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Teil I: Begriindung

1. Einfihrung

Das Plangebiet zwischen Landschaftsschutzgebiet, Ascheloher Weg, Brackweder
StralBe (B 68) und Kiefernweg im Ortsteil Kiinsebeck in Halle (Westf.) zeigt eine
unterschiedliche stadtebauliche Struktur. Wahrend der nodrdliche Teil durch
Wohnbebauung gepréagt ist, zeigt die Bebauung entlang der B 68 eine gewerbliche
Struktur. Der Binnenbereich ist weitgehend unbebaut und durch landwirtschaftlich
genutzte Flachen sowie Gehdlzzlige gepragt. Die Freiraum- und Landschaftsbereiche
des Teutoburger Walds sind fulRlaufig in wenigen Minuten zu erreichen. Der Bereich
liegt peripher ca. 4 km 0stlich der Innenstadt, direkt an der Grenze =zur
Nachbarkommune Steinhagen.

Der GroR3teil der Wohnbauentwicklung im gesamten Plangebiet fand in den letzten
zwei Jahrzehnten statt. Realisiert wurde fast ausschlieRlich eine 1'/2-geschossige
Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung. Lediglich 6stlich des Kiefernwegs wurden
drei 2'/>-geschossige Wohnbauten erstellt. Im Hauptwohnbereich, entlang des
Amshausener Wegs, sind nur noch einige, wenige Grundstiicke unbebaut. Lokal
ortsbildpragend ist das stadtebauliche Ensemble in der noérdlichen Ecke des
Plangebiets. Die ehemalige Hofstelle (Amshausener Weg 23) mit Haupt-,
Nebenbauten und markantem Einzelbaum im Hofbereich beheimatet nebst
Wohnnutzungen auch ein Atelier. Das Ensemble ist im Vergleich zu den
vorherrschenden kleinteiligen Wohnbauten deutlich alteren Datums. Entlang der B 68
wurden aktuell Bauten zu Gunsten neuer gewerblicher Nutzungen abgerissen und
teilweise Grinrdume einer baulichen Entwicklung zugefiihrt. Dieser Trend scheint sich
zu verfestigen, so dass mittelfristig mit einer neuen StraRenfassade entlang der B 68
zu rechnen ist. Vor kurzem wurde z.B. eine Tankstelle realisiert, westlich angrenzend
an den bestehenden Baumarkt.

Aus stadtentwicklungspolitischen Uberlegungen soll die kiinftige Wohnbauent-
wicklung priméar im Kernbereich der Stadt Halle (Westf.) konzentriert werden. In
diesem Sinne soll die bestehende Wohnbebauung im Plangebiet lediglich abgerundet
und im Umkehrschluss auf die wohnbauliche Entwicklung im Binnenbereich verzichtet
werden. Die gewerblichen Nutzungen entlang der B 68 sollen dagegen schrittweise
gefestigt und entwickelt werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der behutsamen Arrondierung der
bestehenden Wohngebiete, der Sicherung und Entwicklung der gewerblichen
Nutzungen entlang der B 68 und der Festlegung von neuen Grinflaichen im
Binnenbereich zu Gunsten einer konzentrierten Wohnbauentwicklung im Kernbereich
Halles. Anhaltspunkte fliir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke
von FFH- oder européaischen Vogelschutzgebieten liegen nicht vor. Vorhaben, fir die
eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemald UVPG
besteht, werden durch die Bauleitplanung ebenfalls nicht vorbereitet.

2. Lage und GroBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 63 umfasst ein heute im noérdlichen Bereich
Uberwiegend bebautes Wohngebiet, eine gewerbliche Entwicklung entlang der B 68
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3.1

und grofRere unbebaute Binnenbereiche. Das Plangebiet mit einer Gro3e von etwa 11
ha wird wie folgt begrenzt:

¢ im Nordosten durch ein Landschaftsschutzgebiet,
e im SUdosten durch den Ascheloher Weg,

e im Sidwesten durch die B 68/Brackweder Stral3e sowie

Im Nordwesten durch den Kiefernweg.

Genaue Lage und Abgrenzung Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Im Januar und Februar 2016 haben der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss
sowie der Rat (ber ergdnzende Anregungen im Rahmen frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange beraten. Diesbeziglich wurde auch das Plangebiet geringfligig
angepasst. Ausloser ist die Planung eines neuen Kreisverkehrs im Knotenbereich
Brackweder StraRe - Kiefernweg — WerkstraRe. Dieser hat geringfligige rdumliche
Auswirkungen auf das bis dato definierte Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 63
(siehe DS-Nr. 00044/2014). Betroffen sind drei kleine Flachen auf der Ostseite des
Knotenpunkts. Zwei Flachen, die bislang innerhalb des Plangebiets des
Bebauungsplans Nr. 63 lagen, werden neu vom geplanten Kreisverkehr beansprucht
und dementsprechend aus dem Plangebiet entlassen. Die dritte Flache liegt geman
Kreisverkehrsplanung zwischen dem Kreisverkehr und dem bisher festgesetzten
Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 63. Diese soll zur Klarung in den Bebauungsplan
integriert und dem angrenzenden Gewerbegebiet GEn1 zugeschlagen werden. Auf die
entsprechenden Beschliisse (siehe DS-Nr. 00387/2016) wird verwiesen.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 3 (Ursprungsplan), 1. Anderung und Entwurf 3. Anderung sowie
Erganzung

Der Bereich nérdlich der BundestraRe B 68 an der Stadtgrenze zu Steinhagen ist
planungsrechtlich in der Vergangenheit durch den Bebauungsplan Nr. 3
(Ursprungsplan) und seine Anderungen Uberplant worden.

Der Bebauungsplan Nr. 3/1 der damaligen Gemeinde Kiinsebeck entwickelte entlang
des Ascheloher Wegs zwischen B 68 und Amshausener Weg ein Gewerbegebiet
gemal § 8 BauNVO 1962. Zudem wurde die entlang des Amshausener Wegs bereits
vorhandene Wohnbebauung auf Basis von Allgemeinen Wohngebieten gemall &8 4
BauNVO 1962 Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 3/1 wurde im Dezember 1968 als
Satzung beschlossen und im Sommer 1969 bekannt gemacht.

Der nicht abgeschlossene Bebauungsplan Nr. 3/3 umfasst denselben Geltungsbereich
wie der aktuelle Bebauungsplan Nr. 63 inklusive zweier ergadnzender Flachen
norddstlich des Amshausener Wegs. Der Bebauungsplan Nr. 3/3
(Aufstellungsbeschluss durch den Rat der Stadt Halle (Westf.) im Februar 1990)
wurde 2008 erneut 6ffentlich ausgelegt. Ein Satzungsbeschluss erfolgte aber nicht.
Auf die entsprechenden Planunterlagen des Bebauungsplans Nr. 3/3  wird
ausdricklich Bezug genommen. Innerhalb des Plangebiets wurde die bauliche
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Entwicklung der letzten Jahre auf Basis des Bebauungsplans Nr. 3/3 und dessen nach
der dritten Offenlage erreichten planungsrechtlichen Standes gemall 8 33 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben wahrend der Planaufstellung) gesteuert, die
entsprechenden Bauantrdge wurden auf dieser planungsrechtlichen Grundlage
genehmigt.

Der Bebauungsplan Nr. 3/3 gliederte das Plangebiet grundsatzlich in zwei
Teilbereiche:

e Entlang der B 68 wurden Gewerbegebiete gemadlR § 8 BauNVO mit
Nutzungseinschrankungen und maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt
(Teilbereich I).

e Nordodstlich dieses Bereichs wurde das gesamte restliche Plangebiet, mit
Ausnahme einiger groRer Grlinzlige, als Allgemeines Wohngebiet gemall § 4
BauNVO festgesetzt. Dabei wurde nicht nur die stadtebauliche Struktur fir die bis
dato unbebauten Wohnbaubereiche, sondern gleichzeitig auch das pragende
stadtebauliche Ensemble in der nordlichen Ecke des Plangebietes mit einer neuen
stadtebaulichen Struktur Uberplant. Vorbereitet wurde mehrheitlich eine 11/2-
geschossige Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung in offener Bauweise. Die
Ubergeordneten Grinflichen dokumentierten grundséatzlich die Sicherung des
Bestandes.

Der Bebauungsplan Nr. 3/3 sah fir den Teilbereich | (entlang der B 68) die
verkehrliche Anbindung Uber eine zentrale StichstralRe direkt Gber die B 68 und eine
neue private ErschlieRungsstralle vom Kiefernweg aus vor. Der Teilbereich Il sollte
Uber den bestehenden Amshausener Weg und den Ascheloher Weg, sowie neuen
PlanstraBen im Binnenbereich erschlossen werden. Die PlanstraRe C sollte als
DurchgangsstralRe ausgebildet werden. Die ErschlieBung der zweiten Bautiefe
sidwestlich des Amshausener Wegs war Uber private Verkehrswege geplant.

Das Plankonzept des Bebauungsplans Nr. 3/3 wurde jedoch lediglich in einem
Teilbereich norddstlich und stdostlich des Amshausener Wegs, sidostlich des
Kiefernwegs sowie teilweise direkt angrenzend entlang der B 68 umgesetzt. Der
gesamte Binnenbereich, die Wohnbauentwicklung in der nérdlichsten Ecke des
Plangebiets und grolRe Teil entlang der B 68 wurde nicht realisiert.

Der damalige Bebauungsplan Nr. 3/3 soll im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 63
planerisch neu ausgerichtet und damit den aktuellen Bedirfnissen sowie
Zielsetzungen angepasst werden. Der letzte Planstand des Bebauungsplans Nr. 3/3
bildet dabei eine wichtige Grundlage.
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3.2
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Abb. 1: Bebauungsplan Nr. 3/3 - Auszug, Stand 2008

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet des aktuellen Bebauungsplans Nr. 63 Ildsst sich grob in drei
Teilbereiche gliedern: Die Flachen entlang des Amshausener Wegs (Teilbereich I). In
diesem Bereich ist primar eine 1"/2-geschossige Einfamilien- bzw.
Doppelhausbebauung entstanden. Ostlich des Kiefernwegs und Amshausener Wegs
wurden drei 2'/2-geschossige Wohnhé&user realisiert. Es dominieren Satteldacher mit
ca. 45° Dachneigung und roten bis anthrazitfarbenen Ziegeleindeckungen. Es wurden
nur wenige Krippelwalmdéacher errichtet. Die Grundstiicke entlang des Amshausener
Wegs werden direkt Uber diesen erschlossen. Die zweite Baureihe sidwestlich des
Amshausener Wegs wird Uber kleine Stichstral3en erschlossen. Zwischen der ersten
und zweiten Baureihe befindet sich ein Héhenversatz von rund 1.50 Meter. In der
Nordecke des Plangebietes, zwischen Amshausener Weg und Landschafsschutzgebiet
besteht ein ehemals landwirtschaftlich genutztes stadtebauliches Ensemble. Anders
als die umliegende Wohnbebauung neueren Datums stehen der 2'/2-geschossige
Haupt- und Nebenbau direkt an dem Amshausener Weg und pragen zusammen mit
einer markanten Eiche und einer stralRenbegleitenden Hecke den lokalen Kontext.

Entlang der B 68 (Teilbereich Il) ist eine gewerblich gepragte Struktur entstanden.
Direkt an der BundesstraRe befinden sich 2'/.-geschossige Gewerbebetriebe mit
teilweise eingeschossigen Flachdachan-/Zwischenbauten, abschnittsweise Griin- und
Brachflachen auf denen teilweise erst kirzlich die vorherige Bausubstanz entfernt
wurde. Auf einigen der aktuellen Freiflachen entstehen neue Nutzungen oder sind in
Planung. Vor kurzem realisiert wurden u.a. eine Tankstelle und eine
Autowaschanlage. Einzelne Wohnbauten bestehen lediglich in der zweiten Bautiefe
zur B 68. Eine ergdnzende Wohnnutzung besteht im Eckbereich B 68/Kiefernweg. Die
Wohnqualitat wird bei allen Wohnbauten durch Larmimmissionen der B 68 negativ



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 63 ,Brackweder StraRe” — Begriindung

tangiert. Zudem koénnen ggf. Vorbelastungen durch die vorhandenen benachbarten
Gewerbenutzungen bestehen.

Die Wohnbauten weisen alle Satteldacher mit ca. 45° Dachneigung und rote bis
anthrazitfarbene Ziegeleindeckungen auf. Bis auf einen kleinen Teilbereich der
Eckbebauung an der B 68 und am Kiefernweg sind alle Grundstiick und Nutzungen
Uber separate Stichstral3en erschlossen. Dieses Prinzip soll bei allen neuen Projekten
beibehalten werden.

