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Hinweis: Diese Begriindung mit Umweltbericht wird zunachst als Vorentwurf vorgelegt. In den
Verfahrensschritten nach 88 3(1), 4(1) BauGB werden weitere Abwéagungsmaterialien gesammelt.
Die Fachbehérden werden ausdriicklich gebeten, vorliegende Informationen im Sinne des Scoping
gemal 8 4 BauGB der Stadt zur Verfliigung zu stellen. Auf dieser Basis wird dann im weiteren Ver-
fahren der Planentwurf mit Umweltbericht ausgearbeitet.

Teil I: Begriindung

1. Bebauungsplan Nr. 2 und stadtebauliche Rahmenbedingungen

Der Bebauungsplan Nr. 2 entwickelte im Osten der Kernstadt Halle und &stlich der K 49
~Griner Weg” neben Wohngebieten' umfangreiche Flachen fir den Friedhof Bielefelder
StralRe der Stadt Halle (Westf.). Im Norden wurde ein Hauptzufahrt Uber die StraRen
Griner Weg und Berghof vorgesehen, festgesetzt wurde damals eine grof3e Stellplatz-
anlage mit etwa 100 Stellplatzen plus Reserveparkplatz unmittelbar rickwartig der z.T.
bereits vorhandenen Bauzeile Griiner Weg 18-26. Der Weg Berghof ist insgesamt als
Verkehrsflache festgesetzt worden und erschlie3t neben dem Aulenbereich auch die
Friedhofskapelle und das nérdliche Friedhofsgelande. Auf die entsprechenden Planunter-
lagen des Ur-Bebauungsplanes Nr. 2 und seiner bisherigen Anderung wird ausdriicklich
Bezug genommen.

Der vorliegende Anderungsbereich umfasst mit einer GréRe von etwa 4,35 ha im Norden
des Plangebietes die o.g. Hauptzufahrt mit Stellplatzanlage sowie die angrenzenden
Friedhofsflachen rickwartig der vorhandenen Bebauung Griner Weg und Eisweg. Die
Uberplanten Freiflachen werden bisher i.W. als Ackerflache (Mais), im Siden z.T. bisher
auch als Grinland genutzt. Die Flache liegt in attraktiver, z.T. exponierter Mittelhanglage
mit einer Ausrichtung nach West-Sidwest und féllt von einer Héhe von etwa 147 m
G.NN im Nordosten am Berghof bis auf 135 m G.NN im Siddwesten Richtung Eisweg ab.
Hangaufwarts oberhalb des Berghofes schlielt das Landschaftsschutzgebiet ,Egge-
gebirge und Teutoburger Wald” an.

Die Bebauung am Griinen Weg wird gepragt v.a. durch gréRere zweigeschossige Wohn-
hauser (teilweise wurde eine zwingend zweigeschossige Bebauung im Bebauungsplan Nr.
2 vorgegeben), die Bebauung im Stiiden am Eisweg wird dagegen von Uberwiegend einge-
schossigen Wohnhausern bestimmt. Neben Sattel- und Krippelwalmdéachern mit Dach-
neigungen um 35° oder um 40°-50° kommen vereinzelt auch andere Dachformen vor
(Walmdach, asymmetrische Satteldach). Neben roten bis braunen Dacheindeckungen am
Grinen Weg herrschen am Eisweg und am nordlichen Abschnitt des Grinen Weges
anthrazitfarbene Eindeckungen vor.

2. Anlass, Ziele und Planungsvorlauf der 2. Anderung

Die Erweiterung des Friedhofes ist in der bisher vorgehaltenen GroRe nicht notwendig.
Vor diesem Hintergrund wurde im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes

' Baugebiet Eisweg als ,reines Wohngebiet” gemaR § 3 BauNVO 1968 mit ein- bis zweigeschossigen
Gebéauden, i.W. in offener Bauweise als Einzel- und Doppelhauser
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(FNP) der Stadt Halle (Westf.) geprift, ob die vorliegende Flache im Nordwesten aus
stadtebaulicher und aus Okologischer Sicht sinnvoll in die Siedlungsflachenentwicklung
der Stadt eingebunden werden kann. Im Rahmen der den FNP begleitenden Umwelt-
erheblichkeitsprifung erfolgte eine Auseinandersetzung mit den wichtigsten betroffenen
Schutzglitern gemalR UVPG. Im Ergebnis wurde festgestellt, dass der Bereich - eine
umfangreiche Ortsrandeingriinung und eine angemessene Durchgriinung des Gebietes
vorausgesetzt - flir eine bauliche Nutzung geeignet ist. Somit wurde eine Wohnbauflache
von gut 3,2 ha im neuen FNP der Stadt Halle (Westf.) aufgenommen. Die verbleibende
GrolRe des Friedhofes Bielefelder StraRe umfasst danach noch immer etwa 16 ha.

Die Stadt Halle (Westf.) greift nunmehr diese Standortentscheidung im FNP auf und leitet
die konkrete Wohngebietsentwicklung ein. Aktuell besteht ein gréReres Angebot an
sofort verfligbarem Bauland insbesondere im Bereich ,Bachweide” (Bebauungsplan Nr.
50) sowie in einigen alteren Plangebieten der Stadt, in denen im erschlossenen Innen-
bereich eine flachensparende Nachverdichtung ermaglicht wird. Nicht abgedeckt werden
kann jedoch in diesen Baugebieten und in Halle allgemein die Nachfrage nach groReren
Baugrundstiicken mit etwa 700-800 m?, im Einzelfall auch gréRer.

In Halle besteht nach den vorliegenden Zahlen der Landesplanung und gemaf3 den
prognostizierten demographischen Entwicklungen auch in den néachsten 10-15 Jahren
noch ein deutlicher Bedarf an Bauland. Somit soll die Entwicklung geeigneter Flachen
rechtzeitig in Angriff genommen werden. Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse hat sich
zudem gezeigt, dass im Plangebiet ,Am Berghof” ein Umlegungsverfahren gemal BauGB
mit einem nicht unerheblichen zuséatzlichen Zeitbedarf erforderlich wird. Aufgrund der
guten Erfahrungen im Plangebiet ,Bachweide” mochte die Stadt dieses Instrument jedoch
auch hier anwenden. Die stadtebauliche Planung soll somit friihzeitig in Abstimmung mit
den Anforderungen des Umlegungsverfahrens gemaf 8 45 ff BauGB erfolgen.

