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Anlagen:

A.l Bebauungsplan Nr. 70 ,,Sandkamp®, Bestandskarte, Dezember 2017

A2 Schalltechnische = Untersuchung im Rahmen des Bauleitverfahrens Nr. 70
»,Sandkamp” der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 21.11.2016
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1. Einfihrung

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 70 ,,Sandkamp” ist zum einen der Rickbau der
bestehenden Hochhduser am Sandkamp und die damit verbundene stadtebauliche Neuordnung
in diesem Bereich. Zum anderen ist ein konkretes Wohnbauvorhaben im Bereich der Freiflache
zwischen Sandkamp und dem Gewerbegebiet Gartnisch geplant. Auf der Freifliche sowie nach
Rickbau der Hochhduser besteht hier ein erhebliches Nachverdichtungspotenzial durch
Wohnbebauung. Die Stadt Halle (Westf.) ist im Sinne der Innenentwicklung und des
Bodenschutzes bestrebt, Umnutzungs- und Nachverdichtungsmoglichkeiten im Innenbereich
gemall Baugesetzbuch (BauGB) stadtebaulich sinnvoll zu ordnen, vorhandene Reserveflachen zu
mobilisieren und ein bedarfsgerechtes Wohnraumangebot im Stadtgebiet zu entwickeln.
Hierdurch soll zudem Planungssicherheit fiir alle Eigentimer und Bewohner im vorliegenden
Plangebiet geschaffen werden. Der Rat der Stadt Halle (Westf.) hat daher in seiner Sitzung am
16.12.2015 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 70 gemaR § 2(1) BauGB beschlossen (DS-Nr.
00362/2015).

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Sicherung und Weiterentwicklung eines bereits
i. W. bebauten Gebiets im Innenbereich. Der Bebauungsplan wird daher als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen fiir das sog.
»beschleunigte Verfahren” liegen vor: Die gemalR § 19(2) BauNVO versiegelbare Flache liegt mit
Uberschlagig rund 1,5 ha unter der maRgeblichen Grenze von 2 ha. Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der  Erhaltungsziele/Schutzzwecke von FFH- oder europaischen
Vogelschutzgebieten bestehen nicht. Vorhaben, fiir die eine Pflicht zur Durchfliihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung gemall UVPG besteht, werden durch die Bauleitplanung ebenfalls
nicht vorbereitet.

Fiir die Planung ist zunachst eine stadtebauliche Rahmenplanung mit zwei Varianten erarbeitet
worden, die sich insbesondere hinsichtlich der baulichen Verdichtung und stadtebaulichen
Struktur im mittleren Teilbereich unterscheiden. In den Beratungen (ber das Plangebiet in der
Sitzung des Planungs- und Stadtentwicklungsausschusses am 17.11.2016 wurden diese zwei
Varianten, als Grundlage fiir die frihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR §§ 3(1) und 4(1) BauGB
ausgewahlt (siehe Kapitel 4).

2. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr.70 umfasst heute groRmehrheitlich ein iberwiegend
bebautes Siedlungsgebiet sowie eine untergeordnete Ackerfliche im Sidosten der Kernstadt
Halle (Westf.) entlang der Bielefelder StralRe (B 68). Das Plangebiet mit einer GesamtgréfRe von
etwa 4,45 ha wird wie folgt begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der
Plankarte:

= im Nordwesten durch den Lotkampsweg und die Stralle Sandkamp,
= im Nordosten durch die Bielefelder StralRe (B 68),
= im Sltidosten durch das Gewerbegebiet Gartnisch und die B 68 sowie

= im Stdwesten durch die StraRe Sandkamp und landwirtschaftliche Flachen.
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3.

3.1

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungspldane Nr. 22 und Nr. 36 (Ursprungsplane)

Fiir den Bereich zwischen B 68, Sandkamp und Lotkampsweg gilt der seit Ende der 1960er Jahre
rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 22 ,Sandkamp” einschlieRRlich seiner Anderungen. Dieser legt
fur den Grofteil des Plangebiets ein Allgemeines Wohngebiet gemdfs § 4 BauNVO fest. Fiir den
Teilbereich beidseits der Apfelstrale sieht der Ursprungsplan eine eingeschossige Einzel- und
Doppelhausbebauung vor. Im 6stlichen Bereich dagegen wurden sechs- bis neungeschossige
Hochhduser sowie eine Flache, die mit Baumen und Strdauchern zu bepflanzen ist festgesetzt. Die
1. Anderung erméglicht im westlichen Teilbereich zwischen Lotkampsweg und ApfelstraRe
Nachverdichtungsmoglichkeiten im riickwértigen Bereich. Durch die 2.Anderung des
Ursprungsplans wurden im Bereich der Tankstelle die tiberbaubaren Flachen erweitert sowie die
Grundflichenzahl GRZ auf 0,9 festgesetzt. Die 2. Anderung wiirde jedoch nicht als Satzung
beschlossen. Gleichwohl wurde die bestehende Tankstelle auf Basis des § 33 BauGB genehmigt
und realisiert.

Der Bebauungsplan Nr. 36 ,Kleine Heide” (Rechtskraft 1998) lberplant den Bereich zwischen
Sandkamp, Gartnischer Weg und Kleine Heide, der westlich und stdostlich an den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22 angrenzt. Fir den Bereich stidostlich des Sandkamps
setzt der Bebauungsplan Nr. 36 eine offentliche Griinflache mit Pflanzgebot in Kombination mit
einer Flache fir MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft gemaR
§ 9(1) Nr. 20 BauGB fest.
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3.2

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist (iberwiegend bebaut und versiegelt. Der Geltungsbereich lasst sich grob in drei
Teilbereiche mit unterschiedlichen Voraussetzungen gliedern.
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Abb. 1: Ubersicht Teilbereiche — genordet, ohne MaRstab ANord

Der Teilbereich West wird i. W. durch eine typische, kleinteilige Wohnbebauung gepragt. Diese
zeichnet sich durch weitgehend 1%-geschossige Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise
und mit stellenweise grof3zligigen Gartengrundstiicken aus. Die pragende Dachform ist das
Satteldach und vereinzelt das Kriippelwalmdach mit Dachneigungen zwischen 35 bis 55 Grad.
Dariiber hinaus umfasst dieser Bereich eine 2- bis 3-geschossige Mehrfamilienhausbebauung, die
sich zwischen Sandkamp und B 68 mit einem groRziigigen AuBenbereich entwickelt hat. Dieser
Aullenbereich wird z. T. als Stellplatzflache und als Griinfliche mit Spielgeraten genutzt. Hier
stocken zudem markante Einzelbdume. Entlang der Bielefelder StraRe hat sich dariiber hinaus
eine Tankstelle als gewerbliche Nutzung entwickelt.

Der Teilbereich Mitte umfasst die beiden 6- bis 9-geschossigen Hochhduser. Diese stehen seit
geraumer Zeit leer und wurden zwischenzeitlich abgerissen. Entlang der B 68 besteht zudem eine
Tiefgarage, die lber eine mittig zwischen den Hochh&usern liegende Zufahrt vom Sandkamp aus
erschlossen wird. Auch diese wurde abgerissen. Entlang der B 68 und des Sandkamps bestehen
Geholzstrukturen, die sich i. W. als Baumreihen sowie Strauch-/ Baumhecken darstellen.

Sidostlich an die StraBe Sandkamp anschlieRend befindet sich der Teilbereich Ost. Dieser umfasst
eine als Acker oder Griinland genutzte Fldache, die zwischen der Wohnbebauung und dem
Gewerbegebiet Gartnisch liegt und diese unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkte rdaumlich
gliedert.