Der Binnenbereich (Teilbereich Ill) ist weitgehend unbebaut. Es dominieren grol3e
landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Grlinziige unterschiedlichster Pragung.
Zwischen dem larmbelasteten Teilbereich |l entlang der B 68 und dem ruhigeren
Teilbereich | Ubernimmt der griine Binnenbereich eine wichtige Pufferfunktion.
Zwischen dem Binnenbereich und dem Teilbereich Il im Zentrum des Plangebietes
befindet sich eine Trafostation. Diese wird Uber die bestehende StichstraRe &stlich
der sich im Bau befindlichen Tankstelle erschlossen

Dominant in Erscheinung treten im gesamten Plangebiet {ibergeordnete
Griinverbindungen. Diese verbinden das Landschaftsschutzgebiet mit dem
Innenbereich, gliedern das Plangebiet in kleinere, lesbare Nachbarschaften und bilden
den Ubergang zwischen der Wohnbebauung und dem Landschaftsschutzgebiet. Darin
eingebettet ist ein Spielplatz — norddstlich des Amshausener Wegs.

BN DN N 7 SANY Teilbereich il
Teilbereich Il ¥ 3 Y R

\p V & } I"Q

> 2 N \ F 7 4

a>

Abb. 2: Ubersicht Teilbereiche
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3.3

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht iber den heutigen Nutzungs- und Gebau-
debestand.

Stadt Halle (Westf.): Bebauungsplan Nr. 63 "Brackweder StraRe" - Bestandsplan

Kabion Bk,

Abb. 3: Ubersichtskarte Bestand (Stand Januar 2016)

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Detmold - Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld - ist die Flache als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Der Giberortlich
bedeutsame Verkehrsweg der BundesstraRe 68 ist ebenfalls im Regionalplan auf-
genommen worden. Dem Bebauungsplan entgegenstehende Ziele der Raumordnung
und Landesplanung liegen nicht vor.

Der Flachennutzungsplan (FNP) als gesamtstadtischer vorbereitender Bauleitplan stellt
die sich aus der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Nutzung in Grundzliigen dar. Die Flache entlang des Amshausener Wegs und im
Binnenbereich wurden zu Beginn des Planverfahrens im wirksamen FNP der Stadt
Halle (Westf.) Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt. Im Bereich des
Amshausener Wegs befand sich auch die Darstellung eines Spielplatzes. Die Flachen
entlang der B 68 waren als Gemischte Bauflachen in den FNP aufgenommen worden.
Entlang des nérdlichen Teils des Ascheloher Wegs war parallel zur StralRe eine Flache
mit einer Darstellung als 6ffentliche Griinflache in den FNP aufgenommen worden.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63 wurde der wirksame FNP den
planerischen Zielsetzungen des Bebauungsplans angepasst (Feststellungsbeschluss
Rat 02.11.2016, DS-Nr. 00538/2016). Mit der Bekanntmachung am 04.07.2017 hat
die 10. Anderung des Flachennutzungsplans Rechtskraft erlangt. Der vorliegende
Bebauungsplan wird im Ergebnis aus dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt
(Entwicklungsgebot gemaR § 8(2) BauGB.
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3.4 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Viel-
falt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in der Abwagung zu berlicksichtigen.

Die Uberplanten Flachen sind teilweise seit vielen Jahren zu Wohnzwecken und
gewerblichen Zwecken bebaut. Gegliedert wird das Plangebiet durch ilibergeordnete
Griinziige. Diese sollen festgesetzt werden und der Binnenbereich des Plangebiets
soll, in Abkehr zu den Planungsabsichten im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 3 und
seinen Anderungen, von Bebauung freigehalten werden. Die bebauten Flachen liegen
einschlieBlich ihrer privaten Gartenbereiche innerhalb des bebauten Siedlungszusam-
menhangs am Rande des Ortsteils Klinsebeck. Fir das Plangebiet und fiir das nahere
Umfeld sind zu den einschlagigen naturschutzfachlichen Schutzgebietskategorien
folgende Aussagen zu treffen:

e Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplanes ,Halle-

"1

Steinhagen”’.

e GemaR Biotopkataster NRW? finden sich im Plangebiet keine Landschaftsschutz-
gebiete, Naturdenkmale oder Naturschutzgebiete. Auch sonstige naturschutz-
rechtliche Schutzfestsetzungen und schutzwiirdige Biotope gemal} Biotopkataster
NRW bestehen im Plangebiet nicht. Der Bereich liegt jedoch innerhalb des
Naturparks Nordlicher Teutoburger Wald, Wiehengebirge (Osnabriicker Land -
TERRA.vita)

¢ Im Plangebiet befinden sich keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-
Gebiete) oder europaische Vogelschutzgebiete.

e Norddstlich des Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,Ostlicher Teutoburger Wald“ (DE
4017 - 301), welches in ca. 160 m Entfernung verlauft. Schutzziele fir die Fla-
chen sind die Erhaltung und Entwicklung der arten- und strukturreichen Kalk-
Buchenwaélder.

e Nordostlich des Plangebiets werden Flachen zuséatzlich durch Ausweisung als
Naturschutzgebiet (NSG) geschiitzt. Konkret liegt im Abstand von ca. 160 m das
NSG ,GroRer Berg - Hellberg” (GT-031). Die Flachen werden zudem im
Biotopkataster der schutzwirdigen Biotope gefiihrt. Die Flachen innerhalb des
Teutoburger Walds unterliegen dariber hinaus teilweise einem gesetzlichen Schutz
nach § 30 BNatSchG bzw. § 62 Landschaftsgesetz NRW.

e Nordostlich, direkt angrenzend an das Plangebiet liegt das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,,Osning” (4762).

Eine Beeintrdchtigung der genannten geschitzten Bestandteile von Natur und Land-
schaft sowie sonstiger Schutzgebiete wird allein aufgrund des Abstands vom Plange-
biet und der Ziele der bestandsorientierten Planung (inkl. Ricknahme von Baurechten)
nicht gesehen.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild werden durch die bestandsorientierte Planung
bzw. durch die Ricknahme von Baurechten nicht erwartet. Eine Erholungsfunktion
des Plangebiets selbst ist wegen der vorhandenen Wohn- und Gewerbenutzung nicht

' Landschaftsplan Halle-Steinhagen, Kreis Giitersloh, seit 15. Juni 2004 in Kraft
2 Online-Kartendienst des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
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3.6

3.6

3.7

gegeben. Aufgrund der rdumlichen Ndhe zu den Erholungs- und Freiraumbereichen
u.a. des Teutoburger Walds verfligen die Wohnbauflachen tber eine hohe Lagegunst.

Gewasser

Innerhq!b des Plangebiets finden sich keine Gewasser. Das Plangebiet liegt nicht in
einem Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem Heilquellenschutzgebiet.

Das Plangebiet liegt insgesamt in der Zone lll B des Wasserschutzgebietes Stein-
hagen-Patthorst (Verordnung vom 24.01.1980/s. Abl. Reg. Dt. 1980, S. 35-39). Die
Ge- und Verbote dieser Schutzgebietsverordnung sind zu beachten. Die geplante
Weiterentwicklung der Wohn- und Gewerbegebiete ist mit den Anforderungen der
Schutzverordnung zu vereinbaren.

Das Grundwasser steht im Bereich des Podsol, z.T. Gley-Podsol (P8) i.W. 13 - 20 dm
unter Flur. Die Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -
aufkommen und -neubildung wird hier nach gegenwaértigem Stand vor dem
Hintergrund der grundséatzlich bestandsorientierten Planung allgemein als
durchschnittlich beurteilt.

Boden

Das gesamte Plangebiet ist Uberwiegend durch Podsol und z.T. Gley-Podsol (P8)
gepragt. Dieser Sandboden ist z.T. tiefreichend humos. Er weist eine hohe bis sehr
hohe Wasserdurchlassigkeit sowie eine geringe nutzbare Wasserkapazitat auf. Er ist
stellenweise dirreempfindlich. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden
Boden in Nordrhein-Westfalen® treffen auf diese Boden zu. Sie sind aufgrund ihrer Bio-
topentwicklungsfunktion landesweit als schiitzenswert (Stufe 1) kartiert worden.

Der Boden im Plangebiet ist durch die Versiegelung fiir Gebdude und ErschlieBungs-
flachen im Umfeld in den bereits bebauten Bereichen tberformt. An der Stelle kann er
seine (schlitzenswerten) natlrlichen Bodenfunktionen heute nur noch eingeschrankt
wahrnehmen. Weitere negative Auswirkungen auf die Bodenfunktionen werden durch
die bestandsorientierte Planung bzw. durch die Ricknahme von Baurechten nicht
erwartet.

Altlasten und Kampfmittel

Im Bereich des Bebauungsplans Nr. 63 sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige
Flachen bekannt. Unabhéngig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz
vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast
oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziglich der Stadt und der zustandigen
Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Glitersloh) mitzuteilen, sofern
derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrundunter-
suchungen oder &hnlichen Eingriffen in den Boden oder in der Untergrund getroffen
werden.

3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.8

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgénger. Tiefbauarbei-
ten sollten jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie véllig ausge-
schlossen werden kénnen. Weist bei Durchfihrung der Bauvorhaben der Erdaushub
auf aulRergewodhnliche Verfarbungen hin oder werden verdéachtige Gegenstdnde beo-
bachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist
durch Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen.

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

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur- oder Bodendenkmale sind weder im Plangebiet noch in seinem unmittelbaren
Umfeld bekannt. Insbesondere im Vergleich zum historischen Stadtkern stellt das
Plangebiet eine weit jlingere bauliche Entwicklung dar, hier befinden sich im
Plangebiet selbst keine Baudenkmale. Im unmittelbaren Umfeld, angrenzend an die
Ostliche Plangebietsgrenze, befindet sich ein einziges Baudenkmal. Dabei handelt es
sich um einen alten Speicher am Ascheloher Weg (D 36). Denkmalpflegerische
Belange werden soweit erkennbar angemessen beriicksichtigt. In der Nordecke des
Plangebietes, zwischen Amshausener Weg und Landschafsschutzgebiet besteht ein
ehemals landwirtschaftlich genutztes stddtebauliches Ensemble. Dieses steht nicht
unter Denkmalschutz. Trotzdem prédgen der markante Haupt- und Nebenbau
zusammen mit einer markanten Eiche und einer stralRenbegleitenden Hecke das
StraRenbild direkt am Amshausener Weg und wirkt identitatsstiftend. Dieses
Ensemble wird nicht mittels einer neuen stadtebaulichen Struktur Gberplant, sondern
behutsam weiterentwickelt.

Vorsorglich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen
verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden. Werden
bei Erdarbeiten kultur- oder erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt (Tonscherben,
Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.) ist gemal3 Denkmalschutzgesetz
NRW die Entdeckung sofort der Stadt oder dem Amt fir Bodendenkmalpflege, Biele-
feld anzuzeigen und die Entdeckungsstatte drei Werktage in unverdndertem Zustand
zu erhalten (88 15, 16 DSchG). Ein entsprechender Hinweis ist auf der Plankarte des
Bebauungsplans gefihrt.

Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt Halle (Westf.) will grundséatzlich die kinftige Wohnbauentwicklung im
Kernbereich der Stadt Halle (Westf.) konzentrieren. In diesem Sinne soll die
bestehende Wohnbebauung lediglich abgerundet und im Umkehrschluss auf die
wohnbauliche Entwicklung im Grof3teil des Binnenbereiches verzichtet werden. Die
gewerblichen Nutzungen entlang der B 68 sollen dagegen schrittweise gefestigt und
entwickelt werden.

Das Plangebiet weist drei unterschiedliche Bereiche auf. Dabei haben die parallel
verlaufenden Gbergeordneten Strukturen, die Bundesstral3e B 68 und der Teutoburger
Wald das Plangebiet gegliedert und die entstandenen Nutzungsschwerpunkt
malfgeblich gepréagt.
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Die homogene Wohnbebauung im nordéstlichen Teil des Plangebiets entlang des
Amshausener Wegs (Teilbereich 1) soll lediglich zum Binnenbereich kleinteilig erweitert
werden. Die Baustruktur und die Bautypologien sollen dabei auf den lokalen Kontext
ausgerichtet und abgestimmt werden. Dabei gilt es u.a. die topografischen
Gegebenheiten in der Planung adaquat zu berlcksichtigen.

Entlang der B 68 (Teilbereich Il) ist eine gewerblich gepragte Struktur entstanden. Die
Flachen sind in ihrer Lage an der Bundesstral3e einerseits erheblichen Auswirkungen
durch Larm und sonstigen Emissionen des Verkehrs ausgesetzt (siehe auch Kapitel
5.5 Immissionsschutz). Andererseits zeichnen sie sich durch ihre hohe
ErschlieBungsglite aus. Die Bereiche weisen somit eine hohe Attraktivitat fir
gewerbliche Nutzungen auf. Die aktuelle Bautatigkeit im direkten Umfeld zum
bestehenden Baumarkt dokumentiert dies eindriicklich. Auf Grund der peripheren
Lage, weit aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereiches, gilt es jedoch
zentrenrelevante Nutzungen und Sortimente auszuschlieRen. Die in der zweiten
Bautiefe entstandenen Wohnbauten kdnnen in diesem Zusammenhang durch eine
geschickte Anordnung der Neubauten direkt an der B 68 vom Larm- und sonstigen
Emissionen der B 68 bestmdglich entlastet werden. Um die bestehenden
Wohnnutzungen innerhalb des klnftigen Gewerbegebiets, auf den Grundstlicken
Gemarkung Kinsebeck, Flur 2, Flurstiicke 471 (teilweise, Brackweder StraRe 57),
1096 (Brackweder StralRe 53) und 1619 (Ascheloher Weg 3a) in Halle (Westf.) in
ihrem Bestand zu sichern und gleichzeitig ein Mindestmald an
Entwicklungsmdéglichkeiten zuzulassen, soll im Bebauungsplan fir den Bereich ein
erweiterter Bestandsschutz gemafR3 § 1 (10) BauNVO festgelegt werden.

