STADT HALLE (WESTF.):

BEBAUUNGSPLAN NR. 1A, 7. ANDERUNG
IM BEREICH "Oberer Maschweg”
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AufstellungsbeschluR Friihzeitige Beteiligung gemaR 88 3(1), Offentliche Auslegung SatzungsbeschluB Genehmigung gemaR & 10(2) Bekanntmachung Planunterlage
gema 8 2(1) BauGB 4(1) BauGB gemaR § 3(2) BauGB gemaR 8§ 10(1) BauGB BauGB gemaR &8 10(3) BauGB
Die Aufstellung des Bebauungs- Nach ortslblicher o6ffentlicher Be- Der Bebauungsplan wurde als Entwurf Der Bebauungsplan wurde vom Rat Dieser Bebauungsplan wurde gemaf Die Erteilung der Genehmigung nach Die Planunterlage entspricht den

planes ist gemal 8 2(1) BauGB vom
Rat der Stadt Halle (Westf.) am
.................. beschlossen worden.
Dieser Beschluss ist am .................
ortsliblich bekanntgemacht worden.

Halle (Westf.), den .........ccovvinnnnee..

im Auftrage des Rates der Stadt

Ratsmitglied

kanntmachung am
wurde die frihzeitige Information
und Beteiligung der Offentlichkeit
gemall 8 3(1) BauGB durchgefiihrt
durch: oo

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom .................. geman
§ 4(1) BauGB beteiligt.

Halle (Westf.), den ...........cccneeennt.

Blrgermeisterin

mit Begrindung und den wesentlichen
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen zur 6ffentlichen Aus-
legung bestimmt mit Beschlussfassung
VOM evniiiiiininenens durch .......ccoeenee.
Nach ortsublicher 6ffentlicher Bekannt-
machung am ................. hat der Plan-
Entwurf mit Begriindung und den nach
Einschatzung der Stadt wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen gemafl § 3(2) BauGB
VOM .ovninninenen, bis ....ooiinnnnn offent-
lich ausgelegen.

Halle (Westf.), den ...........cconeeenn.

Blrgermeisterin

der Stadt Halle (Westf.) gemalR
§ 10(1) BauGB am .................. mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Sat-
zung beschlossen.

Halle (Westf.), den ...........ccenneeenn..

im Auftrage des Rates der Stadt

Ratsmitglied

8§ 10(2) BauGB mit Verfligung der
Bezirksregierung Detmold vom
..................... genehmigt.

Az.:

Detmold, den .......cccvvvvvviiiiinnnn,

Bezirksregierung Detmold, im
Auftrag

§ 10(2) BauGB bzw. der Beschluss des
Bebauungsplans als Satzung gemaf
§ 10(1) BauGB ist am ................. orts-
Ublich gemaf & 10(3) BauGB mit Hinweis
darauf bekanntgemacht worden, dass der
Bebauungsplan mit Begriindung und gem.
§ 10(4) BauGB mit einer zusammenfas-
senden Erkldrung wéhrend der Dienst-
stunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

Halle (Westf.), den ....................

Blrgermeisterin

Anforderungen des 8 1 der PlanzV 90
vom 18.12.1990. Stand der Planunter-
lage im beplanten Bereich:

................. (bzgl. Bebauung)
................. (bzgl. Flurstiicksnachweis)
Die Festlegung der stadtebaulichen
Planung ist - i.V. mit dem digitalen
Planungsdaten-Bestand (hier: DXF-
Datei) als Bestandteil dieses Bebau-
ungsplans - geometrisch eindeutig.

Vermessungsbtro Dipl.-Ing. Bureick

100 m

Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB): i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.2414);
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466);

Planzeichenverordnung (PlanzV “90) i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58);

Landesbauordnung (BauO NRW): i.d.F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.
NRW S. 256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.12.2006 (GV.NRW 2006 S.615);

Landeswassergesetz (LWG NRW) in der z.Zt. geltenden Fassung;
Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der z.Zt. geltenden Fassung.

