STADT HALLE (WESTF.):
BEBAUUNGSPLAN NR. 63 "Brackweder StraRe”
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0 Gemeinde: Steinhagen
Gemarkung: Amshdusen
Flur: 4
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Aufstellungsbeschluss
gemaR 8§ 2(1) BauGB

Friihzeitige Beteiligung
gemaR 88 3(1), 4(1) BauGB

Offentliche Auslegung
gemafR 8 3(2) BauGB

Erneute Offentliche Auslegung
gemal § 3(2) BauGB

Satzungsbeschluss
gemaR 8 10(1) BauGB

Bekanntmachung
gemaR 8 10(3) BauGB

Planunterlage

Die Aufstellung des Bebauungsplans
ist gemal3 & 2(1) BauGB vom Rat
der Stadt Halle (Westf.) am
26.02.20174 beschlossen worden.
Dieser Beschluss ist am 75.03.2074
ortstiblich bekanntgemacht worden.

Halle (Westf.), den ........ccovvvvvvvnnnns
im Auftrage des Rates der Stadt

Nach ortstUblicher o6ffentlicher Be-
kanntmachung am 75.03.2074
wurde die frihzeitige Information
und Beteiligung der Offentlichkeit
gemal &8 3(1) BauGB durchgefiihrt
durch: Aushang

Die Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 713.03.2014
gemald § 4(1) BauGB beteiligt.

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

Blrgermeisterin

Der Bebauungsplan wurde als Entwurf mit
Begrindung und den wesentlichen bereits
vorliegenden  umweltbezogenen  Stellung-
nahmen zur 6ffentlichen Auslegung bestimmt
mit Beschlussfassung vom 70.09.2074
durch den Planungs- und Stadtentwicklungs-
ausschuss der Stadt Halle (Westf.)

Nach ortstblicher o6ffentlicher Bekannt-
machung am 20.02.2076 hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung und den nach
Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen  Stellung-
nahmen gemafn 8 3(2) BauGB vom
07.03.20716 bis 08.04.2016 offentlich
ausgelegen.

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

Blrgermeisterin

Der Bebauungsplan wurde als Entwurf mit
Begrindung und den wesentlichen bereits
vorliegenden  umweltbezogenen  Stellung-
nahmen zur erneuten oOffentlichen Auslegung
bestimmt mit Beschlussfassung 27.09.20717
durch den Planungs- und Stadtentwicklungs-
ausschuss der Stadt Halle (Westf.)

Nach ortsliblicher  6ffentlicher  Bekannt-
machung am 27.07.2078 hat der Plan-
Entwurf mit Begrindung und den nach
Einschatzung der Stadt wesentlichen, bereits
vorliegenden  umweltbezogenen  Stellung-
nahmen gemaf § 3(2) BauGB vom
05.02.2018 bis 76.03.2018 erneut o6ffentlich
ausgelegen.

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

Blrgermeisterin

Dieser Bebauungsplan wurde vom
Rat der Stadt Halle (Westf.) gemaf
§ 10(1) BauGB am 30.05.2078 mit
seinen planungs- und bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen als Sat-
zung beschlossen.

Blrgermeisterin

Der Beschluss des Bebauungsplans als
Satzung gemafl? 8§ 10(1) BauGB ist am
................. ortsiiblich gemaR § 10(3)
BauGB mit Hinweis darauf
bekanntgemacht worden, dass der
Bebauungsplan mit Begriindung und gem.
§ 10(4) BauGB mit einer zusammenfas-
senden Erklarung wahrend der Dienst-
stunden in der Verwaltung zu jedermanns
Einsichtnahme bereitgehalten wird.

Mit der erfolgten Bekanntmachung ist der
Bebauungsplan in Kraft getreten.

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

Blrgermeisterin

Die Planunterlage  entspricht den
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 Bebauungsplans -
geometrisch eindeutig.

Vermessungsbiro Gunnar Méller/
B. Johann auf der Heide
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634);
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786);

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. der Bekanntmachung vom 29.07.2009 (BGBI. |
S. 2542), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15.09.2017 (BGBI. | S. 3434);
Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. I S. 1057);

Landesbauordnung (BauO NRW 2016) i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.12.2016 (GV. NRW.
S. 1162) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.12.2017 (GV.NRW.S.1005);

Landeswassergesetz (LWG NRW) i. d. F. des Artikels 1 des Gesetzes zur Anderung wasser- und
wasserverbandsrechtlicher Vorschriften vom 8. Juli 2016 (GV. NRW. S. 559), zuletzt gedndert
durch Artikel 15 des Gesetzes vom 15.11.2016 (GV. NRW. S. 934);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt gedndert durch Artikel 15 des Gesetzes vom 23.01.2018
(GV. NRW. S. 90)