Im Binnenbereich (Teilbereich Ill) soll auf eine Wohnbauentwicklung verzichtet
werden.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der abschlieBenden Arrondierung der
bestehenden Wohngebiete, der Sicherung und Entwicklung der gewerblichen
Nutzungen entlang der B 68 und der Festlegung von neuen Grinflaichen im
Binnenbereich zu Gunsten einer konzentrierten Wohnbauentwicklung im Kernbereich
Halles. Aufgrund der Heterogenitdt des Plangebiets werden mit der
Bebauungsplanung fir die unterschiedlichen Teilbereiche verschiedene Ziele verfolgt:

Ubergeordnete Planungsziele fiir die Flichen entlang des Amshausener Wegs
(Teilbereich 1) sind:

e Auf der Sidwestseite des Amshausener Wegs soll in der zweiten Baureihe die
Wohnbauflache zum Binnenbereich arrondiert und damit der Siedlungskoérper
insgesamt komplettiert werden. Die topografische Hanglage gilt es diesbezliglich
zu berilcksichtigen. Die ErschlieBung soll Uber einen privaten Stichweg gesichert
werden, analog der bestehenden Wohnbebauung in der zweiten Reihe.

e Die wenigen unbebauten Baugrundsticke innerhalb der bestehenden
Siedlungsstruktur sollen weiter baulich entwickelt werden kénnen.

¢ Die Neubauten sollen sich in Art und Mal3 der Nutzung in die Umgebung einfligen.

e Das altere landwirtschaftlich gepragte Ensemble am Amshausener Weg 23 soll im
Bestand (Struktur) gesichert werden. Gleichzeitig sollen abgestimmt auf die
bestehende Struktur Entwicklungsmdglichkeiten definiert werden.
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Ubergeordnete Planungsziele fiir die Flachen entlang der B 68 (Teilbereich II) sind:

Die gewerbliche Nutzung entlang der B 68 soll insgesamt gestarkt und weiter als
Gewerbegebiet entwickelt werden. Zentrenrelevante Nutzungen und Sortimente
gilt es jedoch auszuschliel3en.

Die Strafl’enfassade der B 68 soll strukturell aufgewertet werden.

Die bestehende Wohnbebauung in der zweiten Reihe stdostlich des Kiefernwegs,
innerhalb des kinftigen Allgemeinen Wohngebiets, soll im Bestand gesichert und
lediglich punktuell, Richtung Sidosten arrondiert werden. Maogliche Neubauten
sollen sich in Art und Mal3 der Nutzung in die Umgebung einfiigen. Aufgrund der
bestehenden Larmsituation wird fir den Bereich im Bebauungsplan eine
Vorbelastung vermerkt.

Die bestehende Wohnbebauung in der zweiten Reihe nérdlich des bestehenden
Baumarkts, innerhalb des Gewerbegebiets, soll mittels 8 1 (10) BauNVO
(erweiterter Bestandsschutz) gesichert werden. Zulassig sind bauliche Anderungen
und die Erneuerung der baulichen Anlagen. Erweiterungen der Wohnnutzungen
sind nicht zulassig.

Die bestehende ErschlieBung Uber Stichwege soll im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans ebenfalls gesichert und - soweit planerisch sinnvoll - geordnet
werden.

Die bebauten Flachen im Kreuzungsbereich B 68 - Kiefernweg sollen (auch
funktional) stabilisiert werden. Leerstdnde bergen die Gefahr, das Ortsbild und die
gesamtstadtische Attraktivitat zu mindern. Das Plangebiet ist im Knotenbereich
inhaltlich auf die geplanten VerkehrsinfrastrukturmaBnahmen im Bereich der
Brackweder Stral3e abzustimmen.

Ubergeordnete Planungsziele fiir die Flachen im Binnenbereich (Teilbereich ll) sind:

Im Binnenbereich sollen neue Grinflachen zu Gunsten einer konzentrierten
Wohnbauentwicklung im Kernbereich Halles festgelegt werden. Die Festsetzungen
sollen sich dabei an der Struktur und Pragung des Bestandes orientieren.

Die neuen Grinflachen sollen die unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkte
Wohnen (Teilbereich 1) und Gewerbe (Teilbereich Il) rdumlich klarer trennen und
damit konfliktmindernd wirken sowie das Plangebiet insgesamt starker gliedern.
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Abb. 4: stadtebauliches Grundkonzept




Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 63 ,Brackweder StraRe” — Begriindung

16

5.1

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 63

Durch den Bebauungsplan Nr. 63 ,Brackweder StraRe” werden die bisher
rechtsverbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 3 (Ursprungsplan,
ehemals Gemeinde Kiinsebeck) und die damit verkniipften Anderungen gemaR den
heutigen Planungszielen der Stadt Halle (Westf.) Gberarbeitet und neu festgesetzt. Die
Festsetzungen des Ursprungsplans aul3erhalb des vorliegenden Plangebietes bleiben
unberihrt und gelten weiterhin fort.

Durch den Bebauungsplan Nr. 63 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen
gemall § 9 BauGB i. V. m. BauNVO flir eine stadtebaulich geordnete Weiter-
entwicklung der peripher gelegenen Wohn- und Gewerbegebietsflachen geschaffen.
Diese leiten sich aus 0.g. Zielvorstellungen ab. Sie orientieren sich an dem realisierten
Bestand von Gebduden und Nutzungen sowie an von der Stadt Halle (Westf.) in
ahnlichen Fallen getroffenen Festsetzungen. Die Vorgaben sichern den jeweiligen
stadtebaulichen Charakter im Quartier und StraRenzug und ermdglichen ein
angemessenes Mal3 an Flexibilitat im Hinblick auf mégliche bauliche Entwicklungen.

Art der baulichen Nutzung, Zahl der Wohnungen und Gemeinbedarfsflache

a) Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden grundsétzlich aus dem
Bebauungsplan Nr. 3/3 (Stand 2008, nicht als Satzung beschlossen) (bernommen
und dabei den heutigen Zielen angepasst. Die Baugebiete werden insgesamt weiterhin
als Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEn) gemall & 8 BauNVO und als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal3 & 4 BauNVO festgesetzt.

Beidseits des Amshausener Wegs wurde in den letzten Jahren bereits ein GroRteil der
Wohnbebauung auf Basis des Bebauungsplans Nr. 3/3 realisiert (Zulassigkeit von
Vorhaben wéhrend der Planaufstellung nach § 33 BauGB). Diese Bereiche werden
weiterhin als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal &8 4 BauNVO festgesetzt. Dies gilt
auch fur die bestehende Wohnbebauung sitidostlich des Kiefernwegs. Diese Bereiche
sollen auch kinftig vorwiegend dem Wohnen dienen, die Vorgaben erlauben jedoch
eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung und ggf. ein vertragliches Neben-
einander nicht stérender Nutzungen. Die Option einer ,wohnvertraglichen Nutzungs-
mischung” soll ausdricklich weiter angeboten werden. Dies entspricht den heutigen
Zielvorstellungen der Stadt. Die Wohngebiete werden nach NutzungsmafRen und
Gestaltungsvorgaben in drei Teilflachen gegliedert:

e In den Teilflichen WA1, WA2 und WA4 werden die gemal3 8 4(3) Nr. 1, Nr. 4 und
Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen
Rahmen wegen ihres Flachenbedarfs, der Verkehrserzeugung und nicht vollstandig
auszuschlieRender immissionsschutzfachlicher Konflikten nicht entsprechen.

e In der Teilfliche WA3 werden die gemal 8 4(3) Nr. 1, Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) aus-
geschlossen, da diese dem o&rtlichen Rahmen wegen ihres Flachenbedarfs, der
Verkehrserzeugung und nicht vollstdndig auszuschlieRender immissionsschutz-
fachlicher Konflikten nicht entsprechen. Hier sollen jedoch Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes gemal § 4(3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.
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Die besondere, ortsbildpragende, stadtebauliche Struktur ware fir solche
Nutzungen ggf. geeignet.

Entlang der B 68 werden die Flachen insgesamt weiterhin als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEn) gemaR & 8 BauNVO festgesetzt. In dem Gebiet werden wie
bisher die neben dem Gewerbe vorhandenen einzelnen betriebsunabhdngigen
Wohnnutzungen insofern  berlcksichtigt, als dass konfliktmindernd nur
Gewerbebetriebe zugelassen werden, die das Wohnen im Sinne des &8 6(1) BauNVO
nicht wesentlich stéren (= Stdérgrad analog zu Mischgebieten gemaf 8 6 BauNVO).

Fir die bestehenden Wohnnutzungen (Flurstiicke Gemarkung Kinsebeck, Flur 2,
Flurstiicke 471 (teilweise, Brackweder Strale 57), 1096 (Brackweder StraRe 53) und
1619 (Ascheloher Weg 3a) in Halle (Westf.)) in der zweiten Reihe nérdlich des
bestehenden Baumarkts an der B 68 wird zudem gemaR &8 1 (10) BauNVO ein
erweiterter Bestandsschutz festgesetzt. Zulassig sind bauliche Anderungen und die
Erneuerung der baulichen Anlagen. Erweiterungen der Wohnnutzungen sind nicht
zulassig. Die Vertraglichkeit zwischen den bestehenden Wohnnutzungen und dem
eingeschrankten Gewerbegebiet ist somit gewahrleistet.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet wird zudem gegliedert nach Ausschluss oder
Einschrdankung von Nutzungen. Es werden zwei Teilflachen GEn1 und GEnN2
festgesetzt. In den Teilflaichen GEn1 und GEn2 sind gemalR 8§ 1 (5) BauNVO Betriebe
und Anlagen mit nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten
gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.) nicht zulassig.

In der Teilflache GEn1 sind gemaR 8 1 (5) BauNVO zudem Tankstellen nicht zulassig.
Im Bereich der Teilflache GEn2 wird aktuell eine Tankstelle erstellt.

In beiden Teilflachen sind gemafl & 1(6) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuladssige
Betriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Vergnligungsstatten nicht zulassig.

Ziele des Einzelhandelsausschlusses sind der Schutz und die Sicherung der weiteren
Entwicklung der innerortlichen Geschéaftslagen (zentraler Versorgungsbereich) der
Stadt Halle (Westf.). Einzelhandel und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke sowie Vergnligungsstatten an diesem sehr verkehrsglnstig
gelegenen Standort kénnten zu Beeintrdchtigungen der weiteren stadtebaulichen
Entwicklungsmdglichkeiten im Gemeindegebiet flhren. Gerade die
Vergnigungsstatten sollen ausdricklich reglementiert werden um dem damit
verbundenen, oftmals eintretenden ,Trading-Down-Effekte” vorzubeugen.

b) Zahl der Wohnungen je Wohngebéaude

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude werden in den Teilflachen WA1 und WA4
mit zwei Wohnungen je Wohngebaude bzw. nur einer Wohnung je Doppelhaushélfte
oder Reihenhaus festgesetzt, um die typische ortsibliche Wohnnutzung zu sichern.
Die Limitierung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude verhindert eine dem
geplanten Wohngebietscharakter, dem ErschlieBungssystem und dem Parkplatzbedarf
widersprechende Verdichtung. Als Ausnahme gemaR &8 31(1) BauGB kann im WA1
und WA4 fir Doppelhaushélften und Reihenhduser ggf. eine Einliegerwohnung
zugelassen werden. Im WA2 existieren zwei Mehrfamilienhduser. Im WA3 befindet
sich eine ehemalige Hofstelle. Aufgrund der bestehenden, im Vergleich zum
Gebaudebestand in den Teilflachen WA1 und WA4 grélReren Gebdudetypologien,
sollen hier keine Beschrankungen zur Zahl der Wohneinheiten aufgenommen werden.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach §& 9(1) Nr.1 BauGB werden
grundsatzlich aus dem Bebauungsplan Nr. 3/3 Stand o6ffentliche Auslegung 2008
(nicht als Satzung beschlossen) Ubernommen, in diesem Sinne aus der ortlichen
Siedlungsstruktur abgeleitet und lediglich den neusten Bedlrfnissen angepasst. Die
verschiedenen Teilflachen des WA unterscheiden sich hinsichtlich ihrer Vorgaben zum
Mal der baulichen Nutzung sowie zur Baugestaltung. Die zentralen Festsetzungen
ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

Die Grundflachenzahl GRZ orientiert sich fir die Bauflachen in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA1 — WA4) mit 0,4 an der Obergrenze des 8 17 BauNVO. Hier
besteht bereits eine relativ groRe Verdichtung. Den heutigen und kiinftigen
Grundstlickseigentimern soll bei der Ausnutzung ihrer Grundstliicke grundsétzlich
ein ausreichendes Mal} an Flexibilitdt eingeraumt werden.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten entlang der B 68 (GEn1 und GEn2) ist die
GRZ mit 0,6 nicht an der Obergrenze des § 17 BauNVO festgesetzt. Damit soll den
unterschiedlich groRen Grundstiicken und der gewerblich gepragten Baustruktur
Rechnung getragen werden. Einer UbermaRigen Verdichtung zu Ungunsten der
kleinteiligen Wohnbebauung und weitergehenden Versiegelung der bislang
unbebauten Bereiche soll ausdricklich vorgebeugt werden.