Das stadtebauliche Umfeld wird im Nordwesten, Westen und Siidwesten des Geltungsbereichs
durch eine regionaltypische, Uberwiegend kleinteilige Wohnbebauung in offener Bauweise
gepragt. Diese zeichnet sich i. W. durch eine sog. 1}-geschossige Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern aus. Im Nordwesten grenzt eine kleingewerbliche Nutzung als Getrankemarkt mit
anschlieRender Mosterei an. Das norddstliche Umfeld entlang der B 68 wird dagegen durch eine
mischgebietstypische Struktur mit Wohnnutzungen, Dienstleistungen, Kleingewerbe und
Einzelhandel gepragt. Als gewerbliche Nutzungen sind in diesem Bereich u. a. ein Autohaus, eine
Kfz-Werkstatt und eine Stralenmeisterei mit z. T. groReren versiegelten Flachen vorzufinden. Die
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Baustruktur weist in diesen Bereich eine heterogene Struktur mit 1- bis 2-geschossigen Gebauden
und Hallen mit sowohl Sattel- als auch Flachdachern auf. Sidostlich schlieRen entlang der
BundesstralRe landwirtschaftlich genutzte Acker-/Grunlandflichen, eine kleinere Waldflache
sowie weitere gewerbliche Nutzungen an. Entlang der BundesstraRe verlduft ein Ful3- und Radweg
mit wegebegleitenden Gehdlzen.

Im Siiden des Plangebiets grenzt das groRflachige Gewerbegebiet Gartnisch mit weiteren ge-
werblichen Nutzungen sowie Wohnnutzungen an die Acker-/Grinlandflache an. Hier zeichnet sich
die Bebauungsstruktur i. W. durch Gewerbehallen mit Flachddachern bzw. teilweise auch flach
geneigten Dachern aus. Darliber hinaus bestehen einzelne Wohngebadude tlw. direkt an das
Plangebiet angrenzend. Diese stellen sich weitgehend als 1)-geschossige Einzelhduser mit
durchgrinten Gartenbereichen dar. Siudwestlich des Plangebiets setzt sich die Acker-/
Grinlandflache fast bis zum Gartnischer Weg fort. Diese landwirtschaftlich genutzte Flache dient
bisher als Puffer zwischen dem Wohnsiedlungsbereich und dem Gewerbegebiet.
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Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht tiber den heutigen Nutzungs- und Gebaudebestand:
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Abb. 2: Ubersichtskarte Bestand (Stand Dezember 2017, siehe auch Anlage A.1) — Der Originalplan ist bei der Stadt Halle

(Westf.), Fachbereich 3 — Planen, Bauen, Umwelt einsehbar.

33

34

ANord

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist das
Plangebiet Teil des grof¥flachigen Siedlungsbereichs Halles. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) an der Schnittstelle zu stidostlich angrenzenden Bereichen
fiir gewerblich-industrielle Nutzungen (GIB). Die Aufstellung des Bebauungsplans beriihrt aus Sicht
der Stadt keine Uberortlichen oder landesplanerischen Belange.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Westf.) stellt das vorliegende
Plangebiet groRmehrheitlich als Wohnbaufldche dar. Im slidostlichen Bereich ist kleinteilig eine
Teilflache als Griinfldche dargestellt, die als Fldche fiir MafSsnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft umgrenzt ist. Flir die Ausweisung von
Wohnbauflachen im stdostlichen Teilbereich muss die bisherige Darstellung im FNP angepasst
werden. Dazu soll die Anderung der Darstellung gemaR § 13a(2) Nr.2 BauGB im Wege der
Berichtigung erfolgen. Die landesplanerische Anfrage nach § 34 Landesplanungsgesetz wurde mit
Schreiben der Bezirksregierung vom 13.02.2018 positiv beschieden.

Naturschutz und Landschaftspflege

Die Anderung oder Neufassung eines Bauleitplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft
vorbereiten. Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die biologische Vielfalt gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB
zu prifen und in der Abwagung zu bericksichtigen.
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3.5

Das vorliegende Plangebiet ist Gberwiegend bereits seit vielen Jahren zu Wohnzwecken bebaut.
Im noérdlichen Bereich besteht entlang der B 68 zudem eine Tankstelle als gewerbliche Nutzung.
Der siudostliche Bereich zwischen der StralRe Sandkamp und dem angrenzenden Gewerbegebiet
Gartnisch stellt heute eine landwirtschaftlich genutzte Flache dar. Die Flachen im Plangebiet
einschlieBlich der Ackerflache liegen innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs stidostlich
des Zentrums von Halle (Westf.). Fir das Plangebiet und das nahere Umfeld sind zu den ein-
schldgigen naturschutzfachlichen Schutzgebietskategorien folgende Aussagen zu treffen:

= Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans des Kreises
Gltersloh.

= QOstlich der Bielefelder StraRBe (B 68), auBerhalb des Plangebiets, schlieBt der Naturpark
Nordlicher Teutoburger Wald, Wiehengebirge, Osnabriicker Land — TERRA.vita an.

= |Im Plangebiet befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete (LSG), Naturschutzgebiete
(NSG) oder Naturdenkmale. Im 6stlichen Umfeld des Plangebiets liegt im Abstand von
rund 200 m das LSG ,,Osning” (LSG-3915-0001) und in ca. 400 m Entfernung das NSG
»Gartnischberg” (GT-032).

= FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes sind im Plangebiet oder im niheren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden. Ostlich
des Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,Ostlicher Teutoburger Wald“ (DE-4017-301),
welches in ca. 400 m Entfernung verlauft.

= Nach §30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sowie im Biotopkataster NRW?
gefiihrte schutzwirdige Biotope sind im vorliegenden Plangebiet nicht bekannt. Die
Ostlich an die B 68 anschlieBenden Flachen werden vom Biotopverbund ,Griinland-
streifen siidwestlich der Waldgebiete des Teutoburger Waldes” erfasst. Sudlich in ca.
120 m Entfernung zum Plangebiet werden die Flachen beidseits der GroRen Heide als
Biotopverbund ,FlieRgewassersysteme des Laibach, Miihlenbach und Kiinsebecker Bach”
gefiihrt. Dariiber hinaus befindet sich siidlich in ca. 170 m Entfernung das schutzwiirdige
Biotop ,Sandtrockenrasen an der Kleinen Heide in Kiinsebeck” (BK-3916-005). Ostlich
des Plangebiets in einem Abstand von ca. 400 m wird das NSG ,Gartnischberg”
grofRflachig als schutzwiirdiges Biotop ,NSG Gartnischberg” (BK-3916-921) sowie als
gesetzlich geschiitztes Biotop (GB-3916-917) gefiihrt.

Eine Beeintrachtigung der genannten geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft sowie
sonstiger Schutzgebiete wird allein aufgrund des Abstands vom Plangebiet und der Ziele der
bestandsorientierten sowie malvollen Planung nicht gesehen. Eine Erholungsfunktion des
Plangebiets fiir das Umfeld bzw. fiir die Offentlichkeit besteht aufgrund der gegebenen Strukturen
nicht.

Gewadsser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Oberflichengewdasser. Das Plangebiet liegt nicht in
einem Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem Heilquellenschutzgebiet.

Das Plangebiet liegt in der Zone 1l B des Trinkwasserschutzgebiets Halle (3916-06). Die Ge- und
Verbote der Schutzgebietsverordnung der Bezirksregierung Detmold
(Wasserschutzgebietsverordnung Halle vom 30. Juni 2016) sind zu beachten. Die behutsame

1 Online-Kartendienst des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
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3.6

3.7

3.8

Uberplanung der bereits groRmehrheitlich bebauten und genutzten Flichen ist mit den
Anforderungen der Schutzgebietsverordnung zu vereinbaren.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet z.T. tiefreichend humose Sandbéden als Podsol,
z. T. Gley-Podsol (P8). Diese Sandbdden zeichnen sich durch eine geringe Sorptionsfahigkeit, eine
geringe nutzbare Wasserkapazitat sowie einer hohen bis sehr hohen Wasserdurchlassigkeit aus.
Der Grundwasserstand liegt z. T. bei 13-20dm unter Flur. Im Unterboden ist z. T. Ortstein
vorhanden.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schitzenden Boden in Nordrhein-Westfalen? treffen auf
diese Boden nicht zu. Aufgrund der seit Jahren bestehenden Nutzungen sowie der weitgehend
versiegelten Flachen im Plangebiet und im Umfeld ist davon auszugehen, dass diese Boden
anthropogen Uberpragt worden sind. An der Stelle konnen die Boden ihre natiirlichen Boden-
funktionen heute nur noch sehr eingeschrankt wahrnehmen.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen bekannt. Unabhangig davon
besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung, Anhaltspunkte
fur das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unverziiglich der Stadt
und der zustindigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Gitersloh)
mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von Baumalnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder ahnlichen Eingriffen in den Boden oder in der Untergrund
getroffen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgéanger. Tiefbauarbeiten sollten
jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden konnen.
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewd6hnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehdérde oder Polizei zu versténdigen.

Entsprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund moglicher Altlasten, altlastenverdachtiger
Flachen bzw. moglicher Kampfmittel sind auf der Plankarte zum Bebauungsplan gefiihrt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind bisher weder im Plangebiet noch in seinem unmittelbaren
Umfeld vorhanden. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situationen,
die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt Halle (Westf.) enthalten oder
kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Belange werden soweit
erkennbar nicht berihrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen
Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden
(8§ 15, 16 DSchG). Ein entsprechender Hinweis wird auf der Plankarte des Bebauungsplans
geflihrt.

2 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983
3 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004
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4. Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans das Ziel, gut erschlossene
Innenentwicklungspotenziale zu mobilisieren und die Flachen im Plangebiet behutsam
stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln. Durch den Riickbau der beiden Hochhduser im
mittleren Bereich des Plangebiets besteht hier die Mdglichkeit, das Gebiet in diesem Bereich
stadtebaulich neu zu ordnen und zusatzliche Baugrundstiicke im Innenbereich zu schaffen.
Aufgrund der Heterogenitdt des Plangebiets werden mit der Bebauungsplanung fir die
unterschiedlichen Teilbereiche verschiedene Ziele verfolgt.

Die libergeordneten Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 70, die sich aus den bisherigen
Diskussionen ergeben haben, sind:

= Die Planung soll stddtebaulich sinnvolle Nachverdichtungspotentiale und behutsam

Nachverdichtungsmoglichkeiten im Siedlungszusammenhang klaren resp.
NeuordnungsmalRnahmen im Sinne einer Angebotsplanung (kein Realisierungszwang)
definieren.

= Der Bebauungsplan soll Planungssicherheit fir kurz- bis mittelfristige Veranderungen
schaffen.

= Bei der Planung sind die angrenzende Bebauung und das Umfeld durch Festsetzungen zu
Art und MalR der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe der gestalterischen Rahmen-
bedingungen angemessen zu bericksichtigen.

Teilbereich West:

= Der hochwertige Wohngebietscharakter soll gesichert und bestandsorientiert fortent-
wickelt werden.

= Die sinnvolle Ertiichtigung und Erweiterung von Bestandsgebduden und damit die
Anpassung auf sich verdanderte Nutzungsbedirfnisse der Eigentimer soll im Verfahren
abgestimmt werden.

= Im Bereich der fiir eine Einfamilienhausbebauung (berdurchschnittlich grof3en
Grundstiicke soll eine maRvolle Verdichtung mittels Neubauten, abgestimmt auf das
stadtebauliche Umfeld und die Bediirfnisse der direkt Betroffenen, im Verfahren gepriift
werden.

= Erweiterungsmoglichkeiten der Bestandsgebdude sowie mogliche Neubauten sollen sich
behutsam in Kubatur (insbesondere Hohe und Tiefe), Formensprache sowie Art der
Nutzung in den Bestand einfligen.

= Die bestehende Tankstelle soll bestandsorientiert als eingeschranktes Gewerbegebiet
(Stérgrad MlI) entwickelt werden.

Teilbereich Mitte:

= Nach Riickbau der Hochhauser soll der mittlere Bereich stadtebauliche neu geordnet und
als Wohnquartier abgestimmt auf den stddtebaulichen Kontext und die aktuellen
Bediirfnisse entwickelt werden.

= Der ortsbhildpragende Baumbestand soll planungsrechtlich gesichert werden.
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Teilbereich Ost:

= Ein Teilbereich der 6stlich gelegenen Ackerflache soll zu Wohnzwecken entwickelt und
planungsrechtlich gesichert werden.

= Zur Gliederung der Nutzungsschwerpunkte Wohnen (im Plangebiet) und Gewerbe (dstlich
angrenzender Bereich) soll eine Griinfliche festgesetzt und naturnah weiterentwickelt
werden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB ist gegeben, um die Flachen sowie deren
ErschlieBung gemaR den kommunalen Zielsetzungen stadtebaulich zu entwickeln und zu ordnen
sowie planungsrechtlich zu sichern.

Zunachst wurde ein stddtebauliches Rahmenkonzept mit zwei Varianten erarbeitet, die sich i. W.
hinsichtlich der stadtebaulichen Neuordnung und des Verdichtungsgrads im Teilbereich Mitte
unterscheiden.
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4.1 Rahmenkonzept:

Zusammenfassung baulicher Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb der Teilbereiche:
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Abb. 3: Ubersicht Teilbereiche, ohne MaRstab AN°Td
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)Iariante 1:

v
Abb. 4: Rahmenkonzept Variante 1 (Stand Mai 2017), ohne MaRstab ANord

Teilbereich West:

= Bestand (Nutzungsart/-maB) sichern, behutsame Nachverdichtung erméglichen

= LarmschutzmaRnahmen im Bestand entlang der B 68

Teilbereich Mitte:

= Riickbau Hochhauser und Neuordnung

= neues Wohnquartier abgestimmt auf Bestand und aktuelle Bediirfnisse

= Reihen-/Ketten-/Doppel- und Einzelhiuser

= entlang B 68 Stellpldtze/Carports mit ggf. notwendigen LarmschutzmaRBnahmen

= ErschlieBung Neubauten Gber neuen ErschlieRungsstralRe und ggf. private Stichwege

= Passive LirmschutzmalBnahmen entlang B 68
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Teilbereich Ost:
= Mehrfamilienhduser (MFH) mit bis zu 12 Wohneinheiten pro Gebaude
= Grinpuffer zum Gewerbe erhalten

=  Passive LirmschutzmalBnahmen entlang B 68



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 70 — Begriindung 16

Variante 2:

\

Abb. 5: Rahmenkonzept Variante 2 (Stand Mai 2017), ohne MaRstab ANord

Teilbereich West:

Gleich wie Variante 1

Teilbereich Mitte:

Rickbau Hochhaduser und Neuordnung

neues Wohnquartier abgestimmt auf Bestand und aktuelle Bedirfnisse

Reihen-und Einzelhduser sowie zur B 68 3 kleinere MFH

entlang B 68 Stellplatze/Carports mit ggf. notwendigen LarmschutzmaRnahmen
ErschlieBung Neubauten Uber neuen ErschlieBungsstraRe und ggf. private Stichwege

kleiner Spiel-/Quartiersplatz im Bereich zwischen bestehender 2-3 geschossiger Bebauung
und geplanter Bebauung
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Teilbereich Ost:

= Gleich wie Variante 1

Im ersten Verfahrensschritt gemal® §§ 3(1), 4(1) BauGB wurden die Biirger und Fachbehérden um
Stellungnahme insbesondere zu diesen Verdichtungsvarianten gebeten. Im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung sind keine Stellungnahmen der Offentlichkeit eingegangen. Aus diesem
Grund hat der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss an seiner Sitzung am 01.02.2018 (DS-
Nr. 00839/2018) in offentlicher Sitzung eine Variantenentscheidung als Grundlage fir die
Erarbeitung des Planentwurfs in folgendem Sinne getroffen.

Variantenentscheidung

Die Stadt verfolgt mit der Uberpriifung des Plangebiets das Ziel, dem heutigen und dem kiinftig
absehbaren Bedarf an zusatzlicher Wohnflache gerecht zu werden. Im Plangebiet sollen
diesbezliglich die Moglichkeiten der Quartierentwicklung im Bestand geprift und stadtebaulich
bestmoglich neu festgesetzt werden.

Bezliglich Innenentwicklung verfolgt die Stadt insbesondere die Zielsetzung, die bestehenden
Quartiersstrukturen abgestimmt auf die stadtebauliche Pragung sowie den Zielen der Stadt und
des Gesetzgebers qualitatsvoll weiterzuentwickeln. Im Fokus liegt demnach die umfassende
gualitative Entwicklung der bestehenden Wohnquartiere. Auf die Planungsziele in der
Begriindung wird an der Stelle verwiesen.