Im Vorfeld dieses Bauleitplanverfahrens wurden bereits im Jahr 2004 erste Testentwirfe
zur Klarung der Rahmenbedingungen und der Anforderungen an die ErschlielBung erstellt.
Diese Testentwdilirfe mit unterschiedlichen ErschlieBungsformen (Ringerschlieung oder
Stichwegesystem) und abweichenden Bebauungsdichten wurden in der Vorlage DS-Nr.
00369/2006 fur die Beratung des Fachausschusses am 29.08.2006 dargestellt und in
der Sitzung erortert. GemaR Beratungsergebnis wurde ein stadtebauliches Konzept
ausgearbeitet und in der Sitzung des Fachausschusses am 30.01.2007 nochmals
diskutiert (vgl. Vorlage DS-Nr. 00449/2007). Zusammenfassend hat der Ausschuss
folgende grundlegende Planungsziele formuliert:

e Bereitstellung von Wohnbauland fur Ein-/Zweifamilienhduser durch Entwicklung eines
gering verdichteten Baugebietes mit tGberdurchschnittlichen GrundstlicksgréRen fiir das
gehobene Marktsegment und damit flr eine Nachfragegruppe, der im Regelfall im Zuge
der hoher verdichteten Neubaugebiete kaum Grundstiicke angeboten werden kdénnen.
Geplant sind ca. 41 Neubaugrundstiicke mit etwa 50-60 Wohneinheiten.

e Einbindung in das regionaltypische Orts- und Landschaftsbild.

e Quartiergliederung und angemessene Berlicksichtigung der angrenzenden Bebauung
und der kiinftigen nachbarschaftlichen Interessen durch detaillierte Festsetzungen zum
Maf der baulichen Nutzung sowie Vorgabe der gestalterischen Rahmenbedingungen.

e Anbindung Uber die StraBe Am Berghof an den Griinen Weg (K 49) und ErschlieBung
durch einen inneren ErschlielBungsring.
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¢ In Richtung Friedhof Ausbildung eines gut eingegriinten Ortsrandes - auch als Abschir-
mung zum Friedhof - mit attraktiver Spiel-/Grinflache.

e Durchlassigkeit des Gebietes durch ergdnzende FuBwegeverbindung nach Siden
Richtung Eisweg und nach Osten im Bereich des Griinzuges.

Der Rat der Stadt Halle (Westf.) hat sich auf dieser Grundlage in seiner Sitzung am
14.02.2007 fiar die Einleitung des Planverfahrens entschieden. Ein Planungserfordernis im
Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die glinstig gelegene Flache gemall den
kommunalen Zielsetzungen neu zu entwickeln.

3. Planungsgrundlagen und fachgesetzliche Anforderungen

3.1 Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 2004) ist der gesamte Bereich der bisher geplanten
Friedhofsflachen bereits als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) aufgenommen worden.

Das Plangebiet ist im neu aufgestellten Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Westf.)
geprift und in Abstimmung mit den Zielen der Landesplanung als Wohnbauflache
erstmals unter Ricknahme der Grinflache/Friedhof dargestellt worden (s.o.). Geringe
Uberschreitungen des Wohnbaulandes ergeben sich am 6stlichen Gebietsrand und unter
Einbeziehung der Grinflachen. Diese Abweichungen sind jedoch durch den notwendigen
Entwicklungsspielraum aus dem FNP gedeckt. Der Bebauungsplan Nr. 2 - 2. Anderung ist
damit aus dem vorbereitenden Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Anderungsbereich oder im nahen Umfeld nicht
bekannt. Denkmalpflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht berthrt. Vorsorg-
lich wird jedoch auf die denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbeson-
dere auf die Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmaélern (88 15, 16 DSchG).

3.3 Altlasten, Kampfmittelvorkommen und Belange des Bodenschutzes

a) Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind der Stadt keine Altlasten bekannt. Treten bei Erdarbeiten im Plangebiet
jedoch Auffalligkeiten wie z.B. bisher unentdeckte Kontaminationen auf, sind die Stadt-
verwaltung und das Umweltamt des Kreis Gitersloh sofort zu verstandigen. Ein
entsprechender Hinweis wird auf der Plankarte gegeben.

Gefahrdungen durch Kampfmittel sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Im Planver-
fahren soll der Kampfmittelrdumdienst der Bezirksregierung Arnsberg Gber das Ordnungs-
amt der Stadt um Prifung gebeten werden. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen
(verdachtige Gegenstande, Bodenverfarbungen o.A.) sind aus Sicherheitsgriinden samt-
liche Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelrdumdienst ist zu verstandigen.
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b) Bodenschutz

GemaR Bodenkarte NRW? liegt der nordéstliche Teil des Plangebietes im Bereich sandig-
toniger Lehmbdden, hier mittelgriindiger Braunerden aus Kalkgestein oder Kalkmergel-
gestein. Diese haben u.a. eine mittlere bis hohe Sorptionsfahigkeit, aber eine geringe bis
mittlere Wasserkapazitat und -durchléssigkeit. Die Bodenwertzahl liegt im mittleren
Bereich bei 35-50. Der stidwestliche Teil des Plangebietes liegt dagegen Uber lehmigen
Sandbdden, hier mittel- bis tiefgriindigen Braunerden mit geringem bis mittlerem Ertrag
(Bodenwertzahl 30-40. Diese haben eine geringe Sorptionsfahigkeit und eine geringe bis
mittlere Wasserkapazitat, dagegen aber eine hohe Wasserdurchlassigkeit.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen?®
treffen auf den stdwestlichen Teil des Plangebietes nicht zu, diese Braunerden sind nicht
als zusatzlich schiitzenswert kartiert worden. Dagegen sind die mittelgrindigen und im
Oberhang flachgriindig werdenden Braunerden aus Kalkgestein oder Kalkmergelgestein
landesweit als Stufe 1, schutzwiirdige Boden unter dem Aspekt Biotopentwicklung in
NRW kartiert worden und damit schitzenswert(er). Hier sei allerdings auch angemerkt,
dass diese Boden sich am Westhang des Teutoburger Waldes entlang ziehen und dass im
Plangebiet nur der Ubergangsbereich zu den weit verbreiteten Braunerden in Mittelhang-
lage angeschnitten wird. Diese Bdden sind in der tatsdchlichen Situation im Plangebiet
also schon eher tiefgriindiger und durch langjahrige intensive Ackernutzung etwas
nivelliert.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbin-
dung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8 1ff. Landesbodenschutz-
gesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen,
schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versie-
gelten oder sanierten Flachen genief3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind Béden mit
hochwertigen Bodenfunktionen gemaf 8 2(1) BBodSchG.

Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung im AulRenbereich zu begrenzen
und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Brachflachen vorrangig zu reakti-
vieren. Diesem Ziel entspricht die Mobilisierung bisher nicht bebauter Reserveflachen z.B.
in den aktuell Gberarbeiteten Bebauungsplanen Nr. 6 ,MoltkestraRe” und Nr. 19 beidseits
des Maschweges. Hier tragt die Stadt Halle (Westf.) der Bodenschutzklausel gemafR
BauGB gezielt Rechnung. Dariber hinaus sind aber aufgrund der Entwicklung der Stadt
weiterhin auch angemessene Neubaufldchen zur Deckung des weitergehenden Neubau-
bedarfs erforderlich (,Arbeitsteilung” in der Bauleitplanung). Vor diesem Hintergrund
entscheidet sich die Stadt begriindet fir die Entwicklung der vorliegenden Neubauflache,
die zudem bisher flur Friedhofserweiterung einschl. ErschlieBung und Parkplatzanlage
vorgesehen war. Die Belange des Bodenschutzes werden somit im stadtebaulichen
Gesamtkonzept der Stadt Halle (Westf.) beachtet und missen in der Abwagung fir das
konkrete Plangebiet begriindet zurlickgestellt werden.

2 Geologisches Landesamt: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983
® Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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4. Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 50 werden die rechtsverbindlichen Festset-
zungen fir die staddtebauliche Ordnung in der Ortsrandlage und die Voraussetzungen fir
die ErschlieBung geschaffen. Diese leiten sich aus den o.g. Zielvorstellungen ab.