Die Vorgaben zur Geschossflachenzahl GFZ sollen ebenfalls eine (bermaRige
Verdichtung verhindern. An- und Neubauten sollen sich behutsam auch in ihrer
Kubatur in die Umgebung und den jeweiligen StralRenzug einfligen.

Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse in den unterschiedlichen Teilflachen
des WA und GEn als Hochstmal3, orientiert sich an der bereits vorhandenen Bebau-
ung. Der Vollgeschossbegriff ist i. W. bauordnungsrechtlicher Natur. Durch Fest-
setzung einer maximal zweigeschossigen Bauweise werden z. B. auch in ihrer Wir-
kung 1 %2- geschossige Gebdude planungsrechtlich gesichert. Dachaufbauten sind
somit planungsrechtlich zuldssig und im Plangebiet mdglich.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe der Baukoérper
soll nunmehr im Wesentlichen sinnvoll Uber die konkrete Festsetzung von Trauf-
und Firsthéhen in allen Teilflachen des Plangebiets erfolgen. Die Sicherung der
straBenrdumlichen Wirkung der Gebaude wird durch eine konkrete Festsetzung zur
Trauf- und Firsthohe unterstlitzt. Die jeweils maximal zuldssigen H6hen werden ab-
gestimmt auf die einzelnen StraRenzlige festgesetzt. Sie orientieren sich an bei-
spielhaften Gebadudehdéhen im jeweiligen Teilgebiet. Die Vorgaben sind als pla-
nungsrechtlicher Rahmen zu verstehen. Einzelne Bestandsgebdude kénnen in ihrer
Hoéhenentwicklung daher von diesen Festsetzungen abweichen. Hier kénnen ggf.
HéhenlUberschreitungen zugelassen werden, soweit diese sich im Rahmen des Alt-
bestands bewegen. Eine entsprechende Ausnahme ist im Bebauungsplan for-
muliert. Im Zuge der erneuten Offenlage im Februar/Marz 2018 wurde im Bereich
des GEN1 fir das Flurstiick Nr. 1621 die maximale Firsthéhe von urspriinglich 15
Meter auf maximal 9 Meter reduziert (siehe DS-Nr. 00704/2017). Mit der
Hoéhenanpassung wird das Ziel verfolgt, die kiinftig mdéglichen Bauten auf dem
Flurstick Nr. 1621 bezlglich Hoéhenentwicklung auf die direkt ndrdlich
angrenzenden bestehenden, kleinteiligen Wohnbauten abzustimmen:
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e Auf Grund der topografisch ausgeprégten Lage, wird als Bezugshéhe fir die
baulichen Anlagen auf die Oberkannte des vorhandenen Gelédndes abgehoben. Die
Vorgaben sind somit eindeutig und vollzugsfahig.

e Als Bauweise wird im gesamten Plangebiet die offene Bauweise vorgegeben. Im
Plangebiet und seinem n&heren Umfeld ist grundsatzlich eine offene Punkt-
bebauung entstanden. Die teilweise grof3ziigigen Freiraum- und Gartenbereiche
pragen insbesondere die bestehenden Wohngebiete und sichern deren
stadtebauliche Qualitat und Attraktivitat.

e Lage und Tiefe der Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden grundsatzlich durch
Baugrenzen bestimmt. Lediglich bei der ehemaligen Hofstelle am Amshausener
Weg 23 wird fir die stadtebaulich prédgende Stirnfassade des Hauptgebaudes,
direkt am Amshausener Weg, eine Baulinie festgesetzt. Die (berbaubaren Flachen
im Plangebiet sichern grundséatzlich den Geb&audebestand, erlauben aber auch
Nachverdichtungsmdglichkeiten. Ausgenommen davon ist teilweise die bestehende
Bebauung im Kreuzungsbereich B 68 - Kiefernweg. An der Stelle kollidiert die
Festsetzung der Baugrenze partiell mit den bestehenden Gebduden. Die
Festsetzung der Baugrenze entlang der B 68 ist durch die derzeitige Klassifizierung
der BundestralRe und der bestehenden Bebauung im Kreuzungsbereich B 68 -
Kiefernweg begriindet.

Durch Baufenster in den Wohngebieten in einer Tiefe von durchschnittlich rund 12
— 16 m wird den Privaten ein ausreichender Bau- und Gestaltungsspielraum
eingerdumt. Ziele der Vorgaben zu den Uberbaubaren Flachen sind einerseits die
Sicherung des Gebaudebestands, andererseits sollen Nachverdichtungs-
moglichkeiten eingerdumt werden. Kinftige Neubauten sollen sich gerade entlang
der BundesstralRe, aber auch innerhalb der Wohngebiete in den Bauzusammenhang
einfiigen. Dies umfasst auch die Mdglichkeit der Schaffung von Raumkanten. Die
Uberbaubaren Flachen gerade auch fiir die Bestandsgebaude verfolgen zudem das
Ziel, die Bebauung auch im nachbarschaftlichen Interesse (Freihalten von Gartenbe-
reichen etc.) zu ordnen.

e Die Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukorper werden fir die
Allgemeinen Wohngebiete vorgegeben. Die Bebauung entlang der StralRenzlige ist
auRerst homogen. Die hier getroffenen Regelungen sichern eine langfristig
aufeinander abgestimmte Gestaltung sowie Ausrichtung der Baukoérper
untereinander und zum StralRenraum.
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e Sofern Garagen und Carports aullerhalb von Uberbaubaren Flachen errichtet
werden sollen, missen sie in den Teilflaichen des WA1 - WA4 gemal3 § 23(5)
BauNVO zur Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen kinftig 5,0 m Abstand
einhalten. Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1,0 m von der &ffentlichen
Verkehrsflache zu wahren, (auch zu Ful3- und Radwegen) der mit standort-
heimischen Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu be-
pflanzen ist. Die Regelung sichert einen weiteren Stellplatz auf den privaten Grund-
sticken und entlastet die Parkraumsituation im o&ffentlichen StraRenbereich.
Gleichzeitig werden baulich-visuelle Auswirkungen in den 6ffentlichen Raum durch
die Vorgabe gemindert.

5.3 Ortliche Bauvorschriften gem. 8 86 BauONRW i. V. m. § 9(4) BauGB

Die Regelungen der ortlichen Bauvorschriften gem. § 86 BauO NRW i. V. m. § 9(4)
BauGB dienen der Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds. Erreicht
werden soll im ortsliblichen Rahmen und mit Blick auf den Charakter der Siedlung
eine in den Grundzliigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und MaRstablichkeit der
Baukorper.

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist. Regional-
typische und das Plangebiet wesentlich pragende Dachform im Bereich der
Wohngebiete ist das Satteldach. Untergeordnet finden sich Gebdude mit einem
Krippelwalmdach. In den Eingeschrankten Gewerbegebieten sind die pragenden
Dachformen das Steil- und Flachdach. Die Dachform wird mit einer auf die
Bestandssituation und auf heutige Anforderungen abgestimmten Dachneigung fir die
unterschiedlichen Teilbereiche vorgegeben.

GroRformatige Dachaufbauten etc. I6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als pragende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Auf der anderen Seite bieten
Dachaufbauten einen wesentlichen Spielraum fir Nutzungsmdglichkeiten im
Dachraum oder Nachverdichtung in bereits bebauten Bereichen. Der Bebauungsplan
sieht daher rahmensetzende Vorgaben vor. Die Regelungen stellen ein ortstUbliches
und von der Stadt in &ahnlichen Planungssituationen festgesetztes Mal} dar und
sichern die baulich-visuelle Unterordnung der Dachaufbauten etc.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten GEn1 und GEn2 sind die Gebaudefassaden,
insbesondere die Hallenbauten, mindestens alle 25 m deutlich vertikal zu gliedern.
Dies kann z.B. durch Verspriinge oder Versatze von mind. 0,5 m, durch Glasbander,
Farb- oder Materialwechsel oder durch Rankhilfen und wirksame Fassadenbegriinung
(jeweils mindestens flinf Pflanzen) erfolgen. Mit Blick auf die gewerblich gepréagte
Baustruktur sollen die groRBen Baukérper hinsichtlich ihrer Gestaltung und
Malstablichkeit optimal gegliedert und auf den lokalen Kontext abgestimmt werden.

Dartiber hinaus werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den Plan aufge-
nommen. Sie ermdglichen die heute gebrduchliche Materialwahl und die im Umfeld
vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von rot bis
braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden zunehmend ausge-
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fallene, kinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, grin oder gelb). Die-
se ,Ausreil3er” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet
und den Planungszielen der Stadt und werden daher grundséatzlich ausgeschlossen.
Da Hersteller aufgrund der (natirlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben
arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit branchenlblichen Farbbezeichnungen ge-
liefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten,
die alle im Rahmen der Festsetzung moglich sind. Angesichts der zugelassenen Band-
breite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten Farbskalen nicht praktika-
bel bzw. notwendig. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines ver-
gleichsweisen Farbtons in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.

Glanzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fern-
wirksamkeit unzuldssig. Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 63 wird u.a. ein
bestehendes Wohngebiet Uberplant. Insbesondere die in einigen StraRenziigen vor-
handene einheitliche Dachgestaltung sowie Formensprache der Gebaude tragt zur
Attraktivitdt der Wohngebiete bei. Auffallige Dachfarben sowie gldnzende und gla-
sierte Dachpfannen sind im Plangebiet bislang noch nicht realisiert. Ziel der Aufstel-
lung des Bebauungsplans ist es u.a. die bauliche, gestalterische Qualitat des Wohnge-
biets zu wahren und einen Beitrag zur positiven und konstruktiven Ortsbild- und Ge-
staltungspflege zu leisten. AusreilRer durch auffallige Dachfarben bzw. weithin wahr-
nehmbare glanzende Dachpfannen mit den entsprechenden negativen Auswirkungen
auf das Ortsbild wiirden diesem Planungsziel widersprechen.

Das Plangebiet befindet sich insgesamt in der Zone Il B des Trinkwasserschutz-
gebiets Steinhagen-Patthorst (391607). Von Metalldachern (= Dachhaut aus Metall-
konstruktion) kénnen schadliche Stoffe ausgeschwemmt werden, welche das
Grundwasser verunreinigen. Aus diesem Grund sind Metalldacher im Plangebiet
unzulassig (8 9(4) BauGB i.V.m. 8 86 BauO NRW, 8 51a LWG NRW).

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolles Bauele-
ment erwiinscht. Dachbegriinungen sind fir Dacher mit einer Neigung von mehr als
25° technisch zwar grundsétzlich méglich, jedoch bis heute finanziell aufwendig. Vor
dem Hintergrund der im Bebauungsplan festgesetzten Dachneigung fiir die Hauptbau-
kérper sind Dachbegriinungen daher allenfalls auf Nebengebauden sinnvoll zu
realisieren. Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Uberplanung wird die
Vorgehensweise insgesamt jedoch fiir angemessen angesehen. Auch wenn die Ge-
fahr besteht, dass die Fernwirkung durch Lichtreflektion der Sonnenkollektoren beein-
trachtigt wird, sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische
Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern
gefordert werden.

b) Werbeanlagen

Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen tragt mal3geblich zum positiven Er-
scheinungsbild gerade auch von bebauten Bereichen bei. Werbeanlagen sind heute
Teil des Stadtbilds. Als Mittlerin zwischen Produzent bzw. Anbieter und Verbraucher
muss Werbung auffallen. Dies trifft in besonderem MalRe auf Gewerbetreibende
innerhalb der festgesetzten Eingeschriankten Gewerbegebiete zu. Werbeanlagen
kénnen an der Stelle auf Umfeld und Ortsbild jedoch sehr negative Auswirkungen
entfalten. Aus diesem Grund soll das Erscheinungsbild der baulichen Anlagen den
stadtebaulichen Charakter der Umgebung beriicksichtigen und sich unterordnen.
Daher sind Regelungen aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht in den Eingeschrankten
Gewerbegebieten grundsatzliche sinnvoll. MaRgeblich sind hierbei  GroéRe,
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Anbringungsort, Material, Farben und Leuchtverhalten. Die im Plan getroffenen
Regelungen berlicksichtigen das berechtigte betriebliche Interesse an Werbung in
ausreichendem Mal3.

c) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Vorgartenflichen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRRe
Wirkung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend oder unmalistablich, hat
dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StralRenzug. In
den Allgemeinen Wohngebieten sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
entlang der StralRenbegrenzungslinien in 5,0 m Tiefe aus diesem Grund als
Grinflachen anzulegen und zu unterhalten (Vorgartenflaichen). Bei geringerem
Abstand der Uberbaubaren Grundsticksflachen zur 6ffentlichen Verkehrsflache als
5,0 m sind die nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu den Gebaudefronten als
Vorgéarten zu gestalten. Grundstlckszufahrten und nicht Gberdachte Stellplatze sind
bis zu 40% der Vorgartenflache zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind
entlang der Baulinie (StraBenfassade) des Hauptgebdudes (Amshausener Weg Nr. 23)
auch Treppenanlagen und Pkw-Parkstande zulassig.