In der Rahmenplanung zur friihzeitigen Beteiligung gemal §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB wurden im
Teilbereich Mitte zwei Varianten einer moglichen stddtebaulichen Neuordnung dargestellt.
Angesichts der Tatsache, dass diesbezliglich keine privaten Stellungahmen eingegangen sind, ist
die Stadt Halle (Westf.) bestrebt, die stadtebaulich hochwertigste, verfahrenstechnisch optimalste
und gleichzeitig nachbarschaftsvertraglichste Neuordnungsvariante im Entwurfsplan festzusetzen.
Nach Wiirdigung und Abwagung der privaten als auch 6ffentlichen Interessen untereinander und
gegeneinander, entscheidet sich die Stadt u. a. hinsichtlich des laufenden Verfahrens beziiglich
des Ruckbaus der beiden bestehenden hoheren Punktwohnhduser und aus stadtebaulicher Sicht
im Teilbereich Mitte fiir die Variante 1. Die Variante 1 verknlipft aus Sicht der Stadt optimal die
angestrebte malvolle Verdichtung bei gleichzeitiger bestmoglicher Abstimmung auf den
baulichen Bestand im direkten Umfeld.

Die im Vergleich zur Variante 2 kiinftig zu erwartende kleinteiligere Parzellenstruktur erleichtert
zudem die erfolgreiche Durchfiihrung des laufenden Rickbauverfahrens der beiden
Punktwohnhdauser.

Die ausgewahlte Variante zeichnet sich dabei insbesondere durch eine starke Straflenfassade
entlang der B 68 sowie einer schrittweisen Dichtereduktion in Richtung der siidwestlich
angrenzenden kleinteiligen Wohnh&user aus. Ein nachbarschaftsvertraglicher Ubergangsbereich
zum angrenzenden Bestand ist damit optimal sichergestellt. Die Neubauten kénnen zudem
groBmehrheitlich in Richtung Slidwest ausgerichtet werden. Ein groRer Wohnwert hinsichtlich der
privaten AuRenbereiche ist damit gewahrleistet.

Die Stadt halt diesen Ansatz im Bestreben einer bestmoglichen stdadtebaulichen
Weiterentwicklung des Quartiers fiir angebracht und sinnvoll.
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5.1

Inhalte und Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan Nr.70 ,Sandkamp” werden die bisher rechtsverbindlichen
Festsetzungen der Bebauungspldne Nr.22 und Nr.36 (Ursprungspldane) sowie die damit
verkniipften Anderungen gemiR den heutigen Planungszielen der Stadt Halle (Westf.)
Uberarbeitet und neu festgesetzt. Die Festsetzungen der Ursprungsplane aullerhalb des
vorliegenden Plangebiets bleiben unberihrt und gelten weiterhin fort.

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr.70 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen
gemall § 9 BauGB i. V. m. BauNVO fiir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen fir
die ErschlieBung und fiir die zum Vollzug des Baugesetzbuchs notwendigen MaRnahmen
geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvorstellungen und
orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohneinheiten

a) Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll gemall den Ubergeordneten Planungszielen weiterhin (berwiegend als
Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO entwickelt werden. Das Gebiet soll auch kiinftig
vorwiegend dem Wohnen dienen. Die Vorgaben erlauben jedoch eine gewisse Flexibilitdt und
Nutzungsmischung sowie ggf. ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die
Option einer ,wohnvertraglichen Nutzungsmischung” soll ausdricklich weiter angeboten werden.
Dies entspricht den heutigen Zielvorstellungen der Stadt Halle (Westf.). Die gemaR § 4(3) Nr. 4, 5
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden
ausgeschlossen, da diese dem oOrtlichen Rahmen wegen ihres Flachenbedarfs, der
Verkehrserzeugung und nicht vollstandig auszuschlieBender immissionsschutzfachlicher
Konflikten nicht entsprechen.

Entlang der B 68 im Bereich der Tankstelle wird ein Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEn) gemaR
§ 8 BauNVO (Storgrad MI) festgesetzt. In dem Gebiet werden die neben dem Gewerbe
vorhandenen einzelnen betriebsunabhingigen Wohnnutzungen insofern beriicksichtigt, als dass
konfliktmindernd nur Gewerbebetriebe zugelassen werden, die das Wohnen im Sinne des § 6(1)
BauNVO nicht wesentlich storen (= Storgrad analog zu Mischgebieten gemalR § 6 BauNVO).

Das eingeschrankte Gewerbegebiet wird zudem gegliedert nach Ausschluss oder Einschrankung
von Nutzungen. In der Teilflaiche GEn sind gemaR § 1 (5) BauNVO Betriebe und Anlagen mit
nahversorgungsrelevanten und zentrenrelevanten Sortimenten gemadaR Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.) nicht zulassig.

In der Teilflache sind gemal § 1(6) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Betriebe und Anlagen
fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten nicht
zulassig.

Ziele des Einzelhandelsausschlusses sind der Schutz und die Sicherung der weiteren Entwicklung
der innerortlichen Geschéftslagen (zentraler Versorgungsbereich) der Stadt Halle (Westf.).
Einzelhandel und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
Vergniligungsstatten an diesem sehr verkehrsglinstig gelegenen Standort konnten zu
Beeintrachtigungen der weiteren stadtebaulichen Entwicklungsmoglichkeiten im Gemeindegebiet
flihren. Gerade die Vergniigungsstatten sollen ausdriicklich reglementiert werden um dem damit
verbundenen, oftmals eintretenden , Trading-Down-Effekte” vorzubeugen.
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Beziglich Einzelhandel werden folgende Ausnahmen bzw. Sonderregelungen getroffen:

In der bestehenden Tankstelle in der Teilfliche GEy wurden in der Vergangenheit bereits
Verkaufsflachen und zu einem spadteren Zeitpunkt der Einbau einer Kleingastronomie im
Verkaufsraum der Tankstelle genehmigt. Als Verkaufsfliche wurden damals rund 73 m?
ausgewiesen. Bezlglich der Sortimente wurde in dem entsprechenden Bauantrag aus dem Jahre
1992 festgehalten, dass der Verkauf von ,Kraft- und Autoschmierstoffen sowie Waren des
Ergdanzungsbedarfs, Warenversorgung” beabsichtigt werden. Dieser Begriff ist aus heutiger Sicht
nicht hinreichend bestimmt und sehr wahrscheinlich dem damaligen Zeitgeist geschuldet. Zur
planungsrechtlichen Klarung der Genehmigungslage und des Bestands in Abstimmung mit dem
aktuellen Einzelhandles- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.) soll die
Einzelhandelsthematik wie folgt geregelt werden. In der Teilfliche GEy kann gemaR § 1(5)
BauNVO als Ausnahme zugelassen werden, dass in Tankstellenshops auf einer Verkaufsflache von
maximal 80 m? auch die nahversorgungsrelevanten Sortimente Nahrungs-/Genussmittel (inkl.
Tabakwaren, Getranke), Kosmetik, Drogerie- und Korperpflegeartikel, Zeitungen und Zeitschriften
vertrieben werden diirfen. Vom Shop-Bereich bzw. von der Verkaufsflache abgrenzbare Bistro-,
Café- oder sonstige Gastronomiebereiche werden nicht auf die Verkaufsflache angerechnet.

Diese Einrichtung ist aus betriebswirtschaftlichen Griinden zwar auf die unmittelbar angrenzende
BundestraRe B 68 ausgerichtet sein, sie dient aber untergeordnet auch der Versorgung des
Gebietes. Aus diesem Grund wird im Zuge der Gebietsentwicklung die planungsrechtliche
Sicherung des Bestands auch unter dem Aspekt der Gebietsversorgung durch Tankstelle mit Shop-
Verkauf von Lebensmitteln, Zeitungen etc. sowie Bistro fiir sachgerecht gehalten. Daher sollen die
entsprechenden nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente, die Ublicherweise in
Tankstellenshops angeboten werden an diesem ausgewahlten Standort als Ausnahme zugelassen
werden kdnnen. Als mogliche typisierende GréRenordnung flir Shops in Ergdnzung zu Tankstellen
sind gegenwartig i. W. flr Innenstadt- oder Stadtrandlagen an Landes- und BundesstraRen etwa
150-180 m? anerkannt. Die festgesetzte maximale Verkaufsfliche von 80 m? liegt
dementsprechend deutlich niedriger.