Mit Inkrafttreten der Anderung werden im Geltungsbereich die bisher rechtsverbindlichen
Festsetzungen insgesamt ersetzt. Sollte sich die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
in einem spateren gerichtlichen Verfahren als nicht wirksam erweisen, soll die bisherige
Rechtslage gemaR Bebauungsplan Nr. 2 wieder aufleben.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird als allgemeines Wohngebiet gemalR 8 4 BauNVO festgesetzt. Das Ge-
biet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber auch eine gewisse Nutzungsmischung
und in diesem Rahmen ein vertrégliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Die alternative Festsetzung eines reinen Wohngebietes ist geprift worden, erfolgt aber
nicht, um den o.g., etwas groRBeren spateren Spielraum zu Gunsten der Bauherren zu
erreichen. Die gemaR § 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
werden dagegen ausgeschlossen, da diese dem o6rtlichen Rahmen und den Planungszielen
nicht entsprechen.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung baulicher Anlagen

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 2 BauGB werden bedarfsorien-
tiert aus der ortslblichen Siedlungsstruktur und aus der Ortsrandlage abgeleitet.
Richtschnur ist aufgrund der Rahmenbedingungen und der bei weitem Uberwiegenden
entsprechenden Nachfrage im landlichen Raum eine familiengerechte Bebauung mit
vorrangig ein- bis zweigeschossigen H&usern, tiberwiegend in sog. ,1'/2 -geschossiger”
Bebauung (= Obergeschoss im Dachraum mdglich). Ausdricklich wird in diesem
Plangebiet aufgrund der Lage und der Nachfrage eine geringe Verdichtung mit grofRen
Baugrundstiicken angestrebt, die so in anderen Gebieten der Stadt nicht bereitgestellt
werden kénnen. Ein Abwandern Haller Biirger in Kommunen mit einem bedarfsgerechten
Flachenangebot liefe dagegen den grundsétzlichen Zielen der Stadtentwicklung zuwider.

Ubergeordnetes Planungsziel ist die Entwicklung eines Baugebietes, das Ortsrandlage und
Exposition beachtet und mdéglichst hochwertige Architekturqualitat vorweisen kann.
Angeboten werden soll ein Baugebiet, dass den Bauherren gréBeren Spielraum v.a. bzgl.
der GrundstiicksgroRen lasst. Intensiv erortert wurde daher im Vorfeld, ob unter diesem
Gesichtspunkt eher restriktive Festsetzungen fir die Bebauung gewahlt oder ob im Sinne
einer weitgehenden Baufreiheit nur wenige planungsrechtliche und baugestalterische
Vorgaben getroffen werden sollten.

Leider zeigt die Erfahrung in anderen Baugebieten der Region, dass bei einer zunehmen-
den Baufreiheit z.B. mit 2 Vollgeschossen und freigegebenen Dachformen zwar einzelne
qualitdtvolle Gebdude entstehen, dass aber die Mehrzahl der Bauten mit einer grofRen
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Beliebigkeit errichtet wird, was zu architektonischen und stadtebaulichen Problemen
fahrt. Daher und aufgrund der exponierten Ortsrandlage hat sich die Stadt im Ergebnis
daflir entschieden, konkrete und rahmensetzende Festsetzungen zu treffen, die allerdings
den auch in anderen Baugebieten der Stadt gezogenen Rahmen kaum Uberschreiten
sollen. Zusammenfassend werden daher die Vorgaben fir sinnvoll gehalten, auch wenn
sie keinesfalls (alleine) gute Architektur sichern kénnen. Dieses ist immer noch Aufgabe
der Bauherren und Architekten. Im Einzelfall kbnnen sogar ggf. wegweisende Projekte wie
solarorientierte Pult- oder Flachdacher (ggf. mit Staffelgeschossen) erschwert werden.
Hierflr wére aus stadtebaulicher Sicht eine gezielte Projektplanung erforderlich, die ggf.
mit Befreiungen oder mit Anderung eines Bebauungsplanes umgesetzt werden kénnte.

ErschlieBung und Bebauung sollen eine weitgehende Orientierung der Wohn- und Frei-
raumbereiche nach Siidost bis Siidwest mit hohem Wohnwert und energetischen Vortei-
len ermdoglichen. Der planerische Spielraum ist jedoch angesichts der im Westen und
Sitden angrenzenden Grundstlicke, der Hanglage mit Gefélle nach West-Stidwest und den
Anforderungen der Umlegung und der weiteren Rahmenbedingungen teilweise
eingegrenzt. Aus solarenergetischer Sicht ist allerdings auch keine strikte Ausrichtung
nach Sidden notwendig. Eine Drehung der Gebdude um 30° aus der Sidrichtung ist
relativ unproblematisch, Abweichungen bis 45° sind teilweise noch denkbar. Diese
Ausrichtungen werden fir die Mehrzahl der Gebdude einer Planung empfohlen, der
Verlust an Strahlungsgewinnen betragt dann tolerierbare 1-3% (siehe z.B. Planungsleit-
faden - 50 Solarsiedlungen in NRW). In diesem Rahmen bewegen sich fast alle Grund-
stickszuschnitte und die zu erwartenden Gebaudestellungen.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

¢ Mit Hinweis auf Rahmenbedingungen wie Hanglage/Exposition und Nachbarschaft wird
eine geringe Verdichtung mit i.W. Einzelhdusern in offener Bauweise und mit tUberwie-
gend einem Vollgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss (WA3) angestrebt.

e Die Trauf- und Firsthohen begrenzen die Baukdrper, so dass die o0.g. regionaltypische

1%-geschossige Bebauung gesichert wird. In diesen Quartieren wird eine sinnvolle
Obergeschossnutzung zugelassen, auch falls dieses rechnerisch bereits als 2. Vollge-
schoss zu bewerten ware. Diese eher bauordnungsrechtliche Abgrenzung ist bei
Einhaltung der Hoéhen stadtebaulich von untergeordneter Bedeutung. Die Firsth6he
bietet jeweils ausreichenden Spielraum.
In der Hanglage ist die Bestimmung der Bezugshothe jedoch im Gegensatz zu der
Regelfestsetzung der Stadt Halle (Westf.) in ebenem Geldnde nur schwer auf die
PlanstraBen zu beziehen, da je nach Grundstlickshohe hier sehr unterschiedliche
Bauhohen mdglich wéren. Aus diesem Grund wird im Vorentwurf als Bezugshdéhe das
natirlich gewachsene Gelande gewahlt. Voraussichtlich wird parallel zu den Verfahren
gemall 88 3(1), 4(1) BauGB ein Hohenmodell des Plangebietes erstellt, so dass zur
Entwurfsoffenlage ggf. eine konkretere Bezugnahme fir die einzelnen Baugrundstiicke
auf NN-H6hen maoglich ist.

e Ausgenommen ist lediglich das Baugrundstiick im Bereich der Hauptzufahrt (WA1), das
mit 2 Vollgeschossen und einer Traufhéhe zwischen 5,0 m und 5,8 m gezielt als
Orientierungspunkt im Plangebiet zugelassen wird. Zielvorstellung ist ein Baukdrper mit
hochwertiger, die Gebietseinfahrt pragender Architekturqualitdt. Im Zuge der Vergabe
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sollte zur Sicherung dieses Zieles ausdriicklich das Plankonzept des Bauinteressenten
als ein Kriterium zu Grunde gelegt werden.

e Als weitere Ausnahme werden einige Baugrundstiicke (WA2) mit einem gréfReren
Spielraum in Hohenentwicklung und Gestaltung zugelassen, da davon auszugehen ist,
dass entsprechende Winsche einzelner Bauherren bestehen werden. Im Zufahrtbereich
aufgrund der Lage auch ein Doppelhaus zugelassen. Diese Grundstlicke liegen in
stadtebaulich markanter Randlage oder an Sonderstandorten im Gebiet, so dass eine
abweichende Bebauung stadtebaulich vertraglich ist.

