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Teil I: Begriindung

Hinweis: Diese Begrindung wird zunachst als Vorentwurf vorgelegt. In den Verfahren nach &8 3(1),
4(1) BauGB werden die weiteren Abwéagungsmaterialien gesammelt. Die Fachbehérden werden aus-
driicklich gebeten, vorliegende Informationen im Sinne des Scoping gemaR 8 4 BauGB der Stadt
Halle (Westf.) zur Verfiigung zu stellen. Auf dieser Basis wird dann im weiteren Verfahren der Ent-
wurf ausgearbeitet.

1. Lage und GroRe des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 52 ,ApothekerstralRe / KiskerstraRe” mit einer
GroRe von insgesamt etwa 3 ha liegt am nérdlichen Rand des Kernstadtbereiches,
nordlich der Bundesstralde 68, zwischen ApothekerstralRe und Kiskerstrale.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch landwirtschaftliche Nutzflachen,

e im Sudosten durch die Kiskerstrale,

e im Siden durch die Lange Stral3e

und im Westen durch die Apothekerstral3e.

2. Ziele der Bauleitplanung und planerische Leitlinien

Nordlich des Kernstadtbereiches erstreckt sich der Hohenzug des Teutoburger
Waldes. Der Landschaftsraum zwischen Theenhauser StraRe und Griinem Weg wird
bestimmt durch die wellige Landschaft um Knull und Storkenberg. Das dem Storken-
berg vorgelagerte Wiesental und die sidlich angrenzende Ackerflur ziehen sich keil-
formig in das Stadtgebiet hinein, den Abschluss bildet das parkartige Grundstlick
zwischen Apothekerstrale und KiskerstralBe. Dem Bachtal zwischen Storkenberg und
Knill kommt - insbesondere bei Strahlungswetterlagen - eine klimatische Ausgleichs-
funktion zu. Der sich in das Stadtgebiet hineinziehende Grinkeil besitzt als Kaltluft-
entstehungsgebiet ortliche Bedeutung fir Frischluftzufuhr und Temperaturgang fir die
umgebende Bebauung. Der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Westf.) stellt den
Bereich folgerichtig bereits als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dar.

Der Rat der Stadt Halle (Westf.) hat daher beschlossen, fir den Bereich zwischen
Apothekerstrafe und Kiskerstralle einen Bebauungsplan aufzustellen (siehe Vorlage
DS-Nr. 00464/2007). Auf die entsprechenden Sitzungsniederschriften des Fachaus-
schusses und des Rates wird Bezug genommen.

Ubergeordnetes Planungsziel fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 ist unter
Berlicksichtigung der 6ffentlichen und privaten Belange die Sicherung der BellGftungs-
schneise und der stadtebaulich wertvollen parkahnlichen Struktur im Innenbereich
durch Festsetzung als 6ffentliche Griinflache. Der innerhalb des Parkes vorhandene
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3.2

Gebaudebestand wird bestandsorientiert aufgenommen, umfeldvertragliche Erweite-
rungen werden ermoglicht. Zudem wird die ApothekerstraRe geméaR der heutigen
Parzellierung und den Ausbaupléanen lbernommen.

Ein Planungserfordernis im Sinne des 8§ 1(3) BauGB ist gegeben, um die stadtebau-
lichen Entwicklungsziele fir die Freiflachen zwischen Apothekerstrale und Kisker-
straRe gemaR den kommunalen Zielsetzungen zu definieren.

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung des Plangebietes und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet wird Uberwiegend als Garten genutzt und gepflegt und besitzt i.W.
eine parkahnliche Struktur. Insbesondere im Eckbereich ApothekerstralRe / Kisker-
strale und im Umfeld des Wohngebaudes KiskerstralRe 9 stockt den Stral3enraum und
das Umfeld pragender alterer Baumbestand (u.a. Eichen). Der Gartenbereich wird
Uberwiegend als Rasen intensiv gepflegt und ist mit Baum- und Geholzbestanden
durchgrint. Auf den Freiflaichen sind einige zur Pflege der Grinflache erforderliche
Gewachshduser und Geraterdume vorhanden. Innerhalb des Plangebietes befinden
sich zudem an drei Stellen Gebaude. Hierbei handelt es sich entlang der Kiskerstral3e
um zwei groBvolumige 2-geschossige Gebaude (Verwaltungs- und Wohngebaude), die
den Baustil zu Beginn des 20. Jh. dokumentieren. Im Bereich Apothekerstral3e be-
finden sich zwei kleinere 1'/2-2-geschosige Wohngebiude. Das Plangebiet ist zu den
umgebenden StralBen sowie zu den angrenzenden Ackerflachen im Norden i.W. deut-
lich durch eine dichte Hecke abgegrenzt.

