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ungsplanverfahrens Nr. 65 ,Am Laibach, Waldenburger StraRe, Bachstral3e,
Oldendorfer Stral’e, Lange StralRe”, Akus, Oststral3e Bielefeld, 25.05.2016.
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1. Einfldhrung

Konkreter Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans ist einerseits der
grundsatzliche gesetzliche Auftrag des Gesetzgebers die bauliche Entwicklung
verstarkt im Sinne der Innenentwicklung zu gestalten und andererseits die politische
Zielsetzung die groRen Griinflachen im Plangebiet zu sichern. Auf die Vorlagen vom
Oktober und November 2014 wird diesbezliglich verwiesen. Die Stadt Halle (Westf.)
ist bestrebt, private Entwicklungsabsichten in den grof3teils bebauten Bereichen
frihzeitig zu erdértern und u.a. darauf aufbauend den kiinftigen planungsrechtlichen
Entwicklungsrahmen zu definieren. Dadurch soll Planungssicherheit in dem bis dato
weitgehend unbeplanten Bereich fir alle Eigentimer und Bewohner geschaffen
werden.

Auf Grund dieser Ausgangslage bietet es sich an den Planbereich insgesamt in
planungsrechtlicher Hinsicht zu Uberpriifen und stadtebaulich neu zu ordnen. Die
Stadt Halle (Westf.) hat daher die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 zwecks
Nachverdichtung und Innenentwicklung gemaR 8§ 13a BauGB beschlossen. Die
Aufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung und behutsamen Weiterentwick-
lung eines bereits bebauten Gebiets im Innenbereich einerseits und der groRen
Grinflache andererseits. Die Voraussetzungen fir das sog. ,beschleunigte Verfahren”
liegen vor: Die gemdR & 19(2) BauNVO versiegelbare Flache liegt zwar mit
Uberschlagig 2,1 ha Uber der maRgeblichen Grenze von 2 ha. Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH- oder européischen
Vogelschutzgebieten liegen jedoch nicht vor. Vorhaben, fir die eine Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemal3 UVPG besteht, werden
durch die Bauleitplanung ebenfalls nicht vorbereitet. Der Bebauungsplan hat gemaf
§ 13a(1) Nr. 2 BauGB in Verbindung mit der damit verknlipften Uberschlagigen
Vorprifung (siehe Anlage 2) keine erheblichen Umwelteinwirkungen, die nach § 2(4)
Satz 4 BauGB in der Abwagung zu bericksichtigen waren (Vorprifung des
Einzelfalls). In diesem Sinne kann der Bebauungsplan Nr. 65 im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden.

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 65 umfasst ein heute lberwiegend bebautes
Wohngebiet, einen zentral gelegenen Kindergarten (Kindertagesstatte), eine
mischgebietsahnliche Struktur entlang der Langen StralRe und eine groRere Grinflache
im nordlichen und westlichen Bereich. Das Plangebiet mit einer GrolRe von etwa 8,7
ha wird wie folgt begrenzt:

¢ im Nordosten durch die StraRe Am Laibach und die Waldenburger StralRe,
¢ im Sldosten durch die Oldendorfer Strale,
e im Sudwesten durch die Lange StralRe und

e im Nordwesten durch den Laibach.

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

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Der GroRteil des baulich entwickelten Bereichs des Plangebiets wurde bis dato nicht
Uberplant und wurde in der Vergangenheit im Rahmen des 8 34 BauGB entwickelt.
Lediglich ein kleiner Teil am westlichen Ende der Oldendorfer StralRe wird von der
3. Anderungsplanung des Bebauungsplans 15 ,Ortskern Halle” iiberplant. Diese legt
fur den Bereich ein Mischgebiet gemél3 8 6 BauNVO fest.

Im Osten wund im zentralen Bereich préagt eine typische, kleinteilige
Wohnbauentwicklung das Plangebiet. An der Stelle dominieren ein- bis
zweigeschossige Einzelhduser in offener Bauweise mit grundséatzlich ein bis zwei
Wohneinheiten das Gebiet. Die Bebauung entlang der ErschlieBungsstraBe Am
Laibach zeichnet sich teilweise durch eine sehr homogene, stadtebauliche Struktur
aus. Die Einzelhausgrundstiicke weisen teilweise eine fur diese Bautypologie
Uberdurchschnittliche GroRe auf. Dies gilt insbesondere fiir den 6stlichen Bereich. An
der Stelle bestehen groRere potentielle Nachverdichtungsmaoglichkeiten in zweiter
Reihe. Einzelne Grundstiicke sind noch unbebaut. In der jliingsten Vergangenheit
wurden bereits einige Einzelhduser bestandsorientiert saniert. Sdidlich der
Waldenburger Stralle besteht ein Wohnhaus in Kombination mit kleinen
Gewerbehallen und einem Wohnhaus in zweiter Reihe.

Zwischen der Langen StralBe und der BachstraRe ist eine mischgebietsahnliche,
heterogene Struktur entstanden. Wohnhauser mit drei Vollgeschossen und
Flachdachern stehen direkt neben kleinen Wohnhdusern in 1 '.-geschossiger
Bauweise. Direkt an der Langen StraRe haben sich zudem gewerbliche Nutzungen
(Einrichtungshaus und Sanitatshaus) angesiedelt. Stadtbildpragend sind an der Stelle
grol3e, markante Einzelbdume.

Im Zentrum des Plangebiets, im Kurvenbereich der StralRe Am Laibach, befindet sich
ein wertvolles, denkmalgeschiitztes stddtebauliches Ensemble. Die kleineren und
groRBeren Fachwerkbauten beherbergen einen Kindergarten respektive eine
Kindertagesstatte und prdgen zusammen mit dem Baum- und Heckenbestand den
zentralen Ort. Das kleinere, stralRenbegleitende Gebaude auf der Nordseite des
Haupthauses gehort ebenfalls zum stddtebaulichen Ensemble, zeichnet sich jedoch
nicht durch eine hochwertige Architektursprache aus. Sidlich des Haupthauses
befindet sich zudem eine Trafostation.

Auf der Westseite der StraRe Am Laibach sind vier groBere Wohnhauser entstanden.
Die auf den Kurvenverlauf der Stralle ausgerichteten Baukdrper fligen sich
stadtebaulich harmonisch in die Landschaft. Die nordlichen drei Gebaude sind eher
schmal, Uberzeugen jedoch durch ihre Stellung und Verzahnung mit dem westlich
angrenzenden Griinzug und Laibach. Das sidlich gelegene bis zu drei Vollgeschossen
zédhlende Gebaude verlauft parallel zur StraRe. Die privaten Freirdume sind optimal
nach Westen auf den Laibach ausgerichtet.

Im noérdlichen Teil des Plangebiets liegt eine groBe Grinfliche mit teilweise
ausgepragtem Baum- und Geholzbestand. Die parkartig gestaltete Flache mit
Spielbereichen, offenen Freiraumbereichen, einer Teichanlage und dem von Nordosten
nach Sidwesten verlaufende Laibach ist ein wertvolles Naherholungsgebiet fir die
angrenzenden Quartiere und Nutzungen.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze flie3t der Laibach entlang der grof3en
Parkflache und der o. g. gréBeren Wohnhduser in Richtung Lange StralRe /
Osnabricker Stral3e. Der Bachlauf wird flankiert von pragenden Gehdlzstrukturen und
teilweise von Ful3- und Radwegen. Direkt vor der Langen Stral3e / Osnabricker StralRe
offnet sich der Grinzug nochmals zu einer kleinen Parkfliche mit markantem
Baumbestand.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 65 — Begriindung

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht {iber den heutigen Nutzungs- und Gebéu-
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Abb. 1: Ubersichtskarte Bestand (Stand Marz 2015) — Der Originalplan ist bei der Stadt Halle (Westf.),

Fachbereich 4 - Bauen, Planen, Umwelt einsehbar.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 65 — Begriindung 7

3.2

3.3

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld,
ist das Plangebiet Teil des groRRflachigen Wohnsiedlungsbereichs Halles. Die
vorliegende Planung wird weiterhin im Einklang mit den Darstellungen im Regionalplan
entwickelt.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Westf.) stellt das Plange-
biet ebenso in Ubereinstimmung mit den Planungszielen dar. Entgegenstehende
umweltrelevante Darstellungen sind nicht gegeben. Der GroRteil des Plangebiets ist
als Wohnbaufldche dargestellt. Die bestehenden Grin- und Parkflachen im Norden
und entlang des Laibachs sind als Griinfliche dargestellt. Der zentral gelegene
Kindergartenbereich ist als Fldche fir den Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung
Kindergarten dargestellt und die drei gréRBeren Zeilenbauten westlich des
Kindergartens sind mit einer Zweckbestimmung Altenheim versehen. Nachrichtlich ist
der Bereich des Kindergartens als Denkmal gekennzeichnet.

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 prifen und in der Abwéagung zu berlcksichtigen.

Der Grof3teil der Uberplanten Flachen ist teilweise seit vielen Jahren mehrheitlich zu
Wohnzwecken genutzt. Gewerbliche Strukturen finden sich priméar entlang der Langen
StraRe. Gegliedert wird das Plangebiet durch den Laibach und die teilweise grof3en
parkartigen Griinflaichen entlang des Bachlaufs. Diese werden bestandsorientiert
festgesetzt, naturnah weiterentwickelt und von Bebauung freigehalten werden. Die
bebauten Flachen liegen einschlieRlich ihrer privaten Gartenbereiche innerhalb des
bebauten Siedlungszusammenhangs nordwestlich des Zentrums von Halle (Westf.).
Fir das Plangebiet und fir das n&here Umfeld sind zu den einschlagigen
naturschutzfachlichen Schutzgebietskategorien folgende Aussagen zu treffen:

e Das Plangebiet liegt innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des

1

Landschaftsplanes ,Osning”’.

e Der Bereich liegt innerhalb des Naturparks Nordlicher Teutoburger Wald,
Wiehengebirge (Osnabriicker Land - TERRA.vita)

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

e Nordodstlich des Plangebiets werden Flachen zuséatzlich durch Ausweisung als
Naturschutzgebiet (NSG) geschiitzt. Konkret liegt im Abstand von ca. 170 m das
NSG ,Steinbruch Schneiker” (GT-043). Die Flachen werden zudem im
Biotopkataster der schutzwirdigen Biotope gefiihrt und unterliegen darGber hinaus
teilweise einem gesetzlichen Schutz nach 8§ 30 BNatSchG bzw. 8§ 62
Landschaftsgesetz NRW.

' Landschaftsplan Osning, Kreis Gitersloh, seit 27. Juni 1999 in Kraft
2 Online-Kartendienst des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
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3.4

3.5

e FFH-Gebiete und Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes sind im Plangebiet oder im naheren Umfeld ebenfalls
nicht vorhanden. Nordostlich des Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,Ostlicher
Teutoburger Wald” (DE401730), welches in ca. 440 m Entfernung verlauft.
Schutzziele fur die Flachen sind die Erhaltung und Entwicklung der arten- und
strukturreichen Kalk-Buchenwalder.

e Nordodstlich und nordwestlich des Plangebiets liegt das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Osning” (4431). Das Gebiet liegt mindestens ca. 200 m vom Plangebiet
entfernt. U.a. aufgrund des Abstands vom Plangebiet und der allgemeinen
Planungsziele wird dieses nicht von der Aufstellung des Bebauungsplans berihrt.

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.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die bestandsorientierte Planung
nicht erwartet. Eine Erholungsfunktion des Plangebiets beschrankt sich auf die
bestehenden Park-/Grinflachen entlang des Laibachs. Diese werden
bestandsorientiert als Grinflachen festgesetzt und naturnah weiterentwickelt.

Gewasser

Innerhalb des Plangebiets flie3t entlang der westlichen Plangebietsgrenze der Laibach.
Im noérdlichen Park befindet sich eine kleine Teichanlage. Die Gewassergiite wird als
kritisch belastet®  eingestuft. Das Plangebiet liegt nicht in  einem
Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem Heilquellen- oder Trinkwasserschutzgebiet.

Das Grundwasser steht im Bereich des Gley, zum Teil Podsol-Gley (G8) i.W. 4-8 dm
unter Flur. Im Bereich der (Braunerde, z.T. Podsol-Braunerde (P71)) sind bezlglich
Grundwasserstand keine Angaben vorhanden. Die Empfindlichkeit des Plangebiets
bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen und -neubildung wird hier nach
gegenwartigem Stand vor dem Hintergrund der grundséatzlich bestandsorientierten
Planung allgemein als durchschnittlich beurteilt.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW* stehen im Osten des Plangebiets, haufig mittel- bis
tiefgriindige lehmige Sandbdden an (Braunerde, z.T. Podsol-Braunerde (P71)). Dies
sind Sandbdéden mit geringer bis mittlerer Sorptionsfahigkeit und hoher
Wasserdurchlassigkeit. Im Westen ist Gley, z.T. Podsol-Gley (G8) zu finden. Die
sandigen Boden zeichnen sich durch eine geringe Sorptionsfahigkeit und eine hohe bis
sehr hohe Wasserdurchlassigkeit aus. Der Grundwasserstand liegt meist bei 4-8 dm
unter Flur. In NRW besonders zu schitzende Bdéden mit hochwertigen
Bodenfunktionen werden nicht beansprucht.

Im vorliegenden Fall wurde bereits vor langer Zeit eine Entscheidung fir diesen
Standort getroffen und umgesetzt, das Plangebiet ist groRteils bereits langjahrig

3 NRW Umweltdaten vor Ort
4 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983
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3.6

3.7

bebaut. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der derzeitigen Wohn- und
Gewerbenutzung diese Boden Uberpragt worden sind. An der Stelle kann er seine
(schiitzenswerten) natlrlichen Bodenfunktionen heute nur noch eingeschrankt
wahrnehmen. Die bestehenden Grin-/Parkflachen entlang des Laibachs sollen
bestandsorientiert gesichert und naturnah weiterentwickelt werden.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdédchtige Flachen bekannt.
Unabhé&ngig davon besteht nach & 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000
die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer
schadlichen Bodenverdnderung unverzlglich der Stadt und der zustdndigen Behorde
(hier: Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Glitersloh) mitzuteilen, sofern derartige
Feststellungen bei der Durchfihrung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen
oder ahnlichen Eingriffen in den Boden oder in der Untergrund getroffen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgédnger. Tiefbauarbei-
ten sollten jedoch mit Vorsicht ausgefihrt werden, da Kampfmittel nie véllig ausge-
schlossen werden kénnen. Weist bei Durchfliihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auf auRergewodhnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstédnde beo-
bachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist
durch Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstéandigen.