¢ Die Grundflachenzahl GRZ wird angesichts der angestrebten groRzligigen Bebauung
mit Einzelhdusern nicht als Obergrenze nach § 17 BauNVO zugelassen, sondern auf 0,3
reduziert. Diese GroRenordnung wird zwar im Regelfall im Plangebiet nicht bendtigt (zu
erwartende sind GRZ-Werte um 0,2), fir einzelne etwas kleinere Grundstlicke soll
jedoch ebenfalls ausreichender Spielraum bestehen.
Die Geschossflachenzahlen GFZ werden jeweils mit Blick auf die Gberwiegend ange-
strebte 1'/2 geschossige Bebauung angepasst.

e Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstlcksflachen fest und
regeln neben der Ausrichtung ausdrlicklich aus stadtebaulichen Griinden auch die Lage
der Gebaude zum StraRenzug und zur Nachbarbebauung. Zudem werden in der Hang-
lage auch Nachbarschaftsprobleme und ggf. mogliche Verschattung eingegrenzt.
Abstande zur PlanstralRe sind i.W. auf 4 oder 5 m festgelegt worden.

Aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht waére teilweise eine verbindliche Anordnung
einiger Gebaude entlang der StraRenziige durch Baulinien winschenswert. Im Interesse
der Baufreiheit wird hierauf jedoch verzichtet.

e Der genaue Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke soll planerisch nicht festgesetzt
werden, ist jedoch durch o.g. Festsetzungen teilweise vorgezeichnet. Im Zuge der
Umlegung und der Planrealisierung soll auf die Wahrung der Planungsziele geachtet
werden, auch um z.B. eine Verdichtung ,durch die Hintertir” zu vermeiden.

o Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen je Wohngebdude dient der bedarfsgerechten

Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und verhindert eine dem geplanten
Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und der
Nachbarschaft widersprechende (zufallige) Verdichtung. Hier sind als Folge des Bau-
booms in den 90er Jahren etliche negative Beispiele in Ein-/Zweifamilienhausgebieten
vorhanden.
Die in Doppelhauseinheiten ggf. mégliche Ausnahme nach 8§ 31(1) BauGB fir eine
zusatzliche Einliegerwohnung soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je
Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hértefélle vermeiden. Die Stadt stellt
hier v.a. auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab: insbesondere
fur altere Personen (GrofReltern) oder fir z.B. behinderte Familienmitglieder soll ggf.
eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdricklich sind
hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint,
welche ansonsten zu einer nachtréglichen Verdichtung fiihren kénnten. Weiter ist i.A.
ein zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung
gegebene Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.
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4.3 Belange des Verkehrs

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausschlieRlich Gber den im Norden
vorhandenen Anschlusspunkt an die K 49 (Griiner Weg). Alternative oder erganzende
Anschlussmaéglichkeiten an das 6ffentliche StraRennetz stehen aufgrund der umgebenden
Bebauung im Westen und Sitiden nicht zur Verfiigung. Uber diesen Anschluss an das
ortliche Hauptverkehrsnetz kann das zuséatzliche Verkehrsaufkommen durch die ca. 40
Neubaugrundstiicke leistungsfédhig und ohne unzumutbare Belastungen der umgebenden
Altanlieger und ohne Querung von Wohnstra3en anderer Wohngebiete bewaéltigt werden.
Zu bedenken ist hierbei auch, dass der alte Bebauungsplan Nr. 2 hier im Norden die
HaupterschlieBung des Friedhofes mit ca. 100 Stellplatzen vorgesehen hat, so dass die
Planédnderung auch im Vergleich mit der alten Planung als vertraglich angesehen wird.

Bei geschéatzt etwa 50-60 Wohneinheiten im Plangebiet mit einem zu erwartenden Pkw-
Besatz von durchschnittlich 2 je WE (= im Mittel ca. 110 Pkw) ergibt sich tberschlagig
ein Quellverkehrsaufkommen aus dem Baugebiet in der morgendlichen Spitzenstunde von
ca. 40 Pkw (Abschatzung nach Anhang 2 der EAE 85/95, Forschungsgesellschaft fir
StralRen- und Verkehrswesen).

Die innere ErschlieBung erfolgt zunachst Uber die Gebietszufahrt, die auf eine kleine
Quartiermitte fuhrt. Dieser Quartierplatz soll Uiber die verkehrliche ErschlieBungsfunktion
hinaus eine ansprechende stadtebauliche Gestaltung erméglichen. Die PlanstraRe soll
Wohnwegcharakter erhalten und gemafld Variantendiskussion als Ringerschliel3ung ange-
legt werden. Diese ist erschlieBungstechnisch sowie aus Sicht der StraRenunterhaltung,
der Mullabfuhr und der Rettungsdienste glinstiger als ein Stichwegesystem zu bewerten.
Ein Ausbau nach dem Mischungsprinzip ist denkbar, alternativ die Einrichtung als Tempo-
30-Zone (siehe EAE 85/95). Die Ausflihrung wird in der spateren Ausbauplanung festge-
legt. Im Rahmen des StralRenausbaus kénnen Parkstdnde fir Besucher im StraBenraum
eingerichtet werden, Aufweitungen werden hierflr bereits vorgesehen.

Der Weg Berghof ist i.W. nur als Wirtschaftsweg ausgebaut worden und erschlie3t neben
dem AuRenbereich auch die Friedhofskapelle und das nérdliche Friedhofsgelande. Nach
Diskussion der im Vorfeld erstellten Planvarianten und nach Umplanung fir die gréoRReren
Baugrundstiicke soll der Weg diesen Charakter behalten und nicht als ErschlieBungsstral3e
fir das Wohngebiet ausgebaut werden missen. Die ErschlieBung der nérdlichen Bauzeile
wird auch unter dem Aspekt der Entwdasserung durch die innere Planstral3e gesichert.
Falls im Einzelfall die Bauherren jedoch ein NorderschlieBung Gber den Berghof wiinschen,
ware auch das moglich - sofern kein Ausbauerfordernis entsteht. ErschlieRungsbeitrage
sind aber in diesen Féllen in jedem Fall auch fiir die innere Planstral3e zu leisten.

Eine notwendige FuB- und Radwegeverbindung wird im Stdwesten Richtung Eisweg auf
einer stadtischen Parzelle moglich, die auch als Kanaltrasse gesichert worden war. Im
Osten wird eine Wegefihrung Uber die geplanten Grinflachen Richtung Berghof und
damit zum AuRenbereich ermdéglicht.