Die stadtebauliche Situation entlang Apotheker- und KiskerstraRe ist i.W. durch 1'/2-
bis 2-geschossige freistehende Einfamilienhduser gepragt. Lediglich im nérdlichen
Abschnitt der ApothekerstraRe sind auch 2-geschossige Mehrfamilienhauser vor-
handen. Die Bausubstanz ist sehr vielféltig, neben Siedlungshdusern aus den
1950er/60er Jahren und alteren Gebauden sind auch typische Beispiele fir den
Wohnungsbau der letzten Jahre vorhanden. In den stdlichen StraRenabschnitten be-
finden sich gemischte Strukturen sowie das Birgerzentrum (u.a. Musikschule, VHS,
,Remise”). Im Norden folgen Acker- und Wiesenflachen im Ubergang zu den Hang-
lagen des Teutoburger Waldes. Auf die Ubersichtskarte in Teil Il der Begriindung
(Umweltbericht) wird verwiesen.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist das Plangebiet als Allgemeiner
Freiraumbereich zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung
aufgenommen.Die Aufstellung des Bebauungsplanes berihrt aus Sicht der Stadt keine
Uberértlichen oder landesplanerischen Belange.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Grinflache mit der
Zweckbestimmung Parkanlage dargestellt. Der vorliegende Bebauungsplan ist damit
aus den Zielen des vorbereitenden Flachennutzungsplanes entwickelt.
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3.3 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, Gewasserschutz

a) Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Gemal Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushaltes in ihrer natlrlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen.
Die Uberplanten Flachen werden i.W. als parkartiger Garten gepflegt. Gesetzlich ge-
schiitzte Biotope gemaR 8 30 BNatSchG oder im Biotopkataster NRW geflihrte
schutzwirdige Biotope mit Vorkommen seltener Tier- und Pflanzenarten sind im Plan-
gebiet nicht bekannt. Nach der Liste der ,Planungsrelevanten Arten” in NRW? sind fir
das Messtischblatt 3916 in den Lebensraumtypen Kleingeholze, Alleen, Badume, Ge-
blsche, Hecken, Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen und Gebaude ca. 15 Fleder-
mausarten, der Kammolch, der kleine Wasserfrosch und die Zauneidechse sowie ca.
20 Vogelarten aufgefiihrt. Es liegen keine Angaben hinsichtlich des Auftretens bzw.
Vorhandensein dieser gefahrdeten bzw. geschitzten (Tier)Arten auf den Gberplanten
Flachen vor. Durch den Bebauungsplan werden die vorhandenen Griinstrukturen ge-
sichert, weitere Baumadglichkeiten werden (ber das heute vorhandene Mald nur in
Form von geringfiigigen Anbaumaoglichkeiten an die bestehenden Gebaude ermdéglicht.
Es wird deshalb davon ausgegangen, dass durch die Planung keine erhebliche Beein-
trachtigungen der Lebensstatten (Fortpflanzungsstatten, Ruhestatten) etc. auftreten
werden. Detaillierte floristische oder faunistische Untersuchungen oder Kartierungen
liegen jedoch nicht vor. Auf Grund der genannten Rahmenbedingungen werden diese
auch nicht fir erforderlich gehalten. Die Fachbehdrden werden i.S. des Scoping ge-
maRl § 4 BauGB ausdricklich gebeten, vorliegende Informationen der Stadt Halle
(Westf.) zur Verfligung zu stellen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes ,Halle-
Steinhagen”3. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes
(LSG), nach Norden schliet das grof3flachige Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,,No6rd-
licher Teutoburger Wald” des Kreises Gutersloh unmittelbar an das Plangebiet.

Das Naturschutzgebiet (NSG) , Knill-Storkenberg” (Gebietsnummer GT-033) befindet
sich in einem Abstand von ca. 350 m nérdlich des Plangebietes. Der Bereich ist im
Biotopkataster unter den Objekt-Nummer BK-3916-920 gefihrt. Im NSG kommen ge-
setzlich geschitzte Biotope nach 8 30 BNatSchG bzw. & 62 Landschaftsgesetz vor.

Das nach §8 20 Landschaftsgesetz festgesetzte Naturschutzgebiet ist somit als FFH-
Gebiet , Ostlicher Teutoburger Wald” (DE-4017-301) gemeldet. GemaR Einfiihrungs-
erlass zur Anwendung der FFH-Richtlinie ist bei der Errichtung baulicher Anlagen
innerhalb eines Mindestabstandes von 300 m im Einzelfall zu priifen, ob tatsachlich
eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebietes vorliegen kann.

