientieren sich an dem realisierten Bestand
von Gebduden und Nutzungen sowie an von der Stadt Halle (Westf.) in &hnlichen
Fallen getroffenen Festsetzungen. Die Vorgaben sichern den jeweiligen staddtebau-
lichen Charakter im Quartier und StraRenzug und ermdglichen ein angemessenes Mal3
an Flexibilitat im Hinblick auf mogliche bauliche Nachverdichtungen.

Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen und Gemeinbedarfsflache

a) Art der baulichen Nutzung

Fir den Uberwiegenden Teil der Flachen im Plangebiet wird aus grundsatzlichen
stadtebaulichen Erwagungen vorgeschlagen, diese als Allgemeines Wohngebiet ge-
maf 8 4 BauNVO (WA) festzusetzen und weiterzuentwickeln. Die im Bereich der Bun-
desstral3e realisierten gemischten Nutzungen sind grundsatzlich mit diesem Bauge-
bietstypus als wohnvertragliche Gewerbebetriebe etc. vereinbar.

Das Plangebiet soll auch kiinftig vorwiegend dem Wohnen dienen, die Vorgaben er-
lauben jedoch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung und ggf. ein vertrag-
liches Nebeneinander nicht storender Nutzungen. Die Option einer ,wohnvertraglichen
Nutzungsmischung” soll ausdriicklich weiter angeboten werden. Dies entspricht den
heutigen Zielvorstellungen der Stadt sowie der zentralen Lage des Plangebiets im
Siedlungszusammenhang. Eine dariber hinaus gehende Nutzungsmischung wiirde den
Zielen der Sicherung und Weiterentwicklung in Richtung eines hochwertigen Wohn-
gebiets jedoch zuwiderlaufen.

Die gemal 8 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem ortlichen Rahmen
wegen ihres Flachenbedarfs, der Verkehrserzeugung und nicht vollstdndig auszu-
schlieRender immissionsschutzfachlicher Konflikten nicht entsprechen.
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5.2

b) Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude werden entlang der nérdlichen Kisker-
stralRe, der nordlichen BergstralRe und der StralR3e Langer Acker (WA2 — WA4) mit zwei
Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt, um die typische ortsiibliche Wohnnutzung
zu sichern. Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohngebé&ude verhindert eine
dem geplanten Wohngebietscharakter, dem ErschlieBungssystem und dem Parkplatz-
bedarf widersprechende Verdichtung. In WA: finden sich einige Mehrfamilienhauser
und im WAs eine kleine Hausgruppe. Auch aufgrund der unmittelbaren Lage
angrenzend an die Kernstadt von Halle (Westf.) sollen hier ausdricklich keine
Beschrankungen zur Zahl der Wohneinheiten aufgenommen werden.

c) Flache fir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Biirgerzentrum

Im sidlichen Teil des Plangebiets zwischen der KiskerstraRe und der Ecke B 68 wird
eine Flache fiir Gemeinbedarf nach § 9(1) Nr. 5 BauGB festgesetzt. Die Flache dient
der Unterbringung eines Bulrgerzentrums. Zuldssig sind entsprechende Anlagen fir
kulturelle und soziale Zwecke sowie Anlagen fir die Verwaltung. Heute finden sich
hier u.a. die Stadtbibliothek, das Stadtarchiv und ein Veranstaltungsraum. Auf der
Flache befindet sich heute auch ein Spielplatz (siehe auch Darstellung im FNP). Dieser
ist weiterhin auf der Gemeinbedarfsflaiche sowohl innerhalb als auch aulRerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig. Um Einschrankungen fir die (6ffentliche) Spielplatzge-
staltung zu vermeiden, wird von einer rdumlich konkreten Festsetzung der Flache ab-
gesehen.

Die genannten (6ffentlichen) Nutzungen sind in diesem innenstadtnahen Bereich
richtig untergebracht. Der Standort und die Nutzung der Flachen werden daher im Be-
bauungsplan bestandsorientiert gesichert. Zugelassen werden sollen im Rahmen der
Vorgaben des Bebauungsplans grundsatzlich ebenfalls dhnliche, wohnvertragliche 6f-
fentliche Nutzungen, die ihren Standort vorzugsweise im bzw. nahe des Kernstadtbe-
reichs einer Stadt finden.

Hinzu kommt im Zuge der erneuten Offenlage im November 2016 eine kleinteilige
VergroRerung der nordéstlichen tberbaubaren Grundstiicksflache:

S.'tar'l.d Entwurf Jé.nuar 20 o Stand Entwurf zur erneuten
Offenlage, Juni 2016

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr.1 BauGB werden in den als
WA gekennzeichneten Gebieten aus der ortlichen Siedlungsstruktur abgeleitet. Die
verschiedenen Teilflachen des WA unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Vorgaben zum
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MalRR der baulichen Nutzung sowie zur Baugestaltung. Die zentralen Festsetzungen
ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

¢ Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich fir die Baufldchen entlang der B 68
(WA~1) und fur die Bereiche im WAs mit 0,4 an der Obergrenze des § 17 BauNVO.
Hier besteht bereits eine relativ grof3e Verdichtung, den heutigen und kinftigen
Grundstlickseigentiimern soll bei der Ausnutzung ihrer Grundstiicke grundsatzlich
ein ausreichendes Mal3 an Flexibilitat eingerdumt werden.

Im noérdlichen Teil zwischen der KiskerstraRe und der Bergstral3e (WA:24) ist die
GRZ mit 0,3 festgesetzt. Der Bebauung mit den z.T. groBen Grundstiicken wird
Rechnung getragen. Einer UberméRigen Verdichtung und weitergehenden Ver-
siegelung der bislang unbebauten Bereiche soll ausdriicklich vorgebeugt werden.

e Die Vorgaben zur Geschossflachenzahl GFZ sollen ebenfalls eine UberméaRige
Verdichtung verhindern. An- und Neubauten sollen sich behutsam auch in ihrer
Kubatur in die Umgebung und den jeweiligen StraRenzug einfligen.

e Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse Z in den unterschiedlichen Teil-
flachen des WA als Héchstmal orientiert sich an der bereits vorhandenen Bebau-
ung. Der Vollgeschossbegriff ist i. W. bauordnungsrechtlicher Natur. Durch Fest-
setzung einer maximal zweigeschossigen Bauweise werden z.B. auch in ihrer Wir-
kung 1 %- geschossige Gebaude planungsrechtlich gesichert. Dachaufbauten sind
somit planungsrechtlich zuldssig und sind gerade auch im Hinblick auf den bereits
begonnenen bzw. anstehenden Generationenwechsel im Plangebiet méglich.

e Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und H6éhe der Baukd&rper

soll nunmehr im Wesentlichen sinnvoll tber die konkrete Festsetzung von Trauf-
und Firsthohen in allen Teilflachen des Wohngebiets erfolgen. Die Sicherung der
straBenrdumlichen Wirkung der Gebaude wird durch eine konkrete Festsetzung zur
Trauf- und Firsthéhe unterstlitzt. Die jeweils maximal zuldssigen Hohen werden ab-
gestimmt auf die einzelnen StralRenziige festgesetzt. Sie orientieren sich an bei-
spielhaften Gebdudehdhen im jeweiligen Teilgebiet. Die Vorgaben sind als pla-
nungsrechtlicher Rahmen zu verstehen. Einzelne Bestandsgebaude kénnen in ihrer
Hoéhenentwicklung daher von diesen Festsetzungen abweichen. Hier kénnen ggf.
Héhenlberschreitungen zugelassen werden, soweit diese sich im Rahmen des Alt-
bestands bewegen. Eine entsprechende Ausnahme ist im Bebauungsplan for-
muliert.
Als Bezugshohe fir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Héhe der fertigen
ErschlieBungsanlage abgehoben. Die erschlieRenden StraRen sind endausgebaut
und in der Ortlichkeit vorhanden. Die Vorgaben sind somit eindeutig und vollzugs-
fahig.

e Als Bauweise wird im stdlichen Teil des allgemeinen Wohngebiets (WA1 und WASs)
die offene Bauweise vorgegeben. Sie wird in den noérdlichen Teilbereichen WAz —
WA+ dahingehend konkretisiert, dass ausschlie3lich Einzelhduser zuldssig sind.
Diese Regelung erfolgt bestandsorientiert. Im Plangebiet und seinem néaheren
Umfeld sind ausschlieBlich Einzelhduser entstanden. Die teilweise grofRziigigen
Freiraum- und Gartenbereiche prdgen das Wohngebiet und sichern seine
stadtebauliche Qualitat und Attraktivitat. Doppelhduser und Hausgruppen wirden
sich in das nachbarschaftliche Umfeld nicht einfligen und den stadtebaulichen
Zielen fur diese Teilflachen zuwiderlaufen.
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FHmax. 12,0 m

Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
bestimmt. Die Uberbaubaren Flachen im Norden des Plangebiets sichern den Ge-
badudebestand, erlauben aber auch behutsame Nachverdichtungsmaéglichkeiten.
Durch Baufenster in einer Tiefe von rund 20 m wird den Privaten ein ausreichender
Bau- und Gestaltungsspielraum eingeraumt. Die heute parkahnlichen Grundstiicks-
bestandteile konnen daneben weiter von einer Bebauung freigehalten werden.