Private Stellplatze sind auf den Baugrundstiicken unterzubringen. Ein Mindestabstand von
5 m vor Garagen und Carports auf nicht Uberbaubaren Flachen sichert die stadtebaulichen
Ziele (Freihaltung des StralBenzuges), entlastet den StralRenraum und schafft ggf. einen
Stellplatz als Stauraum. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1 m zu Planstral3en und
FuR-/Radwegen v.a. aus Griinden der Stadtgestaltung zu wahren. Dieser Streifen ist zu
begrinen, auch eine Fassadenbegriinung kann die Anlagen in das StralRenbild einbinden.
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4.4 Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Maogliche Immissionskonflikte durch Landwirtschaft, Gewerbe oder Verkehr sind aus Sicht
des vorbeugenden Immissionsschutzes friihzeitig zu priifen. Das Plangebiet wird bereits
von reinen Wohngebieten mit hohem Schutzanspruch im Siiden und Westen begrenzt.
Am Berghof besteht ein Wohnhaus im AuRenbereich. Der gesamte siiddstliche Bereich ist
bereits als Friedhof Gberplant worden, wird allerdings im Plangebiet noch landwirtschaft-
lich i.W. als Acker genutzt. Vor diesem Hintergrund wird die Gesamtsituation als nach
heutigem Kenntnisstand nicht problematisch bewertet:

e Landwirtschaft

Ggf. problematische landwirtschaftliche Betrieben mit Viehhaltung sind im Umfeld nicht
vorhanden. Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen in Randlage zu Acker- und Wiesen-
flachen sind Gber das ortstbliche Mal hinaus (z.B. in der Erntezeit) nicht anzunehmen.

e Gewerbe

Gewerbenutzungen sind im Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden, gewerbliche
Konfliktpotenziale werden nach dem aktuellen Kenntnisstand nicht gesehen.

e Verkehr

Das Neubaugebiet wird zentral und ohne besondere Belastung von Wohnstralien in
anderen Wohngebieten oder Altanliegern an die K 49 als HauptsammelstraRe im
angebunden. Da das Plangebiet erst in 2. Reihe zu dieser StralRe liegt, sind ggf. relevante
Larm- und Abgasimmissionen von dieser Strafl3e nicht anzunehmen.

Die B 68 liegt im Sidwesten des Plangebietes unterhalb des Wohngebietes Eisweg. Die
Entfernung zwischen sldlicher Gebietsgrenze und B 68 betrdagt ca. 150 bis 180 m. Durch
diese Lage mit wirksamer Abschirmung durch das Wohngebiet Eisweg sind nach den
Erfahrungen der Stadt aus anderen Baugebieten beidseits der B 68 auch im sidlichen
Plangebiet Werte im Rahmen der idealtypischen Orientierungswerte gemaR Beiblatt zur
DIN 18005 zu erwarten. Eine weitergehende schallgutachterliche Prifung wird nach
heutigem Stand voraussichtlich nicht erforderlich. Darlber hinaus ist auf den heutigen
Warmeschutz-Standard mit guter Abschirmung der Innenrdume zu verweisen.

4.5 Ver- und Entsorgung, Wasserwirtschaft und 8 51a Landeswassergesetz

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die Anla-
gen im Stadtgebiet, ggf. sind ergdnzende MalRnahmen durchzufihren. Die druck- und
mengenmalig ausreichende Versorgung des Baugebietes mit Trink- und Feuerlésch-
wasser ist sicherzustellen. Die Schmutzwasserentsorgung muss durch Anschluss an das
vorhandene Kanalnetz erfolgen, eine Anschlussmdglichkeit besteht im Sidwesten Uber
die dort vorgehaltene Wegetrasse Richtung Eisweg. Dort ist die Leistungsfahigkeit der
weiterfihrenden Kanalisation zu prifen.
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Das Plangebiet liegt in Zone lll B des Wasserschutzgebietes der Stadt Halle, die Ge- und
Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 01.06.1976 (Abl. RP Detmold 1976, S. 199-
204) sind zu beachten.

FlieBgewdsser sind im Plangebiet oder in angrenzenden Bereichen nicht vorhanden.

Im Plangebiet liegen gemalR Bodenkarte NRW im siidwestlichen Teil lehmige Sandbdéden
mit hoher Wasserdurchlassigkeit, im norddstlichen Teil dagegen sandig-tonige Lehmbdden
mit geringer bis mittlerer Wasserdurchlassigkeit vor (vgl. Kapitel 3.3). Die Versickerungs-
fahigkeit von Regenwasser im Sinne des § 51a LWG auf den Baugrundstiicken ist daher
im Plangebiet differenziert zu beurteilen. Im stdwestlichen Teil ist eine Versickerung
voraussichtlich unproblematisch madglich, im norddstlichen Teil wird diese dagegen
deutlich eingeschrankt sein. Entscheidend sind die tatsdchliche Abgrenzung der unter-
schiedlichen Bodentypen im Geldnde (Abweichungen von der Bodenkarte NRW?) und der
konkrete Lehmgehalt.

Ziel der Stadt Halle (Westf.) ist - soweit mdglich - die Versickerung von nicht schéadlich
verunreinigtem Niederschlagswasser gemaR &8 51a(3) LWG auf den Baugrundstiicken.
Hierzu werden im Planverfahren entsprechende Bodenuntersuchungen vorgenommen.
Vorbehaltlich der Ergebnisse wird im Vorentwurf bereits eine mégliche Festsetzung
aufgenommen, ggf. ist diese Vorschrift auf den stidwestlichen Teil zu begrenzen, sofern
im Nordosten die Versickerung nicht gesichert werden kann.

Aufgrund der grofRen Grundstlickszuschnitte werden allerdings allgemein im Plangebiet
sehr gute Voraussetzungen selbst fir eine flachenhafte, groRere Muldenversickerung
geschaffen. Diese sind auch mit Blick auf die Zone Illl B des Wasserschutzgebietes zu
empfehlen. Mulden kénnen in dem hangigen Geldnde gut in Rasen- und Pflanzflachen
integriert werden oder auch - bei etwas tieferer Anlage - als eigenstandiges Gestaltungs-
element z.B. mit Feuchtbereich in die Gartenanlage einbezogen werden. Die Versicke-
rungsanlagen missen jedoch zu Gebduden und Grundstlicksgrenzen ausreichende
Abstédnde einhalten, um Vernadssungsschaden und Abflisse auf Nachbargrundstiicke
sicher zu vermeiden.

Eine Brauchwassernutzung z.B. zur Gartenbewadasserung kann das anfallende Regen-
wasser reduzieren und soll ausdricklich zuldssig bleiben. Werden jedoch im Haus Brauch-
wasseranlagen eingerichtet, sind diese dem Versorgungsunternehmen anzuzeigen;
Planung und Betrieb sind sorgfaltig nach den Anforderungen der DIN 1988 und der
Trinkwasser-VO  durchzufiihren. Leitungsnetze dirfen nicht mit dem (brigen
Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu
kennzeichnen!
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4.6 Grinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Griinordnerisches Konzept

Planungsziel ist die grinordnerisch angemessene Einbindung des Baugebietes in die Orts-
rand- und Hanglage, verbunden mit einer deutlichen Gliederung gegentber der langfristi-
gen Friedhofserweiterung. Fir die spateren Bewohner soll eine attraktive Griingestaltung
und Gliederung des Umfeldes auch eine hohe Wohnqualitéat schaffen, zum Friedhof soll
aus Pietdtsgrinden Abstand eingehalten werden.