Die Bebauung im Bereich Apotheker- und KiskerstralRe ist bereits seit Anfang des
20. Jh. vorhanden. Durch den Bebauungsplanes Nr. 52 sollen die Griinstrukturen im
Plangebiet gesichert werden (vgl. Kapitel 2.1), es werden keine Baumdglichkeiten
Uber das heute bereits zulassige Mal3 geschaffen, die Bebauung riickt nicht naher an
das FFH-Gebiet heran. Es wird deshalb davon ausgegangen, dass eine Beeintrachti-
gung des Schutzgebietes im Sinne der FFH-Richtlinie, die eine weitergehende Prifung
erfordert, durch die Uberplanung nicht zu erwarten ist.

Europédische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind im
Plangebiet oder im ndheren Umfeld nicht vorhanden.

2 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
3 Landschaftsplan Halle-Steinhagen”, Kreis Giitersloh, seit 15.06.2004 rechtskraftig
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3.4

Durch die Sicherung der parkadhnlichen Struktur werden keine negativen Auswir-
kungen auf das Landschaftsbild gesehen. Vielmehr werden in der Sicherung der
Grinstrukturen positive Auswirkungen auf das Ortsbild bzw. die einzelnen StralRen-
raume gesehen.

Eine Erholungsfunktion ist auf Grund der parkdhnlichen Struktur innerhalb des Plange-
bietes in gewisser Weise gegeben.

b) Belange des Gewasserschutzes

Im Umfeld des Plangebietes sind keine Oberflachengewéasser vorhanden.

Das Plangebiet liegt insgesamt in der Zone lll B des Wasserschutzgebietes Halle
Tatenhauser Wald (Verordnung vom 01.06.1976 / s. Abl. Reg. Dt. 1976, S. 199-
204): die Ge- und Verbote dieser Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Die Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet die Sicherung der parkahnlichen
Grinstruktur. Es werden keine Baumdglichkeiten Gber das heute bereits zuldssige
Mal hinaus ermdglicht. Beeintrdchtigungen durch die vorhandene Wohnbebauung
bzw. das Verwaltungsgebaude werden nicht gesehen.

Belange des Bodenschutzes

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit 88 1ff. Bundes-
bodenschutzgesetz (BBodSchG) und 88 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG)
ist zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schédliche
Bodenverdanderungen zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schitzen sind Bdden mit hochwertigen
Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG.

GemaR Bodenkarte NRW* stehen tiefgriindige Sandbdden, z.T. tiefreichend humos als
Podsol im sidlichen Randbereich bzw. als Gley in einem schmalen von Nord nach Sid
verlaufenden Band im zentralen Plangebiet an. Der Ubrige Bereich ist durch mittel- bis
tiefgrindige lehmige, schwach steinige Sandbdéden (Braunerde) gepragt. Allerdings ist
im Plangebiet davon auszugehen, dass auf Grund der bereits erfolgten Bebauung und
der mehr oder weniger intensiven Gartennutzungen diese Bdden (berpragt worden
sind. Ein kleiner Teilbereich im Siden des Plangebietes ist landesweit als Stufe 1,
schutzwiirdige Boden hinsichtlich ihrer Biotopentwicklung in Nordrhein-Westfalen
kartiert worden®. In der Abwagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust
durch Versiegelung auch dieser Aspekt besonders zu beachten.

Planerisches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 ist die Sicherung der
Beliftungsschneise und der stadtebaulich wertvollen parkdhnlichen Struktur. Es
werden - bis auf geringfligige Anbauten - keine weiteren Baumaoglichkeiten (ber das
heute vorhandene Mal3 ermdglicht. Insoweit tragt die Planung der Bodenschutzklausel
gemald BauGB Rechnung.

4 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L3916 Bielefeld, Krefeld 1983
® Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.6

3.6

Altlasten und Kampfmittel

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 52 sind keine Altlasten, altlastenver-
dachtige Flachen oder Kampfmittel bekannt.

Nach 8§ 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000 besteht allgemein die Ver-
pflichtung, Anhaltspunkte flir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-
veranderung unverzlglich der zustandigen Behdrde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde
des Kreises Gutersloh, Tel. 05241 / 85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststel-
lungen bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Ein-
griffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hin-
weis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten ist in der
Plankarte eingetragen.

Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aulergewdhnliche Ver-
farbungen hin oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch die Ordnungsbehdérde
oder Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereichbereich des Bebauungs-
planes nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte
oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt ent-
halten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Im Umfeld des Plange-
bietes sind mehrere Objekte (u.a. innerhalb des Kirchringes) in der Denkmalliste ge-
fahrt. Ziel des Bebauungsplanes ist die Sicherung der sich in das Stadtgebiet hinein-
ziehenden Frischluftschneise und der im Plangebiet vorhandenen Grinstrukturen
sowie die bestandsorientierte Sicherung der im Plangebiet vorhandenen Gebaude. Die
Baudenkmaler bleiben von dieser Bestandsplanung unberihrt. Denkmalpflegerische
Belange werden soweit erkennbar nicht berihrt. Vorsorglich wird jedoch unter Punkt
F. Hinweise auf der Plankarte auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Be-
stimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Boden-
funden (88 15, 16 DSchQ@).