B. Zeichnerische Festsetzungen und Planzeichen gemiR § 9 BauGB i.V.m.
BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO), in vier Teilflaichen WA1 bis WA4 nach
WA Nutzungsart, NutzungsmaRen und Gestaltungsvorgaben gegliedert, siehe
textliche Festsetzung D.1.1

Beschrdankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebduden (§9(1) Nr.6

2 Wo
BauGB), hier maximal 2 Wohnungen, siehe textliche Festsetzung D.1.1.3

Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO), in zwei Teilflaichen GEx1 und
GEN GEn2 gegliedert, mit Nutzungsbeschrankungen gemiR § 1 BauNVO, siehe
textliche Festsetzungen D.1.2

Erweiterter Bestandsschutz (§ 1 Abs. 10 BauNVO), hier fiir bestehende
Wohnnutzungen a, b und c in Teilfliche GEn1, siehe textliche Festsetzung D.1.3

@/®/©

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

GRZ 0,4 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) als Hochstmal, z.B. 0,4

GFZ 0,8 Geschossflichenzahl GFZ (§ 20 BauNVO) als HéchstmaR, z.B. 0,8

i Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO) als Hochstmal, z.B. 2 Vollgeschosse

Hohe baulicher Anlagen (§ 16 i.V.m. § 18 BauNVO) in Metern, siehe textliche
Festsetzung D.2.1:

- Maximal zuldssige Firsthohe/Gesamthohe in Meter tber Bezugshéhe, z.B.
9,6 m

- Maximal zuldssige Traufhohe in Meter Giber Bezugshohe, z.B. 4,5 m

FHmax. 9,6 m
THmax. 4.5 m
3. Bauweise; ilberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB)

Bauweise (§ 22 BauNVO):

o - Offene Bauweise

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§23 BauNVO), siehe textliche Festsetzung
D.3.1

= durch Baulinien oder Baugrenzen umgrenzter Bereich

nicht Gberbaubare Grundstiicksflache,

Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2 BauGB):

- Hauptfirstrichtung und Gebaudelangsachse der Hauptbaukorper mit ge-
neigtem Dach

- Abgrenzung unterschiedlicher Hauptfirstrichtungen und Geb&dudelangs-
achsen der Hauptbaukoérper innerhalb einer Gberbaubaren Flache

4. Verkehrsflachen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

Strallenbegrenzungslinie von Verkehrsflichen auch gegeniiber Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung

StralRenverkehrsflache, 6ffentlich
StraBenverkehrsflache, privat

Ein- und Ausfahrten und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:

‘w w w w | - Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

5. Versorgungsflichen (§9(1) Nr. 12 BauGB)

Versorgungsflache fir Elektrizitat:

- Vorhandene Trafostation

Pumpwerk

6. Griinflachen (§9(1) Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen mit Zweckbestimmung:

- Grinzug zur Eingriinung und Gliederung des Plangebietes

- Spielplatz

Private Griinflachen mit Zweckbestimmung:
-'-'_"_:.E{{ff_ - Eingriinung des Baugebietes zur freien Landschaft und Gliederung des
i Plangebietes

7. Flichen fir die Landwirtschaft und Wald (§ 9(1) Nr. 18 BauGB)

Flache fir die Landwirtschaft

8. Planungen, Nutzungsregelungen, Fldchen und MaRBnahmen zur
Anpflanzung und Pflanzbindungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

Anpflanzungen von standortgerechten, heimischen Gehdlzen (§ 9(1) Nr.
25a BauGB), siehe textliche Festsetzung D.4.1:

@ - Baumstandorte/Einzelbdume

- Strducher/Baumstandorte/Baumgruppe mit flichenhafter Anpflanzungs-
vorschrift

000000000
000000000

Fachgerechter Erhalt von Gehdlzen (§ 9(1) Nr. 25b BauGB - gilt auch fiir die in
das Grundstlick hineinragende Kronentraufe der standortheimischen Baume
auf einem angrenzenden Flurstiick), siehe textliche Festsetzung D.4.2:

- Baumstandorte/Einzelbdume

- Baumstandorte/Baumgruppe mit flachenhafter Erhaltungsvorschrift

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach Larm-
pegelbereichen, siehe textliche Festsetzung D.5

10. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

r—=—=—=—= |
: St : Flachen fir Stellplatze (§ 9(1) Nr. 4 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.3.1
_ I
-4~ Sichtfelder (§ 9(1) Nr. 10 BauGB), siehe textliche Festsetzung D.3.2
~1

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache (§ 9(1) Nr. 21 BauGB):

g - Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager inklusive
der Stadt Halle (Westf.) und Notfahrzeuge

- Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger, Versorgungstrager
inklusive der Stadt Halle (Westf.) und fiir Notfahrzeuge als Teilflache des
Gewerbegebietes GEy2