Vorgesehen wird im Osten eine naturnah zu gestaltende Griinzone. Dieser soll mit
Heckenziigen, Gehdlzgruppen und mit Staudensdumen bzw. gelenkter Sukzession land-
schaftstypisch angelegt werden. Im mittleren Abschnitt wird ein Spielplatz integriert, der
mit einer Gr6Re von 800 bis etwa 1.200 m? angelegt werden kann und der damit den
kiinftigen Bewohnern des Quartiers, aber auch Altanliegern aus angrenzenden Bauflachen
als Treffpunkt dienen kann. Einzelheiten sind im weiteren Verfahren zu erarbeiten. Fir
diesen Bereich wird im Vorentwurf insgesamt eine zunéchst allgemeine Festsetzung nach
9(1)20 BauGB getroffen, die je nach Fortgang der (Detail-)Planung fir Wegefiihrung und
Heckenziige im Verfahren ggf. noch konkretisiert wird.

Im Stralen- und Wegeraum bzw. auf Privatgrundstiicken werden pragende Einzelbdume
bzw. Baumzeilen zur Gliederung und zur Unterstitzung der stadtebaulichen Ziele
vorgesehen. Im Nordosten und im Siiden werden zudem auf den Baugrundstiicken in den
kurzen Abschnitten, die nicht durch vorgelagerte Bebauung oder Gartenparzellen einge-
fasst sind, aus Grinden der Ortsrandeingrinung freiwachsende Wildhecken vorgesehen.
Da die beiden betroffenen Grundstiicke sehr grof3 zugeschnitten sind und da lediglich eine
2-reihige Heckenpflanzung vorgegeben wird, ist diese Einschrdnkung der freien Grund-
stlicksgestaltung vertretbar.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet wird weitgehend intensiv landwirtschaftlich genutzt. Neben den Acker-
flachen (u.a. Mais) wurde die untere Teilflache angrenzend an die Wohnbebauung Eisweg
bisher als Wirtschaftsgriinland genutzt. In der Ackerflache eingebunden stockt inselhaft
ein kleines Schlehen-Holunder-Gebilisch, Gehélze sind ansonsten nicht im Plangebiet
vorhanden. Der Weg Berghof fuhrt Richtung Friedhofskapelle und grenzt das Plangebiet
mit dem nordlich liegenden Grundstiick im AuBenbereich mit groRerer Gartenanlage und
begleitenden Gehdlzen relativ deutlich vom Landschaftsschutzgebiet ,Eggegebirge und
Teutoburger Wald” hangaufwaérts ab. Im Osten bzw. im Sidosten folgen die Friedhofs-
flachen.

Aufgrund der bisherigen Nutzungen besitzt die Flache die durchschnittliche Wertigkeit
von intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen in Siedlungsrandlage. Durch direkt
angrenzende Wohnnutzung im Westen und Siden sowie durch den Friedhof im Osten
und den Weg Berghof im Norden ist die Flache vom weiteren Landschaftsraum abge-
grenzt und unterliegt relativ vielfaltigen Stoérungseinflissen. Die Bedeutung fir den Arten-
und Biotopschutz wurde im Rahmen der den FNP begleitenden Umwelterheblichkeits-
prifung als maRig eingestuft.*

* Umwelterheblichkeitspriifung zur FNP-Neuaufstellung, Wolters Partner, Halle (Westf.) und Coesfeld 2000,
s.d., S. 24ff
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Die Flache liegt in attraktiver, z.T. exponierter Mittelhanglage mit einer Ausrichtung nach
West-Stidwest und féallt von einer Héhe von etwa 147 m G.NN am Berghof bis auf 135 m
G.NN im Sidwesten Richtung Eisweg ab. Im Zuge der FNP-Diskussion ist auf die aus
Grinden des Siedlungs- und Landschaftsbildschutzes gegebene Notwendigkeit der Ein-
und Durchgriinung des Baugebietes hingewiesen worden. Im Bebauungsplan werden
hierzu folgende Aussagen getroffen:

e Die umfangreichen Gehdlze um das o.g. Wohnhaus im AulRenbereich bewirken bereits
eine Eingrinung nach Norden, zuséatzliche MaRnahmen sind nicht zwingend erforder-
lich.

e Durch den o.g. Griinzug ist die kiinftige Eingriinung im Osten wirksam maéglich.

e Hinzu kommen die gewéahlten Hohenbegrenzungen und Gestaltungsvorgaben, so dass
eine Einbindung des Gebietes in das regionaltypische Landschaftsbild gegeben ist.

e Weitere Festsetzungen zur Begriinung innerhalb des Wohngebietes werden nicht
getroffen, da aufgrund der sehr groRen Grundstiickszuschnitte ein erheblicher Grin-
flachenanteil und damit verbunden eine Uberdurchschnittliche Durchgrinung sicher zu
erwarten sind. Zuséatzliche Einschrankungen flir die Bauherren sollen somit nicht
erfolgen.

Auf die rechtsverbindlichen Festsetzungen des alten Bebauungsplanes Nr. 2 fir den
Friedhof mit Hauptzufahrt, groRer Stellplatzanlage mit etwa 100 Stellpldtzen plus
Reserveparkplatz unmittelbar riickwartig der Bauzeile Griiner Weg wurde bereits in Kapitel
2 eingegangen (s.d.). Danach kann die Flache bereits ersatzlos tiberplant werden.

Das FFH-Gebiet ,Ostlicher Teutoburger Wald” umfasst im Osten der Kernstadt Halle
(Westf.) v.a. den Waldbestand des Gartnischer Berges, der zu einem grof3en Teil auch als
Naturschutzgebiet festgesetzt worden ist. In Héhe des Plangebietes liegt der Waldbe-
stand hangaufwarts jenseits der landwirtschaftlich genutzten Flachen nordlich des Weges
Berghof, die Distanz zwischen Baugebiet und Waldbestand betragt etwa 220 bis 250 m.
Nach Nr. 6.2 VV-FFH® sind bei einem Abstand von Uber 300 m zwischen geplanten
Bauflachen und einem FFH-Gebiet i.d.R. keine erheblichen Beeintrachtigungen mehr zu
erwarten.

Dieser Vermutungsabstand wird hier zwar unterschritten, in der intensiven, im Jahr 2006
abgeschlossenen FNP-Diskussion ist diese Fragestellung aber bereits geprift worden.
Potenzielle Auswirkungen, die einzeln oder im Zusammenwirken mit anderen Planen oder
Projekten zu einer erheblichen Beeintrachtigung des FFH-Gebietes fihren kénnen, wurden
nach den bis dahin vorliegenden Erkenntnissen nicht gesehen, eine Vertraglichkeit mit
den Erhaltungszielen des FFH-Gebietes wurde erwartet. Im Ergebnis wurde die FNP-
Darstellung ,Wohnbauflache” neu aufgenommen. Auf Ebene des nachfolgenden Bebau-
ungsplanes wird daher davon ausgegangen, dass diese Fragestellung im Grundsatz
geklart ist. In den ersten Verfahrensschritten gemalR §§ 3(1), 4(1) BauGB ist verbindlich

® Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft: Verwaltungsvorschrift zur
Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der europaischen Richtlinien 92/43/EWG
(FFH-Richtlinie) und 79/409/EWG (Vogelschutz-Richtlinie). Runderlass vom 26.04.2000, - lll B 2
-616.06.01.10
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zu klaren, ob die FNP-Diskussion ausreicht, oder ob eine weitergehende FFH-Vertraglich-
keitsprifung noch erforderlich ist.