Ziele der Vorgaben zu den Uberbaubaren Flachen im Siiden des Plangebiets (WA1)
sind einerseits die Sicherung des Gebaudebestands, andererseits sollen behutsam
Nachverdichtungsmaoglichkeiten eingeraumt werden. Kinftige Neubauten sollen
sich gerade entlang der Bundesstral3e, aber auch entlang der Bergstraf3e in den
Bauzusammenhang einfligen. Dies umfasst auch die Mdglichkeit der Schaffung von
Raumkanten und Platzsituationen u.a. im Bereich des Biirgerzentrums. Die Uber-
baubaren Flachen gerade auch fir die Bestandsgebaude verfolgen zudem das Ziel,
die Bebauung auch im nachbarschaftlichen Interesse (Freihalten von Gartenbe-
reichen etc.) zu ordnen.

Fir moégliche Neubauten in zweiter Reihe ist die Vorgabe von Uberbaubaren Fla-
chen in den Teilflachen des WA ohne konkrete Vorhabenplanung nur unzureichend
madglich. Um Bauvorhaben realisieren zu kénnen, sind ggf. private Vereinbarungen
zu ErschlieBung und Grundstlickstausch/-kauf notwendig. Sofern ein Bauvorhaben
in dem Bereich der Nachverdichtungsmaoglichkeiten realisiert werden soll, sind
unter Umstanden geringfiigige Uberschreitungen - auch im Rahmen von Befreiun-
gen nach 8 31 BauGB - denkbar.

Hinzu kommt im Zuge der erneuten Offenlage im November 2016 die Anpassung
einer bis dato festgesetzten Uberbaubaren Fldche sowie die Ergadnzung zweier
neuen Baumdglichkeiten im Bereich des heutigen Parkplatzes im sidwestlichen
Bereich der Kiskerstral3e:

(, 54 : ..::. N - ’/; v{,\( /,:;N
L : :-' ¢ -~ 'x-;’/’ N ’_'; G4« : o % - \. ’t’
3 N 7 h 0 o ,:-'- i 2t r _ -
Stand Entwurf Januar 2016 Stand Entwurf zur erneuten

Offenlage, Juni 2016

Sofern Garagen und Carports aul3erhalb von Uberbaubaren Flachen errichtet
werden sollen, missen sie in den ndérdlichen Teilflachen des WA gemal 8§ 23(5)
BauNVO zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen kinftig 5,0 m Abstand
einhalten. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1,0 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflaiche zu wahren, (auch zu Ful3- und Radwegen) der mit standort-
heimischen Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu be-
pflanzen ist. Die Regelung sichert einen weiteren Stellplatz auf den privaten Grund-
sticken und entlastet die Parkraumsituation im offentlichen StralRenbereich.
Gleichzeitig werden baulich-visuelle Auswirkungen in den 6ffentlichen Raum durch
die Vorgabe gemindert.
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5.3 Ortliche Bauvorschriften gem. § 86 BauONRW i. V. m. § 9(4) BauGB

Die Regelungen der ortlichen Bauvorschriften gem. 8 86 BauO NRW i. V. m. § 9(4)
BauGB dienen der Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds. Erreicht
werden soll im ortsiiblichen Rahmen und mit Blick auf den Charakter der Siedlung
eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und Malstablichkeit der
Bauk®érper.

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren hdufig mangelhaft ist. Regional-
typische und das Plangebiet wesentlich prdgende Dachform ist das Satteldach, un-
tergeordnet finden sich Gebaude mit einem Walmdach entlang der Kiskerstral3e. Die
Dachform wird mit einer auf die Bestandssituation und auf heutige Anforderungen ab-
gestimmten Dachneigung fir die unterschiedlichen Teilbereiche des WA vorgegeben.

GroRRformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Auf der anderen Seite bieten
Dachaufbauten einen wesentlichen Spielraum fir die Nachverdichtung in bereits be-
bauten Bereichen. Bislang sind im Plangebiet Dachaufbauten und —einschnitte ledig-
lich in untergeordnetem Umfang realisiert worden. Der Bebauungsplan sieht daher
rahmensetzende Vorgaben vor. Die Regelungen stellen ein ortstbliches und von der
Stadt in dhnlichen Planungssituationen festgesetztes MalR dar und sichern die baulich-
visuelle Unterordnung der Dachaufbauten etc.

Dariber hinaus werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den Plan aufge-
nommen. Sie ermdglichen die heute gebrauchliche Materialwahl und die im Umfeld
vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis
braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden zunehmend ausge-
fallene, kiinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, griin oder gelb). Die-
se ,Ausreiller” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Stadt und werden daher grundsétzlich ausgeschlossen.
Da Hersteller aufgrund der (natirlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen Farbbezeichnungen ge-
liefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten,
die alle im Rahmen der Festsetzung maoglich sind. Angesichts der zugelassenen Band-
breite ist daher eine Definition nach RAL fir die gesamten Farbskalen nicht praktika-
bel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines ver-
gleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.

Glanzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fern-
wirksamkeit unzuladssig. Durch Erstaufstellung des Bebauungsplans Nr. 60 wird ein
bestehendes Wohngebiet Uberplant. Insbesondere die in einigen Stral3enziigen vor-
handene einheitliche Dachgestaltung sowie Formensprache der Geb&ude tragt zur
Attraktivitat des Wohngebiets bei. Auffallige Dachfarben sowie glanzende und gla-
sierte Dachpfannen sind im Plangebiet bislang noch nicht realisiert. Ziel der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ist es u.a. die bauliche, gestalterische Qualitat des Wohnge-
biets zu wahren und einen Beitrag zur positiven und konstruktiven Ortsbild- und Ge-
staltungspflege zu leisten. AusreilRer durch auffallige Dachfarben bzw. weithin wahr-
nehmbare glanzende und glasierte Dachpfannen mit den entsprechenden negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild wiirden diesem Planungsziel widersprechen.
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Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolles Bauele-
ment erwinscht. Dachbegriinungen sind fiir Dacher mit einer Neigung von mehr als
25° technisch zwar grundsatzlich méglich, jedoch bis heute finanziell aufwendig. Vor
dem Hintergrund der im Bebauungsplan festgesetzten Dachneigung fir die Hauptbau-
korper sind Dachbegrinungen daher allenfalls auf Nebengebaduden sinnvoll zu
realisieren. Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Uberplanung wird die
Vorgehensweise insgesamt jedoch fir angemessen angesehen. Auch wenn die Ge-
fahr besteht, dass die Fernwirkung durch Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beein-
trachtigt wird, sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische
Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern
gefdérdert werden.

b) Werbeanlagen

Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen tragt maRRgeblich zum positiven Er-
scheinungsbild gerade auch von bebauten Bereichen bei. Werbeanlagen sind heute
Teil des Stadtbilds. Als Mittlerin zwischen Produzent bzw. Anbieter und Verbraucher
muss Werbung auffallen. Die in einem WA zuldssigen Werbeanlagen dienen grund-
séatzlich der Orientierung von Kunden, Patienten etc. von ggf. ansdssigen nicht stéren-
den Gewerbebetrieben oder Freiberuflern und sind daher auch in den Wohngebieten
ausdricklich maéglich (Werbung an der Statte der Leistung). Auch derartige Werbean-
lagen kdénnen stadtebauliche und baugestalterische Konflikte verursachen. Dies ist
insbesondere bei den verkehrsglinstig gelegenen Flachen im Siden des Plangebiets
vor dem Hintergrund des Planungsziels der Weiterentwicklung der Wohngebiets-
strukturen bedeutsam. Eine rahmensetzende Regelung fiir die duRere Gestaltung von
Werbeanlagen ist daher fir die Teilflachen (Gemeinbedarfsflache und WA:) an der
Bundesstral3e geboten.

Die getroffenen baugestalterischen Festsetzungen fir die Gemeinbedarfsflache und
die Teilflaiche WA ergadnzen die grundséatzlichen rechtlichen Anforderungen der
Landesbauordnung NRW. Werbeanlagen sind in Wohngebieten lediglich an der Statte
der Leistung zuldssig (8§ 13 BauO NRW). Fremdwerbung ist hier somit nicht moglich.

Grundsatzlich gilt es, bei der Ausgestaltung der Vorgaben zu Werbeanlagen, einen
Kompromiss zwischen der kommunalen Gestaltungs- und Ortsbildpflege auf der einen
Seite und dem berechtigten privaten Interesse von Gewerbetreibenden an Werbung
zur Kontaktaufnahme mit dem Kunden auf der anderen Seite zu erreichen.