GFL(A,V)
o

i o o

-

»34 MaRangabenin Meter, z.B. 3,0m

Abgrenzung von NutzungsmalSen und Gestaltungsvorgaben in einem Baugebiet

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

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

Dachneigung der Hauptbaukorper gemaR Planeintrag, siehe textliche

DN ...°-...°
Festsetzungen unterE.1

12. Nachrichtliche Ubernahme gemiR § 9 (6) BauGB

Wasserschutzgebiet: Das Plangebiet liegt insgesamt in der Zone Ill B des
Wasserschutzgebietes Steinhagen-Patthorst, die Schutzgebietsverordnung

vom 24.01.1980 (s. Abl. Reg. Dt. 1980, S. 35-39) ist zu beachten.

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Vorhandene Flurstlicksgrenzen und Flurstlicksnummern

Vorschlag neue Flurstiicksgrenzen (unverbindlich)

Kabeltrasse von NKBA-Kabel (nicht mehr in Betrieb)

O Bei Bauarbeiten im Bereich der Kabeltrasse sind die Technischen Werke
Osning GmbH zu verstandigen.
\ \\
\\ o)k Vorhandene Asphaltkante Straenfahrbahn Bundesstralle B 68 (Bezugspunkt
\('7' \-\ far Anbauverbotszone 20,0 m, Einmessung vom 07.08.2014)
\
XXX Vorbelastung durch Gewerbenutzungen: Im gekennzeichneten Bereich des
o WA4 kénnen ggf. Vorbelastungen durch die vorhandenen benachbarten
K¢ % x >>§ Gewerbenutzungen bestehen.

D. Textliche Festsetzungen gemdR § 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1. Artderbaulichen Nutzung (§9(1) Nr. 1 BauGB und BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet gemaR & 4 BauNVO, in vier Teilflaichen gemaR § 1 BauNVO
gegliedert:

1.1.1 WA1, WA2 und WA4: GemaR § 1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach §4(3) Nr. 1,
Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausgeschlossen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

1.1.2 WA3: GemaR §1(6) Nr. 1 BauNVO sind die Ausnahmen nach §4(3) Nr. 4 und Nr. 5
BauNVO ausgeschlossen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

1.1.3 Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden in Teilflache WA1 und WA4
(§9(1) Nr. 6 BauGB): Zulassig sind gemaR Eintrag in der Plankarte maximal 2 Wohnungen
je Wohngebdude bzw. nur 1 Wohnung je Doppelhaushalfte oder Reihenhaus. Als
Ausnahme gemaR § 31(1) BauGB kann fiir Doppelhaushélften und Reihenhauser ggf. eine
Einliegerwohnung zugelassen werden.

1.2 Eingeschrinktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO, in zwei Teilflaichen gemaR § 1
BauNVO gegliedert mit Nutzungsbeschrankungen:

1.2.1 GEy1und GEy2, hier Festlegung des zuldssigen Storgrads:
In den Teilflachen GEy1 und GE\2 sind nur Gewerbebetriebe zulassig, die das Wohnen im
Sinne des § 6(1) BauNVO nicht wesentlich stéren (= Stérgrad analog zu Mischgebieten
gemal § 6 BauNVO).

1.2.2 Gliederung der Teilflichen GEy1 und GE\2 nach Ausschluss oder Einschrankung von
Nutzungen:

a) GEy1: In der Teilflaiche GEn1 sind gemdR § 1 (5) BauNVO folgende Betriebe und
Anlagen nicht zul3ssig:

a.1) Einzelhandelsbetriebe mit den nachfolgenden nahversorgungsrelevanten Sortimen-

ten gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.):

1. Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren, Fach-Einzelhandel mit Nahrungs-
mitteln

2. kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegeartikel

3. Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel,
Schadlingsbekampfungsmittel

4. Heim- und Kleintierfutter, u.a. fir Hunde, Katzen, Kaninchen, Meerschwein-
chen, Hamster und Ziervégel (ohne Futter flr GroRtiere in GroRgebinden)

a.2) Einzelhandelsbetriebe mit den nachfolgenden zentrenrelevanten Sortimenten
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.):
1. Medizinische und orthopéadische Artikel
2. Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware
fir Bekleidung und Wasche
3. Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kiirschnerwaren
4. Schuhe, Leder- und Tauschnerwaren,
5. Wohnraumleuchten
6. Haushaltsgegenstinde (ohne Mobel fir Garten und Camping)
7. Keramische Erzeugnisse und Glaswaren
8. Teppiche (ohne Teppichboden)
9. Holz-, Kork-, Flecht- und Korbwaren
10. Heimtextilien (Raumdekoration, Bettware)
11. Elektrische Haushaltsgerate und elektrotechnische Erzeugnisse (Kleingerate)
12. Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehor
13. Musikinstrumente und Musikalien
14. Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikel (ohne Biirobedarf)
15. Bicher und Fachzeitschriften
16. Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
17. Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken,
Miinzen, Geschenkartikel
18. Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
19. Spielwaren, Basteln
20. Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)
21. Zoologischer Bedarfund lebende Tiere
22. Augenoptiker, Foto- und optische Erzeugnisse
23. Computer, Computerteil, periphere Einheiten und Software
24. Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
25. Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf
26. Antiquitaten und antike Teppiche, Antiquariate