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplanes kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei Plananderungen zunachst,
ob die MaBRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rahmen
der stadtischen Planungsziele ist. Sofern das Vorhaben begriindet weiter verfolgt wird, ist
zu prifen, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe ermdéglicht werden und ob ggf.
MaRnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden:

e Angesichts der o.g. naturschutzfachlichen und landschaftspflegerischen Rahmenbe-
dingungen wird die in Kapitel 2 dargelegte Standortentscheidung im FNP auch im
Rahmen der vorliegenden Detailplanung mit zusatzlichen Erkenntnissen weiterhin fir
fachlich vertretbar gehalten. Auf die Rahmenbedingungen in der Kernstadt und auf die
FNP-Diskussion wird verwiesen.

e Aus stadtebaulicher Sicht kann in der Abwagung der betroffenen Belange der Bebau-
ungsplan somit begriindet entwickelt werden. Die Belange von Natur und Landschaft
erfordern aus Sicht der Stadt hier keine Aufgabe der allgemeinen Siedlungsplanung, die
bereits seit langem besteht (Friedhof mit Stellplatz- und Nebenanlagen), zu Gunsten
von zwingend zu erhaltenden Freiflachen. Hieraus kann die vorliegende Plandanderung
fir ein gering verdichtetes Wohngebiet mit Grinzug und Eingrinung im Osten
angemessen entwickelt werden.

o Die geplante ErschlieBungs- und Bebauungsstruktur mit i.W. Einzelhdusern in offener
Bauweise, mit Vorgaben zur H6henentwicklung und zur Gestaltung berlicksichtigt den
ortlichen MaRstab, Nachbarschaft sowie Orts- und Landschaftsbild (Minimierung). Die
stadtebauliche Planung beachtet die ortliche Situation auch durch Einhaltung eines
angemessenen Abstandes zum Friedhof und durch die Entwicklung des Griinzugs als
Ortsrandbegriinung.

e Die Stadt Halle (Westf.) hat nach der Grundsatzentscheidung fir die Planung im
Vorfeld die Fragestellung der Eingriffsregelung erértert. Die planungsrechtliche
Ausgangslage wird wie folgt bewertet:

- Der Bebauungsplan Nr. 2 setzt im vorliegenden Plangebiet Zufahrtbereich, Stellplatz-
anlagen etc. in einer erheblichen GroRe mit brutto etwa 7.000 m? fest, der gesamte
Ubrige Bereich ist abgesehen von Randeingriinungen zu den Wohngebieten fir die
Anlage des Friedhofes mit kleinparzelliertem Wegesystem (wenngleich i.d.R. wasser-
gebunden), erfahrungsgemafl standortfremden Grabbepflanzungen etc. vorgesehen.
Konkrete Festsetzungen etwa zur Gliederung des Friedhofes unter Verwendung von
standortheimischen Gehdlzen wurden nicht festgesetzt.

- Versiegelung, Naturndhe oder -ferne sind fiir diesen alten Bebauungsplan Nr. 2 im
Ergebnis nicht rechnerisch konkret zu fassen.

- Auch wenn alte, historisch gewachsene Friedhofsanlagen eine hohe &kologische
Wertigkeit erreichen, gilt dieses fir Anlagen aus den 1960er und 1970er Jahren, also
far die Entstehungszeit des Bebauungsplanes, nur sehr begrenzt.

Im Vergleich hierzu setzt die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2
Verkehrsflaichen und Bauflachen mit einer zu erwartenden Versiegelung von etwa
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15.000 m? fest. Damit ist zunachst eine groRere Voll-Versiegelung gegenliber dem Alt-
Bebauungsplan verbunden. Gleichzeitig wird aber eine sehr aufgelockerte Bebauung
mit eingriffsmindernden MalRnahmen wie die angestrebte Versickerung von Regen-
wasser - die noch unter einem gewissen Vorbehalt steht - festgesetzt, ebenso ein
naturnaher Grinzug mit etwa 4.900 m?2.

e Im Ergebnis stellt die Stadt Halle (Westf.) mit dem vorldufigen Planungsstand Vorent-
wurf fest, dass die 2. Anderung zwar zu einem konkret berechenbaren Eingriff fiihren
wird, dass aber bereits die bestehende Friedhofsplanung einen umfangreichen Eingriff
in Natur- und Landschaft zugelassen hat. Dieser ist letztlich jedoch nur verbal-
argumentativ zu beschreiben.

Zusammenfassend geht die Stadt davon aus, dass die Umplanung zu keiner
mafgeblichen zusatzlichen Eingriffswirkung gegentber der bisher geltenden Rechtslage
gemall Bebauungsplan Nr. 2 fihren wird. Zuséatzliche naturschutzfachliche
AusgleichsmalBnahmen werden voraussichtlich nicht erforderlich. Auf 8 1a, Absatz 3,
Satz 5 BauGB wird ergdnzend Bezug genommen. Nach Sammlung des weiteren
Abwagungsmaterials in den Verfahrensschritten gemal3 88 3(1), 4(1) BauGB werden
hierzu weitergehende Saussagen getroffen.

4.7 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemaR &8 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungsziele
in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergénzen die Festsetzungen gemafR § 9(1)
BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfeldes.
Erreicht werden soll im ortsiblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander
abgestimmte Gestaltung und Maldstablichkeit der Baukérper und des Quartiercharakters.
Die gestalterischen Festsetzungen regeln die architektonische Grundformensprache fur
das Neubaugebiet.

Zu beachten sind insbesondere auch die Ortsrandlage und die Sichtbeziehungen aufgrund
der Mittelhanglage zum Siedlungs- und AuBenbereich hin. Die Hanglage zum Teutoburger
Wald hin erfordert eine besondere Sorgfalt im Umgang mit den baulichen Erweiterungen.

Die getroffenen Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhéaltnismaRig
und engen die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig ein. Gewéhlt werden
ortslibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Bau-
freiheit erlauben. Die Festsetzungen beinhalten kaum grundsétzliche Verbote und ermdég-
lichen weitgehend finanziell und gestalterisch zumutbare Alternativen. Sie berlcksichtigen
die vorhandene Bebauung und gewabhrleisten in ggf. beengter Nachbarschaft den Bauher-
ren jeweils auch Planungssicherheit hinsichtlich der Entwicklung in ihrem Umfeld.

a) Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und insbesondere in kleinstadtischen Situationen haufig mangelhaft ist:

¢ Regionaltypische Dachform fiir Wohngebaude ist das Satteldach mit einer Dachnei-
gung von Uberwiegend 40°-45°. Hier wird je nach Bauflache ein etwas grolRerer
Spielraum zugelassen. Haufig gewiinscht wird allerdings auch das Krippelwalmdach,
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auch dieses wird daher zugelassen. Die Ausnutzung der zuldssigen Nutzungsmalie
wird nicht beeintrachtigt.