B. Planzeichen und Festsetzungen gemaRl 8§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr.1 und Nr. 6 BauGB)

1.1 Aligemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO):

Gemall 8 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach § 4(3) Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

WA

1.1.1 Begrenzung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden im
WA3 und WAs (8 9(1) Nr. 6 BauGB): zulassig sind maximal 1 Wohnung
je Wohngebaude bzw. maximal 1 Wohnung je Doppel- oder Reihenhaus-
einheit. Als Ausnahme kann ggf. eine Einliegerwohnung zugelassen
werden.

1 Wo

2. MaR der baulichen Nutzung (8 9(1) Nr.1 BauGB)

GRZ 0,4 2.1 Grundflachenzahl GRZ (8 19 BauNVO), HochstmaR; z.B. 0,4

GFZ 0,7 2.2 Geschossflachenzahl GFZ (8 20 BauNVO), HochstmaR; z.B. 0,7

I 2.3 Zahl der Vollgeschosse (8 20 BauNVO), HéchstmaR, hier z.B. 2

2.4 Hohe baulicher Anlagen (8 16 i.V.m. § 18 BauNVO):

Hohe baulicher Anlagen in Meter iiber Bezugshodhe, hier: Oberkante
Fahrbahnrand/Gehweg der fertigen ErschlieBungsstral3e.

Berechnung der Bezugshoéhe je Baugrundstiick:

Mittelwert der 2 Grundstlickseckpunkte mit der StralRenbegrenzungs-
linie (OK fertige ErschlieBungsanlage) der zur ErschlieBung bestimmten
StralBe. Bei Eckgrundstlicken gilt jeweils die langere Grundstlicksseite,
bei Ausrundungen im StraRenzug ist der mittlere Punkt festzulegen.

a) Maximal zulassige Firsthohe in Meter (= Oberkante First)

b) Maximal zuldssige Traufhohe in Meter (= Schnittkante der AuRen-
flache der AuBenwand mit der Oberkante Dachhaut)

3. Bauweise; liberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicks-
flaichen und Stellung der baulichen Anlagen (8 9(1) Nr.2 BauGB)

3.1 Bauweise (8§ 22 BauNVO):

o a) Offene Bauweise
b) Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

a c) Abweichende Bauweise, hier: Kettenhauser in halboffener Bauweise.
Die Gebaude sind an der 6stlichen Grundstlicksgrenze zu errichten,
zur westlichen Grundstlicksgrenze ist ein Grenzabstand von mindes-
tens 3,0 m einzuhalten.

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

I i = durch Baugrenzen umgrenzter Bereich oder

nicht Gberbaubare Grundstlicksflache

3.2.1 Ausnahmeregelung nach 8 31(1) BauGB i.V.m. § 23(3) Satz 3
BauNVO: Im Bereich WA1 kann ein Uberschreiten der Baugrenzen um
bis zu 3 m fir Balkone, Loggien u.A. auf einer Lange von insgesamt bis
zur Haélfte der jeweiligen Baukoérperdimension zugelassen werden, wenn
die zum Erhalt festgesetzten Bdume nicht beeintrachtigt werden.

3.2.2 Einschrankung nach &8 23(5) BauNVO fiir Garagen und {iber-
dachte Stellpldtze (Carports): Diese missen allgemein auf den nicht
liberbaubaren Grundstiicksflichen im Zufahrtsbereich einen Abstand
von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen
einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren
(auch zu FulB-/Radwegen), der gemal® § 9(1) Nr. 25 BauGB mit stand-
ortheimischen Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbe-
grinung zu bepflanzen ist.