a.3) Tankstellen

b) GEy2: In der Teilflaiche GE\2 sind gemaR § 1 (5) BauNVO folgende Betriebe und
Anlagen nicht zul3ssig:

b.1) Nahversorgungs- und zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe entsprechend der
Listen gemaR den Ziffern a.l unda.2.

¢) GEn1 und GEn2: In den Teilflichen GEy1 und GEn2 sind gemaf §1(6) Nr. 1 BauNVO
folgende Betriebe und Anlagen auch nicht ausnahmsweise zuldssig:
1. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
2. Vergnugungsstatten.

1.3 Erweiterter Bestandsschutz gemaR § 1 (10) BauNVO in Teilflache GE\1:
Fiir die auf den Grundstiicken in der Gemarkung Kiinsebeck, Flur 2, vorhandenen Wohngebaude
a) Flurstiick 471 (teilweise, Brackweder StraRe 57),
b) Flurstiick 1096 (Brackweder StralRe 53) und
c) Flurstiick 1619 (Ascheloher Weg 3a) gilt:
Bauliche Anderungen und die Erneuerung der baulichen Anlagen als Wohnhaus sind
allgemein zuldssig, Erweiterungen der Wohnnutzungen und Umbaumalinahmen, die zu
zusatzlichen Wohneinheiten fiihren, sind jedoch unzulassig.
Zulassig oder ausnahmsweise zuldssig sind alle MaRnahmen und Nutzungsanderungen, die
gemal} der o.g. Festsetzung D.1.2 im GEyl im Rahmen des § 8 BauNVO zuldssig oder als
Ausnahme zugelassen werden kénnen.

2.  MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGBi.V.m. BauNVO)

2.1 Hohe baulicher Anlagen in Meter (§ 18 BauNVO):

2.1.1 Hohe baulicher Anlagen (& 16 i.V.m. § 18 BauNVO), hier First- oder Gebaudehd6he: Die
maximal zuldssigen First- oder Gebdudehdhen (= oberster Abschluss) tGber der Bezugshoéhe A
ergibt sich aus der Festsetzung in der Plankarte. Als oberer Abschluss (= max. zuldssige Hohe) gilt
je nach Dachform: Oberkante First oder die Schnittlinie der Auenwand mit der Dachhaut bzw.
der oberste Abschluss der Wand (Attika).

2.1.2 Hohe baulicher Anlagen, hier Trauf- oder Wandhohe: Die maximal zuldssige Trauf- oder
Wandhohe liber der Bezugshohe A ergibt sich aus der Schnittkante der Aufenflache der
AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

2.1.3 Ermittlung der unteren Bezugshéhe A je Baugrundstiick:
Die untere Bezugshohe fir die Bauhdhenbegrenzung (First- oder Gebdudehdhe und die Trauf-
oder Wandhohe) entspricht der Oberkante des vorhandenen Gelandes. Siehe folgende Skizze:

r Firsthéhenbegrenzung l

o [[I]]]] Im Bebauungsplan

———— angegebenes MalR

Oberkante des vorhandenen Geldndes

2.1.4 Ausnahmeregelungen nach § 31(1) BauGB:

Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand (siehe eingemessene Gebaude in der Kataster-
grundlage des Bebauungsplans, Stand 18.11.2011) kénnen Uberschreitungen der festgesetzten
Hohenmale zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen der jeweiligen Trauf- oder First-
héhe des betroffenen Altbaus bewegen (= maximale Uberschreitung bis zur jeweils bestehenden
Trauf- bzw. Firsthohe).

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Stellplitze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9(1) Nr. 2 und
4 BauGBi.V.m. §§ 12, 14, 23 BauNVO), Sichtfelder (§9(1) Nr. 10 BauGB)

3.1 Einschrankung nach § 23(5) BauNVO fiir Garagen und liberdachte Stellplatze (Carports) in
den Teilflichen des WA1 -WA4:

Garagen und Carports missen allgemein auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflichen im

Zufahrtsbereich einen Abstand von mindestens 5 m zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrs-

flachen einhalten. Seitlich ist mindestens 1 m Abstand von diesen zu wahren (auch zu Ful3-

/Radwegen), der gemaRk § 9(1) Nr. 25 BauGB mit standortheimischen Geholzen als Hecke oder

mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen ist.