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

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb und im direkten Umfeld des Plangebietes befinden sich gemaR
Informationen der LWL-Archéologie fir Westfalen — AuRenstelle Bielefeld zahlreiche
archédologische Fundplatze unbekannter Ausdehnung. Der Fundplatz DKZ 3916,009
(Urnengraberfeld) kann noch andere Areale erfassen.
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DKZ 3916,002 Siedlung (germanisch) der jingeren Rémischen Kaiserzeit
DKZ 3916,004 Mittelsteinzeitlicher Fundplatz; Siedlung der Vorrém. Eisenzeit
DKZ 3916,009 Urnenfriedhof (germanisch) der Rémischen Kaiserzeit

DKZ 3916,187 Siedlung? der alteren Rdmischen Kaiserzeit

DKZ 3916,215 Synagoge

DKZ 3916,216 Armenhaus (mittelalterlich-neuzeitlich)

Abb. 2: Archédologische Fundpldtze unbekannter Ausdehnung, LWL-Archéologie fir Westfalen -
AuRenstelle Bielefeld (geméaR Stellungnahme vom 29.06.2015)

Im Plangebiet sind aus diesem Grund alle Erdarbeiten rechtzeitig vor Beginn gemaR
Denkmalschutzgesetz NRW der Stadt oder der LWL-Archéologie flir Westfalen,
AuRenstelle Bielefeld zu melden, um die betroffenen Areale im Vorfeld archéaologisch
zu untersuchen. Ein entsprechender Hinweis auf das Vorgehen bei Erdarbeiten wird
auf der Plankarte des Bebauungsplans gefihrt.

Die Mittelalter- und Neuzeitarchdologie macht darauf aufmerksam, dass sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans, an der nordwestlichen Seite der
StralBenkreuzung Lange StralRe/Oldendorfer StralRe das 1760 errichtete Armenhaus
befand. Dieser Fachwerkbau wurde 1979 abgebrochen und das Grundstiick
nachfolgend neu bebaut, sodass sich vermutlich keine Spuren des
Vorgangergebaudes erhalten haben. Bei geplanten Bodeneingriffen in diesem Bereich
gilt es die LWL-Archéaologie fir Westfalen zu benachrichtigen, um eine
baustellenbegleitende Untersuchung im genannten Bereich einplanen zu kénnen.
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Im Planungsbereich zwischen Teich und Kindergarten/Kindertagesstatte liegt das
ehemalige Hofareal ,Schulze”. Bei dem Hof handelt es sich um einen
grundherrschaftlichen Haupthof, der an verkehrsgeografisch glinstiger Stelle
(Bachtalquerung eines Fernweges) angelegt war. Seine Lage an eine Fundflache der
romischen Kaiserzeit angrenzend verweist auf ein hohes Alter und es handelt sich bei
ihm um einen der frihmittelalterlichen Urhofe der Bauerschaft Oldendorpe des
Kirchspiels Halle. Die besondere Funktion des Hofes ist noch im Urkataster daran
ersichtlich, dass er eine gesonderte Gréafteninsel besald, den Bereich des heutigen
Teichs. Es wird darauf hingewiesen, dass bei geplanten Bodeneingriffen in diesem
Bereich Auflagen erteilt werden missen.

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt
(Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemaR
Denkmalschutzgesetz NRW die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir
Bodendenkmalpflege, Bielefeld (Tel. 0521/5200250) anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Ein entsprechender Hinweis auf das Vorgehen bei kultur- und erdgeschichtlichen
Bodenfunden wird auf der Plankarte des Bebauungsplans gefiihrt.

Im Zentrum des Plangebiets, im Kurvenbereich der StraRe Am Laibach, befindet sich
ein wertvolles, denkmalgeschiitztes stadtebauliches Ensemble. Die kleineren und
groBeren Fachwerkbauten beherbergen einen Kindergarten respektive eine
Kindertagesstatte und prdgen zusammen mit dem Baum- und Heckenbestand den
zentralen Ort. Das kleinere, straRenbegleitende Gebdude auf der Nordseite des
Haupthauses gehort ebenfalls zum stadtebaulichen Ensemble, zeichnet sich jedoch
nicht durch eine hochwertige Architektursprache aus. Das Ensemble soll in seiner
stadtebaulichen Wirkung gesichert und gestarkt sowie behutsam weiterentwickelt
werden.

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 gema? 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.

4. Planungsziele und Plankonzept

Das Plangebiet befindet sich rund 600 m nordwestlich der eigentlichen Kernstadt von
Halle (Westf.) und stellt ein attraktives innerstadtisches Wohngebiete der Stadt dar.
U.a. wird dies begrindet durch seine zentrale Lage. Nachbarschaften sind Uber
Jahrzehnte gewachsen, der Gebdudebestand wirkt darliber hinaus teilweise
identitatsstiftend. Zudem tragt auch der allgemeine, bundesweite Trend zur Reurbani-
sierung (= hier verstanden als Wiederentdeckung der Innenstaddte als Wohn- und
Arbeitsstandort) zur Attraktivitat der Flache bei.

Die bauliche Entwicklung innerhalb des Plangebiets und somit auch der Verénde-
rungsdruck halten bis heute an. Teilweise bestehen Bestrebungen, vorhandene Bau-
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licken, aber auch die tiefen privaten Gartengrundstlicke, fir eine Nachverdichtung in
zweiter Reihe zu nutzen. Daneben kann es aufgrund des Alters des Gebaudebestands
durch Abgénge zu Neubauten kommen.

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

Die zentralen Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 65, die sich aus den
bisherigen Diskussionen ergeben haben, sind:

e Der hochwertige Wohngebietscharakter soll gesichert und bestandsorientiert fort-
entwickelt werden.

e Die sinnvolle Ertlichtigung und Erweiterung von Bestandsgebduden und damit die
Anpassung auf sich veradnderte Nutzungsbedlrfnisse der Eigentimer soll im
Verfahren abgestimmt werden.

e Im Bereich der fir eine Einfamilienhausbebauung uberdurchschnittlich groRen
Grundstiicke soll eine maf3volle Verdichtung mittels Neubauten, abgestimmt auf
das stadtebauliche Umfeld und die Bedlrfnisse der direkt Betroffenen, im
Verfahren geprift werden.

e Erweiterungsmaoglichkeiten der Bestandsgebdude sowie mégliche Neubauten sollen
sich behutsam in Kubatur (insbesondere Hohe und Tiefe), Formensprache sowie
Art der Nutzung in den Bestand einfligen.

e Der teilweise gewerblich genutzte, heterogen gepragte Bereiche direkt an der
Langen StrafRe soll abgestimmt auf das raumliche Umfeld und die Bedlrfnisse der
direkt Betroffenen stadtebaulich neu geordnet werden. Der ortsbildpragende
Baumbestand soll gesichert werden.

e Die Ensemblewirkung des ortsbildpragenden denkmalgeschitzten Kindergartens
soll behutsam weiterentwickelt und in seiner stadtebaulichen Wirkung gestarkt
werden.

e Die Grin-/Parkflachen entlang des Laibachs sollen bestandsorientiert festgesetzt
und naturnah weiterentwickelt werden.

e Die Weiterentwicklung des Wohngebiets soll grundséatzlich auf Basis des
bestehenden ErschlieBungssystems erfolgen. Verkehrs- und sicherheitstechnische
Anpassungen aufgrund zuséatzlicher Wohnnutzungen sind auf das Notwendigste zu
reduzieren.

e Bei der Planung sind die angrenzende Bebauung und das Umfeld durch
Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe der
gestalterischen Rahmenbedingungen angemessen zu beriicksichtigen.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flachen
sowie deren ErschlieBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen stédtebaulich zu
entwickeln und zu ordnen sowie planungsrechtlich zu sichern.

Zunachst wurde ein Plankonzept mit Varianten fiir den Teilbereich Ost (siehe
nachfolgende Ubersicht) erarbeitet. Die Detailvarianten unterscheiden sich i.W.
hinsichtlich des Verdichtungsgrads und der Anordnung sowie ErschlieBung mdglicher
An- und/oder Neubauten.
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4.1

Rahmenplanung:

Zusammenfassung baulicher Entwicklungsméglichkeiten innerhalb der Teilbereiche
(ohne Varianten flr den Teilbereich Ost):

>——

—
—,

SR ‘

- B "}

Abb. 3: Ubersicht Teilbereiche (Stand Mai 2015) — genordet, ohne MaRstab

Teil Nord — ,entlang Laibach”:

e T1-geschossige Flachdachanbauten bei bestehenden ndérdlichen (3 Zeilenbauten)
und sildlichen (einzelnes EFH) Wohngebauden (teilweise Abstimmung
Grenzabstande notwendig)

e 1 - 1%-geschossige Erweiterungs- oder Neubaumdglichkeit im Bereich des kleinen,
strallenbegleitenden Gebadudes auf der Nordseite des Haupthauses des
Kindergartens

Teil Mitte — ,zwischen BachstraRe und StraRe Am Laibach”:

e 1 - 1)%-geschossige Anbauten bei Bestandsgebauden

e 2 zusatzliche 17-geschossige Neubaumdéglichkeit fir ein Einzel- oder Doppelhauser
(Baultcken)

Teil Siid — ,zwischen Lange StralRe und BachstraRe”:

e 1 - 2%-geschossiger Anbau bei westlichem Bestandsgebaude direkt an der
Langen StralRe

e 1 zuséatzliche 2%.-geschossige Neubaumadglichkeit stdlich der ErschlieRungsstral3e
Bachstral3e (Baullicke, Flachdachbebauung prifen)

e Angepasst an den baulichen Bestand und rdumlichen Kontext 2 — 3 Vollgeschosse
im Bereich der gewerblichen und wohnbaulichen Strukturen entlang der Langen
StralRe und Oldendorfer Stral3e
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Teil Ost — ,zwischen Waldenburger Strale, StraRe Am Laibach und Oldendorfer
Stral3e”:

e 4 zusatzliche 1 % - 2%-geschossige Neubaumdglichkeiten fir Einzel- oder
Doppelhduser (Bauliicken)

e 1 - 1)%-geschossige Anbauten bei Bestandsgebauden entlang StraRe Am Laibach

e 1-geschossige Flachdachanbauten bei Bestandsgebauden im restlichen Bereich
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Abb. 4: Rahmenplanung (Stand Mai 2015) — ohne MaRstab (Der Originalplan ist bei der Stadt Halle (Westf.),

Fachbereich 4 - Bauen, Planen, Umwelt einsehbar)
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4.2 Rahmenplanung Varianten Detailbereiche-Ost:

Diese Varianten unterscheiden sich im Vergleich zur Rahmenplanung unter Ziffer 4.1
i.W. hinsichtlich des Verdichtungsgrads und der Anordnung sowie Erschliel3ung
moglicher An- und/oder Neubauten.

. 7

i

7
] Detalbereich ,siidlich e

%4 Waldenburger StraRe” % :
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Waldenburger StraBe -
Oldendorfer StralRe”
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Abb. 5: Ubersicht Detailbereiche-Ost (Stand Mai 2015) — genordet, ohne MaRstab
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Detailbereich-Ost — ,sldlich Waldenburger StralRe”:

Variante 1 ,stadtebauliche Ausrichtung auf baulichen Bestand”:
e 1 zusatzliche Neubaumdéglichkeit fir ein Einzelhaus

e 2 zusatzliche Neubaumaoglichkeiten fir Doppelhauser
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Abb. 6: Ausschnitt Detailbereiche-Ost ,stidlich Waldenburger StraRe”, Variante 1 , stddtebauliche
Ausrichtung auf baulichen Bestand” (Stand Mai 2015) — genordet, ohne Mal3stab

Variante 2 ,stadtebauliche Ausrichtung auf Waldenburger StraRe”:
e 2 zusatzliche Neubaumadglichkeiten fiir Einzelhduser

e 1 zusatzliche Neubaumaoglichkeit fir ein Doppelhaus
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Abb. 7: Ausschnitt Detailbereiche-Ost ,slidlich Waldenburger StraBe”, Variante 2 ,stadtebauliche
Ausrichtung auf Waldenburger StraRe” (Stand Mai 2015) — genordet, ohne Malstab
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Detailbereich-Ost — ,zwischen Waldenburger Stralle — Oldendorfer StralRe”:

Variante 1 ,neue Flurstiicksgrenzen”:
o teilweise 1-geschossige Flachdachanbauten bei Bestandsgebauden

e 5 zusatzliche 1% -geschossige Neubaumdglichkeiten fir rickwartige Einzelhduser
(2-geschossige Flachdachbebauung prifen)

e 1 zusatzliche 2%-geschossige Neubaumdglichkeit flir ein Einzel- oder Doppelhaus
direkt an der Oldendorfer StralRe (Baullicke)

il
L
b

: ~ &
W amnm ] /0 0 L 1
Abb. 8: Ausschnitt Detailbereiche-Ost ,zwischen Waldenburger StraBe — Oldendorfer StraRe”,

Variante 1 ,neue Flurstiicksgrenzen” (Stand Mai 2015) — genordet, ohne MaRstab
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Variante 2 ,innerhalb bestehender Flurstiicksgrenzen®:
o teilweise 1-geschossige Flachdachanbauten bei Bestandsgebauden

e 6 zusatzliche 1% -geschossige Neubaumdglichkeiten fir rickwaértige Einzelhauser
(2-geschossige Flachdachbebauung priifen)

e 1 zuséatzliche 2%.-geschossige Neubaumadglichkeit fir ein Einzel- oder Doppelhaus
direkt an der Oldendorfer StralRe (Bauliicke)

Abb. 9: Ausschnitt Detailbereiche-Ost ,zwischen Waldenburger StraBe — Oldendorfer StraRe”,

Variante 1 ,innerhalb bestehender Flurstiicksgrenzen” (Stand Mai 2015) — genordet, ohne Mal3stab

Im ersten Verfahrensschritt gemald 88 3(1), 4(1) BauGB wurden die Birger und
Fachbehérden um Stellungnahme insbesondere zu diesen Verdichtungsvarianten
gebeten. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung sind keine Stellungnahmen der
Offentlichkeit eingegangen. Aus diesem Grund haben der Planungs- und
Stadtentwicklungsausschuss an seiner Sitzung am 12.11.2015 und der Rat der Stadt
Halle (Westf.) an seiner Sitzung am 16.12.2015 (DS-NR. 00337/2015) in 6ffentlicher
Sitzung eine Variantenentscheidung als Grundlage fir die Erarbeitung des
Planentwurfs in folgendem Sinne getroffen.