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 52 , ApothekerstralRe / Kiskerstral3e”
werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stéddtebauliche Ordnung und die
Voraussetzungen fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen MalBnahmen ge-
schaffen. Der Bebauungsplan orientiert sich an der stadtebaulichen Zielvorstellung:

e Sicherung der parkahnlichen Struktur im Plangebiet und

e bestandsorientierte Uberplanung und Sicherung der im Plangebiet vorhandenen
Gebaude unter Wahrung der umgebenden Gehdlzstrukturen und Freiflachen
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4.1

4.2

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete werden wie folgt festgesetzt:

a) Allgemeine Wohngebiete

Die im noérdlichen Plangebiet vorhandene Wohnnutzung wird gemaf3 den Planungs-
zielen als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 &8 4 BauNVO festgesetzt. Diese Ge-
biete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitat
und Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht
storender Nutzungen. Dies entspricht ausdrlicklich den Zielvorstellungen der Stadt.
Die gemaR &8 4(3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Garten-
baubetriebe und Tankstellen werden grundséatzlich ausgeschlossen, da diese dem ort-
lichen Rahmen und den Planungszielen nicht gerecht werden kénnen. Die Gliederung
des Allgemeinen Wohngebietes in die Teilbereiche WA1 und WA?2 resultiert aus den
unterschiedlichen baugestalterischen Regelungen.

b) Mischgebiet

Das Gebaude im sidlichen Plangebiet entlang der Kiskerstral3e weist ebenso wie die
Bebauungsstrukturen entlang der B 68 den typischen Gebietscharakter eines
~Mischgebietes” auf, in dem Wohnen und gewerbliche Nutzungen, soweit sie das
Wohnen ,nicht wesentlich” storen, gleichberechtigt nebeneinander stehen. In dem
abgegrenzten Teilbereich soll entsprechend der Bestandssituation und der Situation im
direkten Umfeld das Nebeneinander von Wohnen, Geschéafts- und Blronutzungen etc.
erhalten werden. Die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) gemal? § 6 BauNVO
sichert die bestehende Nutzungsmischung, die in diesem Fall im Zusammenhang mit
den Nutzungsarten entlang der B 68 gesehen werden muss.

Auch hier werden die gemaR &8 6(2) Nr. 6 und 7 allgemein zuldssigen Nutzungen (Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen, da diese dem o6rtlichen Rahmen und den
Planungszielen nicht gerecht werden.

Eine Etablierung von Vergniigungsstatten wirde in dieser von gemischten bzw. durch
Wohnnutzungen umgebenden Lage im direkten Anschluss an den Kirchring und Kern-
stadtbereich mit denkmalgeschltzter Bausubstanz durch die bekannten negativen
Begleiterscheinungen (Verkehr, bauliche MalRnahmen, Image und ,trading down”-
Effekt) den durch die Bundesstrale 68 vom Innenstadtbereich abgesetzten Bereich
(weiter) abwerten. Deshalb sind im Mischgebiet Vergniigungsstatten allgemein aus-
geschlossen. Da an anderer Stelle im Stadtgebiet Vergnigungsstatten zuldssig sind,
wird dieses Vorgehen fir vertretbar gehalten.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach 8§ 9(1) Nr. 2 BauGB werden auf die
heutige Bestandssituation abgestellt, die staddtebauliche Ordnung wird vertraglich fir
die Nachbarschaft abgesichert. Die Festsetzungen orientieren sich an der Situation in
der Ortlichkeit, sichern den Quartiercharakter und erméglichen dennoch ein erhéhtes
Mal3 an Flexibilitat. Es ergeben sich folgende Festsetzungen in den Allgemeinen
Wohngebieten und in den Mischgebieten:
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4.3

4.4

e Grund- und Geschossflachenzahl GRZ und GFZ werden bestandsorientiert mit 0,4
bzw. 0,8 (WA) sowie 0,5 und 0,8 (Ml) festgesetzt.

e Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse basiert auf der Situation in der Ortlichkeit.
Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hohe wird sinnvoll
Uber die Festsetzung von Trauf- und Firsthohen in allen Gebieten bestimmt. Die
festgesetzten Hohen orientieren sich an den vorhandenen Geb&udehdhen im
jeweiligen Gebiet.