3.2 Sichtfelder(§9(1) Nr. 10 BauGB):
Sichtfelder sind von Sichtbehinderungen jeglicher Art in einer Hohe zwischen 0,8 m und 2,5 m
Uber Fahrbahnoberkante standig freizuhalten (§ 23 (5) BauNVO).

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRRnahmen und Flachen fiir Anpflanzungen und
Pflanzbindungen (§ 9(1) Nr. 25 BauGB)

4.1 Pflanzgebot von Bdumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9(1) Nr. 25a
BauGB

Auf den festgesetzten Flachen im Bereich des stdostlich festgesetzten Gewerbegebiets GEy1 wird
entlang des Ascheloher Wegs und der nérdlich verdaufenden privaten StraBenverkehrsflache eine
Baumreihe festgesetzt. Die Baumreihe ist mit standortgerechten Laubgehdlzen (z.B. Ahorn, Eiche,
Linde 0.4.) als Hochstimme mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm bei einem
Pflanzabstand von maximal 10,0 m zu pflanzen. Die Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten,
abgangige Pflanzen sind gleichwertig, mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm, zu ersetzen.

Auf den festgesetzten Flachen noérdlich der ehemaligen Hofstelle Amshausener Weg 23 wird
entlang der Plangebietsgrenze eine Eingriinung zur freien Landschaft festgesetzt. Die Eingriinung
ist mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen als geschlossene, mindestens 2-reihige, nicht
geschnittene Wildstrauchhecke mit einem mittleren Pflanzabstand jeweils 1,5 m in und zwischen
den Reihen (= Pflanzdichte) zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

4.2 Bindungen fiir den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemaRB §
9(1) Nr. 25b BauGB

Der standortgerechte, heimische Geholzbestand ist fachgerecht zu erhalten. Auf den
Baugrundstlicken ist die Erdoberflache im Bereich der Kronentraufe der inner- und auBerhalb des
jeweiligen Grundstiicks stockenden erhaltenswerten standortgerechten Baume so zu erhalten,
dass die Vitalitdat der Baume nicht beeintrachtigt wird. Als Schutzbereich gilt der in der Plankarte
festgesetzte eingemessene Kronentraufbereich zuziiglich 1,5 m Schutzabstand (siehe DIN-Norm
18920, Ausgabe 08/2002, einsehbar in der Verwaltung, FB 4 Bauen, Planen, Umwelt).
Zaunanlagen sind zuldssig, soweit diese jeweils Stamm und Wurzelwerk der Bdaume nicht
beeintrachtigen. Untersagt sind dariber hinaus alle Eingriffe in den Kronenbereich der Baume,
sofern sie nicht aus Griinden der allgemeinen Sicherheit erforderlich sind.

Bei der ehemaligen Hofstelle Amshausener Weg 23 entlang des Amshausener Wegs ist die
bestehende Buchenhecke im festgesetzten Bereich fachgerecht und dauerhaft in einer maximalen
Hohe von 1,50 m zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen. Wird im Zuge von
Veranderungen an der Grundstiickszufahrt in die bestehende Hecke eingegriffen, muss dieser
Verust vollumfanglich entlang des Amshausener Wegs kompensiert werden.

5. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

5.1 Passiver Schallschutz nach DIN 4109, Schutzvorkehrungen nach Lairmpegelbereichen

a) Innerhalb der in der Plankarte eingetragenen Lirmpegelbereiche sind zum Schutz vor Ver-
kehrslarm bei Errichtung, Nutzungsidnderung oder baulicher Anderung von Ridumen, die
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmalRnahmen
erforderich (Luftschallddmmung von AuRenbauteilen). Es sind bauliche Schutzvorkehrun-
gen mit dem resultierenden SchallddmmmaR erf. R'w.res der AuRenbauteile gemaR DIN
4109 (Ausgabe November 1989, Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH,
Berlin, einsehbar lber die Stadtverwaltung Halle (Westf.), Abteilung 4.1, Bauverwaltung)
wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich/ erf. R'w.res der AuBenbauteile, jeweils fiir

maBgeblicher AuRenlarmpegel Aufenthaltsraumein BlUrordume u.a.
Wohnungen u.i.

Il /61 —-65dB(A) 35dB 30dB

IV/66—-70dB (A) 40 dB 35dB

V/71-75dB(A) 45 dB 40 dB

VI /76 —80 dB (A) 50 dB 45 dB

b) Wohn- und Schlafrdume (auch Kinderzimmer) sind mit schallgeddammten Liftungseinrich-
tungen auszustatten, sofem nicht eine ausreichende Belliftung dieser Raume vom straRen-
abgewandten, larmabgeschirmten Bereich her moglich ist.

c) Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen
nachgewiesen wird, dass geringere Mallnahmen ausreichen.