4. Flache fiir den Gemeinbedarf (8 9(1) Nr. 5 BauGB)

4.1 Schule

5. Verkehrsflaichen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte und Gemein-
schaftsstellplatze (8 9(1) Nr. 11, 21, 22 BauGB)

5.1 StraBenverkehrsflache
5.2 StraBenbegrenzungslinie

5.3 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

- offentlicher FuB-/ Radweg

- privater ErschlieBungsweg

5.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (8 9(1) Nr. 21 BauGB), hier:

__G(DB/K) - Gehrecht zu Gunsten der Hinterlieger (Deutsche Bahn, Kirche),
—— === genaue Lage variabel
N (F/R) .
—_-=-=c - Nutzungsrecht (FuRganger, Radfahrer) zu Gunsten der Allge-
meinheit
r—-——=—=— A
I
| Ga (WA1+2)]| 5.5 Gemeinschaftsgaragen (8 9(1) Nr.22) mit Zuordnung zum WA +2

6. Grinflachen (8 9(1) Nr.15 BauGB)

6.1 Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung:
a) Friedhof

b) Spielplatz

: c) Parkanlage mit FuB-/Radweg (Hinweis: der FuR-/Radweg ist nicht
o lagegenau eingemessen)

6.2 Private Griinflache, Zweckbestimmung: Dauerkleingarten

. j_.":':' Hinweis: Die Dauerkleingédrten unterliegen den Bestimmungen des

""" Bundeskleingartengesetztes (BkleingG): 8 3(2) BkleingG bestimmt u.a.,
dass in Kleingarten nur eine Laube in einfacher, nicht zum Wohnen
geeigneter Ausfiihrung mit maximal 24 m? Grundfldche einschlieB8lich
liberdachtem Freisitz zuldssig ist.

7. Anpflanzung von Bdumen und Strduchern sowie Bindungen fiir
deren Erhalt (8 9(1) Nr. 25 BauGB)

7.1 Erhalt und fachgerechte Pflege von Gehdlzen (8 9(1) Nr. 25b):

Erhalt von Einzelbaumen: Die festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten (vgl. DIN-Norm 18920 / Ausgabe 08/2002). Abgéangiger Bestand
ist entsprechend durch standortheimische Gehodlze zu ersetzen.
Stammumfang bei Ersatzpflanzungen der festgesetzten Einzelbdume:
mind. 20 cm in 1T m Héhe.

8. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

8.1 Sichtfelder (&8 9(1) Nr. 10 BauGB):

= Sichtfelder sind von allen Sichtbehinderungen in einer Hohe zwischen
0,8 m und 2,5 m Gber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten.

8.2 Flachen fiir Trafostationen (8 9(1) Nr. 12 BauGB)

8.3 Kennzeichnung im WA7 (8 9(1) Nr. 24 BauGB):

v_ Die nach Norden, Westen und Siden ausgerichteten Gebaudefassaden

B sind durch Stral’enverkehrsgerdusche v.a. von der AlleestralBe vorbe-

i lastet. Empfohlen werden hier Schallschutzfenster mit einem bewer-

)L _ teten Schallddmmmal von mindestens R“w =37 dB(A) (Klasse Ill), ge-
A dammte Rollladenkasten sowie entsprechende Gebaudekonstruktionen.

8.4 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9(6) BauGB), hier: Fliche der
Deutschen Bahn AG

8.5 Nachrichtliche Ubernahme (8 9(6) BauGB): Das Plangebiet liegt in
Zone lll A des Wasserschutzgebietes Halle Tatenhauser Wald (VO
vom 071.06.1976 / s. Abl. Reg. Dt. 1976, S. 199-204). Die Ge-
und Verbote dieser Schutzgebietsverordnung vom 01.06.1976 sind
zu beachten.

8.6 Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (8 9(7) BauGB)

8.7 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder von Nutzungs-
mafen in einem Baugebiet

3 8.8 MaRangaben in Meter, z.B. 3,0 m

9. Gestalterische Festsetzungen (§ 86 BauO i.V.m. § 9(4) BauGB):

Dachform der Hauptbaukorper mit jeweils zulassiger Dachneigung
gemaR Planeintrag, siehe auch Nr. C.1.1:

a) Satteldach (SD) mit z.B. 35°-45° Dachneigung
b) Mansarddach (MD) mit z.B. mindestens 40° Dachneigung

SD 35°- 45°
MD > 40°

C. Festsetzungen gemaR 8 86 BauO NRW in Verbindung mit 8 9(4)
BauGB - ortliche Bauvorschriften -

1. Gestaltung baulicher Anlagen sowie Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften
gemad § 86(1) Nr. 1 und 5 BauO

1.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper im WA:

WA=1-8: allgemein Satteldach (SD), im WA7 alternativ auch Krippelwalm oder
Mansarddach (MD), jeweils mit Dachneigungen gemafR Plankarte. Bei Nebendachern,
untergeordneten Bauteilen und Nebengebauden sind auch andere Dachneigungen
zulassig.