e Als Bezugshoéhe fir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Héhe Uber der fer-
tigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig durch die Mittelung der Hohen-
lage der Grundstiickseckpunkte nach der StraRenausbauplanung bestimmt werden
kann.

e Bestandsorientiert und gemafl den skizzierten Zielvorstellungen wird die offene
Bauweise vorgeschrieben, also im Grundsatz Wahrung eines seitlichen Grenzab-
standes durch die Gebaude.

e lLage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen im WA und MI werden durch
Baugrenzen bestimmt. Auf Grund der Planungsziele (Sicherung der Grlnstruktur)
werden die Baugrenzen bewusst eng gefasst und lediglich geringfligige Erweite-
rungsspielrdume fur rickwaértige Anbauten ermdglicht. Eine Befreiung gema § 31
BauGB fir eine ggf. spater gewiinschte Erweiterung des Blirogebaudes im Misch-
gebiet sollte in Abhéangigkeit von der Deckung des Stellplatzbedarfes geprift
werden.

Belange des Verkehrs

Das Verkehrskonzept basiert auf dem heute im Plangebiet vorhandenen ErschlieBungs-
system. Die StraRenparzelle der KiskerstraRBe wird gemal der erfolgten Einmessung
bzw. der StraRenplanung der Réver Ingenieurgesellschaft mbH aufgenommen.

Die Kiskerstral3e ist noch nicht endausgebaut. Ein Ausbau nach dem Mischungs-
prinzip ist denkbar, alternativ die Einrichtung als Tempo-30-Zone (siehe RASt 06). Die
Ausflihrung soll in der Ausbauplanung festgelegt werden. Die KiskerstraRe wird somit
insgesamt als Verkehrsflache festgesetzt, um hier - auch bei ggf. spateren Umbau-
planen - ausreichende Flexibilitdt bei der Gestaltung des StralRenraumes zu sichern.

Private Stellpldtze werden bereits auf den privaten Grundstiicken bereitgestellt.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Auf das Plangebiet wirken Gerduschimmissionen ein, die vom Kfz-Verkehr auf der
stark befahrenen Langen StralRe (B 68) erzeugt werden. Nach einer Verkehrsunter-
suchung vom Juni 2004 (Ingenieurbiro 1VV, Aachen) betrugen die DTV-Werte im
Jahr 2003 in Hohe des Plangebietes ca. 15.300 Kfz. Die Verkehrsuntersuchung
prognostiziert flr den o.g. Bereich Verkehrsstarken im Prognose-Null-Fall fir das
Jahr 2015 von etwa 16.500 Kfz. Bei einem Lickenschluss der A 33 durch die K-
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Trasse sowie einer moderaten Verkehrsberuhigung auf der B 68 im Kernstadtbereich
werden ca. 7.000 Kfz im Jahr 2020 erwartet.

Fir die Beurteilung von Verkehrslarm von 6ffentlichen Stralen gibt es im Bauleitplan-
verfahren keine normativen Geradusch-Immissions-Grenzwerte. Im Rahmen der Ab-
wagung ist vielmehr zu beachten, was an diesbezliglichem Regel- und Verordnungs-
werk vorhanden ist. Dabei stellen die schalltechnischen Orientierungswerte des Bei-
blattes der DIN 18005 fiir Wohn- und Mischgebiete idealtypische Werte dar, die vor-
nehmlich bei der Planung neuer Baugebiete als Orientierungshilfe herangezogen
werden. Von den Werten kann im Rahmen einer sachgerechten Abwéagung abge-
wichen werden. Es besteht ein Abwagungsspielraum, der bei freier Schallausbreitung
und ggf. noch ohne Schutzmalnahmen bis hin zu den Grenzwerten gemaR Verkehrs-
larmschutz-Verordnung fir Mischgebiete reichen kann, in denen ebenfalls Wohnen
ohne Einschrankung oder besonderen Schallschutz allgemein zuldssig ist und in denen
damit die Anforderungen des BauGB an ,gesunde Wohnverhéltnisse” gewahrt
werden. Entscheidend ist, ob die Abwéagung im Einzelfall noch mit dem Abwagungs-
gebot gemaR &8 1(6) BauGB vereinbar ist.