Werbeanlagen kdnnen den architektonischen Gesamteindruck stéren, wenn sie ohne
Ricksicht auf Gestaltung und Charakter der sie tragenden und umgebenden Gebaude
ausgebildet werden. Die hier vorgeschlagenen Regelungen sind als Rahmen zu verste-
hen, der ausreichend Alternativen zulasst.

Sie dienen dem Schutz vor geschaftsstorenden Beeintrachtigungen und der Gleichbe-
handlung der Geschaftstreibenden untereinander und der Attraktivierung sowie
Erhaltung des direkt angrenzenden besonderen Haller Kernstadtortsbildes mit
teilweise historischer Bausubstanz als auch der ortsbildprdgenden, teilweise
denkmalgeschiitzten Bauten innerhalb der Gemeinbedarfsflache des Plangebiets. Vor
dem Hintergrund des allgemeinen Planungsziels, einen Beitrag zur Stabilisierung und
Aufwertung der bebauten Bereiche an der (heute stark belasteten) Bundesstral3e zu
leisten, werden die Vorgaben fiir vertretbar angesehen.
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Werbung soll sich in die Architektur der sie tragenden und umgebenden Bauko&rper
einfligen, dazu gehort ihre Abstimmung hinsichtlich GroRe, Gliederung und Farbe. Im
Bebauungsplan werden daher Vorgaben zu Anbringungsort, GroRe sowie Farbwahl
und Beleuchtung getroffen.

Werbeanlagen sollen sich an ihrem Anbringungsort in die Gliederung und Ge-
staltung der einzelnen Gebaudekorper einfligen. Der teilweise historische Gebaude-
bestand ist angemessen zu berlicksichtigen. Durch Werbeanlagen in den Oberge-
schossen der Gebaude bzw. an den Dachern kénnen die Wohnfunktion gestért und
die Gliederungselemente der Obergeschosse verdeckt werden. Es besteht die Ge-
fahr, dass Gesamtansicht sowie Gesamteindruck der Gebaude gestort werden.

Die maximal zulassige Lange und GroRe der Werbeanlagen wird dabei in Abhangig-
keit von der Frontlange bzw. GroRe des Gebaudes bestimmt. Das Einfligen madgli-
cher Werbeanlagen wird gewahrt und der Heterogenitdt des Gebiets im Hinblick
auf die unterschiedlichen realisierten Baukérper und -volumina wird Rechnung ge-
tragen.

Freistehende Werbeanlagen: U.a. zur Berlicksichtigung der Belange der Verkehrs-
sicherheit ist ein ausreichender und angemessener Abstand von freistehenden
Werbeanlagen (Standtransparente, Fahnen etc.) zum StralRenraum sicherzustellen.
Freistehende Werbeanlagen in den Vorgarten der Wohngebiete widersprechen
zudem den grundsétzlichen gestalterischen Zielen zur Sicherung und Weiterent-
wicklung des Wohngebiets. U.a. soll der Blick auf die Gebaude nicht verstellt und
die bislang weitgehend unbebauten Vorgartenbereiche sollen von einer baulichen
Inanspruchnahme freigehalten werden. Freistehende Werbeanlagen sind daher nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulédssig. Sie werden zudem in
ihrer Anzahl und GroRe begrenzt: Sie sollen sich am menschlichen Mal3stab
orientieren auch um eine baulich-visuelle Unterordnung zu gewabhrleisten.

Durch Farbwahl und Beleuchtung kénnen das Ortsbild beeintrachtigende Werbean-
lagen entstehen. DarUber hinaus besteht die Gefdhrdung, dass Verkehrsteilnehmer
durch aufféllige, sich dndernde Werbung abgelenkt werden. Aus diesem Grund
werden insbesondere ,grelle” Farben, die eine deutlich negative Signalwirkung ent-
falten kénnen und mit denen typischerweise Verkehrsschilder und Lichtsignalanla-
gen im StraBenverkehr assoziiert werden, ausgeschlossen.

Neben einer nicht abgestimmten Farbwahl kann insbesondere eine zu starke
Beleuchtung, Hinterleuchtung oder sonstige Lichtquelle einer Werbeanlage auffallig
wirken. Gerade Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Wer-
beanlagen &hnlicher Bauart und Wirkung widersprechen der Kleinteiligkeit des
Innenstadtbereichs sowie den allgemeinen Planungszielen. Sie werden daher aus-
geschlossen. Hierzu zahlen u.a. Blinklichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Gegenlicht-
anlagen, Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen sowie angestrahlte Werbe-
anlagen, deren Lichtfarbe und —intensitat wechselt.

Auf der anderen Seite trédgt eine harmonische und abgestimmte Beleuchtung von
Werbeanlagen gerade in den Abendstunden zu einer attraktiven Gestaltung und
auch Atmosphare in der Innenstadt bei. Im Ergebnis sollen rahmensetzende Vorga-
ben zur Beleuchtung, Hinterleuchtung etc. der Werbeanlagen zu einer harmoni-
schen gestalterischen Einbindung in den Stadtkern beitragen.
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5.4

5.6

e Gerade im Hinblick auf bereits zu beobachtende ,Trading-Down-Effekte” und Leer-
standstendenzen wird der uneinladende und verschlossene stadtebauliche Eindruck
durch eine Zweckentfremdung von Schaufenstern verstérkt. Sie soll daher aus-
dricklich reglementiert werden.

c) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld grofRe Wir-
kung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstablich oder zu nah an
den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild
und Freiraumqualitat im StralBenzug. Zuladssig sind daher in den Vorgartenbereichen
entlang der KiskerstraRe, der BergstraBe und dem Langen Acker ausschliel3lich
standortgerechte Laubhecken oder Naturstein-/Trockenmauern bis zu einer H6he von
maximal 0,8 m. Von einer Vorgabe fir Einfriedungen zur Abgrenzung der privaten
Gartenbereiche untereinander wird vor dem Hintergrund der Bestandssituation und
der fehlenden Wirkung in den 6ffentlichen StraRenraum abgesehen.

Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber das vollstandig hergestellte
innerstadtische ErschlieBungssystem, vorwiegend Uber die umgebenden StralRen
B 68, KiskerstraBe, BergstraRe und Langer Acker. Offentliche Parkplatze sind im
StraRenraum in ausreichendem Mal3 vorhanden, u.a. entlang der KiskerstralRe im
Bereich des Blirgerzentrums. Private Stellplatze sind grundsatzlich auf den jeweiligen
Grundstlicken nachzuweisen.

Die teilweise bestehenden und zuséatzlich vorbereiteten Wohngebaude in rickwartiger
Lage im Siden des Plangebiets werden durch private Stichwege einschlieRlich der
notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen. Diese werden i.W. durch
Geh-, Fahr und Leitungsrechte zugunsten der Anlieger sowie zugunsten der fir die
ErschlieBung notwendigen Ver- und Entsorgungstrager gesichert. Lage- und Verlauf
der Geh-, Fahr- und Leitungsrechte berlicksichtigen heute im Bestand vorhandene Lei-
tungen. U.a. wird auf die Gebdude Kiskerstral3e 2a und 2b verwiesen: Hier erfolgt die
ErschlieBung fur FuRBgdnger und Pkw Uber die KiskerstraBe, wahrend abwasser-
technisch die Gebaude durch einen Anschluss an die Lange Stral3e entsorgt werden.
Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern die ErschlieRung, eine Uberbauung der Fla-
chen ist somit nicht zulassig.

Um auf die Bestandssituation in dem weitgehend bebauten Umfeld angemessen Riick-
sicht zu nehmen, sind die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in ihrer genauen Lage aus-
nahmsweise veranderbar, sofern eine Abstimmung der Nachbarn untereinander sowie
mit der Stadt Halle (Westf.) erfolgt. Zu beachten ist hierbei, dass eine Mindestbreite
far die ErschlieBung gesichert wird. Ergdnzend wird darauf hingewiesen, dass die Vor-
gaben im Bebauungsplan anderweitigen, sonstigen privaten Regelungen zur Sicherung
der ErschlieBung der Gebaude in zweiter Reihe nicht entgegenstehen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt norddstlich der BundesstraRe 68 (Lange Stral3e). Diese stellt bis-
lang die Hauptverkehrsverbindung zwischen den beiden heutigen Anschlusspunkten
der A 33 zwischen Bielefeld und Osnabriick dar. Die bestehende Verkehrsbelastung
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mit einem hohen Anteil an Durchgangsverkehr fihrt im Bestand zu beeintrachti-
genden, teilweise gesundheitsschadlichen Emissionen durch Larm, Abgas, Gerliche
etc. fur die Bewohner und sonstigen Nutzer des Plangebiets sowie auch der weiteren
Innenstadt.

a) StraRenverkehr — Bestehende und prognostizierte Belastungssituation

Die 2010 im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Halle (Westf.) ermittelte Verkehrs-
belastung fir die BundesstraRe 68 im unmittelbaren Nahbereich des Plangebiets
betragt gemal der Ausfihrungen im Rahmen der schallgutachterlichen Untersuchung
je nach StralBenabschnitt etwa 14.600 bis 15.700 Kfz/24 h. Dabei betragt der Anteil
des Schwerlastverkehrs sowohl tags als auch nachts 20 % (Analyse-0-Fall).