Variantenentscheidung

Die Stadt verfolgt mit der Uberprifung des Plangebiets das Ziel, dem heutigen und
dem weiter absehbaren Bedarf an zusatzlicher Wohnflache gerecht zu werden. Im
Plangebiet sollen diesbezliglich die Mdglichkeiten der Quartierentwicklung im Bestand
geprift und stadtebaulich bestmdéglich neu festgesetzt werden.
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Bezliglich Innenentwicklung verfolgt die Stadt insbesondere die Zielsetzung, die
bestehenden Quartiersstrukturen abgestimmt auf die staddtebauliche Pragung sowie
den Zielen der Stadt und des Gesetzgebers qualitatsvoll weiterzuentwickeln. Im Fokus
liegt demnach die umfassende qualitative Entwicklung der bestehenden
Wohnquartiere. Die Stadt Halle (Westf.) ist bestrebt, die stddtebaulich hochwertigste
und gleichzeitig nachbarschaftsvertraglichste Neuordnungsvariante im Bebauungsplan
festzusetzen.

Nach Wirdigung und Abwagung der privaten als auch o6ffentlichen Interessen
untereinander und gegeneinander, entscheidet sich die Stadt aus stadtebaulicher
Sicht im Detailbereich Ost ,zwischen Waldenburger StraRe — Oldendorfer StraRe” fir
die Variante 1 ,neue Flurstiicksgrenzen” und im Detailbereich Ost ,sldlich
Waldenburger StralRe” fir die Variante 1 ,stadtebauliche Ausrichtung auf den
baulichen Bestand”. Die beiden Varianten verknipfen aus Sicht der Stadt optimal die
angestrebte malvolle Verdichtung bei gleichzeitiger bestmdéglicher Abstimmung auf
den baulichen Bestand. Die ausgewahlte Variante flr den Bereich ,zwischen
Waldenburger StraRe — Oldendorfer StralRe” zeichnet sich dabei insbesondere im
Innenbereich durch ihre ruhige und konsequente Ausrichtung der Neubauten in einer
Reihe und einer gleichmaRigen Verteilung zwischen den bestehenden Bauten entlang
der nordlichen Waldenburger Strale und der sldlichen Oldendorfer StraRe aus. Die
ausgewahlte Variante fiir den Bereich ,stdlich Waldenburger StraRe” besticht durch
die Ausrichtung am baulichen Bestand auf der Ostseite im Bereich der geplanten
gemeinsamen ErschlieBung. Die Neubauten kénnen damit konsequent an den dstlich
angrenzenden Bauten und dem dazugehorigen nordlichen Abschnitte der
Waldenburger StralBe ausgerichtet werden. Gleichzeitig ermdglichen diese
Variantenentscheidungen, dass alle angrenzenden Grundstlickseigentiimer an einer
kinftigen Entwicklung partizipieren kénnen und damit ein nachbarschaftlicher
Ausgleich sichergestellt werden kann. Im Bereich der Schnittstelle der beiden
Varianten wird der Abstand zwischen den beiden geplanten Neubauten auf den
Flursticken Nr. 180 und Nr. 183 zur optimalen staddtebaulichen Abstimmung
geringfligig vergréRert und festgesetzt.

In diesem Sinne werden insbesondere im ruhigen Innenbereich Baumdoglichkeiten neu
festgesetzt und planungsrechtlich aufeinander abgestimmt, die teilweise eine
kooperative Zusammenarbeit der beteiligten Eigentimer bei der Umsetzung
voraussetzt. Die Stadt halt diesen Ansatz im Bestreben einer bestmoglichen
stadtebaulichen Weiterentwicklung des Quartiers fiir angebracht und sinnvoll.
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5.1

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen flr die
ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen MalRnahmen
geschaffen. Planungsziele und kinftige Planinhalte basieren auf den o.g.
Zielvorstellungen und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Durch die Plandnderung werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen gemaf3 § 9
BauGB i. V. m. BauNVO fir eine stadtebaulich geordnete und behutsame Weiterent-
wicklung der innenstadtnahen, teilweise bebauten Bereiche geschaffen. Diese leiten
sich aus o0.g. Zielvorstellungen ab. Sie orientieren sich an dem realisierten Bestand
von Gebauden und Nutzungen sowie an von der Stadt Halle (Westf.) in &hnlichen
Fallen getroffenen Festsetzungen. Zudem werden die Festsetzungen des kleinteilig
betroffenen Ursprungsplans Nr. 15 ,Ortskern Halle” — 3. Anderungsplanung am
westlichen Ende der Oldendorfer Strafl3e aus dem Jahr 2004 geprift und angemessen
weiterentwickelt.

Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen und Gemeinbedarfsflache

a) Art der baulichen Nutzung

Fir den Uberwiegenden Teil der bereits baulich entwickelten Flachen im Plangebiet
wird aus grundséatzlichen stadtebaulichen Erwadgungen vorgeschlagen, diese
insgesamt als Allgemeines Wohngebiet gemadR 8 4 BauNVO (WA) festzusetzen und
weiterzuentwickeln. Diese Bereiche sollen auch kinftig vorwiegend dem Wohnen
dienen, die Vorgaben erlauben jedoch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung
und ggf. ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die Option einer
~wohnvertraglichen Nutzungsmischung” soll ausdricklich (weiter) angeboten werden.
Dies entspricht den heutigen Zielvorstellungen der Stadt sowie der zentralen Lage des
Plangebiets im Siedlungszusammenhang.

Die gemal 8 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem 6&rtlichen Rahmen
wegen ihres Flachenbedarfs, der Verkehrserzeugung und nicht vollstdndig auszu-
schlieRender immissionsschutzfachlicher Konflikten nicht entsprechen.

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet (MI) gemaR &8 6 BauNVO soll einen
adaquaten funktionalen Ubergang zwischen den zentralen Versorgungs- und Dienst-
leistungseinrichtungen der Kernstadt und den im Weiteren angrenzenden Wohn-
nutzungen gewabhrleisten. Die Bebauung entlang der Bundesstral3e ist durch eine Nut-
zungsmischung aus Wohnen und ergénzenden Dienstleistungs-, Handwerks- und
Einzelhandelsnutzungen gepréagt. Sie weist somit einen typischen Mischgebiets-
charakter auf. Das Gebiet ist sehr gut fir den Individualverkehr erschlossen. Die
Ausweisung als Ml wird der Zentralitdt der Flachen an der Langen StraRe gerecht
und tragt dem Ubergeordneten Ziel von wohnortnahen Arbeitsmoéglichkeiten Rech-
nung. Die Festsetzung kann einen Beitrag zu den grundsatzlichen stadtebaulichen
Zielen der Nutzungsmischung und der Stadt der kurzen Wege leisten.

Die Nutzungen gemaRR &8 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen, Vergniigungsstatten) werden ausgeschlossen, da sie mit ihrem Flachenbedarf
und ihrer typischen baulichen Struktur sowie mdglichen Nutzungs- und Immissions-
schutzkonflikten nicht den o.g. Planungszielen an dem Standort entsprechen.
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Unter den Begriff Vergniigungsstéatten fallen i.W. finf Gruppen: Nachtlokale, Disko-
theken, Spiel- und Automatenhallen, Wettbiiros sowie Swingerclubs®. In der Lage im
Ubergang zu den Wohngebieten kénnen sie durch einen Nachtbetrieb etc. zu erheb-
lichen Nutzungs- und Immissionsschutzkonflikten in der Nachbarschaft fiihren. Durch
ihr dulBeres Erscheinungsbild und haufig auffallige, atypische Werbung bzw. verhan-
gene oder zugeklebte Schaufenster konnen sie zudem eine Unterbrechung oder teil-
weise Dominanz der Schaufensterfronten in einem Strallenzug und damit einen deut-
lichen Gesichts- und Imageverlust bewirken. Ein mdgliches Ausbleiben von Kund-
schaft kann zu einer Schwachung anderer Betriebe innerhalb der zentralen Lage fih-
ren, Angebotsvielfalt und —qualitat kénnen (weiter) beeintrachtigt werden (sog. ,Tra-
ding-Down-Effekt”). Gerade fir die bereits heute leerstehenden Ladenlokale in den
Erdgeschosszonen der Gebdude an der Bundesstral3e ist ein Umnutzungs- bzw. An-
siedlungsdruck durch Vergniigungsstatten zu erwarten. Wesentliches stadtebauliches
Ziel der Stadt fur die Plananderung ist jedoch insgesamt, die positiven Effekte fir die
Stadtentwicklung, die sich durch die Verdnderung in der Verkehrsfihrung nach dem
Bau der EntlastungsstralRe und der Autobahn 33 ergeben, bereits vorab bauleitpla-
nerisch zu unterstiitzen. Die (weitere) Ansiedlung von Vergnigungsstétten im Bereich
der Langen StralRe wiirde eine Konterkarierung dieser Ziele bedeuten.

Spielhallen und sonstige Vergnligungsstatten kénnen an anderen Standorten im Ge-
meindegebiet, z.B. in Teilen der Kernstadt eingerichtet werden. Vor dem Hintergrund
der o.g. Planungsziele und des erwarteten Ansiedlungs- und Umnutzungsdruck durch
Vergniigungsstatten wird der Ausschluss in dem stadtebaulich sensiblen Bereich in
Abwaéagung der unterschiedlichen Belange aus gesamtortlicher Sicht fir gerechtfertigt
angesehen.

Herkdmmliche Restaurants fallen nicht unter den planungsrechtlichen Begriff der Ver-
gnigungsstatte. lhre Ansiedlung entlang der Langen StraRe ist ausdricklich er-
wilnscht. Restaurants zahlen nach aktueller Rechtslage erst dann zu Vergnigungs-
statten mit entsprechenden stadtebaulichen Wirkungen, wenn dort regelmaldig Musik-
darbietungen mit Uberdértlichem Einzugsbereich angeboten werden. Bordellartige Be-
triebe sind als sonstige Gewerbebetriebe - soweit ersichtlich - nach der Kommentar-
literatur im Regelfall aufgrund ihrer Beeintrachtigung des in Mischgebieten allgemein
zuladssigen Wohnens grundsétzlich unzuléssig (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO-Kommen-
tar, 11. Auflage, hier 8 6, Rn. 2.1). Zur Klarstellung wird jedoch eine Festsetzung
zum Ausschluss dieser Nutzungen in den Bebauungsplan Gbernommen.

In den Mischgebietsflachen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes gemal &8 6(2)
Nr. 3 BauNVO zulassig. Aufgrund der kleinteiligen Struktur der Mischgebietsflachen
sind gréRere Beherbergungsbetriebe gemal Anlage 1 Nr. 18.1.1 BauGB, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung bedirfen, nicht zu erwarten.

b) Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebaude werden in den Teilflaichen WA3 — WADL mit
zwei Wohnungen je Wohngebaude festgesetzt, um die typische ortsibliche Wohn-
nutzung zu sichern. Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohngeb&aude ver-
hindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter, dem ErschlieBungssystem und
dem Parkplatzbedarf widersprechende Verdichtung. In WA1 und WA2 finden sich
einige Mehrfamilienhduser. Aufgrund der Bestandssituation sollen hier ausdricklich
keine Beschrankungen zur Zahl der Wohneinheiten aufgenommen werden.

®  Fickert, Fieseler (2008): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 11. Auflage, Stuttgart.
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5.2

c) Flache fiir Gemeinbedarf, Zweckbestimmung Biirgerzentrum

Im zentralen Teil des Plangebiets im Bereich der StraRe Am Laibach wird eine Flache
fir Gemeinbedarf nach § 9(1) Nr. 5 BauGB festgesetzt. Die Flache dient der
Unterbringung eines Kindergartens, einer Kindertagesstatte und eines Spielplatzes.
Zulassig sind entsprechende Anlagen fir soziale Zwecke. Heute finden sich hier u.a.
ein Kindergarten resp. eine Kindertagesstatte. Auf der Flache befindet sich heute
auch ein Spielplatz. Dieser ist weiterhin auf der Gemeinbedarfsflache sowohl
innerhalb als auch aufRerhalb der Gberbaubaren Flache zulassig. Um Einschréankungen
far die (6ffentliche) Spielplatzgestaltung zu vermeiden, wird von einer raumlich
konkreten Festsetzung der Flache abgesehen.

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 grundsétzlich 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 Oktober/November 2016 eine
kleinteilige VergréfRerung der noérdlichen tGberbaubaren Grundstiicksflache:

Stand Entwurf zur erneuten
Offenlage, Juni 2016

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr.1 BauGB werden aus der
ortlichen Siedlungsstruktur abgeleitet. Die Festsetzungen des betroffenen
Ursprungsplans Nr. 15 ,Ortskern Halle” - 3. Anderung werden gepriift und im
Hinblick auf das MalR der Nutzung etc. teilweise begrindet {berplant. Die
unterschiedlichen Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung ergédnzen sich
gegenseitig. Sie sind als Rahmen zu verstehen, der das Ortsbild belastende Ausreil3er
verhindern soll. In der Ortlichkeit kdnnen einzelne NutzungsmaRe ggf. nicht
vollstdndig ausgeschopft werden. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus
folgenden Uberlegungen:

e Sowohl Grundflachenzahl GRZ (0,4 fir die Teilflachen des WA und mit 0,6 fir die
Teilflachen des MI) als auch Geschossflachenzahl GFZ (0,8 bzw. 1,2 fir die Teil-
flachen des WA und die Teilflachen des MI) orientieren sich im Wesentlichen an
der jeweiligen Obergrenze des &8 17 BauNVO bzw. an der maximalen Aus-
nutzbarkeit, die sich aufgrund der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ergibt. Im
Anderungsbereich besteht bereits eine relativ groRe Verdichtung, den heutigen und
kinftigen Grundstickseigentimern soll bei der Ausnutzung ihrer Grundstlcke
grundsatzlich ein ausreichendes Mal3 an Flexibilitat eingeraumt werden. Die
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Festsetzungen des Ursprungsplans Nr. 15 ,Ortskern Halle” - 3. Anderung werden
somit bezliglich der Geschossflachenzahl GFZ behutsam weiterentwickelt und auf
die Obergrenze des 8 17 BauNVO beschrankt. In der Flache fir Gemeinbedarf wird
eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Dies ermdglicht an der Stelle eine
bestandsorientierte Entwicklung.

e Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse Z in den unterschiedlichen Teil-
flachen des WA und des MI sowie in der Flache fiir Gemeinbedarf als Héchstmal}
orientiert sich an der bereits vorhandenen Bebauung. Fir die Flachen entlang der
Langen StraRe, der Oldendorfer StraRe und der StraRe am Laibach wird teilweise
bestandsorientiert eine dreigeschossige Bebauung vorgegeben, fir die sonstigen
Flachen wird sie auf maximal zwei Geschosse begrenzt. Der Vollgeschossbegriff ist
i.W. bauordnungsrechtlicher Natur. Es ist ggf. jeweils ein Vollgeschoss im Dach-
raum moglich. Dachaufbauten sind planungsrechtlich zuldssig und gerade auch im
Hinblick auf einen Generationenwechsel bzw. Nachverdichtungsmaéglichkeiten im
Bestand sinnvoll.

e Das stddtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe der Baukérper
erfolgt Uber die konkrete Festsetzung von Trauf- bzw. Firsthohen in allen Teil-
flichen des Anderungsbereichs. Die Sicherung der straRenrdumlichen Wirkung der
Gebaude wird durch eine konkrete Festsetzung zu Trauf- und Gebaudehdhen unter-
stltzt. Die jeweils maximal zuldssigen H6hen werden abgestimmt auf die
stadtebaulichen Ziele fir die einzelnen Teilbereiche bzw. Stralenziige festgesetzt.
Die Festsetzungen ermoéglichen z.B. in den Teilflachen des WA u.a. voll-zweige-
schossige Gebaude, wie sie im derzeitigen Baugeschehen verstarkt nachgefragt
werden. Zur Sicherung der straBenrdumlichen Wirkung ist bei Flachdachgebauden
die gemal} Plankarte festgesetzte Traufhohe maldgeblich.