Grundlage: Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 63
»Brackweder Straf3e” der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 07.08.2014.

6. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

6.1 Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9(4) BauGB i.V.m. § 51a LWG): Das auf den
Baugrundstiicken anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist - soweit
nicht als Brauchwasser genutzt - auf den Baugrundstilicken zurlickzuhalten und zu versickern.
Metalldacher sind gemald Text E.1.1.2 zum Schutz der Wasserqualitat ausgeschlossen.

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

1. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO NRW)

1.1 Inallen Baugebieten WA1-4 und GEy1/,2 gelten folgende Regelungen:

1.1.1 Dachform und Dachneigung:

Die in den Teilflachen zulassigen Dachformen und Dachneigungen der Baukorper ergeben sich
aus dem Eintrag in den Nutzungsschablonen in der Plankarte. Kriippelwalmdacher sind als
Sonderform des Satteldachs zulassig.

Bei untergeordneten Dachaufbauten, Zwerchgiebeln, untergeordneten Anbauten und Neben-
gebduden (= Nebendacher) sind jeweils auch andere Dachformen und -neigungen zulassig.

1.1.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte, Dachgestaltung:

a) Dachaufbauten sind allgemein erst ab einer Dachneigung von 35° und steiler zulassig. Sie
sind allgemein nur in einer Geschossebene zuldssig, im Spitzbodenbereich (= 2. Ebene im
Dachraum) sind Dachaufbauten unzulassig.

b) Alle Gber der Traufe angeordneten Bauteile wie Dachgauben, Zwerchgiebel und Dachein-
schnitte (Loggien) dirfen allgemein in ihrer Gesamtlange ein Drittel der jeweiligen
Traufenlange nicht Gberschreiten. Diese wird gemessen als grofSte Lange der Gaube in der
Dachhaut, Einzelanlagen werden zusammengerechnet. Vom Ortgang (bei Sattelddchern)
bzw. vom Grat (bei Walmdachem) ist ein Abstand von mindestens 1,5 m einzuhalten (Be-
stimmung des Ortgangs: Schnittkante der Dachfléiche mit der Giebelwand, Bestimmung des
Grats: Schnittkante der Dachfléchen).

c) Firstoberkante von Nebendachern: Mindestens drei Pfannenreihen unterhalb Oberkante
Hauptfirst.

d) Als Dacheindeckung fiir geneigte Dacher ab 22° Neigung sind Betondachsteine oder Ton-
ziegel in roten bis braunen Farben oder in den Farben von anthrazit bis schwarz zulassig
(Abgrenzung zu grau: gleich oder dunkler als RAL 7016 anthrazitgrau). Bei untergeordneten
Bauteilen, Anbauten und Nebenanlagen sind auch andere Materialien und Farben zulassig.

Glanzende, glasierte bzw. lasierte Dachsteine/-ziegel sind ausdriicklich unzulassig (in Zwei-
felsfallen frihzeitige Abstimmung mit der Stadt).

Metalldacher (= Dachhaut aus Metallkonstruktion) sind unzulassig (§ 9(4) BauGBi.V.m. § 86
BauO NRW, § 51a LWG NRW)

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind ausdriicklich zulassig. Solaranlagen sind
parallel zur Dachflache anzuordnen.

1.2 Ineingeschrankten Gewerbegebieten GEy1 und GEy2 gelten weiterhin folgende Regelungen:

1.2.1 Gestaltungsvorschriften zur Fassadengliederung

Die Gebaudefassaden, insbesondere die Hallenbauten, sind mindestens alle 25 m deutlich
vertikal zu gliedern, z.B. durch Verspriinge oder Versitze von mind. 0,5 m Tiefe, durch
Glasbander, Farb- oder Materialwechsel oder durch Rankhilfen und wirksame Fassaden-
begrinung (jeweils mindestens flnf Pflanzen).

1.2.2 Werbeanlagen an den Gebauden:

a) Werbeanlagen sind nur bis zur Gebaudeoberkante zuldssig. Abweichungen fiir
Teilelemente, wie z.B. eine Uberschreitung der Attikaoberkante durch Teilelemente von
Firmensymbolen oder Werbetafeln, sind bis 1,5 m tiber Attikaoberkante zulassig.

b) Von Gebaudeecken missen Werbeanlagen einen Abstand von mindestens 1 m einhalten.

c) Die Lange der einzelnen Werbeanlagen (einzelne Schriftziige, Symbole etc.) darf maximal
10 m betragen. Die Lange der Werbeanlagen darf jedoch, auch als Summe mehrerer
Einzelanlagen, 50 % der Gebaudebreite nicht Gberschreiten.