Einfriedungen kénnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wir-
kung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstéblich oder zu nah an
den Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild
und Freiraumqualitdt im StrafRenzug. Zuladssig sind daher in den Vorgartenbereichen
der Allgemeinen Wohngebiete (WA1 - WA4), sofern aus Grinden der
Verkehrssicherheit keine Bedenken bestehen:

e Holzzdune bis zu einer Hohe von 0,70 m und

¢ ausnahmsweise Einfriedungen aller Art bis zu einer H6he von 2,0 m, wenn sie zur
StralBe 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 StraRenbegrenzungslinie zurlickzusetzen.

Sofern aus Grinden der Verkehrssicherheit keine Bedenken bestehen sind in den
eingeschrankten Gewerbegebieten (GEn1 und GEn2) Einfriedungen als Hecken sowie
bis zu 2 m Hoéhe als Mauern und Zaune zulassig. Diese miissen aber mindestens
1,0 m von o6ffentlichen Verkehrsflachen abgesetzt sein.

Zur Durchgriinung und Gliederung dieser Flachen werden gemafi & 9(1) Nr. 25 BauGB
MaRnahmen zur Begriinung ebenerdiger Sammelstellplatzanlagen vorgegeben. Um
den Vorhabentragern ein groRtmogliches MalR an Flexibilitat bei der Gestaltung der
Flachen einzurdumen, wird auf die Festsetzung konkreter Baumstandorte verzichtet.
Es wird verlangt, einen Baum pro 5 angefangene Stellpldtze zu pflanzen. Diese
MaRnahme sichert nicht nur eine angemessene Durchgriinung der Stellplatzflachen,
sondern kann dariber hinaus dazu beitragen, stadtebauliche Attraktivitdt im
offentlichen und halbéffentlichen Raum sicherzustellen.

Verkehr und ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt tber das vollstdndig hergestellte
ErschlieBungssystem, vorwiegend Uber die BundestraRe B 68, den Kiefernweg und
den Ascheloher Weg. Im Knotenbereich Brackweder StraRe - Kiefernweg -
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WerkstralRe ist ein neuer Kreisverkehr in Planung. Der Kreisverkehr liegt auRerhalb des
Plangebiets. Das Plangebiet wird im Knotenbereich inhaltlich auf die geplanten
VerkehrsinfrastrukturmaBnahmen im Bereich der Brackweder Strale abgestimmt.
Offentliche Parkplatze sind im StraRenraum in ausreichendem MaR vorhanden. Private
Stellplatze sind grundséatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Entlang
der B 68 werden aus Griinden der Verkehrslenkung und Verkehrssicherheit Ein- und
Ausfahrten ausgeschlossen. Ausgenommen davon sind die Zufahrt im Bereich der
Tankstelle auf dem Flurstiick 475 und die Zufahrten bei den bestehenden Gebauden
im Bereich des Knotenpunkts B 68 — Kiefernweg. Diese genieRen Bestandsschutz.

Die teilweise bestehenden und zuséatzlich vorbereiteten Wohn- und Gewerbegebaude
werden durch den das Plangebiet querenden Amshausener Weg, eine 6ffentliche
ErschlieBungsstralRe Uiber die B 68 und mehrere private Stichwege einschliel3lich der
notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen erschlossen. Im Zuge der Beratung des
Planungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 28.01.2016 (siehe DS-Nr.
00387/2016) Uber  ergédnzende  Anregungen im Rahmen friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange, wurde die private ErschlieBungsstraRe vom Kiefernweg Richtung
Slidosten angepasst. Grundlage bildet das neu geplante Autohaus an der Stelle. Der
2014 gefasste Offenlagebeschluss (DS-Nr. 00044/2014) wurde in diesem Sinne
angepasst. Die privaten Stichwege werden i. W. durch Geh-, Fahr und Leitungsrechte
zugunsten der Anlieger sowie zugunsten der fir die ErschlieBung notwendigen Ver-
und Entsorgungstrager gesichert. Lage und Verlauf der Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte berlcksichtigen grundséatzlich heute im Bestand vorhandene Leitun-
gen. Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sichern die ErschlieRung, eine Uberbauung
der Flachen ist somit nicht zulassig.

Um auf die Bestandssituation in dem weitgehend bebauten Umfeld angemessen Riick-
sicht zu nehmen, sind die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte in ihrer genauen Lage aus-
nahmsweise verdnderbar, sofern eine Abstimmung der Nachbarn untereinander sowie
mit der Stadt Halle (Westf.) erfolgt. Zu beachten ist hierbei, dass eine Mindestbreite
fur die ErschlieBung gesichert wird. Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die Vor-
gaben im Bebauungsplan anderweitigen, sonstigen privaten Regelungen zur Sicherung
der ErschlieBung der Gebaude in zweiter Reihe nicht entgegenstehen.

Im Zuge der erneuten Offenlage im Februar/Marz 2018 wurde im Bereich des der
Flurstiicke Nr. 82/4 und 471 die 6ffentliche Stralienverkehrsflaiche neue als private
StralBenverkehrsflache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten festgesetzt (siehe DS-Nr.
00704/2017):
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Flursticke Nr. 82/4 und 471, offentliche Flursticke Nr. 82/4 und 471, private
StraRenverkehrsflache, Stand StraBenverkehrsflaiche mit Geh-, Fahr- und
Satzungsvorbereitung Februar 2017 Leitungsrechten, Stand Entwurf zur erneuten

Offenlage, Januar 2018

Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt nordéstlich der BundesstraRe 68. Diese stellt bislang die Haupt-
verkehrsverbindung zwischen den beiden heutigen Anschlusspunkten der A 33
zwischen Bielefeld und Osnabriick dar. Die bestehende Verkehrsbelastung mit einem
hohen Anteil an Schwerlast- und Durchgangsverkehr fiihrt im Bestand zu beeintrachti-
genden, teilweise gesundheitsschadlichen Emissionen durch Larm, Abgas, Gerliche
etc. fur die Bewohner und sonstigen Nutzer des Plangebiets. Zu berlcksichtigen gilt
es bezliglich des Immissionsschutzes den Liickenschluss der A 33. Dieser wird bis
Ende des Jahres 2019 erwartet. Nach Realisierung dieser MaRnahmen ergibt sich
entsprechend der Daten des Verkehrsentwicklungsplans eine Reduzierung der
Verkehrsmenge im Bereich des Plangebietes. Dies ist schwerpunktmalig beim Lkw-
Verkehr zu erwarten.

a) StraBenverkehr — Bestehende und prognostizierte Belastungssituation

Durch den Bau der Autobahn A 33 in verschiedenen Teil-Etappen wird sich die KFZ-
Menge auf der BundesstraRe 68 zuklinftig verdndern. Neben dem KFZ-Verkehr auf
der Brackweder StraRe (B68) ist fir das vorliegende Bauleitplanverfahren auch
derjenige auf dem Schnatweg von Bedeutung, insbesondere im Planfall 1.1-, in dem
der Schnatweg faktisch eine Zubringerfunktion zur Autobahn A 33 erhalt. Im Zuge
des Bauleitplanverfahrens ist eine schalltechnische Untersuchung eingeholt worden®.
Gemal der Ausfilhrungen im Rahmen der schallgutachterlichen Untersuchung liegt je
nach Planfall die ermittelte Verkehrsbelastung im unmittelbaren Nahbereich des
Plangebiets fir die BundesstraRe B 68 bei etwa 14.200 bis 17.800 KFZ/24h und fir
den Schnatweg bei etwa 3.600 bis 10.900 KFZ/24h. Der héchste Wert mit etwa
17.800 KFZ/24h bei der B 68 und etwa 10.900 KFZ/24h beim Schnatweg wurde
dabei im Planfall 1.1- (Bau der Autobahn A 33 bis zum Schnatweg in Halle (Westf.))
ermittelt. Dabei betragt der Anteil des Schwerlastverkehrs bei der B 68 tags 8,9 %
und nachts 14,2 % und beim Schnatweg tags 20 % und nachts 10 %. Im Sinne
einer konservativen Vorgehensweise bezog sich die Untersuchung auf den Planfall
1.1-. In der Prognose wird die Verkehrsbelastung abnehmen: Dies ist i.W. auf die ge-
samtstadtischen MalBnahmen zur Verkehrssteuerung und -lenkung zurtickzufiihren.

4 Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 63

.Brackweder StraRe” der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 07.08.2014.
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Vor dem Hintergrund der geschilderten Verkehrsbelastung sowie des hohen Anteils an
Schwerlastverkehr besteht heute eine hohe Belastung durch Larm und sonstige Emis-
sionen des StralBenverkehrs. Ziel der Untersuchung ist zunachst die Ermittlung der
tatsachlichen, vor Ort zu erwartenden Larmbelastung. Unter Zugrundelegung der vor-
genannten Ausgangsdaten zur Verkehrsmenge etc. werden EDV-gestiitzte Schallaus-
breitungsberechnungen durchgefiihrt. Dartber hinaus werden ggf. erforderliche
schalltechnische MalRnahmen im Rahmen der Untersuchung geprift und aufgezeigt.

Das Gutachten belegt die erwartete hohe Belastung der an die Bundesstralde grenzen-
den Bereiche durch Verkehrslarm. Im Ergebnis werden Belastungswerte von bis zu
75 dB(A) tags direkt an der B 68 fiir den Planfall 1.1- in dem am starksten belasteten
1. Obergeschoss erwartet. Direkt an den Gebauden Brackweder StraBe 43 und 45
wird eine Belastung von etwa bis zu 73 dB(A), an den drei bestehenden Wohnbauten
hinter der Tankstelle innerhalb des eingeschrankten Gewerbegebiets GEn1etwa bis zu
59 dB(A), im nordwestlich gelegenen allgemeinen Wohngebiet etwa bis zu 58 dB(A)
und im Ubrigen allgemeinen Wohngebiet etwa bis zu 54 dB(A) gemessen. Fir den
GrolR3teil der allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet liegt die Belastung durch
Verkehrslarm tags demnach unter 55 dB(A) (= idealtypischer Orientierungswert der
DIN 18005 fiir allgemeine Wohngebiete nach 8 4 BauNVO).

b) StraRenverkehr - Bewertung der Larmbelastung und ggf. erforderliche MaRnahmen

Das Gutachten belegt die hohe Belastung der direkt an die Bundesstral3e grenzenden
Bebauung durch StraRenverkehrslarm. Auch nach Durchflihrung der gesamtstadt-
ischen verkehrslenkenden und -regulierenden MalRnahmen werden die Gebdude auf-
grund der besonderen Lage und Auspragung des StraRenzugs mit einem z.T. sehr ge-
ringen Abstand der Gebaude von der Stral3e weiterhin stark belastet sein.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts bei
Gewerbegebieten werden ebenso wie die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung (16. BImSchV) von 69 dB(A) tags und 59 dB(A) nachts z.T.
deutlich  UGberschritten. In den allgemeinen Wohngebieten werden die
Orientierungswerte von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nur sehr geringfligig und
primar bei den bestehenden Wohnbauten in der zweiten Reihe von der B 68
Uberschritten. Die Grenzwerte von 59 dB(A) tags werden im gesamten Plangebiet
eingehalten. Die Grenzwerte von 49 dB(A) nachts werden nur bei den bestehenden
Wohnbauten in der zweiten Reihe von der B 68 geringfligig Uberschritten. Eine
Ausnahme bilden die Bauten an der Brackweder StraRe 43 und 45. Hier wird die
Gefahrdungsschwelle erreicht.

c) MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan Uberplant eine bereits seit Jahren bestehende und belastete
Situation. Er verursacht den Larmkonflikt nicht und fahrt auch nicht zu einer Ver-
scharfung. Um in dieser stark vorbelasteten Situation im Falle von Neubauten, Um-
und Anbauten jedoch gesunde Verhaltnisse gewahrleisten zu kénnen, sind Mal3nah-
men zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan zu treffen.

Vor diesem Hintergrund und angesichts der Tatsache, dass im kritischen Bereich
(Brackweder StralRe 43 und 45) die Bebauung bis an die Brackweder StraRe (B 68)
heranriickt, gibt es keine realistischen aktiven Schallschutzmdglichkeiten um uberall
die Einhaltung der Orientierungswerte zu gewahrleisten. Eine bauliche Abschirmung
der Bebauung an der =zentralen BundesstraRe ist darliber hinaus auch aus
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stadtebauicher Sicht nicht sinnvoll. Zudem widersprechen aktive Schallschutz-
malRnahmen im unmittelbaren Umfeld der Bundesstrale dem Ziel der Starkung und
damit Aufwertung der angrenzenden Gebiete.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sind daher in der vorbelasteten
Situation Vorkehrungen an den Gebauden selbst zu treffen. Zur planerischen Konflikt-
bewaltigung werden im Ergebnis passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Innerhalb des Schallgutachtens werden Larmpegelbereiche fir den Planfall 1.1- fir
das 1. Obergeschoss ermittelt. Die Stadt Halle (Westf.) entscheidet sich in der
Abwagung fir das Zugrundelegen der Prognosewerte des Planfalls 1.1-. Der
Planfeststellungsbeschluss fiir den Lickenschluss der A 33 ist darliber hinaus
nunmehr rechtskraftig, der Bau und die Freigabe der Autobahn sind voraussichtlich
bis Ende 2019 zu erwarten. Bereits die Freigabe der Entlastungsstral3e im Jahr 2014
wird dartiber hinaus zu einer Verringerung des Verkehrs entlang des Plangebiets
fahren. Die Vorgehensweise wird vor diesem Hintergrund fir vertretbar gehalten.