Einzelne Bestandsgebdude kdnnen in ihrer Hohenentwicklung daher von diesen
Festsetzungen abweichen. Hier kénnen ggf. H&henlUberschreitungen zugelassen
werden, soweit diese sich im Rahmen des Altbestands bewegen. Eine
entsprechende Ausnahme ist im Bebauungsplan formuliert.

e Als Bezugshohe fiir die baulichen Anlagen wird auf die eingemessenen und
dargestellten StralRenachsen und die darauf eingemessenen Hohenpunkte in
Meter Uber NHN (siehe Anlage 1 zum Bebauungsplan und Einmessung in der
Plankarte) der fertigen ErschlieBungsanlagen abgehoben. Die erschlieRenden
StraRen sind endausgebaut und in der Ortlichkeit vorhanden. Ist in der
Verlangerung auf der StralBenachse kein Hohenpunkt eingemessen, gilt der
nachstgelegene Punkt auf der Achse. Bei Eckgrundstiicken bzw. mehrseitig
erschlossenen Grundstiicken gilt jeweils die langere Grundstlicksseite, bei
Ausrundungen im StralBenzug ist der Schnittpunkt der sich kreuzenden
StraRenachsen heranzuziehen. Die Vorgaben sind somit eindeutig und vollzugs-
fahig. Aufgrund der teilweisen Interpolation der HOhenpunkte entlang der
StraRenachsen durch den Vermesser, kénnen geringfligige Ungenauigkeiten bis
ca. b cm auftreten. Die interpolierten Hohenpunkte stehen in Klammern.

Hinweis: Siehe Anlage 1 zum Bebauungsplan, Ubersichtskarte zur Definition und
Ermittlung der Bezugspunkte entlang der eingemessenen StralBenachsen fiir die
Hoéhenfestsetzung in den WA- und MI-Gebieten, Januar 2016, inkl. Nachtrag
Verfahrensdaten Entwurf Juni 2016
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Baugrenzen und Baulinien gemal3 § 9(1) Nr. 2 BauGB setzen Lage und Tiefe der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen fest und regeln Ausrichtung und Lage der Ge-
badude zum StraRenraum sowie innerhalb der Nachbarschaft. Die Festsetzung der
Baugrenzen erfolgt in weiten Teilen in Form von bestandsorientierten Baufenstern
bzw. Bauteppichen. Diese geben ebenso wie die Baukdrperausweisungen fir
einzelne Gebaude einen Rahmen fir Um-, An- und Neubauten vor, ermdglichen
jedoch insbesondere an den seitlichen Gebdudefassaden i.d.R. einen ausreichenden
Veranderungsspielraum.

Die drei stadtebaulich sehr homogen angeordneten Bauten in der Teilflaiche WA1
orientieren sich klar zur ErschlieBungsstrale Am Laibach. Diese Ausrichtung soll
mittels Baulinien auf den Stirnseiten der Uberbaubaren Flachen zur angrenzenden
ErschlieBungsstral3e stéddtebaulich gesichert werden.

Garagen und Carports innerhalb der Teilflichen des WA miissen gemaR § 23(5)
BauNVO zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen kiinftig 5,0 m Abstand
einhalten. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1,0 m von der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zu wahren (auch zu Ful3- und Radwegen). Dieser ist mit standorthei-
mischen Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflan-
zen. Die Regelung sichert einen weiteren Stellplatz auf den privaten Grundstliicken
und entlastet die Parkraumsituation im 6ffentlichen StraRenbereich. Baulich-visuelle
Auswirkungen in den 6ffentlichen Raum werden durch die Vorgabe gemindert.

Als Bauweise wird fir die Teilflaichen des allgemeinen Wohngebiets (WA) die offe-
ne Bauweise vorgegeben. Ausgenommen davon ist die Teilflaiche WA2. Das
Bestandsgebdude an der Stelle weist eine Gesamtlange von Gber 50 m auf. Aus
diesem Grund wird an der Stelle eine abweichende Bauweise festgesetzt, die
diesem Umstand entspricht und damit Bauten Uber 50 m Lange zuldsst. Die
Bauweise wird in den kleinteilig strukturierten Teilflaichen des WA3 und WA4
dahingehend konkretisiert, dass in diesen Bereichen des WA nur Einzel- und
Doppelhduser zulassig sind. Der Bereich der Teilflaiche WAb dient der mal3vollen
Nachverdichtung mittels ergdnzender, eigenstandiger Einfamilienhdusern. Aufgrund
der begrenzten Platzverhéltnisse und der Abstimmung mit den angrenzenden
Bestandsbauten sind in dieser Teilflaiche des WA nur Einzelbauten =zulassig.
Dadurch soll eine Ubergebihrliche Verdichtung an der Stelle verhindert werden.
Dies betrifft insbesondere auch die ErschlieBungssituation. Die Regelungen
erfolgen bestandsorientiert. Im Plangebiet und seinem naheren Umfeld befinden
sich Uberwiegend Einzelhduser. Gerade Hausgruppen wirden sich aufgrund der
starkeren Verdichtung nicht in das nachbarschaftliche Umfeld einfligen.

Far die Teilflachen des MI1 wird bestandsorientiert die offene Bauweise
festgesetzt. Fir die Teilflachen des MI2 wird begriindet auf die Festsetzung einer
Bauweise verzichtet. Im Bestand entlang der BundesstraRe und der Oldendorfer
StralBe ist keine einheitliche Bauweise, d.h. weder die offene noch die
geschlossene Bauweise nach 8§ 22 BauNVO zu erkennen. Dies ist u.a. auf die
Historie und das Alter des Bereichs zurlickzufiihren. Die Gebaude wurden teilweise
auf den seitlichen Grundstlicksgrenzen errichtet, teilweise finden sich Abstande zu
den seitlichen Grenzen. Die Abstdande zwischen den Hauptbaukorpern weisen mit
teilweise etwa 2,0 m oftmals eine geringere Tiefe auf, als das Mindestmalld der
landesrechtlichen Abstandflachen. Nichtsdestotrotz werden die Gebaude teilweise
Uber seitliche Eingadnge erschlossen. In den seitlichen Fassaden finden sich darlber
hinaus mit Fenstern weitere Offnungen.
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Eine durchgangig geschlossene bzw. offene Bauweise ist unter Berlcksichtigung
der Eigentumsverhéltnisse und der bauordnungsrechtlichen Anforderungen an die
Abstandflachen realistischerweise nicht zu erwarten. Die Festlegung der Bauweise
hat daher auch im Hinblick auf die Berlicksichtigung nachbarschaftlicher Belange
fur die Teilbereiche MI2 des Mischgebiets im nachgelagerten Baugenehmigungsver-
fahren zu erfolgen. Im Rahmen kinftiger Genehmigungsverfahren ist einzelfallbe-
zogen zu prifen, welche Anforderungen an die Bauweise und erforderliche Ab-
standflachen nach 8 6 BauO NRW bestehen. Gerade fir liberwiegend bebaute Be-
reiche kann nach 8 6(16) BauO NRW ein Abweichen von den landesrechtlich ge-
forderten MindestmalRen gestattet oder verlangt werden. Die Festsetzungen des
Ursprungsplans Nr. 15 ,Ortskern Halle” - 3. Anderung werden somit behutsam
weiterentwickelt. In diesem Bereich wird auf die Festsetzung der geschlossenen
Bauweise verzichtet. Ergdnzend wird auf die Vorgaben zu den Uberbaubaren
Flachen durch Baugrenzen verwiesen.

5.3 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

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

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu. Regionaltypische
und das Plangebiet wesentlich prdgende Dachform ist das Satteldach, untergeordnet
finden sich Gebdude mit einem Walmdach insbesondere entlang der BachstraRe und
im Bereich der Oldendorfer Stralle weisen zwei Gebdude Mansarddacher auf. Das
Mansarddach gehért demnach nicht zu den pragenden Dachformen. Aufgrund dessen
werden das Satteldach und das Walmdach mit einer auf die Bestandssituation sowie
auf heutige Anforderungen abgestimmten Dachneigung fir die unterschiedlichen
Teilflachen im Plangebiet vorgegeben. Entlang der Bundesstrale und im
siidwestlichen Bereich der Oldendorfer StralRe sind darliber hinaus einzelne Gebaude
mit einem Flachdach errichtet worden. Das Flachdach wird hier daher
bestandsorientiert ebenfalls zugelassen.

GrolRformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als prdgende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Auf der anderen Seite bieten
Dachaufbauten einen wesentlichen Spielraum fiir die Nachverdichtung in bereits be-
bauten Bereichen. Bislang sind im Plangebiet Dachaufbauten und —einschnitte eher
selten realisiert worden. Der Bebauungsplan sieht daher rahmensetzende Vorgaben
vor. Die Regelungen stellen ein ortsiibliches und von der Stadt in dhnlichen Planungs-
situationen festgesetztes Mal3 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 gebrduchliche 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 ausgefalle-
ne, kinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, griin oder gelb). Diese
~AusreiBer” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
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und den Planungszielen der Stadt und werden daher grundsatzlich ausgeschlossen.
Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeichnungen ge-
liefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten,
die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der zugelassenen Band-
breite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten Farbskalen nicht praktika-
bel. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen
Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.

Glanzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fern-
wirksamkeit unzuldssig. Durch den Bebauungsplan Nr. 65 wird ein bestehendes,
innerstadtisches Wohn- und Mischgebiet Gberplant. Aufféllige Dachfarben sowie glan-
zende und engobierte Dachpfannen sind im Plangebiet bislang nicht realisiert. Ziel der
Bauleitplanung ist es u.a. einen Beitrag zur positiven Ortsbild- und Gestaltungspflege
zu leisten. AusreiRer durch auffdllige Dachfarben bzw. weithin wahrnehmbare
glanzende und (glasierte Dachpfannen mit den entsprechenden negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild wirden diesem Planungsziel widersprechen.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolles Bauele-
ment erwiinscht. Dachbegriinungen sind fiir geneigte Dacher mit einer Neigung von
mehr als 25° technisch zwar grundsétzlich mdglich, jedoch finanziell aufwendig. Vor
dem Hintergrund der im Bebauungsplan festgesetzten Dachneigung fir die Hauptbau-
koérper sind Dachbegriinungen in weiten Teilen des Plangebiets allenfalls auf Neben-
gebauden sinnvoll zu realisieren. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwir-
kung durch Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese zu-
gelassen werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermdéglichen und
als regenerative Energien von Bund und Landern geférdert werden.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grund-
elemente von Doppelhdusern, Hausgruppen und aneinandergebauten Garagen wich-
tig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen
sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadte-
baulich einheitlichen Baukoérper sollen vermieden werden, da sie sich nicht in das
Ortsbild einfligen wirden.

b) Werbeanlagen

Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen tragt mafl3geblich 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. Als gewerbliche Nutzung sind Werbeanlagen auch als
Fremdwerbung an den Geb&uden sowie auf den Grundstlicken innerhalb des MI
grundsatzlich zulassig. Insgesamt sind Werbeanlagen daher in besonderem Mal3e ge-
eignet, stadtebauliche und baugestalterische Konflikte zu verursachen. Dies ist insbe-
sondere bei den verkehrsglinstig gelegenen Flachen des MI vor dem Hintergrund des
Planungsziels der Weiterentwicklung und Aufwertung des innerstadtischen Bereichs
bedeutsam. Eine rahmensetzende Regelung fir die &uRere Gestaltung von Werbe-
anlagen ist daher geboten.

Die getroffenen baugestalterischen Festsetzungen erganzen die grundséatzlichen recht-
lichen Anforderungen der Landesbauordnung NRW. Werbeanlagen sind in Wohngebie-
ten lediglich an der Statte der Leistung zuldssig (8 13 BauO NRW). Fremdwerbung ist
hier somit nicht moéglich. Die in einem WA zulassigen Werbeanlagen dienen der Orien-
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tierung von Kunden, Patienten etc. von ggf. anséassigen nicht stérenden Gewerbebe-
trieben oder Freiberuflern und sind daher auch in den Wohngebieten ausdriicklich
moglich. Vor dem Hintergrund der Lage der Teilflaichen des WA an innerértlichen
ErschlieBungsstralRen sowie der Nutzung i.W. durch Wohngebdude wird hier von
weiteren gestalterischen Vorgaben abgesehen.

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. Die im Plan
getroffenen Regelungen berlicksichtigen das berechtigte betriebliche Interesse an
Werbung in ausreichendem Mal3.

Werbeanlagen kénnen 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 geschéfts-
storenden Beeintrdchtigungen und der Gleichbehandlung der Geschéaftstreibenden un-
tereinander. Vor dem Hintergrund des allgemeinen Planungsziels, einen Beitrag zur
Stabilisierung und Aufwertung der bebauten Bereiche an der (heute stark belasteten)
BundesstralRe zu leisten, werden die Vorgaben fiir vertretbar angesehen.