In der Prognose wird die Verkehrsbelastung abnehmen: Dies ist i.W. auf die gesamt-
stadtischen MaRnahmen zur Verkehrssteuerung und -lenkung zurlickzuflhren. Eine
Abnahme der Verkehrsbelastung hat in diesem Sinne bereits durch die Fertigstellung
der  EntlastungsstraBe und dem damit einhergehenden  Wegfall des
Schwerlastverkehrs (Durchgangsverkehr) im Kernbereich von Halle (Westf.)
stattgefunden. Dies trifft auch auf den betroffenen Abschnitt entlang der B 68 des
Bebauungsplans Nr. 60 zu. Der Lickenschluss der A 33 wird bis Ende des Jahres
2019 erwartet. Nach Realisierung dieser MalRnahmen ergibt sich entsprechend der
Daten des Verkehrsentwicklungsplans eine Reduzierung der Verkehrsmenge von etwa
einem Drittel auf zwischen 9.800 und 8.700 Kfz/24h.

Vor dem Hintergrund der geschilderten Verkehrsbelastung besteht heute eine hohe
Belastung durch Larm und sonstige Emissionen des Stral3enverkehrs. Im Zuge des
Bauleitplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung eingeholt worden®. Ziel
der Untersuchung ist zundchst die Ermittlung der tatsdchlichen, vor Ort zu
erwartenden Larmbelastung. In der Untersuchung sind die zwei oben geschilderten
Szenarien der Verkehrsentwicklung beriicksichtigt worden (Analyse-O-Fall sowie Plan-
fall 1.1 2025). Unter Zugrundelegung der vorgenannten Ausgangsdaten zur Verkehrs-
menge etc. werden EDV-gestitzte Schallausbreitungsberechnungen durchgefihrt.
Dariber hinaus werden ggf. erforderliche schalltechnische MaRnahmen im Rahmen
der Untersuchung geprift und aufgezeigt.

Das Gutachten belegt die erwartete hohe Belastung der an die Bundesstralde grenzen-
den Bereiche durch Verkehrslarm. Im Ergebnis werden Belastungswerte von bis zu
77 dB(A) tags direkt an der B 68 fiir den Analyse-O-Fall in dem am starksten be-
lasteten 1. Obergeschoss erwartet. Fiir weite Teile des Plangebiets, d.h. ab einer Ent-
fernung von durchschnittlich 80 Meter liegt die Belastung durch Verkehrslarm tags
jedoch unter 50 dB(A) (= idealtypischer Orientierungswert der DIN 18005 fir reine
Wohngebiete nach § 3 BauNVO).

Das Belastungsniveau fir die unmittelbar an die BundesstralRe grenzenden Gebaude
und Nutzungen wird vor dem Hintergrund der Reduzierung der absoluten Verkehrs-
menge sowie der Reduzierung des Schwerlastverkehrs auf etwa 73 dB(A) tags und
66 dB(A) nachts sinken (Planfall 1.1 2025).

*  Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 60

.B 68 / Langer Acker / KiskerstralRe / BergstralRe” der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld,
23.04.2013.
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b) StraBenverkehr - Bewertung der Larmbelastung und ggf. erforderliche MaBnahmen

Das Gutachten belegt die hohe Belastung der direkt an die Bundesstral3e grenzenden
Bebauung durch StralBenverkehrslarm. Auch nach Durchfihrung der gesamtstadt-
ischen verkehrslenkenden und —regulierenden Maflnahmen (Stichwort
Entlastungsstral3e, fertiggestellt 2014) werden die Geb&dude aufgrund der besonderen
Lage und Auspragung des StralRenzugs mit einem z.T. sehr geringen Abstand der
Gebaude von der StralRe weiterhin stark belastet sein.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts wer-
den ebenso wie die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts z.T. deutlich Gberschritten. Auch
die Orientierungs- bzw. Grenzwerte fir Mischgebiete (in denen das Wohnen nach & 6
BauNVO eine allgemein zuldssige Nutzungsart darstellt) unmittelbar angrenzend an die
Bundesstrale werden sowohl im Bestand als auch in der Prognose erreicht bzw. Uber-
schritten.

In weiten Teilen des Plangebiets, d.h. ab einer Entfernung von etwa 60 Metern von
der BundesstralRe werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Wohnen von
55 dB(A) tags eingehalten. In der Prognose, d.h. nach Durchfiihrung der Verkehrs-
maflnahmen wird dies bereits ab einer Entfernung von gemittelt etwa 45 Metern der
Fall sein. Die Belastung ist in ihrer raumlichen Ausdehnung nachts etwas stéarker als
tags: Hier werden die Orientierungswerte der DIN 18005 von 45 dB(A) in der heuti-
gen Situation erst ab einer Entfernung von etwa 70 Metern eingehalten.

Die DIN 18005 enthéalt schalltechnische Orientierungswerte. Diese Orientierungswerte
werden als idealtypisch angesehen: Sofern die Werte der DIN 18005 eingehalten wer-
den koénnen, wird der Larm als vertraglich und das Trennungsgebot des § 50
BImSchG als gewahrt angesehen. Grundsétzlich sind in bestehenden Situationen, d.h.
in Situationen, in den sowohl die Wohnnutzung als auch die Verkehrswege bereits
vorhanden sind, jedoch weder die Orientierungswerte der DIN 18005 noch die
Grenzwerte der 16. BImSchV unmittelbar anwendbar. Das Trennungsgebot des § 50
BImSchG kann aufgrund der realen Verhéltnisse vor Ort nicht eingehalten werden.

Die Schwelle der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeit fir Wohngebiete von 70 dB(A)
tags und 60 dB(A) nachts wird sowohl in der Bestandssituation als auch in der
Prognose im Nahbereich der BundesstraRe erreicht bzw. Uberschritten®. Die Larmbe-
lastung erreicht ein teilweise gesundheitsgefdhrdendes Niveau. Die Belastungssitu-
ation wird sich nach Realisierung der gesamtstadtischen VerkehrsmalRnahmen zwar
verringern, die Belastung wird jedoch weiterhin innerhalb des nach hdchstrichterlicher
Rechtsprechung festgelegten Spektrums der zumutbaren Gesamtbelastung von
70 dB(A) bis 75 dB(A) tags liegen (u.a. BVerwG, 16.03.2006, 4 A 1075/04). Somit
besteht bereits heute — unabhéngig von dem vorliegenden Bauleitplanverfahren — ggf.
ein Rechtsanspruch auf passive SchallschutzmalRnahmen gegeniiber dem Stral3en-
baulasttrager der B 68.

c) MaRBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan Uberplant eine bereits seit Jahren bestehende und belastete
Situation. Er verursacht den Larmkonflikt nicht und fihrt auch nicht zu einer Ver-
scharfung. Um in dieser stark vorbelasteten Situation im Falle von Neubauten, Um-

® Die Schwelle der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeit ist vom Bundesgerichtshof 1987 definiert

worden (BGH, 10.11.1987, lll ZR 204/86).
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und Anbauten jedoch gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleisten zu kénnen, sind Mal3-
nahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan zu
treffen.