Im Bebauungsplan wird zeichnerisch und textlich geregelt, dass innerhalb der in der
Plankarte eingetragenen Larmpegelbereiche Ill — VI zum Schutz vor Verkehrslarm bei
Errichtung, Nutzungsanderung oder baulicher Anderung von Raumen, die zum dauern-
den Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaBnahmen er-
forderlich sind. Gemal den Rechenverfahren der DIN 4109 (Ausgabe November
1989, Deutsches Institut fir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin) sind passive
SchallschutzmaBnahmen auf die jeweilige Nutzung der Rdume zuzuschneiden. Ein
entsprechender Nachweis im Genehmigungsverfahren ist zu erbringen. Die DIN 4109
kann bei der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Fir die Flachen innerhalb des im Schallgutachten ermittelten Larmpegelbereichs Il ist
ein maldgeblicher AuRengerduschpegel von 60 dB(A) tags festzuhalten. Die Flachen
befinden sich somit in einem Bereich, in dem gesundes Wohnen und Arbeiten im
Sinne des BauGB grundsatzlich méglich ist. Zudem kann bereits bei Verwendung han-
delslblicher Materialien sowie bei ortstypischer Bauweise davon ausgegangen wer-
den, dass ein solcher baulicher Schallschutz erreicht wird, wie er innerhalb des Larm-
pegelbereichs Il erforderlich ist. Auch durch Einhalten der Anforderungen der Energie-
einsparverordnung (EnEV 2009) werden die Anforderungen bereits erflllt. Im Sinne
der planerischen Zurickhaltung wird daher auf Festsetzung der Larmpegelbereiche |
und Il verzichtet.

Zur Wahrung der Anforderungen der DIN 4109 kénnen neben der Anbringung von
Schallschutzfenstern ergédnzend beispielhafte innovative technische MalRnahmen der
Larmsanierung wie Doppelfassaden, verglaste Vorbauten bzw. teilged6ffnete verglaste
Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen, wie u.a. Offnungsbegrenzer, hochab-
sorbierende Materialien, Kastenfenster oder Spaltbegrenzungen flr gekippte Fenster
genannt werden.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen fiir Wohn- und Schlafraume einschlieRlich
Kinderzimmer kénnen in der stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden
Bellftung der schutzwiirdigen Raume beitragen. Die Einrichtung derartiger Liftungs-
einrichtungen wird daher im Bebauungsplan textlich vorgebeben. Fir die i. d. R. tags-
Uber genutzten Wohnradume wird grundséatzlich davon ausgegangen, dass eine Stol3-
[Gftung zumutbar ist, um eine ausreichende Belliftung der Rdume zu gewahrleisten.
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Aus larmschutzrechtlichen Erwagungen sind daher grundsétzlich zunachst Schlafzim-
mer (zu denen per Definition auch Kinderzimmer gehéren) mit einer Liftungseinrich-
tung zu versehen. Die Stadt Halle (Westf.) entscheidet sich in vorliegendem Fall vor
dem Hintergrund der auch langfristig zu erwartenden hohen Belastung fir den zuséatz-
lichen Schutz auch der Wohnraume durch eine Liftungseinrichtung. Neben den allge-
meinen schalltechnischen Erwagungen sprechen auch Belange der Wohnraumhygiene
(ausreichender Luftaustausch insbesondere i.V.m. energetischen Aspekten und Anfor-
derungen) fir die Anbringung derartiger Liftungsanlagen. Eine Ausnahmeregelung
gewadhrleistet in der Bestandssituation eine angemessene Flexibilitdt flr die privaten
Bauherren und Vorhabentrager in der Umsetzung. Hierfir ist ein schalltechnischer
Nachweis durch einen anerkannten Sachverstdndigen zu erbringen, dass geringere
MaRnahmen als die nach DIN 4109 definierten MalRBnahmen ausreichen.

Betroffen von der Larmbelastung sind nicht nur die Wohngebaude selbst, sondern
auch die AuBenwohnbereiche. Je nach Ausrichtung zum StraBenraum wirken die Ge-
badude (teilweise) schallabschirmend. Entsprechend der schalltechnischen Untersu-
chung fihren die Gebdude so zu einer Reduzierung der Larmbelastung von bis zu
20 dB(A) und wirken daher teilweise larmmindernd fir die unmittelbar an die Gebaude
grenzenden AulRenwohnbereiche. Daneben ist fiir weite Teile des Plangebiets eine Be-
lastung der AulRRenwohnbereiche mit maximal etwa 53 dB(A) festzustellen. lhre
Nutzung ist im Sinne einer stoérungsfreien Kommunikation somit mdoglich. Durch
erganzende bauliche MalRnahmen konnen darliber hinaus Terrassen o. a. geschitzt
werden. Beispielhaft zu nennen sind Wande zur Abschirmung der Terrassen etc., die
im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplans (u.a. zu den (berbaubaren Flachen)
grundséatzlich realisiert werden kénnen.

d) Gesamtbewertung Verkehrslarm

Die Bebauung und Nutzung in der Gemengelage aus Wohnen an einer Uberortlich
bedeutsamen StralRe sind bereits heute vorhanden. Die Larmbelastung erreicht im
direkten Umfeld der Bundesstrale lediglich im Bereich der Brackweder StraRe 43 und
45 gesundheitsgefdhrdendes Niveau. Eine mdgliche Larmsanierung der Gebéaude
richtet sich bereits heute nach den entsprechenden Rechtsgrundlagen.

Entlang Ubergeordneter Hauptverkehrsstraf3en, aulRerhalb der eigentlichen Zentren, ist
im Laufe einer jahrzehntelangen Entwicklung vielerorts eine Gemengelage unter-
schiedlicher Nutzungen, so auch ein Nebeneinander von Wohnen, Gewerbe und
Verkehr, entstanden. Grundsétzliches Ziel des Bebauungsplans entlang der B 68 ist
die Sicherung und Starkung der Gewerbefunktion. Die klare, gewerbliche Ausrichtung
entlang der B 68, die Fokussierung auf Wohnnutzungen im gesamten norddstlichen
Plangebiet und die Trennung der beiden unterschiedlichen Nutzugschwerpunkte durch
einen grinen Binnenbereich schafft eine stabile Entwicklungsbasis fir die Zukunft.
Der Bebauungsplan bereitet keine ggf. an die B 68 heranriickende Bebauung vor. Die
Planung regelt kiinftige Baumdglichkeiten und reduziert diese im Vergleich zur
heutigen planungsrechtlich Ausgangslage u.a. im Binnenbereich. Der Bebauungsplan
verursacht den bestehenden Larmkonflikt nicht, durch die bestandsorientierte und
reduzierte Planung wird die bereits vorbelastete Situation somit insgesamt auch nicht
verfestigt.

Der Bebauungsplan hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren.
Die Larmbelastung ist in die Abwéagungsentscheidung einzustellen. Diesbeziglich wird
auf das richtungsweisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom
22.03.2007 (4 CN 2/06) verwiesen. In dem dort entschiedenen Fall riickt ein Wohn-
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gebiet an eine bestehende Verkehrstrasse heran. Fir dieses neu geplante Wohngebiet
an bestehenden Verkehrswegen wird klargestellt, dass sogar eine weitgehende Ver-
weisung von kinftigen Bewohnern eines ganzlich neuen Wohngebiets auf Mal3nah-
men des passiven Schallschutzes und der ,architektonischen Selbsthilfe” an den Ran-
dern zu bestehenden Verkehrswegen abwagungsfehlerfrei moglich sein kann. Voraus-
setzung ist das Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher Griinde. Entsprechende Griinde
liegen wie dargelegt in der Bestandssituation vor.

e) Gewerbe und Landwirtschaft

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung und zur
Gliederung der Gewerbegebiete nach dem zuldssigen Storgrad der Betriebe definiert.
In den Teilflachen GEn1 und GEn2 werden konfliktmindernd nur Gewerbebetriebe
zugelassen, die das Wohnen im Sinne des § 6(1) BauNVO nicht wesentlich stéren (=
Storgrad analog zu Mischgebieten gemaR & 6 BauNVO). Die diesbezliglichen
Gerausch-Immissionen wirken auf die im Plangebiet liegenden allgemeinen
Wohngebiete. Im gekennzeichneten Bereich des WA4 kdénnen ggf. Vorbelastungen
durch die vorhandenen benachbarten Gewerbenutzungen bzw. -flichen bestehen.
Klarstellend wird aus diesem Grund in der Plankarte auf die ggf. vorhandene
Vorbelastung im WA4 hingewiesen (planerische Darstellung und Hinweis ohne
Festsetzungscharakter).

Auf die Wohngebiete wirken weiterhin die Gerdusch-Immissionen von
Gewerbebetrieben aulRerhalb des Plangebiets ein. Relevant sind diesbezliglich ein
Papier-Recycling-Betrieb, ein Holz verarbeitender Betrieb, ein Autohaus, ein
Gartencenter sowie der Hammer-Markt. Im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung wurde nachgewiesen, dass der Hammer-Markt, der im Stiden direkt an
das Plangebiet grenzt, im Plangebiet keine relevanten Gerdusch-Immissionen erzeugt.
Dies liegt an der Abschirmung des Kundenparkplatzes, der die relevante
Gerauschquelle des Marktes darstellt, durch das Marktgebdude. Fir die im Plangebiet
gelegenen GEn-Gebiete wurde flachenhaft die typischen Emissionspegel Lwar” 55 / 40
dB(A)m? tags/nachts angesetzt. Ebenso wurde fir den Papier-Recycling-Betrieb und
den Holz verarbeitenden Betrieb der flachenhafte Ansatz gewahlt. Fir das Autohaus
und das Gartencenter entlang der B 68 wurde der schalltechnische Ansatz des
schalltechnischen Gutachtens BLP-02 1084 02 vom 05.09.2002, welches im
Rahmen des Bauleitverfahrens Nr. 46 der Stadt Halle (Westf.) erstellt wurde,
gewadhlt. GemaR durchgefiihrter Berechnungen im Rahmen der schalltechnischen
Untersuchung, ist die beabsichtigte Festsetzung der eingeschrankten Gewerbegebiete
mit der Wohnnachbarschaft innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets vertraglich.
Dariber hinaus wurde gutachterlich Gberprift und nachgewiesen, dass die in den
geplanten eingeschrankten Gewerbegebieten vorhandenen bzw. konkret geplanten
Betriebe wie beispielsweise die Tankstelle oder die SB-Waschanlage der
beabsichtigten Festsetzung ,nicht wesentlich stérendes” Gewerbe entsprechen und
damit vertraglich sind.

Nordlich an das Plangebiet angrenzend und im Binnenbereich existieren Acker- und
Griinlandflichen. Intensive Tierhaltung wird weder im Plangebiet noch auf
angrenzenden Flachen betrieben. Relevante Emissionen sind nicht erkennbar und
kdnnen somit als Einwirkung auf das Plangebiet ausgeschlossen werden. Ein
Erfordernis zuséatzlicher MalBnahmen im Rahmen der Bauleitplanung wird daher
insgesamt nicht gesehen.
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5.6

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Das Plangebiet ist bereits in weiten Teilen bebaut. Konflikte hinsichtlich der be-
stehenden Ver- und Entsorgungssysteme sind nicht bekannt und werden aufgrund zu
erflillender technischer Anforderungen grundsatzlich auch nicht erwartet.

Die Energieversorgung erfolgt tUber den Anschluss an die vorhandenen Versor-
gungsnetze.

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

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

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

Die Entwasserung der vorhandenen Bebauung erfolgt grundsatzlich im Trenn-
system. Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt grundsatzlich durch Anschluss an
das vorhandene Kanalnetz. Geplant ist seitens der Stadt Halle (Westf.) eine neue
Schutzwasserleitung vom Amshausener Weg (Schacht 58661477) in Richtung B
68. Die notwendigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte sind im Plan vorsorglich
gesichert.

Die Baumdglichkeiten werden insgesamt im Vergleich zum Ursprungsplan Nr. 3
inkl. seiner rechtskraftigen Anderungen reduziert und der Griinflichenanteil
dementsprechend vergroRert. Entsprechende Auswirkungen auf die Ver- und Ent-
sorgungssysteme werden demzufolge nicht erwartet. Es wird insgesamt davon
ausgegangen, dass die bestandsorientierte, reduzierte Planung keine nachteiligen
Auswirkungen auf Funktion und Kapazitdt von Entsorgungsleitungen und
Klaranlage haben wird.