Werbung soll sich in die Architektur der sie tragenden und umgebenden Baukdrper
einfligen, dazu gehort ihre Abstimmung hinsichtlich GroRe, Gliederung und Farbe. Im
Bebauungsplan werden daher Vorgaben zu Anbringungsort, GroRe sowie Farbwahl
und Beleuchtung getroffen.

e 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 kdénnen die Wohnfunktion gestért und
die Gliederungselemente der Obergeschosse verdeckt werden. Es besteht die Ge-
fahr, dass Gesamtansicht sowie Gesamteindruck der Gebdude gestdrt werden.

e Die maximal zuldssige Lange und GréRe der Werbeanlagen wird dabei in Abhéngig-
keit von der Frontlange bzw. GrolRe des Gebdudes bestimmt. Das Einfligen mégli-
cher Werbeanlagen wird gewahrt und der Heterogenitdt des Gebiets im Hinblick
auf die unterschiedlichen realisierten Baukorper und -volumina wird Rechnung ge-
tragen.

o Freistehende Werbeanlagen: U.a. zur Berlcksichtigung der Belange der Verkehrs-
sicherheit ist ein ausreichender und angemessener Abstand von freistehenden Wer-
beanlagen (Standtransparente, Fahnen etc.) zum StraRenraum sicherzustellen. Da-
neben sollen sich freistehende Werbeanlagen in den Bebauungszusammenhang ein-
fiigen. Sie sind daher nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

e Durch Farbwahl und Beleuchtung kénnen das Ortsbild beeintrachtigende Werbean-
lagen entstehen. Darlber hinaus besteht die Gefahrdung, 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 StralBenverkehr assoziiert werden, ausgeschlossen.
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5.4

Ebenso sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Werbean-
lagen ahnlicher Bauart und Wirkung ausgeschlossen. Hierzu zahlen u.a. Blinklicht-
anlagen, Wechsellichtanlagen, Gegenlichtanlagen, Digitalbildanlagen, Bild- und
Filmprojektionen sowie angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe und -inten-
sitdt wechselt.

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 verstarkt. Sie soll daher aus-
dricklich verhindert werden.

c¢) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wir-
kung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstéblich oder zu nah an
den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild
und Freiraumqualitat im StraRenzug. Zulassig sind daher in den Vorgartenbereichen
entlang der StralBenverkehrsflachen ausschlieBlich standortgerechte Laubhecken oder
Naturstein-/Trockenmauern bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m. Rickwartig und
innerhalb sind Kombinationen mit anderen Materialien moglich. Von einer Vorgabe fir
Einfriedungen zur Abgrenzung der privaten Gartenbereiche untereinander wird vor
dem Hintergrund der Bestandssituation und der fehlenden Wirkung in den 6ffentlichen
StralRenraum abgesehen.

Bei der vorliegenden Uberplanung eines grundsatzlich bereits bebauten Gebiets kon-
nen sich im Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen
und der Gestalt der vorhandenen Gebaude ergeben. Die gestalterischen Festsetzun-
gen kénnen ggf. bei Anderungen und Ergédnzungen im Altbestand teilweise nicht oder
nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand umgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund
sollen im Einzelfall Abweichungen fiir den Gberplanten Altbestand zugelassen werden
kénnen.

ErschlieBung und Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt (ber das vollstdndig hergestellte
innerstadtische ErschlieBungssystem, vorwiegend Uber die umgebenden StralRen
Lange StralRe, Oldendorfer StralRe, Wertherstra3e, Waldenburger StralRe und die
StraBe Am Laibach. Die BinnenerschlieBung erfolgt gleichfalls Gber das bestehende
ErschlieBungssystem. Diese werden bestandsorientiert als offentliche Verkehrsflache
in den Bebauungsplan aufgenommen. Hierbei werden entlang der StraRen teilweise
heute in privatem Eigentum befindliche Flurstiicke von jeweils untergeordneter GroRe
aus funktionalen und sicherheitstechnischen Uberlegungen in die &ffentliche
Verkehrsflache einbezogen. Diesbeziiglich besteht ggf. ein Ubernahmeanspruch der
Privaten gegeniiber der Stadt.

Im Ostlichen Plangebiet er6ffnet der Bebauungsplan ergédnzende, primar rlckwaértige
Nachverdichtungsmdglichkeiten im Sinne von Punktbauten. GroBmehrheitlich ist in
diesem Zusammenhang die ErschlieBung auf den privaten Grundstlicken neu zu regeln
respektive projektbezogen sicherzustellen. Um den Privaten ein moglichst grofRes Mal3
an Flexibilitat zu er6ffnen wir auf die Festsetzung von privaten ErschlieBungsflachen
im Bebauungsplan verzichtet. Aus Sicht der Stadt ist es zweckdienlich und sinnvoll,
die notwendigen privaten ErschlieBungsmalBRnahmen zum Zeitpunkt der konkreten
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5.5

Projektentwicklung auf Ebene der nachgelagerten Bauordnung =zu klaren. Die
funktionalen und sicherheitstechnischen notwendigen Flachen sowie sonstigen
privaten Regelungen zur Sicherung der ErschlieBung der Gebdude in zweiter Reihe
sind dannzumal sicherzustellen. Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan auch auf
die Festsetzung von Sichtfeldern im Bereich der als vorgeschlagene Zufahrt
(unverbindlich, genaue Teilung und Zuordnung im Rahmen der Planrealisierung)
bezeichnete Erschlieung im Bereich der Waldenburger StralRe verzichtet.

Soweit erforderlich wurden Sichtfelder mit einer entsprechenden Einschrédnkung nach
§ 9(1) Nr. 10 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese orientieren sich an
dem gegenwaértigen Ausbaustand der StralRe. So ist bspw. die Gartenstral3e als Ver-
kehrsberuhigter Bereich ausgebaut, so dass hier keine derartigen Sichtdreiecke erfor-
derlich sind. Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung wird die Vorge-
hensweise fir vertretbar angesehen.

Offentliche Parkplitze sind in ausreichendem MaRe im StraRenraum vorhanden. Die
bestehenden Stellplatze im sldlichen Bereich der ndérdlichen 6ffentlichen Grinflache
werden bestandsorientiert festgesetzt.

Private Stellplatze sind grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuweisen.
Zu beachten gilt es diesbeziiglich die nachgelagerten bauordnungsrechtlichen
Regelungen. Gerade in den Bereichen, die durch Mehrfamilienhduser gepréagt sind, be-
finden sich Sammelstellplatzanlagen bzw. -garagen. Uber die Zuldssigkeit von
Garagen, Stellplatzen und Carports auch auf den nicht-GUberbaubaren
Grundstlicksflachen ist angemessen im Rahmen kiinftiger Genehmigungsverfahren zu
entscheiden.

Die Anbindung an den OPNV ist (iber das bestehende FuR-, Radweg- und StraRennetz
sichergestellt. Der stidostlich gelegene Bahnhof sowie der zentrale Omnibus-Bahnhof
(ZOB) liegen vom Zentrum des Plangebiets rund 870 m Luftlinie entfernt. Von dem
zentralen OPNV-Knoten sind beispielsweise Bielefeld, Giitersloh, Versmold oder
Osnabrick direkt erreichbar.

Im Plangebiet bestehen vielfaltige Wegeverbindungen zur fu3laufigen Durchlassigkeit,
so insbesondere innerhalb der o&ffentlichen Parkanlage oder zwischen
ErschlieBungsstralRen. Zwischen der Oldendorfer Stral3e und der Waldenburger Stral3e
sowie der StraRe Am Laibach und dem westlich des Laibachs vorhandenen
Wegeverbindung bestehen jeweils FuBwegeverbindungen, die jedoch
planungsrechtlich nicht gesichert sind. Die Verbindungen verlaufen Uber private
Grundstlicke und werden heute bereits teilweise von der Allgemeinheit mitgenutzt. Im
Sinne einer planungsrechtlichen Klarung wird entlang der Verbindung im Bereich des
Laibachs ein Gehrecht fiir die Allgemeinheit festgesetzt. Der in der Ortlichkeit klar
abgegrenzte FuRBweg zwischen der Waldenburger StraRe und der Oldendorfer Stral3e
wird als private FuRBwegeverbindung in Kombination mit Geh- und Leitungsrechten fir
die Allgemeinheit sowie der Versorgungstrager inkl. der Stadt Halle (Westf.)
festgesetzt. Aus Sicht der Stadt stellen diese MalRnahmen eine stadtebaulich
sinnvolle und zweckdienliche Netzergadnzung dar.

Immissionsschutz

Der Planbereich grenzt nordlich an die Bundesstral3e 68 (Lange Straf3e). Diese stellt
bislang die Hauptverkehrsverbindung zwischen den beiden heutigen Anschlusspunk-
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ten der A 33 zwischen Bielefeld und Osnabriick dar. Die bestehende Verkehrsbe-
lastung mit einem hohen Anteil an Durchgangsverkehr fiihrt im Bestand zu beein-
trachtigenden, teilweise gesundheitsschadlichen Emissionen durch Larm, Abgas,
Gerlche etc. fur die Bewohner und sonstigen Nutzer des Plangebiets. GroRRe Teile der
B 68 im Kernbereich von Halle (Westf.), u.a. auch der Bereich entlang des
vorliegenden Plangebiets, wurden vor einiger Zeit bereits flir den Schwerlastverkehr
gesperrt. Im restlichen Plangebiet ist die Vorbelastung durch StraBenverkehrslarm als
gering einzustufen. Ausgenommen davon ist teilweise die bestehende Wohnbebauung
entlang der Werther Stral3e. Diese kurze Abschnitt ist stark verldrmt. Der Abschnitt
im Bereich der B 68 ist sehr stark verlarmt.

Die beschriebene Larmbelastung im Bereich der B 68 und teilweise entlang der
Werther Stral3e ist bereits heute vorhanden. In diesen Bereichen werden Uber be-
stehende Baurechte nach § 34 BauGB und dem Bebauungsplan Nr. 15 ,Ortskern
Halle” - 3. Anderung hinaus durch die Bauleitplanung keine Baumdglichkeiten
geschaffen. Im Bereich des Ursprungsplans Nr. 15 — 3. Anderungsplanung wird das
Nutzungsmal® im vorliegenden Bebauungsplan sogar reduziert und in den Bereichen
gemal § 34 BauGB eher reglementiert. Durch den Bebauungsplan wird auch keine
ggf. ndher an die StraRe heranriickende Bebauung vorbereitet. Durch die Planung
kommt es aus diesem Grund zu keinem nennenswerten zuséatzlichen Verkehrsauf-
kommen, da die Aufstellung des Bebauungsplans auf die Sicherung des Bestands
abzielt. Eine Nachverdichtung ist nur in geringem Malde zuldssig. Baurechte bestehen
bereits auf Grundlage des 8 34 BauGB. Die vorliegende Planung tragt insgesamt da-
her nicht zu einer Verscharfung der bereits vorbelasteten Situation bei noch kann sie
diese mindern. Sie hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren.

Parallel zur Offenlage wurde, wie im Entwurfsstand Januar 2016 angekiindigt, eine
schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt und damit die zum Entwurfsstand
getroffenen Festsetzungen hinsichtlich Immissionsschutz Uberprift. Die Ergebnisse
der Untersuchung prasentieren sich wie folgt.

a) StraBenverkehr — Bestehende und urspriinglich prognostizierte Belastungssituation

Entlang der B 68 im Bereich des Plangebiets betrdgt gemalRR Ausfihrungen in der
schallgutachterlichen Untersuchung vom 25.05.2016 die Verkehrsbelastung im
Abschnitt Gausekampweg - SchmiesingstraBe rund 12.200 Kfz/24 h und im
Abschnitt Schmiesingstral3e - BismarckstraRe rund 11.760 Kfz/24 h. Der LKW-Anteil
im ersten Abschnitt betrdagt nachts 11,0 % und im zweiten rund 11,8 %
(Binnenverkehr). Entlang Oldendorfer StralRe liegen die Verkehrsmengenwerte bei
max. 520 Kfz/24 h. Im kurzen Abschnitt der Werther StraRe zwischen der
Oldendorfer StraRe und der Waldenburger StraRe liegen die Werte bei rund 4.160
Kfz/24 h. Damit entsprechen die Zahlen grundsatzlich den urspringlich im
Entwurfsstand Januar 2016 zugrunde gelegten Prognosedaten (Planfall 1.1 2025).
Der Lickenschluss der A 33 wird bis Ende des Jahres 2019 erwartet. Nach
Realisierung dieser MalRnahmen ergibt sich entsprechend der Daten des Verkehrsent-
wicklungsplans eine Reduzierung der Verkehrsmenge von gut einem Drittel auf
8.700 Kfz/24h im Bereich der BundesstraRe. Der Anteil des Schwerlastverkehrs in
der Innenstadt wird um etwa die Halfte auf 10 % sinken (Planfall 1.1 2025).

6 Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitverfahrens Nr. 65 ,Am

Laibach, Waldenburger StralRe, BachstraRe, Oldendorfer Stral3e, Lange StralRe” der Stadt Halle
(Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 25.05.2016.
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Im Ergebnis der Schalluntersuchung vom 25.05.2016 wurden Belastungswerte von
bis zu 73 dB(A) tags direkt an der B 68 in dem am starksten belasteten Erdgeschoss
und bis zu 61 db(A) tags entlang der WertherstraRe in dem am stérksten belasteten
1. Obergeschoss ermittelt. Weite Teile des Plangebiets sind jedoch geringer belastet,
so dass dort sogar die idealtypischen WA-Werte eingehalten werden.

b) StraBenverkehr - Bewertung der Larmbelastung

Das Gutachten belegt die sehr hohe Belastung der direkt an die BundesstralRe
grenzenden Bebauung und die hohe Belastung der Wohnbauten entlang der
Wertherstra3e. Auch nach Durchfiihrung der gesamtstadtischen verkehrslenkenden
und -regulierenden MaRnahmen 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 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts fir
Mischgebiete und von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir Wohngebiete werden
ebenso wie die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BImSchV) von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts flir Ml in den einzelnen Teilflachen
erreicht bzw. zum Teil deutlich Gberschritten.

Die Larmbelastung nimmt jedoch verhaltnismaRig rasch mit zunehmender Entfernung
von den Ubergeordneten Strallen ab. In den von den umgebenden StraRen (Sid-
/Ostseite) abgewandten Teilen des Plangebiets werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Wohnen von 55 dB(A) tags im Bestand groRmehrheitlich eingehalten.
In der Prognose, d.h. nach dem Llckenschluss der A 33 wird sich die Situation
nochmals verbessern.