Aufgrund des vorhandenen Gebdudebestands sind aktive SchallschutzmaRnahmen
wie bspw. Larmschutzwande, -waélle oder eine geschlossene Bebauung realistischer-
weise kurz- bis mittelfristig nicht umzusetzen. Eine bauliche Abschirmung der Bebau-
ung an der zentralen Bundesstral3e ist darlber hinaus auch aus stédtebauicher Sicht
nicht sinnvoll. Die Barrierewirkung der Langen StralR3e soll nicht durch derartige Mal3-
nahmen verstarkt werden. Zudem widersprechen aktive SchallschutzmaRnahmen im
unmittelbaren Umfeld der BundesstraRe dem Ziel der Aufwertung des Wohngebiets
mit seiner i.W. offenen Bebauung.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind daher in der vorbelasteten
Situation Vorkehrungen an den Gebauden selbst zu treffen. Zur planerischen Konflikt-
bewaltigung werden im Ergebnis passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Innerhalb des Schallgutachtens werden Larmpegelbereiche sowohl fir den Analyse-O-
Fall als auch fiir den Planfall 1.1 2025 fir die unterschiedlichen Geschosse ermittelt.
Die Stadt Halle (Westf.) entscheidet sich in der Abwagung flir das Zugrundelegen der
Prognosewerte des Planfalls. Der Bebauungsplan erfasst ein weitgehend bebautes
und genutztes Gebiet, das derzeit als unbeplanter Innenbereich nach § 34 BauGB
beurteilt wird. Fir Gebaude und Nutzungen im Plangebiet werden somit erstmals
MaRnahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen nach § 9(1) Nr. 24
BauGB festgesetzt. Der Planfeststellungsbeschluss fir den Lickenschluss der A 33
ist darGber hinaus nunmehr rechtskraftig, der Bau und die Freigabe der Autobahn sind
voraussichtlich bis Ende 2019 zu erwarten. Bereits die Freigabe der Entlastungsstralle
im Jahr 2014 und die Sperrung des Kernbereichs fiir den Schwerlastverkehr
(Durchgangsverkehr) haben darliber hinaus zu einer Verringerung des Verkehrs in der
Innenstadt gefihrt. Die konservative Vorgehensweise wird vor diesem Hintergrund fir
zielfihrend gehalten.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass im unmittelbaren Nahbereich der
Bundesstral3e die Erdgeschosse der Gebdude am starksten durch Larm betroffen sind,
wahrend vor dem Hintergrund der Topographie und Bebauung des Plangebiets die Be-
lastung der Geb&dude ab der zweiten Reihe von der Langen Stral3e im 1. bzw. 2. Ober-
geschoss starker ausgepragt ist. Der Larmgutachter ermittelt daher die unterschied-
lichen Larmpegelbereiche flir die verschiedenen Geschosse, so dass sich je nach Ge-
schossigkeit unterschiedliche raumliche Ausdehnungen der Larmpegelbereiche erge-
ben. Zur Wahrung eines bestmdglichen Schutzes der Bewohner im Plangebiet werden
die Larmpegelbereiche im Sinne einer rdumlichen ,Worst-Case-Betrachtung” und -
Ausdehnung in die Plankarte des Bebauungsplans Gibernommen.

Im Bebauungsplan wird zeichnerisch und textlich geregelt, dass innerhalb der in der
Plankarte eingetragenen Larmpegelbereiche Ill — VI zum Schutz vor Verkehrslarm bei
Errichtung, Nutzungsanderung oder baulicher Anderung von Rdumen, die zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaBBnahmen er-
forderlich sind. GemaR den Rechenverfahren der DIN 4109 (Ausgabe November
1989, Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin) sind passive
SchallschutzmaBnahmen auf die jeweilige Nutzung der Rdume zuzuschneiden. Ein
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entsprechender Nachweis im Genehmigungsverfahren ist zu erbringen. Die DIN 4109
kann bei der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Far die Flachen innerhalb des im Schallgutachten ermittelten Larmpegelbereichs Il ist
ein malgeblicher AuRengerduschpegel von 60 dB(A) tags festzuhalten. Die Flachen
befinden sich somit in einem Bereich, in dem gesundes Wohnen und Arbeiten im
Sinne des BauGB grundséatzlich moéglich ist. Zudem kann bereits bei Verwendung han-
delstblicher Materialien sowie bei ortstypischer Bauweise davon ausgegangen wer-
den, dass ein solcher baulicher Schallschutz erreicht wird, wie er innerhalb des Larm-
pegelbereichs Il erforderlich ist. Auch durch Einhalten der Anforderungen der Energie-
einsparverordnung (EnEV 2009) werden die Anforderungen bereits erflllt. Im Sinne
der planerischen Zuriickhaltung wird daher auf Festsetzung der Larmpegelbereiche |
und Il verzichtet.

Zur Wahrung der Anforderungen der DIN 4109 kdénnen neben der Anbringung von
Schallschutzfenstern ergédnzend beispielhafte innovative technische MalRnahmen der
Larmsanierung wie Doppelfassaden, verglaste Vorbauten bzw. teilged6ffnete verglaste
Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen, wie u.a. Offnungsbegrenzer, hochab-
sorbierende Materialien, Kastenfenster oder Spaltbegrenzungen fir gekippte Fenster
genannt werden.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen fiir Wohn- und Schlafraume einschlieBlich
Kinderzimmer k&énnen in der stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden
BelGftung der schutzwirdigen Rdume beitragen. Die Einrichtung derartiger Liftungs-
einrichtungen wird daher im Bebauungsplan textlich vorgebeben. Fir die i.d.R. tags-
Uber genutzten Wohnradume wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass eine Stol3-
IGftung zumutbar ist, um eine ausreichende BellGftung der Rdume zu gewébhrleisten.
Aus larmschutzrechtlichen Erwagungen sind daher grundsatzlich zunachst Schlafzim-
mer (zu denen per Definition auch Kinderzimmer gehéren) mit einer Liftungseinrich-
tung zu versehen. Die Stadt Halle (Westf.) entscheidet sich in vorliegendem Fall vor
dem Hintergrund der auch langfristig zu erwartenden hohen Belastung fiir den zuséatz-
lichen Schutz auch der Wohnraume durch eine Liftungseinrichtung. Neben den allge-
meinen schalltechnischen Erwégungen sprechen auch Belange der Wohnraumhygiene
(ausreichender Luftaustausch insbesondere i.V.m. energetischen Aspekten und Anfor-
derungen) fir die Anbringung derartiger LGftungsanlagen.

Eine Ausnahmeregelung gewahrleistet in der Bestandssituation eine angemessene
Flexibilitat far die privaten Bauherren und Vorhabentrager in der Umsetzung. Hierflr
ist ein schalltechnischer Nachweis durch einen anerkannten Sachverstindigen zu
erbringen, dass geringere MalRnahmen als die nach DIN 4109 definierten MalBnahmen
ausreichen.

Betroffen von der Larmbelastung sind nicht nur die Wohngebdude selbst, sondern
auch die AuBenwohnbereiche. Je nach Ausrichtung zum StraRenraum wirken die Ge-
bdude (teilweise) schallabschirmend. Entsprechend der schalltechnischen Untersu-
chung fihren die Gebaude so zu einer Reduzierung der Larmbelastung von bis zu
20 dB(A) und wirken daher teilweise larmmindernd fir die unmittelbar an die Gebaude
grenzenden AuRenwohnbereiche. Daneben ist fir weite Teile des Plangebiets eine Be-
lastung der AuRenwohnbereiche mit maximal 50 dB(A) festzustellen. Ihre Nutzung ist
im Sinne einer storungsfreien Kommunikation somit moglich. Durch ergédnzende bau-
liche MaBnahmen kénnen darlber hinaus Terrassen o0.a. geschiitzt werden. Beispiel-
haft zu nennen sind Wande zur Abschirmung der Terrassen etc., die im Rahmen der
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Vorgaben des Bebauungsplans (u.a. zu den Uberbaubaren Flachen) grundsatzlich
realisiert werden kénnen.

d) Gesamtbewertung Verkehrslarm

Die Bebauung und Nutzung in der Gemengelage aus Wohnen an einer Uberdrtlich
bedeutsamen StralRe sind bereits heute vorhanden. Die Larmbelastung erreicht im
direkten Umfeld der Langen StralRe ein teilweise gesundheitsgefdhrdendes Niveau.
Eine mogliche Larmsanierung der Gebaude richtet sich bereits heute nach den
entsprechenden Rechtsgrundlagen.

Gerade in innerstadtischen Lagen ist im Laufe einer jahrzehntelangen Entwicklung
vielerorts eine Gemengelage unterschiedlicher Nutzungen, so auch ein Nebeneinander
von Wohnen und Verkehr, entstanden. Grundséatzliches Ziel des Bebauungsplans ist
die Sicherung und Stadrkung der Wohnfunktion im unmittelbaren Umfeld der Bundes-
straRe. Bereits heute sollen MalBnahmen zur Aufwertung und Stabilisierung der der-
zeit durch die Bundesstral3e gepragten und belasteten Bereiche geprift und vorberei-
tet werden. Der Bebauungsplan sichert und ordnet stadtebaulich mégliche Nachver-
dichtungsmoglichkeiten in dem bislang nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Gebiet, in
dem bereits heute Uberwiegend gewohnt wird. Er bereitet keine ggf. heranriickende
Bebauung vor. Die Planung regelt kiinftige Baumadglichkeiten und reduziert diese im
Vergleich zur heutigen planungsrechtlich nach 8 34 BauGB zu beurteilenden Situation
teilweise. Der Bebauungsplan verursacht den bestehenden Larmkonflikt nicht, durch
die bestandsorientierte Planung wird die bereits vorbelastete Situation somit insge-
samt auch nicht verfestigt.