1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung im WA sowie auf der
Gemeinbedarfsflache:

a) WA1+2, WA4-8 und Gemeinbedarfsflaiche: Dachaufbauten sind erst ab einer Dach-
neigung von 35° und steiler zulassig.

WAS3 (mit 30° DN): Dachaufbauten sind als Schleppgauben mit stehenden Wangen
zulassig.

b) Dachaufbauten sind allgemein nur in einer Geschossebene zulédssig, im Spitzboden-
bereich (= 2. Ebene im Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

c) Alle Uber der Traufe angeordnete Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und
Dacheinschnitte (Loggien) dirfen allgemein in ihrer Gesamtlange 50 % der jeweiligen
Traufenlange nicht Gberschreiten. Diese wird gemessen als groRte Lange der Gaube
in der Dachhaut (Beispiel: im Normalfall Gberwiegend am Full der Gaube im
Schnittpunkt mit der Dachflache), Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom
Ortgang ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten.

d) Firstoberkante von Nebendachern: allgemein mind. 50 cm unterhalb Oberkante
Hauptfirst

e) Als Dacheindeckung sind allgemein fir Hauptdacher ab 22° Dachneigung Tonziegel
oder Betondachsteine in roten bis braunen Farben oder in der Farbpalette von
anthrazit bis schwarz zulassig (Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL
7016 anthrazitgrau). Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen etc. sind auch
andere Materialien und Farben zulassig. Extensive Dachbegrinungen und
Solaranlagen sind allgemein ausdricklich zulassig.

1.3 Abweichungen: Bei An-/Umbauten im Uberplanten Altbestand kénnen ggf. Abwei-
chungen von den Festsetzungen 1.1 und 1.2 zugelassen werden.

1.4 Einfriedungen im WA:

a) Einfriedungen sind allgemein nur als standortgerechte Laubhecken oder als Holzzaun
zulassig. Zur Garteninnenseite (bei mehrreihigen Hecken auch zwischen Pflanzreihen)
sind bei Hecken auch Kombinationen mit Drahtgeflecht, Stabgitterzaun etc. méglich.

b) In Vorgéarten sind entlang der StralRenverkehrsflachen Einfriedungen einschlieBlich der
seitlichen Einfriedung der Vorgéarten nur bis zu einer Hohe von maximal 0,8 m Uber
StralBenoberkante bzw. Gelandeniveau zulassig (siehe Definition flr Vorgéarten unter
Punkt D, die Vorschrift b) gilt nicht fir Wohngérten).

c) Artenvorschlage fiir Schnitthecken: Hainbuche, WeiRdorn, Liguster, Buchsbaum.

2. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit
der Stadt empfohlen.

Abweichungen von 6rtlichen Bauvorschriften richten sich nach 8 73 BauO NRW.

Zuwiderhandlungen gegen ortliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der Bul3-
geldvorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

D. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

7230 Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstiicksnummern
Vorhandene Bebauung mit Hausnummer
( f\\ ) Eingemessene Einzelbdume (Vermessungsbiro Bureick, 12/2005)
/_,

Definition Vorgarten (VG): nicht Gberbaubarer bzw. nicht (berbauter
Grundstlckstreifen zwischen GebdudeaulRenwanden und Verkehrsflachen
= halbdffentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit
einem Abstand der Baugrenzen/Gebdude von in der Regel 3-5 m zu den
Planstral3en. Hierzu gehdéren auch der verlangerte Streifen bis zur Grund-
stiicksgrenze (Grenzabstand) sowie ggf. der Seitenstreifen eines Eck-
grundstlicks (Giebelseite in der Skizze, sofern kein Wohngarten). Géarten
mit SiderschlieBung fallen ausdriicklich nicht hierunter.