Die DIN 18005 enthélt schalltechnische Orientierungswerte. Diese Orientierungswerte
werden als idealtypisch angesehen: Sofern die Werte der DIN 18005 eingehalten wer-
den konnen, wird der Larm als vertraglich und das Trennungsgebot des 8§ 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 Mischgebiete von 72 dB(A)
tags und 62 dB(A) nachts und fiir Wohngebiete von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts wird sowohl in der Bestandssituation als auch in der Prognose im Bereich der
StraBenrandbebauung entlang der BundesstralRe erreicht bzw. Uberschritten’. Die
Larmbelastung erreicht ein teilweise gesundheitsgefahrdendes Niveau. Die Be-
lastungssituation wird sich nach Realisierung der gesamtstadtischen
VerkehrsmalRnahmen zwar verringern, die Belastung wird jedoch weiterhin innerhalb
des nach hochstrichterlicher 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 - unabhangig von dem vorliegenden
Bauleitplanverfahren — ggf. ein Rechtsanspruch auf passive SchallschutzmaRnahmen
gegenliber dem StralRenbaulasttréager der B 68.

7 Die Schwelle der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeit ist vom Bundesgerichtshof 1987

entsprechend mit oben dargestellten Werten definiert worden (BGH, 10.11.1987, Il ZR 204/86).
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c) MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan Nr. 65 {berplant eine bereits seit Jahren bestehende und
belastete Situation. Die Bauleitplanung verursacht den Larmkonflikt nicht und fihrt
auch nicht zu einer Verscharfung. Um in dieser stark vorbelasteten Situation im Falle
von Neubauten, Um- und Anbauten jedoch gesunde Wohnverhéaltnisse gewahrleisten
zu konnen, sind MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
Bebauungsplan zu treffen.

Die Bebauung an der Bundesstral3e selbst wirkt teilweise schallmindernd fir Gebaude
und Nutzungen in zweiter Reihe von der Bundesstrafde. Aufgrund des vorhandenen
Gebaudebestands sind darliber hinausgehende aktive SchallschutzmaRnahmen wie
bspw. Larmschutzwande, -wélle oder eine geschlossene Bebauung realistischerweise
kurz- bis mittelfristig nicht umzusetzen. Eine weitere bauliche Abschirmung der Be-
bauung an der zentralen BundesstralRe sowie entlang der Wertherstral3e ware dariber
hinaus auch aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll. Die Barrierewirkung der Stral3en
soll durch derartige Mal3nahmen nicht verstarkt werden.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher Vorkehrungen an
den Gebduden selbst zu treffen. Zur planerischen Konfliktbewaltigung werden im
Ergebnis passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmpegelbereichen nach
DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) im Bebauungsplan festgesetzt. Aufgrund der
projektspezifischen Ermittlung der Immissionsbelastung im Plangebiet im Rahmen der
aktuellen schalltechnischen Untersuchung verschieben sich teilweise die
Larmpegelbereiche im Vergleich zum Entwurfstand Januar 2016, so dass diese neu
festzusetzten sind. Im Zuge der erneuten Offenlage im Oktober/November 2016
wurden diese angepasst.

Innerhalb des Schallgutachtens fir den Bebauungsplans Nr. 65 wurden
Larmpegelbereiche fir die unterschiedlichen Geschosse ermittelt.

Die schalltechnische Untersuchung zeigte, dass im unmittelbaren Nahbereich der
Ubergeordneten StralRen die Erdgeschosse der Gebdude am starksten durch Larm
betroffen sind. Der Larmgutachter ermittelte die Larmpegelbereiche fir die verschie-
denen Geschosse, so dass sich je nach Geschossigkeit unterschiedliche raumliche
Ausdehnungen der Larmpegelbereiche ergaben. Eine  Festsetzung von
unterschiedlichen Larmpegelbereichen fir die verschiedenen Geschosse sei aus
Grinden der Klarheit und Eindeutigkeit der Festsetzung jedoch nicht praktikabel. Zur
Wahrung eines bestmdglichen Schutzes der Bewohner und Nutzer im Plangebiet
wurden die Larmpegelbereiche daher im Sinne einer rdumlichen ,Worst-Case-Betrach-
tung” in die Plankarte des Bebauungsplans UGberfiihrt. Im Ergebnis wurden fir die ein-
zelnen moglichen und bestehenden Gebadude und Nutzungen eindeutige und rdumlich
konkrete Gesamtlarmpegelbereiche festgesetzt, die flir alle Geschosse galten. Eine
Ausnahmeregelung im Bebauungsplan sicherte eine ausreichende Flexibilitat fir die
Bauherren in der Umsetzung.

Im Bebauungsplan Nr. 65 werden auf Basis des aktuellen Larmgutachtens
zeichnerisch und textlich geregelt, dass innerhalb der in der Plankarte eingetragenen
Larmpegelbereiche Il - VI zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung,
Nutzungsanderung oder baulicher Anderung von R&umen, die zum dauernden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaRnahmen er-
forderlich sind. GemaR3 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 Radume 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 AuRRengerduschpegel von bis zu 60 dB(A) tags festzuhalten. Die
Flachen befinden sich somit in einem Bereich, in dem gesundes Wohnen und Arbeiten
im Sinne des BauGB grundsétzlich moglich ist. Zudem kann bereits bei Verwendung
handelstblicher Materialien sowie bei ortstypischer Bauweise davon ausgegangen
werden, dass ein derartiger baulicher Schallschutz erreicht wird, wie er innerhalb des
Larmpegelbereichs Il erforderlich ist. Auch durch Einhalten der Anforderungen der
Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) werden die Anforderungen bereits erflllt. Im
Sinne der planerischen Zurickhaltung wird daher auf Festsetzung der Larmpegelberei-
che | und Il im Bebauungsplan Nr. 65 verzichtet.

Zur Wahrung der Anforderungen der DIN 4109 kdénnen neben der Anbringung von
Schallschutzfenstern erganzend innovative technische MalRnahmen der Larmvorsorge
und -sanierung wie bspw. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten bzw. teilgeéffnete
verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen, wie u.a. Offnungsbegrenzer,
hochabsorbierende Materialien, Kastenfenster oder Spaltbegrenzungen fir gekippte
Fenster genannt werden.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen fiir Wohn- und Schlafradume einschlieBlich
Kinderzimmer kénnen in der stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden
Belliftung der schutzwilirdigen Rdume beitragen. Die Einrichtung von Liftungseinrich-
tungen werden im Bebauungsplan Nr. 65 textlich vorgebeben. Fir die i.d.R. tagstber
genutzten Wohnrdume wurde zwar grundsatzlich davon ausgegangen, dass eine
StoRlGftung zumutbar ist, um eine ausreichende Bellftung der R&ume zu
gewabhrleisten. Aus larmschutzrechtlichen Erwagungen sind daher grundsatzlich
zunachst Schlafzimmer (zu denen per Definition auch Kinderzimmer gehéren) mit
einer derartigen LGftungseinrichtung zu versehen. Die Stadt Halle (Westf.) entscheidet
sich im Rahmen des Bebauungsplans Nr. und vor dem Hintergrund der auch
langfristig zu erwartenden hohen Belastung fir den zuséatzlichen Schutz auch der
Wohnraume durch eine schallgeddmmte Liftungseinrichtung. Neben den allgemeinen
schalltechnischen Erwagungen sprechen auch Belange der Wohnraumhygiene
(ausreichender Luftaustausch insbesondere i.V.m. energetischen Aspekten und
Anforderungen) fir die Anbringung derartiger Liftungsanlagen.

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

Im Bebauungsplan Nr. 65 handelt es sich bei den Bereichen zwischen der B 68 und
den angrenzenden bestehenden Gebauden groBmehrheitlich um gewerblich genutzte
Vorzonen respektive um Stellplatzbereiche des anséassigen Einzelhandels. Nach ort-
licher Inaugenscheinnahme wird teilweise in den Wohngebauden nicht mehr gewohnt.
Einzig im Bereich des bestehenden Wohngebdudes auf dem Flurstiick Nr. 208 sowie
im Bereich der Oldendorfer StraRe sowie der WertherstraBe grenzen
AuRBenwohnbereiche direkt an die Ubergeordneten StralBen. Aufgrund der
bestandsorientierten Festsetzungen wird die Konfliktlage an der Stelle durch den
Bebauungsplan Nr. 65 nicht verschérft. Fir weite Teile des Plangebiets wird daneben
insgesamt eine Belastung der AuRenwohnbereiche mit maximal 50 dB(A) ermittelt.
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Ihre Nutzung im Sinne einer stérungsfreien Kommunikation ist somit mdglich. Durch
erganzende bauliche MalRnahmen kdénnen dariber hinaus Terrassen o0.a. geschitzt
werden. Beispielhaft zu nennen sind Wéande zur Abschirmung der Terrassen, die im
Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplans (u.a. zu (Uberbaubaren Flachen)
grundséatzlich realisiert werden kénnen.

d) Gesamtbewertung Verkehrslarm

Die Bebauung und Nutzung in der Gemengelage des Bebauungsplans Nr. 65aus
Wohnen und sonstigen Nutzungen an Uberortlich bedeutsamen StralRe sind bereits
heute vorhanden. Die Larmbelastung erreicht im direkten Umfeld der Langen Stral3e
ein teilweise gesundheitsgefdhrdendes Niveau. Eine mdgliche 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. Grundsétzliches Ziel des Bebauungsplans Nr.
65 ist die Sicherung und Starkung der gemischten Nutzungsansatze einschlieRlich der
Wohnfunktion im unmittelbaren Umfeld der BundesstralBe. Bereits heute sollen MalR-
nahmen zur Aufwertung und Stabilisierung der derzeit durch die BundesstralRe ge-
pragten und belasteten Bereiche geprift und vorbereitet werden. Aktive Schallschutz-
maRnahmen sind vor dem Hintergrund der bestehenden Bebauung nicht realistisch.
Der Bebauungsplan sichert und ordnet stadtebaulich mdgliche Nachverdichtungsmég-
lichkeiten in dem Gebiet. Er bereitet keine ggf. heranriickende Bebauung an die
BundesstraRe, Oldendorfer StraRe oder WertherstraBe vor. Die Planung regelt
kinftige Baumdéglichkeiten und reduziert diese im Vergleich zur heutigen
planungsrechtlich nach 8 30 BauGB zu beurteilenden Situation teilweise. Der
Bebauungsplan verursacht den bestehenden Larmkonflikt somit nicht. Durch die be-
standsorientierte Planung wird die bereits vorbelastete Situation insgesamt auch nicht
verfestigt.

Der Bebauungsplan Nr. 65 hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu
reagieren. Die Larmbelastung ist in die Abwagungsentscheidung einzustellen.
Diesbeziglich wird auf das richtungsweisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts
(BVerwG) vom 22.03.2007 (4 CN 2/06) verwiesen. In dem dort entschiedenen Fall
rickt ein Wohngebiet an eine bestehende Verkehrstrasse heran. Fir dieses neu
geplante Wohngebiet an bestehenden Verkehrswegen wird klargestellt, dass sogar
eine weitgehende Verweisung von kinftigen Bewohnern eines géanzlich neuen
Wohngebiets auf MaRBnahmen des passiven Schallschutzes und der
Larchitektonischen Selbsthilfe” an den Randern zu bestehenden Verkehrswegen
abwagungsfehlerfrei mdglich sein kann. Voraussetzung ist das Vorliegen gewichtiger
stadtebaulicher Griinde. Entsprechende Griinde liegen wie oben dargelegt in der
Bestandssituation vor.

e) Sonstige Immissionen durch StraBenverkehr

Uber die Belastung mit Schall hinaus besteht heute im Plangebiet des Bebauungsplans
Nr. 65 fir Bewohner und sonstige Nutzer des Plangebiets insbesondere entlang der
B 68 im Innenstadtbereich ein massives Problem durch Uberschreitung der
Grenzwerte fir Stickstoffdioxid (NO2) sowie Feinstaub. Diese wird ausgeldst durch
den hohen Anteil an Durchgangsverkehr. Eine wirksame Entlastung wird langfristig
durch den Lickenschluss der A 33 erfolgen. In der Prognose wird in diesem Fall von
einer Abnahme der Luftschadstoffbelastung ausgegangen.
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5.6

Aufgrund der bereits vollzogenen Sperrung der B 68 in der Innerortslage fir den
Schwerlastverkehr (Durchgangsverkehr) ist ein Teil der Abnahme bereits eingetreten.
Dies gilt auch flir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 65.

Im Rahmen der Luftreinhalteplanung fir Halle (Westf.) wurden zudem MalRnahmen
zur Reduzierung der Luftschadstoffbelastung von der Bezirksregierung Detmold sowie
der Stadt Halle (Westf.) gepriift, vorbereitet und umgesetzt, so u.a. eine Sperrung der
BundesstralRe in der Innerortslage fir den Schwerlastverkehr 2014. Diese Mal3nah-
men der Luftreinhalteplanung haben sich zudem positiv auf die Belastung durch Larm
ausgewirkt. Auf die Unterlagen wird entsprechend verwiesen.

Erste Neubau- und Nachverdichtungsmoéglichkeiten in den zentralen Teilbauflachen
des Bebauungsplans Nr. 65 werden erst in einer Entfernung von knapp 45 Metern
von der StraRe eingeraumt. Diese sind jedoch bereits heute auf Grundlage des
aktuellen Planungsrechts gemall § 34 BauGB =zuldssig. Die bestandsorientierte
Planung verursacht den Immissionsschutzkonflikt nicht und trdgt insgesamt auch
nicht zu einer Verscharfung der Konfliktsituation bei. Daneben bestehen auf Ebene
der Bebauungsplanung grundsatzlich keine technischen oder sonstigen Mdglichkeiten,
um die Vorbelastung durch Luftschadstoffe und Feinstaub wirksam mindern zu
kénnen.

f) Gewerbe und Landwirtschaft

Im Plangebiet wird groRteils ein Allgemeines Wohngebiet gemaR & 4 BauNVO,
entlang der Langen StralRe ein Mischgebiet gemaR 8 4 BauNVO und im Bereich des
Kindergartens eine Flache fiir Gemeinbedarf gemaR &8 9(1) Nr. 5 BauGB festgesetzt.
In diesem Rahmen sind z.B. die im Plangebiet bisher vorhandenen bzw. zuldssigen
gewerblichen Nutzungen entlang der Langen StralRe grundsétzlich weiterhin mdoglich,
solange diese im Sinne des § 6 (1) BauNVO ,das Wohnen nicht wesentlich stéren”.
Eine ggf. wesentliche Konfliktminderung oder -verscharfung ist hiermit nicht
verbunden. GrolRRere gewerbliche Nutzungen oder ein festgesetztes Gewerbegebiet
existieren im direkten Umfeld nicht. Konflikte mit den gewerblichen Nutzungen sind
nicht bekannt und werden vor dem Hintergrund der gewachsenen Nachbarschaft
nicht erwartet. Ein Erfordernis zusatzlicher MalRnahmen im Rahmen der
Bauleitplanung wird bislang insgesamt nicht gesehen.