1.2.3 Freistehende Werbeanlagen:

a) Freistehende Werbeanlagen und Pylone als selbststandige bauliche Anlagen dirfen eine
Gesamthohe von 8 m nicht lberschreiten. Sie sind in einer maximalen Breite bzw. Tiefe von
3 m zulassig.

b) Je Baugrundstlick sind jeweils 1 freistehende Werbeanlage und 3 Fahnen zulassig.

1.2.4 Beleuchtung von Werbeanlagen
Werbeanlagen mit wechselndem, blinkendem oder bewegtem Licht sind unzulassig.

1.2.5 Hinweis zur Einschrankung von Werbeanlagen entlang der B 68

Werbeanlagen sind entlang der B 68 einschl. Anschlussbereich auflerhalb der (iberbaubaren
Flachen in einem Streifen von 20 m, gemessen von der eingemessenen Asphaltkante des
StralRenfahrbahnrands der fiir Kfz bestimmten Fahrbahn, unzuldssig; bis zu einem Abstand von
40 m bedirfen Werbeanlagen der Zustimmung von StraBen.NRW, Ndl. Bielefeld. Eine
Beteiligung an den Baugenehmigungsverfahren ist erforderich. Eine Baugenehmigungsfreiheit
nach § 65 BauO entbindet nicht von der Einhaltung der strallenrechtlichen Zustimmungspflicht.

2. Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 86(1) Nr. 4, 5 BauO NRW)

2.1 Inallen Baugebieten WA1-4 und GE\1/,2 gelten folgende Regelungen:

2.1.1 Stellplatzanlagen:

a) Pkw-Sammelanlagen fiir Pkw ab 5 Stellpldtze sind zu begriinen: Fiir jeweils 5 Stellplatze ist
zwischen oder neben diesen mindestens ein standortheimischer Laubbaum (Stammumfang
mind. 12-14 cm) in einer ausreichend bemessenen Baumscheibe oder im Pflanzbeet
fachgerecht anzupflanzen.

b) Feuerwehrumfahrten, die keine weiteren Betriebszwecke erfiillen, sind mit Rasengitter
oder Schotterrasen u.a. zu gestalten.

2.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA1-4 sind Vorgartenflaichen und Einfriedungen wie
folgt zu gestalten:

2.2.1 Gestaltung von Vorgartenflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstlicksflaichen entlang der StraBenbegrenzungslinien sind in 50 m
Tiefe als Grinflachen anzulegen und zu unterhalten (Vorgartenflachen). Bei geringerem Abstand der
Gberbaubaren Grundstiicksflaichen zur offentlichen Verkehrsfliche als 5,0 m sind die nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflichen bis zu den Gebaudefronten als Vorgdrten zu gestalten.
Grundstiickszufahrten und nicht liberdachte Stellplatze sind bis zu 40% der Vorgartenflache zulassig.
Im allgemeinen Wohngebiet WA3 sind entlang der Baulinie (StralRenfassade) des Haupt-
gebdudes (Amshausener Weg Nr. 23) auch Treppenanlagen und Pkw-Parkstande zulassig.

2.2.2 Gestaltung der Einfriedung im Vorgartenbereich

Entlang der offentlichen Verkehrsflaichen und auf den seitlichen Grundstiicksgrenzen innerhalb
des Vorgartenbereichs sind folgende Einfriedungen zuladssig, sofern aus Grinden der
Verkehrssicherheit keine Bedenken bestehen:

a) Holzzadune bis zu einer Hohe von 0,70 m

b) Ausnahmsweise sind Einfriedungen aller Art bis zu einer Hohe von 2,0 m zulassig, wenn sie
zur Strafe hin dicht begrint werden (z.B. Mauer oder Holzflechtzaun mit Efeu,
Maschendrahtzaun in Hainbuchenhecke). Die Einfriedung ist in diesem Fall mindestens 0,5
m von der StraBenbegrenzungslinie zurlickzusetzen.

2.3 In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEy1 und GE\2 sind Einfriedungen wie folgt zu
gestalten

Einfriedungen sind als Hecken sowie bis zu 2 m Hohe als Mauern und Zdune zuldssig. Diese

miussen aber mindestens 1,0 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen abgesetzt sein.

3. Ausdriickliche Hinweise und Empfehlungen zu den Bauvorschriften

Bei Gestaltungsfragen wird insbesondere in Zweifelsfallen eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen. Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO
NRW. Zuwiderhandlungen gegen o6rtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten i.S. der
Buligeldvorschriften des § 84 BauO NRW und kénnen entsprechend geahndet werden.