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG)

E. Sonstige Hinweise

1. Hinweise auf die Vorbelastung durch die Bahnlinie:

Im Nahbereich der Bahntrasse treten betriebsbedingte Emissionen wie Schall und Boden-
erschiitterungen auf, die jedoch in vergleichbaren Baugebieten der Stadt bisher allgemein
wohnvertraglich gewesen sind.

Empfohlen werden hier Schallschutzfenster mit einem bewerteten Schallddmmmal von
mindestens R"w =32 dB(A) (Klasse Il, Standard gemaR Warmeschutzverordnung), ge-
dammte Rollladenkasten sowie entsprechende Gebaudekonstruktionen.

2. Hinweis auf die Vorbelastung der Gebaude an der AlleestraBe durch Verkehrslarm:

Die Bestandsgebaude entlang der Alleestral3e sind durch Gerauschimmissionen Kfz-Verkehr
auf der relativ stark befahrenen Alleestralde vorbelastet. Durch passive Schallschutzmal-
nahmen (vgl. Festsetzung B. 8.3) wird dieser Situation Rechnung getragen. Schlafrdume
sollten grundsatzlich nicht zur Alleestral3e ausgerichtet werden.

3. Altlasten:

Im Plangebiet sind keine Altablagerungen bekannt. Unabhangig davon besteht nach
§ 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverzliglich der
Stadt und der zustandigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde, Tel.: 05241/85-
2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchflihrung von Baumal3-
nahmen, Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden und in den Unter-
grund getroffen werden.

Im Nordosten grenzt die Altablagerung 3916 M 35 ,Busbahnhof” an. Grundwasserbeein-
tréchtigungen im sidlichen Abstrom sind nachgewiesen worden. Aus Vorsorgegriinden
sollte auf Grundwasserentnahmen zu Trinkwasserzwecken im Plangebiet verzichtet werden.
Bezliglich einer Entnahme von Grundwasser zu Brauchwasserzwecken wird eine Ab-
stimmung mit dem Kreis Gutersloh, Untere Wasserbehérde empfohlen.

Der sidlich des Maschweges unter der Nummer 3916/150 LT bezeichnete Altstandort
wurde bereits erfolgreich saniert. Auswirkungen auf das Plangebiet sind nicht zu er-
warten.

4. Bodendenkmale:

Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist geméall 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.

5. Niederschlagswasser:

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugelande so zu profilieren,
dass Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kénnen.
Eine Sockelhéhe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflaichenabflisse dirfen nicht auf
Nachbargrundstlicke abgeleitet werden.

6. Okologische Belange:

Die Berlicksichtigung 6kologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Bau-
stoffe wird nachdricklich empfohlen. Stichworte sind Wasser- und Energieeinsparung,
Nutzung umweltvertraglicher Energietechniken, naturnahe Wohnumfeldgestaltung mit i.W.
standortheimischen und kulturhistorisch bedeutsamen Gehélzen oder die Verwendung um-
weltvertraglicher Baustoffe. Die extensive Begriinung von Flachdachern - bei statischer
Eignung - sowie Fassadenbegriinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die
nachbarliche Abstimmung erforderlich!

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt ist unter Beachtung der Sicherungsmal3-
nahmen gema&R Trinkwasserverordnung und DIN 1988 vorzunehmen und ist dem Wasser-
versorgungsunternehmen, der Stadt Halle (Westf.) und dem Kreis Gutersloh, Abt. Gesund-
heit, schriftlich anzuzeigen. Leitungsnetze dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz
des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1a im Bereich ,oberer Maschweg” (iberplant
einen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 1a. Mit Inkrafttreten der 7. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 1a werden die fiir den Anderungsbereich bisher geltenden Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 1a insgesamt Uberlagert. Die Ubrigen rechtsverbind-
lichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 1a (einschlieRlich Anderungen) auRerhalb
des Geltungsbereiches der 7. Anderung bleiben unberiihrt und sind nicht Gegenstand
dieser Anderung. Sie gelten weiterhin fort.
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