Innerhalb des Plangebiets und im Umfeld bestehen keine landwirtschaftlichen
Betriebe. Norddstlich und nordwestlich des Plangebiets befinden sich Acker- oder
Grinlandflachen. Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen sind durch diese Flachen
Uber das ortstbliche MalRR hinaus nicht anzunehmen, auch sind keine eventuell
problematischen Einwirkungen durch die Landwirtschaft mit Massentierhaltungen
oder Sondernutzungen wie Biogasanlagen bekannt. Relevante Emissionen sind nicht
erkennbar und kénnen somit als Einwirkung auf das Plangebiet ausgeschlossen
werden.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen bebaut. Konflikte hinsichtlich der be-
stehenden Ver- und Entsorgungssysteme sind nicht bekannt und werden aufgrund zu
erfillender technischer Anforderungen grundsatzlich auch nicht erwartet.
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e Die Energieversorgung erfolgt Uber den Anschluss an die vorhandenen Versor-
gungsnetze.

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

e Fir das Baugebiet sind Mindestloschwassermengen gemall DVGW-Arbeitsblatt
W 405 zur Verfligung zu stellen. Auf das Merkblatt des Kreises Gutersloh ,Brand-
schutz in der Bauleitplanung” wird verwiesen. Das vorliegende Gebiet befindet sich
in einem weitestgehend bebauten und erschlossenen Bereich. Probleme der Lésch-
wasserversorgung sind nicht bekannt und werden aufgrund der ausgebauten um-
gebenden ErschlieBungsanlagen nicht erwartet. Der Loschwasserbedarf ist im Zuge
einer anfallenden technischen Ausbauplanung der ErschlieBung sowie im Zuge der
Realisierung neuer Gebaude und Nutzungen zu berilicksichtigen und mit der Stadt
und dem Versorgungstrager soweit erforderlich abzustimmen.

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

e Fragen der Entwésserung sind gerade fir die Flachen des Teilbereichs WAS, in
denen die Nachverdichtungsmaéglichkeiten neu geordnet werden, im Zuge der
technischen Ausbauplanung aufzugreifen und zu regeln. Die
Schmutzwasserbeseitigung kann voraussichtlich durch Anschluss an das
vorhandene Kanalnetz erfolgen.

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers im Zuge kinftiger Um-
setzungsverfahren sind die wasserrechtlichen Vorgaben des Landes und die Rege-
lungen der Stadt Halle (Westf.) zur Entwéasserung zu beachten. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass nach 8 51a Landeswassergesetz Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, 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
Fachbehoérden wird empfohlen.

Eine Verdichtung der Bebauung mit entsprechenden Auswirkungen auf die Ver-
und Entsorgungssysteme wird vor dem Hintergrund der bestandsorientierten
Planung insgesamt nicht erwartet.

e Innerhalb des Plangebiets finden sich der Laibach und eine Teichanlage. Diese
werden bestandsorientiert gesichert. Negative Auswirkungen auf die Gewésser
werden durch die behutsame Innenentwicklung nicht erwartet. Das Plangebiet liegt
nicht in einem Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem Heilquellen- und
Trinkwasserschutzgebiet.

5.7 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Bestand und Griinordnung

Das Plangebiet ist, bis auf die groRen Grinflaichen entlang des Laibachs, in
wesentlichen Teilen bebaut. Das Gebiet zeichnet sich i.W. durch die durchgriinten
Gartenbereiche aus, deren Baume teilweise auch vom StralRenraum aus sichtbar sind.
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Die Geholze wirken jedoch im Wesentlichen nicht in den o6ffentlichen Raum der
umgebenden StraRen, pragen diesen nicht und weisen auch 0&kologisch keine
besondere Wertigkeit auf. Um den Privaten eine angemessene Gestaltungsfreiheit bei
der Nutzung und Gestaltung der Gartenbereiche einzurdumen und aufgrund
unzureichender Kontrollméglichkeiten, soll auf eine Festsetzung zum Erhalt far den
Geholzbestand sowohl im StraBenraum als auch in den Hof- und Garteninnen-
bereichen ausdricklich verzichtet werden. Diese sind in derartig dicht bebauten
Gebieten nur unzureichend umsetzbar. Uber die Regelungen zu (berbaubaren Flachen
sowie zur Grundfldchenzahl soll demgegenUber eine GbermaRige bauliche Verdichtung
in die Gartenbereiche hinein verhindert werden.

Die Griinflichen entlang des Laibachs zeichnen sich durch ihre Weitlaufigkeit und
ihren parkahnlichen Charakter aus. U.a. der markante Gehdlzbestand, Spielbereiche,
offene Freiraumbereiche, eine Teichanlage und der von Nordosten nach Sidwesten
verlaufende Laibach pragen das Bild. Die Grinflachen und der Bachlauf gliedern die
stadtebaulich unterschiedlich gepragten Nachbarschaften und das Umfeld auf lokaler
Ebene und sind Teil des Ubergeordneten Freiraumnetzes entlang des Laibachs. Die
Flachen sind wertvolle Naherholungsbereiche fir das Plangebiet und die
angrenzenden Quartiere und Nutzungen. Die Parkflichen werden als o6ffentliche
Grinflachen und der Laibach als Wasserflaiche gesichert und naturnah
weiterentwickelt.

Entlang der noérdlichen o6ffentlichen Grinflache wurde in der Vergangenheit der
Laibach teilweise umgelegt. Die Verschiebung hatte eine Neuvermessung in diesen
Bereichen zur Folge. In diesem Zusammenhang sind im mittleren Bereich der
offentlichen Grinflache neue schmale private Flurstiicke entstanden. Diese werden
weder vom angrenzenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 8.4 ,Tiefer Weg /
Mdodsiek / Am Alten Hof” noch vom ehemaligen Vorentwurf des Bebauungsplan Nr.
65 Uberplant. Um diesen bis dato unbeplanten Bereich planerisch zu entwickeln und
zu sichern, werden die schmalen Grundstiicke in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 65 einbezogen und bestandsorientiert als private Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Gartenanlagen festgesetzt.

Markante Geholzstrukturen finden sich primar innerhalb der Griinflachen entlang des
Laibachs oder in Form von Einzelbdumen und Baumgruppen entlang der Langen
StralRe, der Oldendorfer StralRe sowie im Bereich des Kindergartens. Im Bereich der
neu als 6ffentliche Grinflachen festgesetzten Bereiche ist der Schutz der markanten
Geholzstrukturen Uber die Grinflachenfestsetzung sichergestellt. Die drei Baume
entlang der Langen StralRe und Oldendorfer StraRe prédgen maflgeblich das Ortsbild
und sollen aus diesem Grund zum Erhalt festgesetzt werden. Dasselbe gilt fir die
Baume zwischen dem Laibach und den drei Mehrfamilienhdusern im Nordwesten des
Plangebiets. Diese pragen an der Stelle das Orts- und insbesondere das
Landschaftsbild. Entlang des Laibachs verknlpfen sie die groRe Parkflache im Norden
mit der kleineren Parkflache direkt an der Langen StraRe und stellen damit einen
wertvollen 6kologischen Briickenverband dar.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist seit langer Zeit gro3teils bauliche entwickelt. Ausgenommen davon
sind die Grinflachen entlang des Laibachs. Geschlitzte Bestandteile von Natur und
Landschaft gemaR BNatSchG, Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und
europaische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige schutzwiirdige oder geschitzte
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Biotope sind im Plangebiet und seinem direkten Umfeld nicht vorhanden und daher
nicht betroffen.

Die im Umfeld der Kernstadt vorhandenen geschitzten Bestandteile von Natur und
Landschaft insbesondere des Teutoburger Walds werden u.a. aufgrund des Abstands
vom Plangebiet und der allgemeinen Planungsziele nicht von der Aufstellung des Be-
bauungsplans berihrt.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung

Nach den §§ 1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erganzung oder Aufhe-
bung von Bauleitpldnen eine Umweltprifung durchzufiihren. Bei geringfiigigen Plan-
anderungen unter Anwendung des vereinfachten Verfahrens gemaR §8 13 BauGB
sowie bei MalBnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach 8 13a BauGB wird
jedoch von der Vorgabe der Umweltpriiffung abgesehen. Die Vorschriften beziglich
des Monitoring sind nicht anzuwenden. Voraussetzung ist fir das Verfahren gemaR
8 13a BauGB, dass

o keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

e bestimmte GroRenwerte (hier zunachst die zulassige Grundfliche GR gemal? 8
19(2) BauNVO von 20.000 m?) unterschritten werden und dass

e keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaft-
licher Bedeutung oder von europaischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren sichert bestandsorientiert den baulichen
Bestand und die Grinflachen entlang des Laibachs. Gleichzeitig schafft es die
planungsrechtliche Grundlage fiir die Nutzung mafvoller Nachverdichtungspotentiale.
Diese beziehen sich u.a. auf mégliche Anbauten im Bestand, das Ausnutzen von
klassischen Baulicken und Nachverdichtungsmoglichkeiten in rickwartigen
Bereichen. Die unter Kapitel 4 dargestellten, vom Gesetzgeber erwinschten
malvollen Innenentwicklungsvarianten, betreffen jedoch Gberwiegend nicht oder nur
in geringem Mal3e umweltrelevante Aspekte.

Im Plangebiet werden die Baumdglichkeiten im Vergleich zu einer Beurteilung der
Zulassigkeit von Vorhaben nach 8§ 34 BauGB eher reglementiert. Die Auswirkungen
sind daher Uberschaubar. Sie sind zudem mit den Auswirkungen vergleichbar, die sich
bei einem Verzicht auf die Planung ergeben wiirden. Ausgenommen davon sind die
rickwartigen Neubaumdéglichkeiten. Insgesamt kann aus heutiger Sicht festgestellt
werden, dass die Planinhalte demnach tberwiegend keine umweltrelevanten Aspekte
betreffen oder nur in geringem Male.

Das Plangebiet umfasst jedoch rund 8,7 ha, die Grundfldche gemaR &8 13a(1) BauGB
i.V.m. 8§ 19(2) BauNVO liegt bei rund 2,1 ha. Somit wird der Schwellenwert von
20.000 m2 gemall &8 13a (1) BauGB geringfligig Uberschritten, eine Vorprifung der
Umweltvertraglichkeit im Einzelfall mit Uberschlagiger Prifung der
Umweltauswirkungen wird erforderlich.

Nach der bisherigen Prifung (lag bereits im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach
88 3(1) und 4(1) BauGB vor) fihrt die Planung nicht zu erheblichen umweltrelevanten
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6.2

Auswirkungen (siehe Anlage 2). Die Planadnderung betrifft Baugrundstliicke und noch
verbliebene Freiflachen — fir die jedoch teilweise bereits Baurechte bestehen — in der
Innerortslage. Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder europdische
Vogelschutzgebiete werden im Umfeld nicht berthrt, die Planung fiihrt auch zu keinen
ggf. bedeutsamen Auswirkungen auf die Schutzgliter gemaR & 1(6) BauGB.
Vorhaben, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
gemalR UVPG besteht, werden durch die Bauleitplanung ebenfalls nicht vorbereitet.
Ergdnzend sei an der Stelle festgehalten, dass in den Mischgebietsflaichen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes gemaR 8 6(2) Nr. 3 BauNVO zuldssig sind. Aufgrund der
bestehenden kleinteiligen  Struktur der Mischgebietsflaichen sind groRere
Beherbergungsbetriecbe geméal Anlage 1 Nr. 18.1.1 BauGB, die einer
Umweltvertraglichkeitspriifung bedirfen, nicht zu erwarten. Die Voraussetzungen fir
das sog. ,beschleunigte Verfahren” gemal® 8 13a (1) BauGB liegen demnach vor.
Gleichwohl sind die relevanten Umweltaspekte auch im Innenbereich in der bauleit-
planerischen Abwagung zu beachten.

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, schadliche Bodenverdnderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaf 8 2(1) BBodSchG.

Das Plangebiet ist bereits seit vielen Jahren grof3teils bebaut. Eine Inanspruchnahme
der Flachen im Plangebiet, mit Ausnahme der Griinflachen entlang des Laibachs, ist
bereits weitestgehend moglich. Die Béoden kénnen an diesen Stellen ihre schitzens-
werte Biotopentwicklungsfunktion aufgrund der bestehenden Nutzung und Uber-
formung nur bedingt wahrnehmen.

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

Im vorliegenden Fall wird jedoch der Sicherung und malvolle Weiterentwicklung
(siehe Kapitel 4) des baulichen Bestands Prioritdt eingerdumt. Eine darlber
hinausgehende Verdichtung wiirde u.a. ggf. den hochwertigen Wohngebietscharakter
des Gebiets vermindern. NachverdichtungsmalRnahmen sollen daher nur mafvoll,
abgestimmt auf den  stadtebaulichen Kontext und die vorhandenen
GrundstlicksgroRen ermoglicht werden. Dadurch ist die Auswirkung der vorliegenden
Rahmenplanvarianten fir die lokalen Béden als voraussichtlich gering zu bewerten.
Zudem tragt die bestehende Durchgriinung, insbesondere im Bereich der Griinflachen
entlang des Laibachs, zu einer Verminderung der Uberwarmung in den innenstadt-
nahen Wohngebietsflichen bei. Die Stadt hélt in diesem Fall die Priorisierung eines
lokal schonenden Umgangs mit Grund und Boden fir sinnvoll und angemessen. Der
grundsatzlich bestandsorientierten und maBvollen Entwicklung wird Prioritdt einge-
raumt.
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6.3 Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europaisch geschlitzten Arten verletzt
oder getotet werden konnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1) BNatschG). Bei der Prifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW? zu Grunde
zu legen.

GemalR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil
des Naturhaushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu
schitzen. Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in
der Bauleitplanung hat das Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW (LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie grol3mal3stab-
liche Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes heraus-
gegeben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann Uber den
Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fiir den jeweiligen Blatt-
schnitt differenziert nach Lebensraumtypen abgefragt werden.

Die Messtischblattabfrage® (MTB 3916) ergibt nach Zuordnung zu den uUber-
geordneten Lebensraumtypen FlieBgewdésser, Kleingehdlze/Alleen/Baume/
Geblische/Hecken, Gérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen, Gebédude, Fettwiesen/-
weiden und Stillgewédsser 11 Fledermausarten (alle streng geschitzt), eine
Amphibienart (streng geschitzt) sowie 19 Vogelarten (davon 11 Arten streng
geschutzt, die tbrigen Arten besonders geschiitzt). Ergdnzend wird auf Gberschlagige
Umweltprifung gemaR 8 13a(1) Nr. 2 BauGB verwiesen (Anlage 2), in der die
potenziell vorkommenden schiitzenswerten Arten tabellarisch aufgefiihrt sind. Das
vom LANUV entwickelte System stellt allerdings Gbergeordnete Lebensraumtypen mit
einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Falle Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht.