Einen groben Anhalt Gber die vom Verkehr auf der Bundesstral3e erzeugten Beur-
teilungspegel gibt ein Abschatzen mit Hilfe der Diagramme im Anhang A zur DIN
18005-1 (Juli 2002), die jedoch von einer freien Schallausbreitung ausgehen. Ge-
maR diesem sogenannten ,Vereinfachten Schéatzverfahren fir Verkehrsanlagen”
kénnen im Mischgebiet Beurteilungspegel von ca. 64 dB(A) tags und ca. 56 dB(A)
und in den stdlichen Randbereichen der Allgemeinen Wohngebiete ca. 57 dB(A) tags
und ca. 50 dB(A) nachts erreicht werden. Auf Grund der abschirmenden Wirkung
der Gebaude an der B 68 werden jedoch tiefere Werte erwartet. Deshalb geht die
Stadt davon aus, dass die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir
Allgemeine Wohngebiete von 55 / 45 dB(A) tags/nachts zwar im gesamten Plange-
biet Uberschritten, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV flir Mischgebiete
jedoch eingehalten werden.

Zur Unterrichtung der Betroffenen wird der gesamte Bereich somit nach 8§ 9(5)
BauGB gekennzeichnet. Im Bebauungsplan wird textlich ausdricklich auf die
Vorbelastung der entsprechenden Bauflachen durch Verkehrsldrm hingewiesen.

Die Bebauung im Plangebiet ist z.T. seit Anfang des 20. Jh. vorhanden. Der Larm-
konflikt besteht bereits und wird nicht durch das Bauleitplanverfahren verursacht.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes riickt die Bebauung nicht nadher an die
BundesstraRe heran. Anderungen an Verkehrswegen werden ebenfalls nicht vorge-
nommen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen wie Schallschutzwalle und -wande sind im vorlie-
genden Fall aus stadtebaulicher Sicht mit Blick auf das Siedlungsbild nicht sinnvoll.
Die Innenwohnbereiche kénnen durch passive SchallschutzmaBnahmen geschiitzt
werden, so dass unter stadtebaulichen Gesichtspunkten vertretbare Wohnsitua-
tionen innerhalb der Gebaude sichergestellt werden kénnen. Die Mdoglichkeit einer
Dimensionierung von Larmminderungsmalnahmen durch passive Schallschutzmal3-
nahmen wird anhand der ungefdhren Werte jedoch nicht gesehen. Da sich die Ver-
haltnisse durch die Planaufstellung in Bezug auf Verkehr und Baumdglichkeiten nicht
verandern, wird im vorliegenden Fall die Beurteilung der auf die bestehende Bebau-
ung einwirkenden Gerduschimmissionen durch den Kfz-Verkehr auf der Bundes-
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4.5

4.6

stralde im Rahmen eines Schallgutachtens als nicht erforderlich angesehen. Im Einzel-
fall erforderliche SchallschutzmaflRnahmen bei Errichtung, Nutzungs- oder baulicher
Anderung von Raumen kénnen im Genehmigungsverfahren geregelt werden.

Ggf. relevante gewerbliche Nutzungen existieren im Umfeld nicht.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

e Das Plangebiet ist bereits an die ortlichen Ver- und Entsorgungsnetze ange-
schlossen. Besondere Anforderungen oder Probleme sind nicht bekannt.

e Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W 405
ist fir das Baugebiet eine Mindestloschwassermenge von 48 m3/h flr zwei
Stunden zur Verfliigung zu stellen. Die Abstdnde zwischen den Hydranten richten
sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W 331. Weitere Hinweise sind dem Merkblatt
des Kreises Gltersloh ,Brandschutz in der Bauleitplanung” zu entnehmen.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gema 8 51a LWG

Das Plangebiet liegt insgesamt in der Zone lll B des Wasserschutzgebietes Halle
Tatenhauser Wald (Verordnung vom 01.06.1976 / s. Abl. Reg. Dt. 1976, S. 199-
204): die Ge- und Verbote dieser Schutzgebietsverordnung sind zu beachten.

Nach 8 b1a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die erst-
mals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder einem Vorfluter zuzufihren,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist.

Eine nachtragliche Versickerung des Niederschlagswassers ist auf den bereits be-
bauten Grundstlicken rechtlich nicht erforderlich. Zudem ist das Gebiet erschlossen
und entsprechend an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze der Stadt ange-
bunden. Auf eine nachtragliche Verpflichtung zur anteiligen Versickerung von nicht
schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser soll daher verzichtet werden.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsbewertung

a) Griinordnung

Das dem Storkenberg vorgelagerte Wiesental und die sidlich angrenzende Ackerflur
ziehen sich keilformig in das Stadtgebiet hinein, den Abschluss bildet das parkartige
Grundstlick zwischen ApothekerstralRe und KiskerstralRe. Diese Flache ist mit alteren
Gehdlzen stark durchgriint. Insbesondere im Eckbereich ApothekerstraRe / Kisker-
strale stocken &ltere Laubbdume (u.a. Eiche, Birke) die bedeutend fir den StraRen-
raumeindruck der KiskerstraRe im stdlichen Abschnitt sind. Das Gebaude Kisker-
stralle 9 ist ebenfalls durch alteren und das Umfeld prdgenden Laubbaumbestand
(u.a. Eiche, Buche, Birke) bzw. groRe Geholzstrukturen umgeben. Die parkartig an-
gelegte Flache ist zudem mit weiteren Geholzen (standortheimische Strducher wie
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z.B. Hasel, aber auch einige Nadelbdume), Stauden und Rabatten gestaltet, die ver-
bleibenden Freiflachen werden i.W. als Rasen-/Wiesenflachen instensiv gepflegt. Im
Plangebiet befinden sich an drei Stellen Gebdude, zudem sind innerhalb der Grin-
flache Gewachs- und Geratehauser vorhanden. Eine dichte durchgehende Laubhecke
grenzt die Flache deutlich zu den angrenzenden StraRen und die sich anschlieRende
StralRenrandbebauung ab.

Planungsziel ist die Sicherung und naturnahe Weiterentwicklung der parkahnlichen
Grinstruktur, der u.a. auch als Beliftungsschneise ortliche Bedeutung zukommt. Die
Flache wird somit - mit Ausnahme der kleinflachigen Baugebiete - bestandsorientiert
als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage aufgenommen und
die zentralen griinordnerischen Entwicklungsziele durch Festsetzung gemaR 8§ 9(1)
Nr. 20 BauGB gesichert.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes, ist im Norden
jedoch von den groRrdumigen Landschafts- und Naturschutzgebieten des Kreises
Gutersloh umgeben (siehe Kapitel 3.3). Die Flache im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 52 stellt den Abschluss des sich von den Hangen des Storkenberges
bzw. Knill in das Stadtgebiet hineinziehenden Landschaftsraumes dar. Diese Grin-
struktur innerhalb der umgebenden Bebauung stellt eine einmalige Situation im Stadt-
gebiet dar. Sie besitzt zudem lokale Bedeutung fir Durchliftung und Temperaturgang
und wird somit durch naturschutzbezogene Festsetztung gesichert (s. 4.6a).

c) Eingriffsregelung:

Nach den 88 1, 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege
nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung in die Abwéagung einzustellen und zu be-
handeln. Zu prifen ist, ob die MaRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachge-
rechte Alternative im Rahmen der stadtischen Planungsziele ist, ob und inwieweit
Eingriffe ermdéglicht und ob ggf. MalBnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erfor-
derlich werden.

Die Bebauung im Plangebiet ist z.T. bereits seit Anfang des 20. Jh. vorhanden. Die
Bestandssicherung wird in Abwéagung der privaten und o6ffentlichen Belange gegen-
und untereinander fir vertretbar und fir geboten gehalten. Die Baugrenzen sind eng
an den Bestand angepasst, es werden keine Baumaoglichkeiten Uber das heute bereits
zulassige MalR ermdglicht, lokal werden die Flachen somit nicht UGber den heutigen
Zustand hinaus belastet. Die umgebende Griinstruktur wird planungsrechtlich ge-
sichert und weiterentwickelt, der Erhalt des wertvollen Baumbestandes ebenfalls
durch Festsetzung geregelt. Diese MalRnahmen sind aus Sicht von Naturschutz und
Landschaftspflege zu begrii3en. Spielraum fir eine Ricknahme von Bauflachen zu
Gunsten von Grinflachen wird unter Berlicksichtigung privater Belange darlber hin-
aus nicht gesehen. Die stadtebauliche Planung berlicksichtigt im Grundsatz durch
Gliederung der Bauflachen und durch Héhenfestsetzungen die 6rtliche Situation in der
Ortsrandlage.

Hieraus ergibt sich bereits bei liberschlagiger Betrachtung, dass die Aufstellung des
Bebauungsplanes mit dem Ziel der Bestandssicherung voraussichtlich zu keinem
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4.7

zuséatzlichen Eingriff in Natur und Landschaft fiihren wird. Die Uberschlagige Betrach-
tung wird hierfir als ausreichend bewertet. Die Fachbehérden werden ausdriicklich
gebeten im Verfahren gemal § 4(1) BauGB anderweitige Vorstellungen zu aul3ern.

Zusammenfassend wird vor diesem Hintergrund in der Abwagung der berlUhrten
offentlichen und privaten Belange festgestellt, dass ein zuséatzlicher Ausgleichsbedarf
nicht gesehen wird.

Ortliche Bauvorschriften gemaR 8 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

GemalR § 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen in den Allgemeinen
Wohngebieten und im Mischgebiet die Festsetzungen gemaf § 9(1) BauGB um einige
grundlegende Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen. Die getroffenen Rege-
lungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben verhaltnismaiig und engen die Ge-
staltungsfreiheit der Alteigentiimer nicht GUbermaRig ein. Gewahlt werden ortsiibliche
Rahmenbedingungen, die noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit
erlauben.