Hinzu kommt, dass Einzelhandel mit nicht nahversorgungs- oder zentrenrelevante Sortimente
ansonsten in der Teilfliche GEy im Rahmen der § 8 BauNVO zuldssig ist. Bei einem
Tankstellenshop sind als Beispiel Autozubehér wie Ole, Scheibenwischer u.v.m. zuldssig. Insofern
kann die festgesetzte Ausnahme sich sinnvoll auch nur auf Verkaufsflichen fir die
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente beziehen. In Anlehnung an den genehmigten
Bestand und die o. g. ShopgréRen von 150-180 m? wird daher eine Verkaufsfliche fir diese
Sortimente von 80 m? fiir sachgerecht und planungsrechtlich begriindbar gehalten. Aus Sicht des
Gutachters des Einzelhandles- und Zentrenkonzepts liegt diese VerkaufsflachengrofRe unter der
Bagatellschwelle. Negative Auswirkungen auf die Nahversorgung in den Siedlungsbereichen sind
hiermit nicht verbunden.

b) Zahl der Wohnungen je Wohngebaude

Die Zahl der Wohnungen je Wohngebdude werden in den Teilflichen WA3, WA4, WAS5 und WA?7
— WA9 mit maximal 2 Wohnungen je Wohngebadude festgesetzt, um die typische ortsibliche
Wohnnutzung zu sichern. In der Teilfliche WA2 (Hausgruppe) ist maximal 1 Wohnung je
Wohngebiude zuldssig. Als Ausnahme gemall § 31(1) BauGB kann flir Doppelhaushélften und
Hausgruppeneinheiten ggf. eine Einliegerwohnung zugelassen werden. Die Limitierung der Zahl
der Wohnungen je Wohngebdude verhindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter, dem
ErschlieBungssystem und dem Parkplatzbedarf widersprechende Verdichtung. Im WA6 bestehen
einige Mehrfamilienhduser und im WA1 sind Mehrfamilienhduser geplant. Aufgrund der
Bestandssituation und des groRen Wohnflachenbedarfs in der Stadt Halle (Westf.) sollen hier
ausdriicklich keine Beschrdankungen zur Zahl der Wohneinheiten aufgenommen werden.
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5.2

Mak der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflichen

Nutzungsmalle und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr.1 BauGB werden aus der 6rtlichen Sied-
lungsstruktur abgeleitet. Die Festsetzungen der betroffenen rechtskraftigen Ursprungsplane inkl.
deren Anderungen werden gepriift und im Hinblick auf das MaR der Nutzung etc. teilweise
begriindet Uberplant. Die unterschiedlichen Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung er-
ganzen sich gegenseitig. Sie sind als Rahmen zu verstehen, der das Ortsbild belastende AusreilRer
verhindern soll. In der Ortlichkeit kénnen einzelne NutzungsmaRe ggf. nicht vollstindig
ausgeschdpft werden. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

= Sowohl Grundflaichenzahl GRZ (0,4 fir die Teilflichen des WA) als auch
Geschossflachenzahl GFZ (0,8 sowie 1,2 fiir die Teilflichen des WA) orientieren sich im
Wesentlichen an der jeweiligen Obergrenze des § 17 BauNVO bzw. an der maximalen Aus-
nutzbarkeit, die sich aufgrund der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ergibt. Im Bereich
des geplanten eingeschrankten Gewerbegebiets wird die GRZ von 0,9 gemalR B-Plan-
Entwurf Nr. 22 — 2. Anderung bestandsorientiert (ibernommen. Die 2. Anderung wiirde
nicht als Satzung beschlossen. Gleichwohl wurde die bestehende Tankstelle auf Basis des
§ 33 BauGB genehmigt und realisiert. Im Anderungsbereich besteht bereits eine relativ
groRBe Verdichtung, den heutigen und kiinftigen Grundstiickseigentiimern soll bei der
Ausnutzung ihrer Grundstlicke grundsatzlich ein ausreichendes MalR an Flexibilitat
eingerdaumt werden. Die Festsetzungen der Ursprungsplane werden somit bezlglich der
Geschossflachenzahl GFZ behutsam weiterentwickelt und auf die Obergrenze des § 17
BauNVO beschrankt.

= Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse Z in den unterschiedlichen Teilflachen des
WA und des GEy als Hoéchstmal? oder als zwingende Vorgabe orientiert sich an der bereits
vorhandenen Bebauung und den kommunalen Planungszielen. Diesbeziiglich ist
insbesondere der groe Wohnflachenbedarf zu nennen. In der Teilflaiche WA6 wird
teilweise eine bestandsorientierte dreigeschossige Bebauung vorgegeben. In der
Teilfliche WAL sind Mehrfamilienhduser geplant. Zur Abdeckung des groflen
Wohnflachenbedarfs wird an der Stelle teilweise ebenfalls eine dreigeschossige Bebauung
festgesetzt. Fiir die sonstigen Teilflaichen des WA wird die Geschossigkeit grundsatzlich
auf maximal zwei Geschosse begrenzt. Im Bereich der Tankstelle wird bestandsorientiert
eine eingeschossige Bebauung vorgegeben. Der Vollgeschossbegriff ist i.W.
bauordnungsrechtlicher Natur. Es ist ggf. jeweils ein Vollgeschoss im Dachraum moglich.
Dachaufbauten sind planungsrechtlich zulassig und gerade auch im Hinblick auf einen Ge-
nerationenwechsel bzw. Nachverdichtungsmaglichkeiten im Bestand sinnvoll.

= Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe der Baukdrper erfolgt
Uber die konkrete Festsetzung von Trauf- bzw. First-/Gesamthohen in allen Teilflichen
des Plangebiets. Die Sicherung der stralenrdumlichen Wirkung der Geb&dude wird durch
eine konkrete Festsetzung zu Trauf- und Gebdaudehoéhen unterstiitzt. Die jeweils maximal
zuldssigen Hohen werden abgestimmt auf die stadtebaulichen Ziele fiir die einzelnen
Teilbereiche bzw. Strallenziige festgesetzt. Die Festsetzungen ermoglichen z.B. in den
Teilflaichen des WA u. a. voll-zweigeschossige Gebdude, wie sie im derzeitigen
Baugeschehen verstarkt nachgefragt werden. Zur Sicherung der straRenrdaumlichen
Wirkung ist bei Flachdachgebduden die gemall Plankarte festgesetzte Wand- resp.
Gesamthohe maligeblich.

Einzelne Bestandsgebdude konnen in ihrer Hohenentwicklung daher von diesen
Festsetzungen abweichen. Hier konnen ggf. Héhenliberschreitungen zugelassen werden,
soweit diese sich im Rahmen des Altbestands bewegen. Eine entsprechende Ausnahme ist
im Bebauungsplan formuliert.
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= Als Bezugshohe fiir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe der fertigen
ErschlieBungsanlage abgehoben. Die erschlieBenden Strallen sind groRteils endausgebaut
und in der Ortlichkeit vorhanden. Die Vorgaben sind somit eindeutig und vollzugsfahig.

Hinweis: Fiir die Neubaumafsnahmen im Plangebiet (Teilflichen WA2 — WAS5) wurde eine
ErschliefSungsplanung mit Bauhbhen etc. erstellt (Stadt Halle (Westf.) und Réver
Ingenieurgesellschaft). Diese ist Grundlage der Héhenermittlung und wird beim
Fachbereich 3 der Stadt Halle (Westf.) zur Einsichtnahme bereitgehalten.