Der Bebauungsplan hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren.
Die Larmbelastung ist in die Abwagungsentscheidung einzustellen. Diesbezlglich wird
auf das richtungsweisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom
22.03.2007 (4 CN 2/06) verwiesen. In dem dort entschiedenen Fall riickt ein Wohn-
gebiet an eine bestehende Verkehrstrasse heran. Fir dieses neu geplante Wohngebiet
an bestehenden Verkehrswegen wird klargestellt, dass sogar eine weitgehende Ver-
weisung von kinftigen Bewohnern eines ganzlich neuen Wohngebiets auf MalRnah-
men des passiven Schallschutzes und der ,architektonischen Selbsthilfe” an den Ran-
dern zu bestehenden Verkehrswegen abwagungsfehlerfrei moglich sein kann. Voraus-
setzung ist das Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher Griinde. Entsprechende Griinde
liegen wie dargelegt in der Bestandssituation vor.

e) Sonstige Immissionen durch Straenverkehr

Uber die Belastung mit Schall hinaus besteht heute fiir Bewohner und sonstige Nutzer
des Plangebiets entlang der B 68 im Innenstadtbereich ein massives Problem durch
Uberschreitung der Grenzwerte fiir Stickstoffdioxid (NO2) sowie Feinstaub. Diese wird
ausgelést durch den hohen Anteil an Durchgangsverkehr, insbesondere durch
Schwerlastverkehr. Eine wirksame Entlastung wird langfristig durch eine Umleitung
des Fernverkehrs und durch den Lickenschluss der A 33 erfolgen. In der Prognose
wird in diesem Fall von einer Abnahme der Luftschadstoffbelastung ausgegangen.

Im Rahmen der Luftreinhalteplanung fir Halle (Westf.) werden daneben aktuell Mal3-
nahmen zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung von der Bezirksregierung Det-
mold sowie der Stadt Halle (Westf.) umgesetzt, so u.a. eine Sperrung der Bun-
desstralBe in der Innerortslage fir Schwerlastverkehr (Durchgangsverkehr). Die Um-
setzung dieser MalRnahme erfolgte im Sommer 2013. Diese MalBnahmen der Luft-
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reinhalteplanung werden sich zudem positiv auf die Belastung durch Larm auswirken.
Auf die Unterlagen wird verwiesen.

Nachverdichtungsmdglichkeiten in den stdlichen Teilbauflachen des Bebauungsplans
werden erst in einer Entfernung von gut 40 Metern von der Stral3e eingerdumt. Diese
sind bereits heute auf Grundlage des 8 34 BauGB zulassig. Die bestandsorientierte
Planung verursacht den Immissionsschutzkonflikt nicht und trdgt insgesamt nicht zu
einer Verscharfung der Konfliktsituation bei. Daneben bestehen auf Ebene der Bebau-
ungsplanung grundsétzlich keine technischen oder sonstigen Maoglichkeiten, um die
Vorbelastung durch Luftschadstoffe und Feinstaub wirksam mindern zu kénnen.

f) Gewerbe und Landwirtschaft

Gewerbe sowie landwirtschaftliche Nutzungen bestehen im Umfeld des Plangebiets
nicht. Relevante Emissionen sind nicht erkennbar und kénnen somit als Einwirkung
auf das Plangebiet ausgeschlossen werden. Ein Erfordernis zusatzlicher MalBnahmen
im Rahmen der Bauleitplanung wird daher insgesamt nicht gesehen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen bebaut. Konflikte hinsichtlich der be-
stehenden Ver- und Entsorgungssysteme sind nicht bekannt und werden aufgrund zu
erfullender technischer Anforderungen grundséatzlich auch nicht erwartet.

e Die Energieversorgung erfolgt Uber den Anschluss an die vorhandenen Versor-
gungsnetze.

e Die Wasserversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Anlagen. Die druck- und men-
genmafig ausreichende Versorgung des Baugebiets mit Trinkwasser wird durch die
T.W.0. GmbH sichergestellt.

e Fir das Baugebiet sind Mindestloschwassermengen von voraussichtlich 96 m3/h
fir die Dauer von zwei Stunden gemafl DVGW-Arbeitsblatt W 405 zur Verfligung
zu stellen. Das Merkblatt des Kreises Gitersloh ,Brandschutz in der Bauleitpla-
nung” ist zu beachten. Das vorliegende Gebiet befindet sich in einem weitestge-
hend bebauten und erschlossenen Bereich. Probleme der Léschwasserversorgung
sind nicht bekannt und werden aufgrund der ausgebauten umgebenden Erschlie-
Bungsanlagen nicht erwartet. Der Loschwasserbedarf ist im Zuge einer anfallenden
technischen Ausbauplanung der ErschlieBung sowie im Zuge der Realisierung neuer
Gebadude und Nutzungen zu berlicksichtigen und mit der Stadt und dem
Versorgungstrager soweit erforderlich abzustimmen.

e Werden trotz der 6ffentlichen Versorgung - nach einer friihzeitigen Abstimmung
mit dem Kreis Gitersloh - dennoch kilinftig private Trinkwasserbrunnen errichtet,
sind diese - ebenso wie Brauchwasserbrunnen - dem Kreis Gitersloh, Abteilung
Gesundheit und der Stadt Halle (Westf.), Fachbereich 4, anzuzeigen.

e Die Entwésserung der vorhandenen Bebauung erfolgt grundséatzlich im Trenn-
system. Auch der ehemals in der KiskerstraRe vorhandene Mischwasserkanal ist
bereits im Jahr 2008 in ein Trennsystem umgewandelt worden. Die Schmutzwas-
serbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Kanalnetz.
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Nachverdichtungsmaoglichkeiten werden gerade fir die nordlichen Teilflachen allen-
falls moderat entlang der vorhandenen StralRenziige und ergédnzend im Bereich des
grolReren Parkplatzes eingeraumt. Die Baumoglichkeiten werden insgesamt im
Vergleich zu einer Bebaubarkeit nach & 34 BauGB eher reglementiert. Eine
Verdichtung der Bebauung mit entsprechenden Auswirkungen auf die Ver- und
Entsorgungssysteme wird nicht erwartet. Es wird insgesamt davon ausgegangen,
dass die bestandsorientierte Planung keine ggf. nachteiligen Auswirkungen auf
Funktion und Kapazitat von Entsorgungsleitungen und Klaranlage haben wird.

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers im Zuge kunftiger Um-
setzungsverfahren sind die wasserrechtlichen Vorgaben des Landes und die Rege-
lungen der Stadt Halle (Westf.) zur Entwasserung zu beachten. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass nach 8 b1a Landeswassergesetz Niederschlagswasser von Grund-
sticken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah
einem Vorfluter zuzufihren ist, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der
Allgemeinheit mdglich ist. Eine diesbezliglich frihzeitige Abstimmung mit den
Fachbehorden wird empfohlen.

5.7 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Bestand und Griinordnung

Das Plangebiet ist in wesentlichen Teilen bebaut. Der sidliche Teil weist kaum Ge-
holze auf. Im Norden sind lediglich entlang der BergstraRe sowie der KiskerstralRe
einzelne in den StralRenraum wirkende Geholzstrukturen auf den privaten Flachen zu
finden. Das Plangebiet zeichnet sich i.W. durch die stark durchgriinten, parkahnlichen
Gartenbereiche aus, deren Baume teilweise auch vom StralRenraum aus sichtbar sind.

Die Geholze, die sich im Nahbereich der StraRen befinden, sind im Laufe des Verfah-
rens intensiv hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und 6kologischen Wertigkeit geprift
worden. Im Ergebnis weisen diese keine besondere Schutzwdirdigkeit auf bzw. kén-
nen aufgrund der unmittelbaren Nachbarschaft zu Gebduden und Stral3en sogar lang-
fristig ein (Verkehrs-) Sicherheitsrisiko darstellen. Auch um den Privaten eine ange-
messene Gestaltungsfreiheit bei der Nutzung und Gestaltung der Gartenbereiche ein-
zuraumen und aufgrund unzureichender Kontrollméglichkeiten, soll auf eine Fest-
setzung zum Erhalt fir den Geholzbestand sowohl im Stralenraum als auch in den
Hof- und Garteninnenbereichen ausdriicklich verzichtet werden. Uber die Regelungen
zu Uberbaubaren Flachen sowie zur Grundflachenzahl soll demgegeniiber eine Gberma-
RBige bauliche Verdichtung in die Gartenbereiche hinein verhindert werden. Zudem
werden die Uberbaubaren Flachen in Form eines Bauteppichs entlang der BergstralRe
u.a. zum Schutz eines pragnanten Einzelbaums unterbrochen.