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

¢ Regionaltypische und die Dachlandschaft im Plangebiet prdgende Dachform ist das
Satteldach, das historische Gebaude Kiskerstralle 9 ist zudem durch ein grol3-
volumiges Walmdach charakterisiert. Diese Dachformen werden je nach Gebiets-
auspragung mit einer auf die Bestandssituation eines jeden Gebietes abgestimmten
Dachneigung ermdglicht.

e GroRformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dach-
flachen auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum
noch wirksam, optisch kann der Eindruck eines Vollgeschosses entstehen. Zur Ver-
meidung unmalstéablicher Aufbauten werden Beschrankungen aufgenommen, die
Dachaufbauten in einer ausreichenden Bandbreite zulassen, soweit diese dem
Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite, Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene
und Hohe der Nebendéacher erkennbar untergeordnet sind.

e Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer innerstadtischer Lage im direkten An-
schluss an den historischen Stadtkernbereich. Der Bereich der &lteren, gewach-
senen stadtebaulichen Strukturen ist weitgehend durch rote und schwarze Dach-
eindeckung gepréagt. Ziel ist die langfristige Starkung der fir das Erscheinungsbild
einer westfalischen Mittelstadt wichtigen harmonischen und farblich ausgewo-
genen Dachlandschaft. Die Regelung zur Dacheindeckung und -farbe ermdglicht die
heute i.A. gebrduchliche Materialwahl mit dem gesamten Spektrum in den Farb-
skalen 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 ,AusreilRer” entsprechen nicht den Rahmenbedingungen im Plangebiet und
den Planungszielen der Stadt und werden daher ausgeschlossen.

Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-An-
gaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchentblichen Farbbezeich-
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nungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegel-
rot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung mdglich sind. Angesichts der
zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fir die gesamten Farb-
skalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen
durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtones in Anlehnung an die RAL-Farb-
skala ermittelt werden.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als dkologisch sinnvolles Bau-
element erwiinscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch
Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese zugelassen
werden, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermaoglichen und als re-
generative Energien von Bund und Landern gefordert werden. Einschrankungen in
Bezug auf den Anbringungsort sind auf Grund der notwendigen Sonnenausrichtung
unpraktikabel und werden in den 6rtlichen Bauvorschriften nicht getroffen.

b) Abweichungen: Durch die Aufnahme einer Ausnahmeregelung bei An-/Umbauten
im Uberplanten Altbestand soll der Bestandsschutz der bestehenden baulichen Anla-
gen unterstrichen werden. Dies bezieht sich auf den schon heute existierenden
Zustand, auch wenn dieser nicht im Einklang zu den Festsetzungen (6rtliche Bau-
vorschriften) steht. Durch diese Maoglichkeit der Ausnahmeregelung soll verhindert
werden, dass den Eigentimern ein unzumutbarer Aufwand bei notwendigen bzw.
nachhaltigen MaRnahmen entsteht.

5. Umweltprifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Vorentwurf des Umwelt-
berichtes ist als Teil Il der Begriindung beigefiigt. Die Fachbehtérden werden aus-
dricklich gebeten, vorliegende Informationen gemaR § 4 BauGB der Stadt Halle
(Westf.) zur Verfigung zu stellen. Auf dieser Basis wird dann im weiteren Verfahren
der Planentwurf mit Begriindung und Umweltbericht ausgearbeitet.

Im Ergebnis werden umweltrelevante Zielkonflikte im Plangebiet nicht gesehen.

6. Flachenbilanz

Geplante Teilflachen / Nutzungen GroRe in ha*
Allgemeines Wohngebiet, 0,67 ha
Mischgebiet 0,15 ha
StralRenverkehrsflache 0,36 ha
Offentliche Granflache 1,78 ha
Gesamtflache Plangebiet ca. 2,96 ha*

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet!
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7. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich private und 6ffentliche Grundstiickssituationen.
Zur Zeit wird kein weiterer Handlungsbedarf fiir bodenordnende MaRnahmen gesehen.

8. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Zur Einleitung des Planverfahrens wird ausdriicklich auf die Beratungs- und Abwa-
gungsunterlagen des Rates der Stadt Halle (Westf.) und seiner Fachausschiisse Bezug
genommen, insbesondere auf die Vorlage der Verwaltung zu der Sitzung des
Planungs- und Bauausschusses vom 05.06.2007 bzw. des Rates am 13.06.2007
(DS-Nr. 00464/2007) als Entscheidungsgrundlage fir die Einleitung des Planver-
fahrens gemal 8 2(1) BauGB.

Halle (Westf.), im August 2008