= Baugrenzen und Baulinien gemaR § 9(1) Nr. 2 BauGB setzen Lage und Tiefe der Uber-
baubaren Grundstiicksflaichen fest und regeln Ausrichtung und Lage der Gebdude zum
StralRenraum sowie innerhalb der Nachbarschaft. Die Festsetzung der Baugrenzen erfolgt
in weiten Teilen in Form von bestandsorientierten Baufenstern bzw. Bauteppichen. Diese
geben ebenso wie die Baukorperausweisungen fiir einzelne Gebdude einen Rahmen fir
Um-, An- und Neubauten vor, erméglichen jedoch insbesondere an den seitlichen Gebau-
defassaden i. d. R. einen ausreichenden Veranderungsspielraum. Entlang der
Stdwestseite der bestehenden Larmschutzwand im Bereich der Tankstelle wird
ergianzend eine Baulinie festgesetzt. Beziglich Larmschutzwand sei klarstellend
festgehalten, dass diese bereits vor dem vorliegenden Bauleitplanverfahren errichtet
wurde. Auf die Bebauungsplanbegriindung wird diesbezliglich verwiesen. Die im Entwurf
festgesetzte Lage und Hohe entspricht dabei dem baulichen Bestand. Im vorliegenden
Bauleitplanverfahren soll die Wand planungsrechtlich gesichert werden. Aus diesem
Grund wird der Anregung des Kreises gefolgt und entlang der Sidwestseite der
bestehenden Larmschutzwand im erneuten Planentwurf eine Baulinie festgesetzt. Damit
ist die Abstandsflachenregelung aus Sicht der Stadt planungsrechtlich zweckmaRig im
Sinne der Bestandssicherung geklart. Aufgrund der Plandnderungen wurde eine erneute
Offenlage gemal § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB durchgefiihrt.

= Garagen und Carports innerhalb der Teilflichen des WA miissen gemaR § 23(5) BauNVO
zur Begrenzungslinie offentlicher Verkehrsflaichen kinftig 5,0 m Abstand einhalten.
Seitlich ist ein Abstand von mindestens 1,0 m von der 6ffentlichen Verkehrsflache zu
wahren (auch zu FuR- und Radwegen). Dieser ist mit standortheimischen Gehdlzen als
Hecke oder mit dauerhafter Fassadenbegriinung zu bepflanzen. Die Regelung sichert
einen weiteren Stellplatz auf den privaten Grundstiicken und entlastet die Parkraum-
situation im Offentlichen StraBenbereich. Baulich-visuelle Auswirkungen in den
offentlichen Raum werden durch die Vorgabe gemindert.

= Als Bauweise wird im Plangebiet grundsatzlich die offene Bauweise vorgegeben.
Ausgenommen davon sind die Teilflaiche WA5 und WAG6. Die Bestandsgebdude in der
Teilflaiche WA6 sind teilweise aneinandergebaut. Aus diesem Grund wird an der Stelle
bestandsorientiert eine geschlossene Bauweise festgesetzt. In der Teilflaiche WA?S ist eine
sogenannte halboffene Bauweise in Form von Kettenhdusern geplant. Aus diesem Grund
wird in diesem Bereich eine abweichende Bauweise festgesetzt, die diesem Umstand
entspricht. Im vorliegenden erneuten Entwurf wurden diese Festsetzungen klarstellend
angepasst. Die Uberbaubare Grundstiicksflaiche wird in zwei Teilbereiche aufgeteilt. Im
niedrigeren Bereich ist eine maximale Gesamthohe von 7,8 Meter und im hoéheren
Bereich eine maximale Gesamthohe von 10,5 Meter zuldssig. Insgesamt sind im WAS
maximal drei Vollgeschosse zuldssig. Aufgrund der Plandanderungen wurde eine erneute
Offenlage gemaR § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB durchgefiihrt. Die Bauweise wird in den
Teilflachen des WA1 dahingehend konkretisiert, dass in diesen Bereichen des WA nur Ein-
zelhduser im Sinne von Mehrfamilienhdusern zuldssig sind. In der Teilfliche WA3 sind
ergianzend zu den Einzelhdusern auch Doppelhduser zulassig. In der Teilfliche WA2 sind
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5.3

aus stadtebaulichen Griinden zur Schaffung einer starken StraBenfassade entlang der B 68
nur Hausgruppen zuldssig. Der Bereich der Teilfliche WA4 dient der malvollen
Nachverdichtung mittels erganzender, eigenstandiger Einfamilienhdausern. Aufgrund der
stidwestlich angrenzenden kleinteiligen bestehenden Bebauung sind in dieser Teilflache
des WA nur Einzelbauten zuldssig. Dadurch soll eine Gbergebiihrliche Verdichtung an der
Stelle verhindert werden. Dies betrifft insbesondere auch die ErschlieBungssituation. Die
Regelungen erfolgen bestandsorientiert und auf Basis der kommunalen Planungsziele.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW

Die Regelungen der 6rtlichen Bauvorschriften gem. § 89 BauO NRW i. V. m. § 9(4) BauGB dienen
der Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Erreicht werden soll im ortsiiblichen Rahmen
und mit Blick auf den Charakter der Siedlung eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte
Gestaltung und Malstablichkeit der Baukorper.

a) Gestaltung baulicher Anlagen

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu. Regionaltypische und das
Plangebiet wesentlich prdgende Dachform ist das Satteldach. Im Bereich der bestehenden
Mehrfamilienhduser inkl. der abgerissenen beiden hoheren Wohnhauser weisen respektive
wiesen die Gebdude Flachdacher auf. Aufgrund dessen werden das Satteldach mit einer auf die
Bestandssituation sowie auf heutige Anforderungen abgestimmten Dachneigung und das
Flachdach fir die unterschiedlichen Teilflichen im Plangebiet vorgegeben. Im Bereich der
Teilflaiche WAL sind auf der Projektebene zudem teilweise Pultddcher geplant. Als verwandte
Dachform des Flachdachs wird an der Stelle aus diesem Grund das Pultdach ebenfalls zugelassen.
Als planerische Option erachtete die Stadt Pultdacher auch im Bereich der geplanten
Hausgruppen innerhalb der Teilfliche WA2 als stadtebaulich sinnvoll. Aus diesem Grund wird
diese Dachform im WA2 ebenfalls zugelassen.

GrolRformatige Dachaufbauten etc. [6sen 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 die Nachverdichtung in bereits bebauten Bereichen. Bislang sind im Plangebiet
Dachaufbauten und —einschnitte eher selten realisiert worden. Der Bebauungsplan sieht daher
rahmensetzende Vorgaben vor. Die Regelungen stellen ein ortsiibliches und von der Stadt in
dhnlichen Planungssituationen festgesetztes Mall dar und sichern die baulich-visuelle
Unterordnung der Dachaufbauten etc.

Daruber hinaus werden Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den Plan aufgenommen.
Sie ermoglichen die heute gebrauchliche 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 ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen
angeboten (z. B. hellblau, grau, grin oder gelb). Diese ,Ausreiler” 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
brancheniblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden z.B. als rot, naturrot,
klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung moglich sind. Angesichts
der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach RAL fiir die gesamten Farbskalen nicht
praktikabel. Die Abgrenzung zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons
in Anlehnung an die RAL-Farbskala ermittelt werden.
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Gldnzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fernwirksamkeit
unzuldssig. Durch den Bebauungsplan Nr. 70 wird teilweise ein bestehendes, Wohngebiet
Uberplant. Auffdllige Dachfarben sowie glanzende und engobierte Dachpfannen sind im
Plangebiet bislang nicht realisiert. Ziel der Bauleitplanung ist es u. a. einen Beitrag zur positiven
Ortsbild- und Gestaltungspflege zu leisten. AusreiBer durch auffillige Dachfarben bzw. weithin
wahrnehmbare glanzende und glasierte Dachpfannen mit den entsprechenden negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild wiirden diesem Planungsziel widersprechen.

Extensive Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente er-
winscht. Dachbegriinungen sind fir geneigte Dacher mit einer Neigung von mehr als 25°
technisch zwar grundsatzlich moglich, jedoch finanziell aufwendig. Vor dem Hintergrund der im
Bebauungsplan festgesetzten Dachneigung fir die Hauptbaukorper sind Dachbegriinungen in
weiten Teilen des Plangebiets allenfalls auf Nebengebauden sinnvoll zu realisieren.