Im Siden des Plangebiets befinden sich zwei Stellplatzanlagen. Diese sind den umge-
benden, privaten Nutzungen zugeordnet. Zur Durchgriinung und Gliederung dieser Fla-
chen werden gemal3 & 9(1) Nr. 25 BauGB MaRRnahmen zur Begriinung ebenerdiger
Sammelstellplatzanlagen vorgegeben. Um den Vorhabentrdgern ein gréRtmaogliches
MalR an Flexibilitdt bei der Gestaltung der Flachen einzurdumen, wird auf die Fest-
setzung konkreter Baumstandorte verzichtet. Es wird verlangt, einen Baum pro 5 an-
gefangene Stellplatze zu pflanzen. Diese MalRnahme sichert nicht nur eine angemes-
sene Durchgriinung der Stellplatzflachen, sondern kann darliber hinaus dazu beitra-
gen, stadtebauliche Attraktivitdt im 6ffentlichen und halb6ffentlichen Raum sicherzu-
stellen.
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b) Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet stellt eine seit Jahren zusammenhdngende Wohnbauflache dar. Die
bestehende Wohnnutzung im westlichen Teil grenzt an die KiskerstralRe mit dem
Grinkeil fir und in die Stadt Halle (Westf.), der als (private) Parkanlage gepflegt wird.
Die im Umfeld vorhandenen geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft
insbesondere des Teutoburger Walds werden u.a. aufgrund des Abstands vom Plan-
gebiet und der allgemeinen Planungsziele nicht von der Aufstellung des Bebauungs-
plans berthrt.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitpldnen eine Umweltprifung durchzufiihren. Bei geringfligigen Planan-
derungen unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaf? 8 13 BauGB sowie
bei MaRnahmen der Innenentwicklung nach 8 13a BauGB wird von der Vorgabe der
Umweltprifung abgesehen. Auch die Vorschriften bezliglich des Monitoring sind nicht
anzuwenden.

Gleichwohl sind die relevanten Umweltaspekte auch bei derartigen Verfahren und
MaRnahmen im Innenbereich in der bauleitplanerischen Abwagung zu beachten.
Durch die Erstaufstellung werden keine neuen Baurechte geschaffen, das Plangebiet
wird lediglich durch die Uberplanung stddtebaulich geordnet. Die Baumdglichkeiten
werden im Vergleich zu einer Beurteilung der Zuldssigkeit von Vorhaben nach §8 34
BauGB eher reglementiert. Die Auswirkungen sind daher (berschaubar. Sie sind zu-
dem mit den Auswirkungen vergleichbar, die sich bei einem Verzicht auf die Planung
ergeben wirden.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaf 8 2(1) BBodSchG.

Das Plangebiet ist bereits seit vielen Jahren bebaut. Eine Inanspruchnahme der
Flachen ist bereits gemaR 8 34 BauGB mdglich. Die Bdéden koénnen auch ihre
schitzenswerte Biotopentwicklungsfunktion aufgrund der bestehenden Nutzung und
Uberformung nur bedingt wahrnehmen.

In der gesetzlich formulierten Bodenschutzklausel zum sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden wohnt immanent ein Zielkonflikt inne. Grundséatzlich ist
die Stadt bestrebt, im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die
Neuversiegelung zu begrenzen und Nachverdichtungen im Siedlungszusammenhang
zu ermoglichen. Einer zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im Aulenbereich
kann durch derartige Mallnahmen vorgebeugt werden.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 60 — Begrlindung 33

6.3

Im vorliegenden Fall wird jedoch der Sicherung und behutsamen Weiterentwicklung
des bestehenden Wohngebiets Prioritat eingerdumt. So wird u.a. fir die noérdlichen
Teilflachen des Plangebiets bewusst die Bauweise auf ausschlieBlich Einzelhduser be-
schrankt. Eine starkere Verdichtung wirde in der o6rtlichen Situation eine starkere lo-
kale Bodeninanspruchnahme durch Versiegelung fir Zufahrten, Stellplatze, Terrassen
etc. bedeuten. Mit einer weiteren Bebauung und Nachverdichtung wiirde so auch ein
weiterer Verlust der Bodenfunktionen u.a. als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen sowie als Filterkérper etc. einhergehen. Zudem wirde die Nachbar-
schaft dauerhaft Uberpragt. Der hochwertige Wohngebietscharakter des Gebiets
wilrde ggf. vermindert. NachverdichtungsmalRnahmen sollen daher nur in geringem
Male erméglicht werden. Dadurch ist die vorliegende Planung fir die lokalen Béden
als positiv zu bewerten. Zudem trégt die bestehende Durchgriinung zu einer Vermin-
derung der Uberwarmung in den innenstadtnahen Wohngebietsflachen bei. Die Stadt
halt in diesem Fall die Priorisierung eines lokal schonenden Umgangs mit Grund und
Boden fir sinnvoll und angemessen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdglicht
werden, die dazu fiihren, dass Exemplare von européisch geschiitzten Arten verletzt
oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des 8 44(1) BNatschG). Bei der Prifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW® zu Grunde
zu legen.

Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bau-
leitplanung hat das Landesamt fiar Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groldmal3stabliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann Uber den Inter-
netauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fir den jeweiligen Blattschnitt
abgefragt werden.

Nach dieser Liste konnen nach Abfrage fir das Messtischblatt 3916 (Halle) in den
Lebensraumtypen  Gérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen, Kleingehdlze/Alleen/Béu-
me/Gebtische/Hecken und Gebdude potenziell 14 Fledermausarten, der Kleine Was-
serfrosch und der Kammmolch, die Zauneidechse sowie 20 Vogelarten vorkommen.
Von den aufgefiihrten Arten befindet sich lediglich die Bechsteinfledermaus in einem
schlechten Erhaltungszustand. Das vom LANUV entwickelte System stellt (ibergeord-
nete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar,
deren Potenzial in diesem Planungsfall Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Das
Messtischblatt umfasst hier auch die naturschutzfachlich hochwertigen Flachen des
Teutoburger Walds. Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf das tatsachliche
Vorkommen geschiitzter Arten im Gberplanten Bereich vor.

Alter Geholz- und Gebaudebestand im Plangebiet stellt demgegenlber einen poten-
ziellen Lebensraum flr planungsrelevante Vogel- und Fledermausarten dar. Im Zuge
der vorliegenden bestandsorientierten Planung werden Uber das heute bereits zu-

5 Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Diisseldorf.
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lassige Mal3 hinaus keine mal3geblichen neuen Baumoglichkeiten geschaffen. Der vor-
handene Gehoélzbestand im Norden des Plangebiets soll nicht flir eine weiterreichende
Bebauung zur Verfligung stehen. Der vorhandene Gebaudebestand wird im Zuge der
Uberplanung gesichert.

Darltber hinaus wird angenommen, dass aufgrund der vorhandenen Bebauung und der
Storeinflisse durch Wohn- und Gartennutzungen sowie die angrenzenden Stral3en,
die Flache eine lediglich untergeordnete Bedeutung als Lebensraum fir planungsrele-
vante Arten hat. Das Plangebiet wird daher von den planungsrelevanten Arten sowie
von den sog. ,Allerweltsarten” voraussichtlich i.W. als ergdnzendes Nahrungs- und
Jagdrevier genutzt. Zudem befinden sich im Umfeld ausreichend Ausweichmdglich-
keiten (Grinkeil westlich KiskerstralR3e, Flachen des Teutoburger Walds).

Vor diesem Hintergrund ist nicht mit dem Eintreten der in der Handlungsempfehlung
aufgefihrten sog. ,Wirkfaktoren” durch die Erstaufstellung des Bebauungsplans zu
rechnen. Die vor Ort vorkommenden Lebensrdume werden sich aufgrund der vorlie-
genden Planung i.W. nicht verdndern. Die vorhandenen Wohnbaustrukturen mit Haus-
garten werden lediglich bestandsorientiert weiterentwickelt. Das Plangebiet wird ein
Lebensraumpotenzial analog zu den umgebenden Flachen behalten.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o.g. Hand-
lungsempfehlung ergibt insgesamt, dass die vorliegende Bebauungsplanung keine
artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestiande gemaf
§ 44(1) BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgeldost werden. Faunistische und
floristische Kartierungen liegen nicht vor. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit
Art-fur-Art-Prifung wird insgesamt nicht fiir erforderlich gehalten. Die Fachbehdérden
haben im Verfahren nach 8 4 BauGB keine anderweitigen Informationen und Ein-
schatzungen vorgetragen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei BaumaRnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot flr geschitzte Arten
wird hingewiesen. AulRerhalb der Bauleitplanung sind u.a. gemalR Landschaftsgesetz
NRW zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten die Ausschlusszeit-
raume fir die Beseitigung von Hecken, Wallhecken und Geblschen bei der Um-
setzung zu beachten.

Eingriffsregelung

Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Ab-
wagung einzustellen. Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann
grundsétzlich Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. GemaR 8 1a(3) Satz 5
BauGB ist ein Eingriffsausgleich jedoch nicht erforderlich, soweit der Eingriff bereits
vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zulédssig war. Der Gberwie-
gende Teil des Plangebiets ist bereits bebaut. Das Plangebiet wird entsprechend ge-
malR 8 34 BauGB als im Zusammenhang bebaut beurteilt. Fir vorhandene Bauliicken
besteht auf dieser Grundlage Baurecht.