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers im Zuge kinftiger Um-
setzungsverfahren sind die wasserrechtlichen Vorgaben des Landes und die Rege-
lungen der Stadt Halle (Westf.) zur Entwasserung zu beachten. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass nach 8 51a Landeswassergesetz Niederschlagswasser von Grund-
stiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern oder zu verrieseln ist, sofern
dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Eine
diesbeziglich frihzeitige Abstimmung mit den Fachbehdrden wird empfohlen.

Den Entwasserungseinrichtungen der B 68 darf aus dem Plangebiet kein
zusatzliches Wasser zugefliihrt werden.
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5.7 Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Bestand und Griinordnung

Die Uberplanten Flachen sind teilweise seit vielen Jahren zu Wohnzwecken und
gewerblichen Zwecken bebaut. Gegliedert wird das Plangebiet durch ilibergeordnete
Griinziige, deren Baume GrofRteils auch vom StralBenraum aus sichtbar sind. Diese
pragenden Grinzige oder Eingriinungen zur Landschaft sollen festgesetzt werden.
Der sehr grolRe Binnenbereich des Plangebiets soll, in Abkehr zu den
Planungsabsichten im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 3 und seinen rechtskréaftigen
Anderungen, von Bebauung freigehalten werden. Damit wird der Griinflichenanteil
innerhalb des Geltungsbereiches nachhaltig und massiv erhéht. Einzig sidoéstlich des
Kiefernwegs wird ein kleiner Teil eines bestehenden Griinzugs zu Gunsten einer
Wohnbauentwicklung aufgegeben. Das kleine Fichtenwaldstiick entlang der B 68 ist
zwischenzeitlich gerodet worden. Dies andert jedoch nichts an der Tatsache, dass in
der Flachenbilanz und im Vergleich zu den Altplanen, im Bebauungsplan Nr. 63 der
Griunflachenanteil deutlich ansteigt.

Die Gehélze auf den Baugrundstiicken sind hinsichtlich ihrer stadtebaulichen und
o0kologischen Wertigkeit geprift worden. Im Ergebnis weisen diese grundséatzlich
keine besondere Schutzwirdigkeit auf. Auch um den Privaten eine angemessene
Gestaltungsfreiheit bei der Nutzung und Gestaltung der Gartenbereiche einzurdumen
und aufgrund unzureichender Kontrollmdéglichkeiten, soll auf eine Festsetzung zum
Erhalt fir den Gehdélzbestand sowohl im StraRenraum als auch in den Hof- und
Garteninnenbereichen ausdriicklich verzichtet werden. Uber die Regelungen zu
Uberbaubaren Flachen sowie zur Grundflachenzahl soll demgegeniber eine (bermali-
ge bauliche Verdichtung in die Gartenbereiche hinein verhindert werden. Festgesetzt
werden jedoch ein ortsbildpragender Einzelbaum inkl. einer straRenbegleitenden
Hecke und eine markante Gehdlzstruktur im Bereich der ehemaligen Hofstelle am
Amshausener Weg 23.

Um einen stadtebaulich und gestalterisch hochwertigen Siedlungsrand auszubilden,
wird entlang der Nordgrenze der Hofstelle eine erganzende private Grinflache
festgesetzt. Diese gilt es als Eingriinung des Baugebietes zur freien Landschaft mit
standortgerechten, heimischen Gehélzen fachgerecht zu bepflanzen. Die Bepflanzung
ist dauerhaft zu erhalten, abgéangige Pflanzen sind gleichwertig zu ersetzen.

Im Bereich des sldostlich festgesetzten Gewerbegebiets GEn1 wird entlang des
Ascheloher Wegs und der nérdlich verlaufenden privaten StralRenverkehrsflache eine
Baumreihe festgesetzt. Die Baumreihe soll das Gewerbegebiet vom StralRenraum
optisch trennen und das Plangebiet an der Stelle gliedern. Die Baumreihe ist mit
standortgerechten Laubgehdlzen (z.B. Ahorn, Eiche, Platane, Linde o0.4.) als
Hochstdmme, mit einem Stammumfang von mindestens 20 cm bei einem
Pflanzabstand von maximal 10,0 m zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Bepflanzung ist dauerhaft zu erhalten, abgédngige Pflanzen sind gleichwertig zu
ersetzen.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

D ie im Umfeld vorhandenen geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft
insbesondere des Teutoburger Walds und das nérdlich an das Plangebiet angrenzende
Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,Osning“5 (4762) werden u. a. aufgrund des

® Online-Kartendienst der Bezirksregierung Kéln, Abteilung GEObasis.nrw - tim-online
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6.2

Abstands vom Plangebiet und der allgemeinen Planungsziele nicht von der Aufstellung
des Bebauungsplans berihrt.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie ist die Umweltprifung als Regelverfahren fir
Bauleitplane eingefiihrt worden. Im Planverfahren wurde der Umweltbericht als Teil Il
der Begriindung erarbeitet.

Im vorliegenden Fall wurde bereits ein Grof3teil des Plangebietes auf Basis des
Altplans Nr. 3 inkl. der dazugehdrigen Anderungen berbaut. Im Binnenbereich und in
der nordlichsten Ecke des Plangebiets sollen nunmehr, in Abkehr zu den
Planungsabsichten des Bebauungsplans Nr. 3 und seinen rechtskraftigen Anderungen,
bestehende Baurechte zuriickgenommen werden. Neue Bauentwicklungsflachen
werden nicht geschaffen. Damit wird der Grinflachenanteil in der Flachenbilanz und
im Vergleich zu den Altplanen, im Bebauungsplan Nr. 63 nachhaltig und umfassend
erhéht. Somit ergeben sich fir die einzelnen Schutzgiiter durch das Vorhaben in der
Summe keine Beeintrachtigungen der Umwelt durch erstmalige Bebauung und
Versiegelung fir Neubauten und Verkehrsflachen, durch ein erhéhtes Verkehrs-
aufkommen, durch den langfristigen Verlust von Griinland etc. Im Gegenteil, diese
werden durch die bestandsorientierte und reduzierte Planung stark reduziert.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen genielRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR 8 2(1) BBodSchG.

Das Plangebiet ist bereits seit vielen Jahren grof3teils bebaut. Die Béden kdénnen an
der Stelle ihre schiitzenswerte Biotopentwicklungsfunktion aufgrund der bestehenden
Nutzung und Uberformung nur bedingt wahrnehmen.

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

Im vorliegenden Fall wird jedoch der bestandsorientierten und im Vergleich zu den
bestehenden Baurechten reduzierten Wohn- und Gewerbeentwicklung Prioritat einge-
rdumt. So werden u.a. der groRe Binnenbereich und die noérdlichste Ecke des
Plangebietes von einer baulichen Entwicklung freigehalten. Dank dieser neuen
Planungsziele kann eine umfassende lokale Bodeninanspruchnahme verhindert und
damit die Versiegelung fir Baukorper, Zufahrten, Stellplatze, Terrassen etc.
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6.3

nachhaltig reduziert werden. Ohne weitere, umfassende Bebauung wird so auch ein
weiterer Verlust der Bodenfunktionen u.a. als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen sowie als Filterkérper etc. verhindert und die Nachbarschaft wird
nicht dauerhaft Gberpragt. Gerade die starkere Trennung des Gewerbegebietes
entlang der B 68 von den Wohngebieten entlang des Amshausener Wegs durch den
kinftigen, grinen Binnenbereich steigert die Wohnqualitat in den Wohngebieten.
Nachverdichtungsmal3nahmen sollen daher nur in geringem MalRe ermdglicht werden.
Dadurch ist die vorliegende Planung fir die lokalen Béden als positiv zu bewerten. Zu-
dem tragt die bestehende Durchgriinung zu einer Verminderung der Uberw&rmung in
den Wohngebietsflachen bei. Die Stadt halt in diesem Fall die Priorisierung eines lokal
reduzierten Umgangs mit Grund und Boden, zu Gunsten einer Fokussierung der
Wohnbauentwicklung im Kernberiech der Stadt Halle (Westf.), fir sinnvoll und
angemessen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben erméglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von européisch geschiitzten Arten verletzt
oder getotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des &8 44(1) BNatschG). Bei der Prifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW® zu Grunde
zu legen.

Als Arbeitshilfe fir die Berlicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bau-
leitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRBmalstébliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes herausgege-
ben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/TK 25) kann Gber den Inter-
netauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fir den jeweiligen Blattschnitt
abgefragt werden.

Nach dieser Liste kdnnen nach Abfrage fir das Messtischblatt 3916 (Halle) in den
Lebensraumtypen Laubwaélder mittlerer Standorte, Nadelwélder, Kleingehélze/
Alleen/Bdume/Gebiische/Hecken, Acker/Weinberge, Sédume/Hochstaudenfluren,
Gdérten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen, Gebdude und Fettwiesen und —weiden
potenziell 14 Fledermausarten, der Kleine Wasserfrosch und der Kammmolch, die
Zauneidechse sowie 27 Vogelarten vorkommen. Von den aufgefihrten Arten befindet
sich lediglich die Bechsteinfledermaus in einem schlechten Erhaltungszustand. Das
vom LANUV entwickelte System stellt (bergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem
Planungsfall (ber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Das Messtischblatt umfasst
hier auch die naturschutzfachlich hochwertigen Flachen des Teutoburger Walds.
Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf das tatsachliche Vorkommen geschiitzter
Arten im Uberplanten Bereich vor.

Alter Geholz- und Gebaudebestand im Plangebiet stellt demgegenliber einen poten-
ziellen Lebensraum fir planungsrelevante Vogel- und Fledermausarten dar. Im Zuge
der vorliegenden bestandsorientierten sowie reduzierten Planung werden im Vergleich

8 Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,

Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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6.4

zum bestehenden Altplan inkl. dessen Anderungen Baumdglichkeiten umfassend
reduziert. Insbesondere der groRBe Binnenbereich soll von einer Uberbauung
freigehalten werden. Neue Bauentwicklungsflaichen werden im Vergleich zu dem
Altplan und dessen Anderungen im Plangebiet nicht geschaffen.

Vor diesem Hintergrund ist nicht mit dem Eintreten der in der Handlungsempfehlung
aufgefihrten sog. ,Wirkfaktoren” durch die Erstaufstellung des Bebauungsplans zu
rechnen. Die vor Ort vorkommenden Lebensrdume werden sich aufgrund der vorlie-
genden Planung i.W. nicht veradndern. Die vorhandenen Gewerbe- und Wohn-
baustrukturen mit Hausgarten werden grundsatzlich bestandsorientiert weiterent-
wickelt. Neue Bauentwicklungsflaichen werden im Vergleich zu dem Altplan und
dessen Anderungen im Plangebiet nicht geschaffen.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o. g. Hand-
lungsempfehlung ergibt insgesamt, dass die vorliegende Bebauungsplanung keine
artenschutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestande gemafR
8 44(1) BNatSchG nach heutigem Stand nicht ausgelost werden. Faunistische und
floristische Kartierungen liegen nicht vor. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit
Art-far-Art-Prifung wird insgesamt nicht fir erforderlich gehalten.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im
Einzelfall bei BaumalRnahmen etc. zu beachtende Tétungsverbot fir geschitzte Arten
wird hingewiesen. Sofern vorhandene Gehdlze im Plangebiet beschnitten bzw.
entfernt werden sollten, sind die rechtlichen Vorgaben des
Bundesnaturschutzgesetztes zu beachten. Demnach ist es u. a. zum Schutz von
Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtstatten verboten, Hecken, Geblische und andere
Geholze in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September eines Jahres abzuschneiden
oder auf den Stock zu setzen. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behdordlich
angeordnete oder zugelassene Malnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu
anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Eingriffsregelung

Nach & 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Ab-
wagung einzustellen. Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann
grundsatzlich Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. GemaRR & 1a(3) Satz 5
BauGB ist ein Eingriffsausgleich jedoch nicht erforderlich, soweit der Eingriff bereits
vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw. zuldssig war. Ein Grof3teil
des Plangebiets ist bereits bebaut. Fir umfassende, weitere Bereiche bestehen auf
Grundlage des Bebauungsplans Nr. 3 inkl. seiner rechtskraftigen Anderungen aktuell
Baurechte. Gemal vorliegender Planung sollen groRe Teile davon, zu Gunsten einer
groRziigigen Grinflachenentwicklung im Plangebiet und einer Fokussierung der
Wohnbauentwicklung im Kernstadtbereich der Stadt Halle, nicht mehr genutzt
werden.

Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberplanung sind vor diesem Hinter-
grund die Grundséatze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwagung einzu-
stellen. Die Planung reduziert bestehende Baurechte in groRerem Umfang zu Gunsten
bestehender Grinflachen. Ansonsten wurde im Grundsatz eine bestandsorientierte
Planung erarbeitet. Eingriffe in die Leistungsféhigkeit von Natur und Landschaft sind
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6.5

im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 63 demnach nicht zu erwarten. Aus diesem
Grund wurde eine vereinfachte Eingriffsbewertung und -bilanzierung in Anlehnung an
das vereinfachte Bewertungsverfahren nach der "Numerischen Bewertung von
Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW"7 erstellt. Dabei wurde fur die einzelnen
Teilflachen (Baugebiete, Grinflachen, Verkehrsflache, Versorgungsflache usw.) der
madgliche Flachenversiegelungsgrad in Quadratmeter errechnet.

Nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung ist bei Erstaufstellung von Bebauungs-
planen zu prifen, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe planungsrechtlich ermdéglicht
werden und ob ggf. MalBnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich wer-
den. Hierbei sind folgende Grundséatze zu beachten:

e Im Plangebiet werden bestehende Baurechte =zu Gunsten bestehender
Griunflachen/Biotopstrukturen reduziert. Damit wird gleichzeitig der Anteil der
ErschlieBungsflache verringert. Die geplante ErschlieBungs- und Bebauungsstruktur
in offener Bauweise mit Vorgaben zur Héhenentwicklung und zur Gestaltung etc.
berlicksichtigt den MalRstab des Ortsteils, Nachbarschaft sowie Orts- und
Landschaftsbild (Minimierung).

e Die stadtebaulich-griinordnerischen Uberlegungen sind oben dargestellt worden.
Diese MaRnahmen wirken bereits lokal eingriffsmindernd.

Als Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans ist eine Eingriffsbewertung und -bi-
lanzierung (s. Anlage A.1) erarbeitet worden, in der der erforderliche Ausgleichbedarf
fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 63 ,Brackweder StralRe” ermittelt wurde.
Das Ergebnis der Eingriffsbewertung und -bilanzierung ist in die Abwéagung der Stadt
Halle (Westf.) einzustellen, die die letztendliche Entscheidung Gber den Umgang mit
dem reduzierten Eingriff trifft. Die bis dato getatigten Eingriffe im Plangebiet wurden
bereits auf Basis der jeweils geltenden Rechtsgrundlage kompensiert. Vor diesem
Hintergrund ergibt sich fir den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 63 ,Brackweder
StralRe” eine rechnerisch reduzierte Gesamtflachenversiegelung von 11.238,0 m2. Ein
Ausgleich ist somit nicht notwendig. Zu prifen gilt es, in wie fern diese
Eingriffsreduktion fir den Eingriff durch andere im Stadtgebiet durchgefiihrten
Bauleitplanungen angerechnet werden kann.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine héhere Gewichtung in der Gesamtabwa-
gung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander geht
damit jedoch nicht einher.

Der vorliegende Bebauungsplan Uberplant einen Teilbereich eines seit vielen Jahren
Grol3teils bebauten Gewerbe- und Wohngebiets. Nachverdichtungsmdglichkeiten wer-
den in begrenztem Umfang ermdglicht. Gleichzeitig werden jedoch umfassende,
bestehende Baurecht zu Gunsten neuer Grinflachen innerhalb des Plangebiets und
einer Fokussierung der Wohnbauentwicklung im Kernstadtbereich der Stadt Halle
(Westf.) zuriickgenommen. Zwar stellt eine weiterreichende bauliche Nachverdich-
tung beziglich des allgemeinen Klima- und Bodenschutzes eine sinnvolle und bundes-

7 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW) (Hg.) (2008): Numerische
Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW, Recklinghausen. Méarz 2008.
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rechtliche formulierte Zielsetzung dar. Die langfristige Konzentration von
Wohnbauentwicklungsflachen im Kernbereich wird in diesem Fall jedoch hoher
gewichtet als die Ausnutzung bestehender Baurechte an sehr peripherer Lage. Zudem
Ubernehmen die zusammenhangenden Freiflaichen eine gewisse klimatische
Ausgleichs- und  Kihlfunktion. Sie verhindern eine  Uberwarmung des
Siedlungsbereichs und tragen somit zur Klimaanpassung bei.

Die Lage der Baufenster und ErschlieBungsstraRen ermdéglichen eine grundséatzlich
energetisch optimierte Ausrichtung der bestehenden und klinftigen Bauk&rper. Zudem
lasst der Bebauungsplan Solaranlagen und extensive Dachbegriinungen - soweit
technisch und finanziell im Bestand sinnvoll zu realisieren - grundsatzlich zu.

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

Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private und
offentliche Grundstiickssituationen. Zurzeit wird kein weiterer Handlungsbedarf fir
bodenordnende MalRnahmen gesehen. Die fir die Fortfihrung der ErschlieBung
notwendigen Flachen befinden sich derzeit in privatem Eigentum. In Bebauungsplan
werden die zusatzlich notwendigen ErschlieBungsflachen als private
StraRenverkehrsflachen festgesetzt. Ein Flachenerwerb durch die Stadt Halle (Westf.)
ist aus diesem Grund voraussichtlich nicht notwendig.
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8.

Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung GroRe in ha*
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, davon: 3,68
WAT 2,37
WA2 0,22
WA3 0,61
WA4 0,48
Eingeschranktes Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO, davon: 3,23
GEn1 2,75
GEn2 0,48
Grinflachen gesamt, davon: 2,17
Griinflache, 6ffentlich 1,17
davon Eingriinung 7,02
davon Spielplatz 0,75
Griinflédche, privat 1,00
Verkehrsflache gesamt, davon: 1,04
Verkehrsfldache, privat 0,36
Verkehrsfléche, 6ffentlich 0,68
Versorgungsflache 0,01
Flache fir die Landwirtschaft 0,89
Gesamtflache Plangebiet 11,02

*ermittelt auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:1.000, Werte gerundet, Stand Entwurf erneute
Offenlage Januar 2018

Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die malRvolle Verdichtung und kleinteilige Arrondierung von Wohnbauflachen und
gewerblichen  Bauflachen im  erschlossenen  Siedlungszusammenhang, bei
gleichzeitiger Ricknahme von Baurechten und fritheren Planungszielen zu Gunsten
neuer Grinflachen innerhalb des Plangebiets und einer damit verbundenen
Fokussierung der Wohnbauentwicklung auf den Kernstadtbereich der Stadt Halle
(Westf.) wird aus stadtebaulicher Sicht und mit Blick auf das Gebot einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung insgesamt grundsatzlich fir sinnvoll gehalten.

Der Fachausschuss und der Rat der Stadt Halle (Westf.) haben in ihren Sitzungen im
Januar und Februar 2014 die Aufstellung und die friihzeitigen Beteiligungsschritte
gemalR 8§ 3(1), 4(1) BauGB des Bebauungsplans Nr. 63 beschlossen (Beratungsvor-
lage DS-Nr. 00845/2014).

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher
Belange gemaR §8§ 3(1), 4(1) BauGB im Marz/April 2014 wurde die Offentlichkeit
Uber den Bebauungsplan Nr. 63 informiert. Weitere Beratungs- und
Entscheidungsgrundlagen fir die Entwicklung des Plangebiets wurden gesammelt. Die
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eingegangenen Stellungnahmen mit konkreten Anregungen zu Planinhalten bezogen
sich i.W. auf den parzellenscharfen Bebauungsplan Nr. 63.

Ein Grundstickseigentiimer im Bereich des Kiefernwegs beantragt die Erhdhung der
zuldssigen Geschossigkeit von einem auf zwei Vollgeschosse. Anlieger der
Wohnbauten in zweiter Baureihe entlang der Brackweder StraRe haben sich gegen die
Entwicklung als eingeschranktes Gewerbegebiet mit erweitertem Bestandsschutz
gewandt. An der Stelle solle an dem vermeintlich festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiet festgehalten werden (In diesem Bereich legen jedoch der rechtskraftige
Ursprungsplan Nr. 3 inkl. seiner rechtskraftigen Anderungen ein Gewerbegebiet fest).
Der Eigentimer des Flurstiicks an der Brackweder StraRe 51 beantragte die
Zuweisung seines Grundstiicks von dem eingeschrankten Gewerbegebiet in ein
Mischgebiet. Grundstiickseigentimer im Bereich der ergédnzenden zweiten Bautiefe
sidwestlich des Amshausener Wegs und im Binnenbereich forderten die Ausweitung
der (berbaubaren Flachen, die Festsetzung eines zusatzlichen Baufeldes, die
Erstellung eines Larmschutzwalls und die Festsetzung von Wegerechten. Ein
Umweltverband hat grundséatzliche Bedenken gegeniber des vermeintlichen
Flachenverbrauchs und der weiteren Gewerbeansiedlung entlang der B 68 geéaulert.
Der Grundeigentimer der Flache fir die Landwirtschaft macht eine Riickzahlung eines
bereits geleisteten Kanalanschlussbeitrags auf Grund der geplanten Rickstufung einer
ehemals geplanten Bauflaiche (Bebauungsplan Nr. 3 OT Kinsebeck) in eine
landwirtschaftliche Flache (Aufstellung Bebauungsplan Nr. 63 ,Brackweder Strafl3e”)
geltend. Auf die diesbeziiglichen Aussagen in der Begriindung wird jeweils verwiesen.

Die von Seiten der Fachbehoérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange im
Verfahren nach § 4(1) BauGB vorgetragenen Anregungen und Stellungnahmen sind
im Zuge des Planverfahrens aufgegriffen und in die Entwurfsunterlagen eingearbeitet
worden (u.a. MalBnahmen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen,
ErschlieRung, Gberbaubare Flachen, Werbeanlagen und laufende Bauantragsverfahren
etc.). Bei den sonstigen Anregungen und Stellungnahmen handelt es sich i.W. um
technische und redaktionelle Hinweise, die im Zuge weiterer Planungs- und
Umsetzungsverfahren aufzugreifen sind.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 63 wurde in den Sitzungen am 4. September
2014 (Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss) bzw. am 10. September 2014
(Rat) beraten und die Offenlage des Bebauungsplanentwurfs gemaR § 3(2) BauGB
beschlossen (siehe DS-Nr. 00044/2014).

Im Januar und Februar 2016 hat der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss tber
erginzende Anregungen im Rahmen frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange beraten.
Beschlossen wurde eine geringfligige Anpassung des Plangebiets im Knotenbereich
Brackweder StraRe - Kiefernweg - WerkstralRe. Ausléser ist ein geplanter
Kreisverkehr im Knotenbereich. Zudem wurde die private ErschlieBungsstral3e vom
Kiefernweg in Richtung SlGdosten an ein an der Stelle geplantes Autohaus angepasst
und die beidseits angrenzenden Baugebiete neu geordnet. Ergdnzend wurde
beschlossen im WA4 klarstellend auf eine ggf. vorhandene Vorbelastung durch die
bestehenden benachbarten Gewerbenutzungen bzw. -flaichen hinzuweisen (siehe DS-
Nr. 00387/20186).

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 63 hat vom 01.03.2016 bis zum 08.04.2016
einschl. gemaR § 3(2) BauGB o6ffentlich ausgelegen. Im Zuge dieser Offenlage sind
einige Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen. Diese bezogen sich
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insbesondere auf die festgesetzten Nutzungsarten, Wege-, Leitungs- und
Versorgungsrechte, Gebdudehdéhen sowie schéadliche Umwelteinwirkungen. Von
Behorden wurden einige Hinweise und Anregungen vorgetragen, die v.a. die
ErschlieRung und Werbeanlagen betrafen. Andere Belange haben keine Anderungen
des vorliegenden Bebauungsplans zur Folge sondern sind im Rahmen der Umsetzung
zu berlcksichtigen.

Uber die Stellungnahmen hat u. a. der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss an
seiner Sitzung am 21.09.2017 beraten (sieche DS-Nr. 00704/2017). Im Ergebnis
wurden Anpassung der StraBenverkehrsflaichen sowie der Gebaudehéhen in der
Teilflache GEN1 beschlossen.

Im Zuge der Vorbereitung der erneuten Offenlage im Februar/Marz 2018 wurde
gemal Beschluss des Planungs- und Stadtentwicklungsausschusses der Stadt (siehe
DS-Nr. 00704/2017) der Abstand der Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Bereich
der Flurstiicke Nr. 1095, 1096 und 1676 des GEN2 zur angrenzenden privaten
Grinflache mit Gehdlzerhaltungsfestsetzung Uberprift. In Abstimmung mit dem
Regionalforstamt Ostwestfalen-Lippe, Wald und Holz NRW wird der im Zuge der
erneuten Offenlage (inklusive der vorangegangenen Planstande) im Plan festgesetzte
Abstand von 10 Meter als Mindestabstand betrachtet, um eine vertragliche und
sichere langfristige Erhaltung der Gehdélzflache in Nachbarschaft zur Bebauung zu
gewabhrleisten. Der 10 Meter Abstand ist aus Sicht des Regionalforstamts und der
Stadt Halle als Mindestabstand zu betrachten und nicht weiter zu reduzieren.

Aufgrund der Plandnderungen wurde eine erneute Offenlage gemald 8 4a(3) Satz Nr.
2 BauGB beschlossen. Diese hat vom 05.02.2018 bis zum 16.03.2018 einschl.
stattgefunden. Im Zuge dieser erneuten Offenlage sind keine Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit eingegangen. Von Behérden wurden einige Hinweise und Anregungen
vorgetragen, die v. a. die ErschlieBung und Werbeanlagen betrafen. Andere Belange
haben keine Anderungen des vorliegenden Bebauungsplans zur Folge sondern sind im
Rahmen der Umsetzung zu berlcksichtigen.

Halle (Westf.), im Mai 2018