Trotz der noch zeitweise in gewissem Rahmen mdglichen Lichtreflektionen der Sonnenkollektoren
sind diese erwiinscht, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen ermoéglichen und als
regenerative Energien von Bund und Landern gefordert werden. Zur optimalen stadtebaulichen
Einfligung von Solaranlagen in das Ortsbild werden im Bebauungsplan eindeutige Regelungen
vorgegeben. Diese dienen u. a. dazu, die stadtebaulichen und baugestalterischen Anforderungen
des o. g. Planungsleitfadens erfiillen zu kénnen. Bei Flachdachern missen aufgestanderte Anlagen
auf allen Seiten einen Abstand zu den GebdudeaulRenkanten von mindestens 1,5m bei
Hauptdachern und mindestens 0,8 m bei Nebenanlagen einhalten. Die Oberkante der Solaranlage
darf die Attika um maximal 1,2 m Gberschreiten.

Bei geneigte Dachflaichen (Steilddcher) missen Anlagen die gleiche Neigung wie die
entsprechende Dachflache aufweisen. Aufgestanderte, nicht parallel zur Dachflache verlaufende
Anlagen sind aus stddtebaulichen und baugestalterischen Uberlegungen unzulssig. Die Anlagen
mussen auf allen Seiten einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten.
Flachenbilndig eingesetzte Anlagen sind davon ausgenommen.

Mit diesen Vorgaben wird eine stadtebauliche sowie baugestalterische hochwertige Integration
moglicher Solaranlagen in das Ortsbild in den Grundziigen vorgegeben.

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden. Im Umfeld typisch
sind Ausfihrungen in Sichtmauerwerk (Ziegel) oder Putz. Die Aufenwandflachen der
Hauptgebaude in den Teilflaichen des WA, zu denen keine in der Dachflache liegenden Dach-
aufbauten gehoren, sind wie folgt in den Teilbereichen auszufiihren:

= In den Teilflichen WA1 — WAG® sind helle Putzfassaden zuldssig. Zur genauen Definition
von hellem Putz wird auf das handelsibliche ,Natural Color System“ (NCS) Bezug
genommen, das die Farben nach dem Mischungsverhaltnis der bunten Farben Gelb, Rot,
Blau und Griin sowie der unbunten Farben WeilR und Schwarz ordnet. Durch Angabe des
zuldssigen Buntanteils und des Schwarzanteils kann die angestrebte ,helle” Farbgebung
exakt definiert werden. Zuldssig sind Farben mit einem Schwarzanteil von héchstens 10 %
und einem Buntanteil aus dem gelben Farbbereich (G80Y-Y30R) von héchstens 10 %. Die
Farbkarte des NCS-Systems wird zur Beratung der spateren Bauinteressenten in der Stadt-
verwaltung einzusehen sein.

= Erganzend sind in den Teilflichen WA1 — WA6 zudem auch rotes bis rotbuntes Sicht-/
Verblendmauerwerk moglich.

= In den Teilflichen WA7 — WA9 sind Putz und Ziegelmauerwerke zuldssig. Aufgrund der
heterogenen Bestandssituation wird in diesen Bereichen auf weitergehende Reglungen
verzichtet.

= Zielsetzungen durchbrechende bossierte bzw. gewdlbte Klinker und Holzblockhaduser
werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.
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Die Gestaltungsfestsetzungen betreffen die Hauptbaukorper, fiir untergeordnete Bauteile kdnnen
auch andere Materialien zugelassen werden.

Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist die einheitliche Gestaltung der Grundelemente
von Doppelhdusern, Hausgruppen und aneinandergebauten Garagen wichtig. Gestalterische
Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie nicht zueinander
passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem stddtebaulich einheitlichen Baukdrper
sollen vermieden werden, da sie sich nicht in das Ortsbild einfligen wiirden.

Bei Um- oder Anbauten im Uberplanten Altbestand im Plangebiet kbnnen Abweichungen von den
Punkten E.1.1 bis E.1.4 zugelassen werden, soweit sich diese im Rahmen des betroffenen Altbaus
bewegen. Der heutige Gebaudebestand ergibt sich aus den eingemessenen Gebauden in der
Katastergrundlage des Bebauungsplans und gemal Baugenehmigungsakten. Eine frihzeitige
Abstimmung mit der Stadt wird empfohlen.

b) Werbeanlagen

Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen tragt malgeblich 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 auf-
fallen. Als gewerbliche Nutzung sind Werbeanlagen auch als Fremdwerbung an den Geb&uden
sowie auf den Grundstliicken innerhalb des GEy grundsatzlich zuldssig. Insgesamt sind
Werbeanlagen daher in besonderem MaRe geeignet, stadtebauliche und baugestalterische Kon-
flikte zu verursachen. Dies ist insbesondere bei der verkehrsgiinstig gelegenen Flachen des GEy
vor dem Hintergrund des Planungsziels der Weiterentwicklung und Aufwertung des Bereichs be-
deutsam. Eine rahmensetzende Regelung fiir die duRere Gestaltung von Werbeanlagen ist daher
geboten.

Die getroffenen baugestalterischen Festsetzungen erginzen die grundsatzlichen rechtlichen An-
forderungen der Landesbauordnung NRW. Werbeanlagen sind in Wohngebieten lediglich an der
Statte der Leistung zuldssig (§ 13 BauO NRW). Fremdwerbung ist hier somit nicht moglich. Die in
einem WA zuldssigen Werbeanlagen dienen der Orientierung von Kunden, Patienten etc. von ggf.
ansassigen nicht stérenden Gewerbebetrieben oder Freiberuflern und sind daher auch in den
Wohngebieten ausdriicklich moglich. Vor dem Hintergrund der Lage der Teilflichen des WA an
innerortlichen ErschlieBungsstrallen sowie der Nutzung i. W. durch Wohngebadude wird hier von
weiteren gestalterischen Vorgaben abgesehen.

Grundsatzlich gilt es, bei der Ausgestaltung der Vorgaben zu Werbeanlagen, einen Kompromiss
zwischen der kommunalen Gestaltungs- und Ortsbildpflege auf der einen Seite und dem be-
rechtigten privaten Interesse von Gewerbetreibenden an Werbung zur Kontaktaufnahme mit dem
Kunden auf der anderen Seite zu erreichen. Die im Plan getroffenen Regelungen berlcksichtigen
das berechtigte betriebliche Interesse an Werbung in ausreichendem MaR.

Werbeanlagen kénnen den architektonischen Gesamteindruck stéren, wenn sie ohne Riicksicht
auf Gestaltung und Charakter der sie tragenden und umgebenden Gebaude ausgebildet werden.
Die hier vorgeschlagenen Regelungen sind als Rahmen zu verstehen, der ausreichend Alternativen
zulasst. Sie dienen dem Schutz vor geschéaftsstérenden Beeintrachtigungen und der Gleichbehand-
lung der Geschiftstreibenden untereinander. Vor dem Hintergrund des allgemeinen
Planungsziels, einen Beitrag zur Stabilisierung und Aufwertung der bebauten Bereiche an der
(heute stark belasteten) BundesstraRe zu leisten, werden die Vorgaben fiir vertretbar angesehen.

Werbung soll sich in die Architektur der sie tragenden und umgebenden Baukérper einfligen, dazu
gehort ihre Abstimmung hinsichtlich GréBe, Gliederung und Farbe. Im Bebauungsplan werden
daher Vorgaben zu Anbringungsort, GréBe sowie Farbwahl und Beleuchtung getroffen.
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=  Werbeanlagen sollen sich an ihrem Anbringungsort in die Gliederung und Gestaltung der
einzelnen Gebaudekorper einfligen. Durch Werbeanlagen lber die Hauptgebaudekorper
hinaus konnen die Gebdude Uberfrachtet werden. Es besteht die Gefahr, dass
Gesamtansicht sowie Gesamteindruck der Gebaude gestort werden.

= Die maximal zuldssige Lange und GroBe der Werbeanlagen wird dabei in Abhangigkeit
von der Frontldnge bzw. GrolRe des Gebaudes bestimmt. Das Einfligen moglicher Werbe-
anlagen wird gewahrt und der Heterogenitadt des Gebiets im Hinblick auf die unterschied-
lichen realisierten Baukorper und -volumina wird Rechnung getragen.