F. _Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB)

Das Plangebiet liegt insgesamt in der Zone |1l B des Wasserschutzgebietes Steinhagen-Patthorst.
Die Ge- und Verbote dieser Schutzgebietsverordnung vom 24.01.1980 (s. Abl. Reg. Dt. 1980, S.
35-39) sind zu beachten.

G. Sonstige Hinweise

1. Altlasten

Im Plangebiet sind bisher keine Altlasten bekannt. Unabhangig davon besteht nach §2(1)
Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte flir das Voriegen
einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdnderung unverziiglich der Stadt Halle (Westf.)
und der zustindigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde, Tel.: 05241/85-2740)
mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfilhrung von Baumalinahmen,
Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund
getroffen werden.

2.  Kampfmittel

Es besteht bisher kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindganger. Tiefbauarbeiten soll-
ten jedoch mit Vorsicht durchgefiihrt werden, da Kampfmittelfunde nie vollig ausgeschlossen
werden konnen. Bei Funden von Kampfmitteln (verdachtige Gegenstande oder Bodenverfarbun-
gen) ist die ortliche Ordnungsbehdérde zu benachrichtigen, die Arbeiten sind aus Sicherheitsgriin-
den sofort einzustellen.

3. Bodendenkmale

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

4. Niederschlagswasser

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen ist das Baugeldnde so zu profilieren, dass
Oberflachenabflisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kdnnen. Eine
Sockelhohe von 0,3-0,5 m wird empfohlen. Oberflachenabflliisse dirfen nicht auf Nach-
bargrundstiicke abgeleitet werden.

5. Wasserversorgung

Sollten trotz der offentlichen Versorgung kiinftig Anlagen im Plangebiet Uber private Brunnen
mit Trinkwasser versorgt werden, sind diese bei der Stadt Halle (Westf.) zu beantragen
(Befreiung vom Benutzungszwang) und dem Kreis Gltersloh, Abt. Gesundheit anzuzeigen.

Sollen auf den Grundstiicken zusatzlich zur Trinkwasserversorgung private Brauchwasseranlagen
(Regenwassernutzungsanlagen) errichtet werden, so sind diese bei der Stadt Halle (Westf.) zu
beantragen (Befreiung vom Benutzungszwang). Der Einbau einer Brauchwasseranlage ist unter
Beachtung der SicherungsmaRnahmen gemall Trinkwasserverordnung 2001 und DIN 1988
vorzunehmen und ist dem Wasserversorgungsunternehmen und dem Kreis Gltersloh, Abt.
Gesundheit, schriftlich anzuzeigen. Brauchwasserleitungen diirfen nicht mit dem Ubrigen
Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und sind farblich besonders zu kennzeichnen!

6. Brandschutz, Léschwassermenge

Unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405, ist fiir das
Baugebiet eine ausreichende Loschwassermenge zur Verfligung zu stellen. Auf das Merkblatt
,Brandschutzin der Bauleitplanung” des Kreises Gitersloh wird verwiesen.

7. Okologische Belange

Die Berlicksichtigung okologischer Belange und die Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe
werden nachdridklich empfohlen (Wasser- und Energieeinsparung, Nutzung umweltvertraglicher
Energietechniken, Verwendung umweltvertraglicher Baustoffe etc.).

Griinflachen oder Grundstiicksfreiflachen sind maoglichst naturnah zu gestalten, zur Bepflanzung
sind moglichst standortheimische oder kulturhistorisch bedeutsame Baume und Straucher zu
verwenden. Die extensive Begriinung von Flachdidchem (bei statischer Eignung) und
Fassadenbegrinungen werden empfohlen. Bei Grenzgaragen ist jedoch die nachbarliche
Abstimmung erforderlich!

Der Bebauungsplan Nr. 63 , Brackweder Stralle” tiberplant einen Teilbereich des Bebauungs-
plans Nr.3. (Ursprungsplan, ehemals Gemeinde Kiinsebeck) und die damit verknipften
Anderungen. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr.63 werden die fiir das vorliegende
Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 (Ursprungsplan) und
die damit verkniipften Anderungen im Plangebiet insgesamt iiberlagert. Diese Verdriangungs-
funktion soll jedoch keine Aufhebung des Ursprungsplanes und die damit verknipften
Anderungen bewirken, d.h. sofern der Bebauungsplan Nr. 63 unwirksam werden sollte, tritt
das frihere Recht nicht aufler Kraft, sondem ,lebt wieder auf”.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 63 , Brackweder Strafle” ersetzen mit Erlangen
ihrer Rechtsverbindlichkeit vollstindig die entsprechenden bisherigen Festsetzungen im
Plangebiet. Die rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 (Ursprungsplan)
(einschlieRlich Anderung/en) auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 63

bleiben unberiihrt und sind nicht Gegenstand dieser Planaufstellung. Sie gelten weiterhin fort.
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