Zudem werden eine Uberplanung im Innenbereich mit dem hier anzuwendenden
Verfahren gemaR 8§ 13a BauGB sowie sonstige InnenentwicklungsmalRnahmen aus-
driicklich geférdert. Bei Planen mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? ist
nach 8 13a(2) Nr. 4 BauGB die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach 8§ 1a(3)
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BauGB grundsatzlich nicht anzuwenden. Nach 8§ 13a(2) Nr. 4 gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

In diesem Rahmen erfolgen danach keine malgeblichen Eingriffe in die Leistungs-
fahigkeit von Natur und Landschaft, ein Ausgleichsbedarf besteht somit nicht.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine hdéhere Gewichtung in der Gesamtabwa-
gung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht
damit jedoch nicht einher.

Die vorliegende Erstaufstellung Gberplant einen Teilbereich eines seit vielen Jahren be-
bauten Wohngebiets. Sie dient dem Schutz und Erhalt eines attraktiven Wohngebiets
in direkter Nachbarschaft zur Innenstadt. Nachverdichtungsmdglichkeiten werden in
begrenztem Umfang ermdglicht. Zwar stellt eine weiterreichende bauliche Nachver-
dichtung bezliglich des allgemeinen Klima- und Bodenschutzes eine sinnvolle und bun-
desrechtliche formulierte Zielsetzung dar. Der Schutz und Erhalt des besonderen Cha-
rakters und der Qualitat des Wohngebiets mitsamt den groRzligig geschnittenen
Grundstlicken und Gartenflachen wird in diesem Fall jedoch hoher gewichtet. Zudem
Ubernehmen die zusammenhangenden Freiflaichen und Gartenbereiche eine gewisse
klimatische Ausgleichs- und Kihlfunktion. Sie verhindern in dem kernstadtnahen Ge-
biet eine Uberwarmung und tragen somit zur Klimaanpassung bei. Innerhalb des Ziel-
konflikts zwischen den allgemeinen Zielen des Klima- und Bodenschutzes (Stichwort
sparsamer Umgang mit Grund und Boden) einerseits und der Klimaanpassung anderer-
seits entscheidet sich die Stadt in Abwagung der unterschiedlichen Belange gegen-
und untereinander fir die Freihaltung der Flache.

Lage der Baufenster und ErschlieBungsstralRen ermdglichen eine grundsétzlich energe-
tisch optimierte Ausrichtung der bestehenden und kiinftigen Baukorper. Zudem lasst
der Bebauungsplan Solaranlagen und extensive Dachbegriinungen - soweit technisch
und finanziell im Bestand sinnvoll zu realisieren - grundsatzlich zu.

Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung und der vorgesehenen gering-
figigen baulichen Entwicklung wird von weitergehenden speziellen Regelungen zum
Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene Abstand genommen.
Dariiber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebauden und bei wesentlichen An-
derungen an bestehenden H&usern die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und
des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes grundséatzlich zu beachten.

Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private und 6ffent-
liche Grundstlickssituationen. Eine bauliche Inanspruchnahme einschlieBlich der Er-
schlieBung der kinftigen Gebaude in den Quartierinnenbereichen (WA1) setzt teil-
weise eine private Einigung mehrerer Grundstlickseigentiimer voraus. Die Planung ist
als Angebot an die Privaten zu verstehen, die bestehenden Grundstlicke optimiert zu
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nutzen. Ein Bedarf an 6ffentlichen bodenordnerischen MaRnahmen wird derzeit nicht
gesehen.

Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung GroRe in ha*
Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO, davon: 3,92
WA 1,28
WA: 1,17
WA 0,38
WA4 0,75
WAs 0,34
Gemeinbedarfsflache 0,55
Verkehrsfliche gesamt, davon: 0,81
Verkehrsfldche, private Stellplatzfldche 0,04
Verkehrsfldche, 6ffentlich 0,77
Gesamtflache Plangebiet 5,28

*ermittelt auf Basis der Plankarte im Maf3stab 1:1.000, Werte gerundet / aktualisiert Juni 2016

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die Aufstellung des Bebauungsplans zur Sicherung und behutsamen Weiterentwick-
lung des innenstadtnahen Wohngebiets wird vor dem Hintergrund der besonderen
Attraktivitat und Lagegunst der Wohngebietsflachen sowie vor dem Hintergrund der
langfristigen Gestaltungsmadglichkeiten nach Liickenschluss der A 33 grundsétzlich far
sinnvoll gehalten.

Der Fachausschuss und der Rat der Stadt Halle (Westf.) haben in ihren Sitzungen im
Februar 2011 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 60 beschlossen (Beratungsvor-
lage DS-Nr. 00289/2011). Um auf den Anderungsdruck zu reagieren, erfolgte bereits
im Februar 2011 der Erlass der Satzung Uber eine Verdnderungssperre. In der Sitzung
des Fachausschusses vom 04.09.2012 (DS-Nr. 00577/2012) wurden erste Planlber-
legungen vorgestellt sowie die Einleitung der friihzeitigen Beteiligungsschritte be-
schlossen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaf® § 3(1), 4(1) BauGB i.V.m.
8 13a BauGB wurden zunachst die weiteren Abwagungsmaterialien gesammelt. Die
Beteiligung fand im Januar/Februar 2013 statt. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit hat ein Umweltverband grundsatzliche Bedenken gegeniiber den
Festsetzungen des Bebauungsplans geaulRert (grinordnerische Festsetzungen,
Festsetzungen zur Bauweise, Vorgaben zur Gestaltung baulicher Anlagen). Auf die
diesbeziiglichen Aussagen in der Begrindung wird verwiesen. Die von Seiten der
Fachbehoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange im Verfahren nach 8 4(1)
BauGB vorgetragenen Anregungen und Stellungnahmen sind im Zuge des
Planverfahrens aufgegriffen und in die Entwurfsunterlagen eingearbeitet worden (u.a.
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MaRBnahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen, Erschlie3ung,
Werbeanlagen, Neugliederung der Teilflache WA1 und Stellung baulicher Anlagen
etc.). Bei den sonstigen Anregungen und Stellungnahmen handelt es sich i.W. um
technische und redaktionelle Hinweise, die im Zuge weiterer Planungs- und
Umsetzungsverfahren aufzugreifen sind.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 60 wurde in den Sitzungen am 04.09.2014
(Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss) bzw. am 10.09.2014 (Rat) beraten und
die Offenlage des Bebauungsplanentwurfs gemafl &8 3(2) BauGB beschlossen (siehe
DS-Nr00045/2014).

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 60 hat vom 01.03.2016 bis zum 08.04.2016
einschl. gemaR § 3(2) BauGB 6ffentlich ausgelegen. Im Zuge dieser Offenlage ist eine
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen. Diesbezliglich wurde eine
ergéanzende Baumaglichkeit entlang der Schnittstelle der beiden
Plangebietsteilbereiche  gefordert. Die  Anregungen  wurden  grundséatzlich
aufgenommen. Aufgrund der Plandnderung ist eine erneute Offenlage gem&aR 8§ 4a(3)
Satz Nr. 2 BauGB notwendig.

Von Behérden wurden einige Hinweise und Anregungen vorgetragen, die v.a. die
Denkmalpflege, bauliche Entwicklung im Rahmen von 8 34 BauGB, Immissionsschutz
und Niederschlagsversickerung betrafen. Aufgrund einer Anpassung einer
Uberbaubaren Flache im Bereich eines Denkmalobjekts sowie im Bereich des
bestehenden groReren Parkplatzes ist ebenfalls eine erneute Offenlage gemal § 4a(3)
Satz Nr. 2 BauGB notwendig. Bezliglich der baulichen Entwicklungen im Bereich des
Parkplatzes und dessen Umfeld wird erganzend auf die Stellungnahme vom
04.04.2016 des Kreises Gutersloh im Rahmen der Behoérdenbeteiligung gemaR 8§ 4(2)
BauGB und den damit verbundenen Vorbescheid vom 03.12.2015 zur Errichtung
zweier Mehrfamilienhduser auf den Flurstiicken 384 (vormals 55), 1281 und 1011
verwiesen. Grundlage des Vorbescheids war 8 34 BauGB.

Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans Nr. 60 wurde in der Sitzung des
Planungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 28.06.2016 beraten und die
erneute Offenlage des Bebauungsplanentwurfs gemalR 84a(3) Satz Nr. 2 BauGB
beschlossen.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplans Nr. 60 hat vom 14.11.2016 bis zum
25.11.2016 einschlieBlich gemal § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen. Im
Zuge dieser erneuten Offenlage sind keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
eingegangen. Von Behdrden wurden einige Hinweise und Anregungen vorgetragen,
die v.a. die ErschlieBung und den Immissionsschutz betrafen.

Halle (Westf.), im Februar 2017