Durch die Planung kénnte es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebauden und
StralBen und der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von
Belangen des Artenschutzes kommen (Wirkfaktoren). Die Bebauungsplanung bereitet
die Ergédnzung von (Brutto-)Wohn- und Mischgebietsbaufldchen vor. Die in der
Umgebung vorhandenen Wohnbaustrukturen mit Hausgarten werden wei-
terentwickelt. Das Plangebiet wird ein Lebensraumpotenzial analog 2zu den
umgebenden Siedlungsflachen entwickeln.

Die Planaufstellung betrifft bereits grof3teils Uberplante oder weitestgehend bebaute
Bauflachen. Die Grinflaichen entlang des Laibachs werden bestandsorientiert
gesichert und naturnah weiterentwickelt. Das Plangebiet unterliegt entsprechenden
Storeinflissen, hiervon sind auch die noch verbliebenen Freifldichen und Baulicken
betroffen. Vor diesem Hintergrund wird davon ausgegangen, dass die (bisherige)
bauliche Nutzung und der anthropogene Einfluss einschlieRlich der Gberwiegend zu
beobachtenden intensiven Gartengestaltung und —nutzung dazu gefliihrt haben, dass
die Arten, die in der Liste der planungsrelevanten Arten NRW aufgefiihrt sind, i.W.
nicht regelmafRig im Plangebiet vorkommen.

Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.

9 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
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6.4

Grundsatzlich besitzen die Grinflachen entlang des Laibachs aber ein erhebliches
naturschutzfachliches Potenzial. Die aktuelle Planung greift i.W. die bisher
rechtsverbindlichen Planinhalte (kleiner Bereich im Knotenbereich Lange StralRe -
Oldendorfer StralRe) und die bauliche Struktur des restlichen Bereichs auf und schreibt
diese im Sinne der vom Gesetzgeber geforderten Innenentwicklung fort.

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 Verbotstatbestdnde gemafl
8 44(1) BNatSchG nicht ausgel6ést werden.

Zur weiteren Uberpriifung wurde ein Artenschutzbeitrag erarbeitet (Kortemeier
Brokmann, Landschaftsarchitekten GmbH, OststralBe 92, 32051 Herford, Januar
2016, siehe Anlage A.3). Als Ergebnis des Artenschutzbeitrags wird festgestellt, dass
mit der Bauleitplanung keine Beeintrachtigungen planungsrelevanter Arten verbunden
sind und die jeweilige lokale Population der Arten in ihrem derzeitigen
Erhaltungszustand gesichert bleibt. Die 6kologische Funktion der Lebensstatte bleibt
im raumlichen Zusammenhang erhalten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gem. 8 44 (1) BNatSchG werden nicht erfullt.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei Baumalinahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot flr geschitzte Arten
wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine ab-
schlieRende Aussage getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen
nicht alle moéglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen Nutzung ermittelt
werden, so dass eine Enthaftungsmdéglichkeit fir Schaden nach dem Umweltscha-
densgesetz gemalR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist. AuRerhalb der
Bauleitplanung sind u.a. gemaf Landschaftsgesetz NRW zum Schutz von Nist-, Brut-,
Wohn- und Zufluchtstatten die Ausschlusszeitrdume fir die Beseitigung von Hecken,
Wallhecken und Geblischen bei der Umsetzung zu beachten.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Ab-
wagung einzustellen. Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann
grundsatzlich Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. GemaR § 1a(3) Satz 5
BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs jedoch nicht erforderlich, soweit der Eingriff
bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zulédssig war. Ein
GroRteil des Plangebiets ist bereits bebaut. Die grofen Grinflachen werden
bestandsorientiert gesichert. Baurechte bestehen bereits insbesondere auf Grundlage
des 8§ 34 BauGB. Eine Nachverdichtung ist nur in geringem Male zuldssig. Die
vorliegende Planung tragt insgesamt daher nicht zu einer Verscharfung der bereits
vorbelasteten Situation bei noch kann sie diese mindern.

Zudem werden eine Uberplanung im Innenbereich mit dem hier anzuwendenden
Verfahren gemalR 8§ 13a BauGB sowie sonstige InnenentwicklungsmalRnahmen aus-
driicklich geférdert. Bei Bebauungspldnen mit einer Grundfliche von 20.000 m? bis
70.000 m2 und ohne erhebliche Umweltauswirkungen nach 8 13a(1) Nr. 2 BauGB ist
nach 8 13a(2) Nr. 4 BauGB die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a(3)
BauGB grundsatzlich nicht anzuwenden. Nach § 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.
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Gemal Uberschlagiger Umweltprifung nach 8 13a(1) Nr. 2 BauGB (siehe Anlage 2)
ist als (Zwischen-)Ergebnis festzuhalten, dass nach heutigem Kenntnisstand die
Anderungs- und Erweiterungsplanung voraussichtlich zu keinen wesentlichen oder
erheblichen Umweltauswirkungen fihren wird, die nach 8 2(4) Satz 4 BauGB in der
Abwagung und in der weiteren Prifung des Einzelfalls zu bertcksichtigen waren.

In diesem Rahmen erfolgen danach keine mafRgeblichen 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) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwa-
gung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht
damit jedoch nicht einher.

Die vorliegende Planung Uberplant ein bereits seit vielen Jahren grol3teils bebautes
Gebiet. Die Grinflachen entlang des Laibachs werden bestandsorientiert gesichert
und naturnah weiterentwickelt. Die Planung dient dem Schutz und Erhalt sowie der
malvollen Weiterentwicklung und Nachverdichtung attraktiver Wohn- und
Mischgebiete sowie Flachen fir den Gemeinbedarf in direkter Nachbarschaft zur
Innenstadt. Zwar stellt eine weiterreichende bauliche Nachverdichtung bezlglich des
allgemeinen Klima- und Bodenschutzes eine sinnvolle und bundesrechtliche
formulierte Zielsetzung dar. Die bestandsorientierte Sicherung und malvolle
Entwicklung der Baustruktur wird in diesem Fall jedoch hdher gewichtet. Zudem
Ubernehmen die groRen Grinflaichen und Gartenbereiche eine gewisse klimatische
Ausgleichs- und Kuhlfunktion. Sie verhindern in dem kernstadtnahen Gebiet eine
Uberwarmung und tragen somit zur Klimaanpassung bei. Innerhalb des Zielkonflikts
zwischen den allgemeinen Zielen des Klima- und Bodenschutzes (Stichwort sparsamer
Umgang mit Grund und Boden) einerseits und der Klimaanpassung andererseits ent-
scheidet sich die Stadt in Abwé&gung der unterschiedlichen Belange gegen- und
untereinander fir die Freihaltung und naturnahen Weiterentwicklung der Grinflachen
entlang des Laibachs sowie die malvolle Verdichtung der Baugrundstiicke unter
Beibehaltung grol3zligiger Gartenflachen fir die Alt- als auch geplanten Neubauten in
den Wohnbereichen.

Lage der Baukorper und ErschlieBungsstral3en ermdglichen eine grundséatzlich energe-
tisch optimierte Ausrichtung der bestehenden und kinftigen Baukoérper. Zudem soll
der Bebauungsplan Solaranlagen und extensive Dachbegriinungen - soweit technisch
und finanziell im Bestand sinnvoll zu realisieren - grundséatzlich zulassen.

Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung und der vorgesehenen
malvollen baulichen Entwicklung wird von weitergehenden speziellen Regelungen
zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene Abstand
genommen. Darlber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebauden und bei
wesentlichen  Anderungen an bestehenden Hausern die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes
grundséatzlich zu beachten.
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7. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private und
o0ffentliche Grundstlickssituationen. Zurzeit wird kein weiterer Handlungsbedarf fir
bodenordnende MalRnahmen gesehen. Die im Rahmen der Variantenentwicklung far
die Detailbereiche-Ost fiir den Ausbau der ErschlieBungswege notwendigen Flachen
befinden sich derzeit in privatem Eigentum. Um den Privaten ein mdglichst groRes
MalR an Flexibilitat zu er6ffnen wir auf die Festsetzung von privaten
ErschlieBungsflichen fir den Kfz-Verkehr im Bebauungsplan verzichtet. Dies betrifft
insbesondere das 6stliche Plangebiet und die damit verknUpfte Nachverdichtung in
zweiter Reihe. Aus Sicht der Stadt ist es zweckdienlich und sinnvoll, die notwendigen
privaten ErschlieBungsmalRnahmen zum Zeitpunkt der konkreten Projektentwicklung
auf Ebene der nachgelagerten Bauordnung =zu klaren. Die funktionalen und
sicherheitstechnischen notwendigen Flachen sowie sonstigen privaten Regelungen zur
Sicherung der ErschlieBung der Gebdude in zweiter Reihe sind dannzumal
sicherzustellen. Ein Flachenerwerb durch die Stadt Halle (Westf.) ist aus diesem
Grund nicht notwendig.

8. Flachenbilanz

Teilflaiche/Nutzung GréRe in ha*
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, davon: 3,82
WA 0,41
WA:2 0,37
WA:3 7,95
WA+ 0,71
WAs 0,38
Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO, davon: 0,71
Ml 0,22
Ml 0,49
Flache fiir Gemeinbedarf gemaR § 9(1) Nr. 5 BauGB: 0,58
Verkehrsflache gesamt, davon: 1,18
Offentliche Verkehrsfléche 1,17
Offentliche Stellplatzfliche 0,02
Privater FuBweg 0,01
Versorgungsflache gemaR 8 9(1) Nr. 12 BauGB: 0,03
Grinflachen gesamt, davon: 2,22
Offentliche Griinfléche, Zweckbestimmung Parkanlage 2,19
Private Griinflache, Zweckbestimmung Gartenanlage 0,01
Wasserflache gemaR § 9(1) Nr. 16 BauGB 0,13
Gesamtflache Plangebiet 8.7

*ermittelt auf Basis der Plankarte im Mal3stab 1:1000, Werte gerundet
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die malvolle Verdichtung und kleinteilige Arrondierung von Wohn- und
Mischbauflachen im erschlossenen Siedlungszusammenhang im Sinne der
Rahmenplanung (inkl. Varianten fir Detailbereich-Ost), bei gleichzeitiger Sicherung
und naturnahen Weiterentwicklung der Grinflachen entlang des Laibachs, wird aus
stadtebaulicher Sicht und mit Blick auf das Gebot einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung insgesamt grundsatzlich fir sinnvoll gehalten.

Der Fachausschuss und der Rat der Stadt Halle (Westf.) haben in ihren Sitzungen im
Oktober und November 2014 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 65 beschlossen
(Beratungsvorlage DS-Nr. 00059/2014). In der Sitzung des Fachausschusses vom
17.03.2015 (DS-Nr. 00185/2015) wurden erste Planiberlegungen vorgestellt sowie
die Einleitung der friihzeitigen Beteiligungsschritte beschlossen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans hat im Juni/Juli 2015 (10.06.2015 -
22.07.2015) die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der
Behoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und der Nachbarkommunen
gemaR §8§ 3(1), 4(1), 2(2) BauGB durchlaufen. Uber die eingegangenen Anregungen
haben der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss am 12.11.2015 und der Rat
der Stadt Halle (Westf.) am 16.12.2015 in o&ffentlicher Sitzung entschieden.
Gleichzeitig wurde beschlossen, den Bebauungsplan gemaR §8 3(2) und 4(2) BauGB
offentlich auszulegen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 65 hat vom 01.03.2016 bis zum 08.04.2016
einschl. gemal § 3(2) BauGB o6ffentlich ausgelegen. Im Zuge dieser Offenlage sind
keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen. Von Behérden wurden
einige Hinweise und Anregungen vorgetragen, die v.a. die ErschlieBung und
Niederschlagsversickerung betrafen. Aufgrund eines aktuellen Erweiterungsbedarfs im
Bereich des bestehenden Kindergartens respektive der Kindertagesstatte ist ein
Neubau auf der Nordseite des Hauptgebaudes geplant. Aus diesem Grund muss die
Uberbaubare Flache an die aktuelle Projektplanung angepasst werden. Aufgrund der
Plandanderung wird eine erneute Offenlage gemaR 8§ 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB
notwendig. Andere Belange haben keine Anderungen des vorliegenden
Bebauungsplans zur Folge sondern sind grofR3teils im Rahmen der Umsetzung zu
berlicksichtigen.

Wie bereits im Entwurfsstand Januar 2016 angekiindigt, wurde parallel zur Offenlage
und zur abschlieBenden Uberpriifung der getroffenen MaRnahmen sowie
Festsetzungen des Entwurfsstands eine ldrmtechnische Untersuchung durchgefiihrt
(siehe Kapitel 5.5). Im Zuge der erneuten Offenlage aufgrund der Anpassung der
Uberbaubaren Flachen im Bereich des Kindergartens beziehungsweise der
Kindertagesstatte, werden die gemall aktuellem Larmgutachten aktualisierten
Larmpegelbereiche ebenfalls in die erneute Offenlage gemaR & 4a(3) Satz Nr. 2
BauGB einbezogen.

Zur weiteren Uberpriifung wurde ein Artenschutzbeitrag erarbeitet (siehe Kapitel 6.3).
Als Ergebnis des Artenschutzbeitrags wird festgestellt, dass mit der Bauleitplanung
keine Beeintrachtigungen planungsrelevanter Arten verbunden sind und die jeweilige
lokale Population der Arten in ihrem derzeitigen Erhaltungszustand gesichert bleibt.
Die oOkologische Funktion der Lebensstatte bleibt im rdumlichen Zusammenhang
erhalten. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde gem. 8 44(1) BNatSchG werden
nicht erflllt. Der Uberarbeitete Entwurf des Bebauungsplans Nr. 65 wurde in der
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Sitzung des Planungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 28.06.2016 beraten
und die erneute Offenlage des Bebauungsplanentwurfs gemaR 8§ 4a(3) Satz Nr. 2
BauGB beschlossen.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplans Nr. 65 hat vom 14.11.2016 bis zum
25.11.2016 einschlieBlich gemal 8 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB o6ffentlich 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 Niederschlagsversickerung betrafen. Von der
Verwaltung wurden Anregungen u.a. bezlglich einer FuRwegeverbindung und
Baumen vorgetragen sowie teilweise berlicksichtigt.

Halle (Westf.), im Februar 2017