Im Bereich WA2 wird angesichts der zu erwartenden Nachfrage ein groRerer Spielraum
auch fir Pultdacher oder asymmetrische Satteldachformen eroffnet. Diese Grund-
stlicke liegen in stadtebaulich markanter Randlage oder an Sonderstandorten im
Gebiet, eine abweichende Bebauung ist hier jeweils stadtebaulich vertraglich.

Das Baugrundstick WA1 in der Hauptzufahrt soll mit 2 ,echten” Vollgeschossen
gezielt als Orientierungspunkt im Plangebiet mit hochwertiger, die Gebietseinfahrt
pragender Architekturqualitdt errichtet werden. Hier wird daher auch die Dachform
freigestellt. Fir die Vergabe sollte daher zur Sicherung dieses Zieles ausdriicklich auch
das Plankonzept des Bauinteressenten zu Grunde gelegt werden.

e GroRformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Zur Vermeidung unmalRstéablicher
Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen, die Dachaufbauten in einer ausrei-
chenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite,
Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Hohe der Nebendacher erkennbar
untergeordnet sind.

e Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die im Umfeld vorhandenen
Dachfarben und die heute i.A. gebrauchliche Materialwahl mit dem gesamten Spekt-
rum in den Farbskalen von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern
werden jedoch zunehmend ausgefallene, klinstliche Farbgebungen angeboten (z.B.
hellblau, grau, grin oder gelb!), mittelfristig dirften fast alle Varianten zu erhalten
sein. Diese ,Ausreil3er” entsprechen nicht den Planungszielen der Stadt und werden
daher grundsatzlich ausgeschlossen. Empfohlen werden regionaltypische rote Dach-
ziegel.

Da Hersteller aufgrund der (natirlichen) 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 fir die gesamten Farbskalen nicht praktikabel
bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines
vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.

Bei ggf. im WA1 oder WA2 errichteten flach geneigten Pultddchern kommen auch
andere Eindeckungen und Farben in Frage. Diese sind zuldssig, da die Eindeckung mit
Ziegeln unter 22° Regelneigung aufwéandiger und zunehmend problematisch wird und
da eine Fernwirksamkeit immer weniger gegeben ist.

b) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden werden Klinker- und Putzfassaden vorge-
geben, um die Anpassung an den ortslblichen Bestand und eine harmonische Gestaltung
zu sichern.

Ebenso ist auch die einheitliche Gestaltung der Grundelemente von Doppelhdusern
wichtig. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachneigungen oder Gebau-
dehdhen sowie nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem
stadtebaulich einheitlichen Baukorper sollen vermieden werden. Die Festsetzung ist im
Regelfall aufgrund der i.w. geschlossen erfolgenden Bebauung und als Teil der angestreb-
ten geordneten kleinstadtischen Entwicklung zu rechtfertigen (vgl. auch Beschluss des
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OVG Baden-Wdirttemberg vom 4. Mai 1998, AZ. 8 S 159/98, BauR 11/98, S. 1230).
Alternativ missten zur Sicherung der gestalterischen Ziele sehr restriktive Vorgaben z.B.
als zwingende Dachneigung von 45° gewahlt werden, was zugunsten der Bauherren ver-
worfen worden ist. Es wird dagegen eine deutlich flexiblere Regelung aufgenommen.

c) Vorgarten, Einfriedungen und Stellplatzanlagen entfalten im StraBenraum und im nach-
barschaftlichen Umfeld groRe Wirkung: sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstéb-
lich oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen
auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Gestaltungsvorgaben sichern bei ver-
kehrsberuhigtem Ausbau und kleineren Grundstiicken stadtebauliche Qualitdten ohne
starke optische Trennwirkung; sie sind finanziell und rdumlich vertretbar. Aus wirtschaft-
lichen Griinden werden StralRenbreiten zugunsten der Bauherren reduziert, analog wach-
sen jedoch gestalterische Anforderungen im halbéffentlichen Vorraum. Die Einfrie-
dungshohe von 0,8 m entlang der PlanstraRen berlcksichtigt Augenhéhe und Erlebnis-
welt von Kindern.

5. Umweltvertraglichkeitspriifung

Fir das Plangebiet wird gemaR BauGB 2004 eine Umweltpriifung durchgefiihrt. Der
Umweltbericht mit Darlegung der Auswirkungen auf die Schutzglter gemal3 8 1 BauGB
wird im Planverfahren gemaf? 8 2 BauGB erstellt (Teil Il dieser Begriindung). Nach
Abstimmung der Planvariante im Vorfeld und nach Sammlung der weiteren Abwéagungs-
grundlagen in den nunmehr anstehenden friihzeitigen Verfahrensschritten gemai 88 3(1),
4(1) BauGB wird der Umweltbericht zum Entwurf gemaR &8 3(2) BauGB fortgeschrieben.
Die Ergebnisse der Umweltprifung werden in der weiteren bauleitplanerischen Abwéagung
gepruft und angemessen bericksichtigt.

Zusammenfassend ergibt die bisherige Vorprifung im Rahmen der FNP-Neuaufstellung
und im Zuge der bisherigen Planungsarbeiten, dass das Vorhaben grundsétzlich vertretbar
ist. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere,
nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts
vermeidbare Beeintrachtigungen.

6. Bodenordnung

Im Plangebiet befinden sich neben der Stadt Halle mehrere andere Grundstiicks-
eigentimer. Die Eigentimer sind in der Ausgangslage unterschiedlich betroffen,
verwiesen sei z.B. auf die notwendige Ortsrandeingriinung und die geplante Erschlie3ung.
Als Instrument fir die sachgerechte und faire Umsetzung der Planungsziele bietet sich
daher ein Umlegungsverfahren gemaR 8§ 45 ff BauGB an.
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7. Flachenbilanz der Planung, Tabelle:

Teilfliche/Nutzung Flache in ha*
WA, Summe: 3,12

- Wohngebiet WA1 0,08

- Wohngebiet WA2 0,61

- Wohngebiet WA3 2,43
Verkehrsflachen, Summe: 0,74

- Berghof 0,31

- Planstrale, quartierintern 0,38

- Rad-/Fuldwege 0,05
Griinflachen, Summe: 0,49

- Spielbereich und Wegefiihrung ca. 0,14

- naturnaher Griinzug mit Hecken, Saumzonen etc. 0,35
Gesamtflache Plangebiet etwa 4,35 ha*

*Ermittlung auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1.000, Werte gerundet!

8. Hinweise zur Abwagung

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 bereitet durch Aufgabe eines Teiles der nicht
mehr bendtigten Friedhofsflache die Entwicklung eines gering verdichteten, Uberaus
attraktiven Wohngebietes vor. Bezlglich der Variantendiskussion und zur bisherigen
PrGfung und Abwagung wird auf Kapitel 2 und auf die dort genannten Vorlagen zu den
Sitzungen des Planungs- und Bauausschusses sowie des Rates der Stadt Halle (Westf.)
verwiesen.

Halle (Westf.), im Marz 2007

Ratsmitglied Blrgermeisterin