= Freistehende Werbeanlagen: U. a. zur Bericksichtigung der Belange der Verkehrssicher-
heit ist ein ausreichender und angemessener Abstand von freistehenden Werbeanlagen
(Standtransparente, Fahnen etc.) zum Strallenraum sicherzustellen. Zur stadtebaulichen
Eingliederung sind freistehende Werbeanlagen und Pylone nur bis zu der festgesetzten
zuldssigen maximalen Hohe baulicher Anlagen gemaR Festsetzung D.2.1 zuldssig.

Eine wesentliche Grundlage bildet dabei das Abstimmungsergebnis aus dem September
2017 des Kreises und der Stadt beziglich der Klassifizierung der B 68 nach dem
Lickenschluss der A 33. Diesbeziiglich soll u. a. der Abschnitt im Bereich des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens als KreisstraBe oder eventuell sogar als StadtstralRe
definiert werden. Ergdanzend wird an der Stelle auf die Mitteilungsvorlage des Kreises
Gutersloh vom 28.08.2014 (DS-Nr. 3863) verwiesen. In dieser wird festgehalten, dass
der Landesbetrieb StraRenbau NRW, Regionalniederlassung OWL, dem Kreis Giitersloh
mit Schreiben vom 08.07.2014 nachrichtlich mitgeteilt hat, dass der Abschnitt zwischen
dem Schnatweg und der K 49 (Griiner Weg) zur KreisstraRe abgestuft werden soll.

= Durch Farbwahl und Beleuchtung kénnen das Ortsbild beeintrachtigende Werbeanlagen
entstehen. Dariber hinaus besteht die Gefahrdung, dass Verkehrsteilnehmer durch auf-
fallige, sich andernde Werbung abgelenkt werden. Aus diesem Grund werden insbeson-
dere ,grelle” Farben, die eine deutlich negative Signalwirkung entfalten kénnen und mit
denen typischerweise Verkehrsschilder und Lichtsignalanlagen im StraRenverkehr asso-
ziiert werden, ausgeschlossen.

Ebenso sind Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Werbeanlagen
dhnlicher Bauart und Wirkung ausgeschlossen. Hierzu zahlen u.a. Blinklichtanlagen,
Wechsellichtanlagen, Gegenlichtanlagen, Digitalbildanlagen, Bild- und Filmprojektionen
sowie angestrahlte Werbeanlagen, deren Lichtfarbe und —intensitat wechselt.

Bezliglich der Werbeanlagen wird hinsichtlich der kiinftigen StraRenklassifizierung und der damit
teilweise verbunden Abstandsvorschriften auf Kapitel 5.4 ErschlieBung und Verkehr verwiesen.
Die Stadt Halle (Westf.) unterstreicht an der Stelle nochmals, dass die gemeinsam mit dem Kreis
und dem Land getroffene Vorabstimmung beziiglich der Abstufung zur Kreisstralle zwischen dem
Schnatweg und der K 49 (Griiner Weg) umgesetzt werden soll. Eine Beachtung der speziellen
gesetzlichen Regelungen zu Werbeanlagen entlang der Bundes- oder LandesstralRen wirde
demnach entfallen. Die konkrete Zulassigkeit von insbesondere genehmigungsbediirftigen
Werbeanlagen im Sinne der BauO NRW gilt es in diesem Sinne auf der nachgelagerten
Bauordnungsebene zu klaren. Bestehende, genehmigte Anlagen genielRen Bestandsschutz.

Falls in Abkehr der getroffenen Vorabstimmung zum kinftigen Klassifizierungskonzept mit dem
Kreis und Land keine Abstufung erfolgt, oder lediglich eine Abstufung zur Landesstralie, gilt es im
vorliegenden Einzelfall aus Sicht der Stadt die Zuldssigkeit von Werbeanlagen i. V. m. §§ 14(1),
23(5) BauNVO und § 9(6) Bundesfernstrallengesetz (FStrG) zweckdienlich und verhaltnismaRig
ebenso auf der nachgelagerten Umsetzungsebene im Einzelfall zu klaren. Eine Beteiligung des
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5.4

Landesbetriebes Straflen.NRW an den konkreten Baugenehmigungsverfahren ware dannzumal
frithzeitig abzustimmen und falls notwendig sicherzustellen. In diesem Zusammenhang wird vor-
sorglich festgehalten, dass eine Baugenehmigungsfreiheit nach § 62 BauO nicht von der Einhal-
tung der strallenrechtlichen Zustimmungspflicht innerhalb der zu beachtenden Abstandsvorschrif-
ten zur Bundes- resp. LandesstralRe entbindet.

Ergdanzend wird an der Stelle bezlglich der Ortsdurchfahrt nochmals auf Kapitel 5.4 verwiesen und
klarstellend festgehalten, dass im Bereich der Tankstelle innerhalb der Abstandsregelungen zu
Werbeanlagen entlang der Bundes- und LandesstraBen gemal} § 9(6) FStrG bereits Werbeanlagen
bestehen. Gleiches gilt auch fir die Tankstelle an sich und die bestehenden Wohnbauten im
Umfeld.

Zusammenfassend sind die getroffenen Regelungen beziiglich Werbeanlagen im vorliegenden
Bauleitplanverfahren aus stadtischer Sicht zweckdienlich, sachgerecht und stehen im Bezug zur
bestehenden raumlichen sowie baulichen Situation vor Ort.

c) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen konnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groBe Wirkung
entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmaRstdblich oder zu nah an den
Verkehrsflichen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und
Freiraumqualitdt im StraRenzug. Zuldssig sind daher in den Vorgartenbereichen entlang der
StraBenverkehrsflaichen ausschlieRlich standortgerechte Laubhecken oder Naturstein-/
Trockenmauern bis zu einer H6he von maximal 0,8 m. Rickwartig und innerhalb sind
Kombinationen mit anderen Materialien moglich. Von einer Vorgabe fir Einfriedungen zur
Abgrenzung der privaten Gartenbereiche untereinander wird vor dem Hintergrund der teilweisen
Bestandssituation und der fehlenden Wirkung in den 6ffentlichen StraBenraum abgesehen.

Bei der vorliegenden Uberplanung eines grundsatzlich bereits bebauten Gebiets kénnen sich im
Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und der Gestalt der
vorhandenen Geb&ude ergeben. Die gestalterischen Festsetzungen kénnen ggf. bei Anderungen
und Ergdanzungen im Altbestand teilweise nicht oder nur mit unverhaltnismafigem Aufwand
umgesetzt werden. Vor diesem Hintergrund sollen im Einzelfall Abweichungen fiir den iiberplan-
ten Altbestand zugelassen werden kénnen.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt liber die umliegenden StraRen Bielefelder Stralle,
Lotkampsweg und Sandkamp. Die BinnenerschlieBung erfolgt fiir die vorhandene Bebauung im
westlichen Plangebiet Gber die Apfelstrae. Die BinnenerschlieBung der geplanten Bebauung im
Teilbereich Mitte erfolgt liber eine an die Stralle Sandkamp angeschlossene VerbindungsstraRe
und eine private Stichstrale. Zur funktionalen und rechtlichen Sicherung wird die private
StichstraBe mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Anlieger und
Versorgungstrager inklusive der Stadt Halle (Westf.) und Notfahrzeuge kombiniert. Die geplante
Bebauung im Teilbereich Ost wird direkt Uber die Strale Sandkamp erschlossen. Die
Durchlassigkeit fiir den FuB- und Radverkehr ist sichergestellt.

Mit dem Planfeststellungsbeschluss zur A 33 wurden die verkehrsplanerischen Weichenstellungen
u. a. fur die Stadt Halle (Westf.) neu geordnet. Der Planbereich grenzt stidlich an die aktuelle
Bundesstralle 68 (Lange Stralle). Diese stellt in der Vergangenheit insgesamt und im Abschnitt
zwischen Halle (Westf.) und Borgholzhausen Bahnhof heute noch die Hauptverkehrsverbindung
zwischen den beiden heutigen Anschlusspunkten der A 33 zwischen Bielefeld und Osnabriick dar.
Die bestehende Verkehrsbelastung fiihrt im Bestand zu einer hohen Verkehrsbelastung. Der Bau
der A 33 ist zwischenzeitlich weit fortgeschritten und die ersten beiden Bauabschnitte von
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Bielefeld bis auf die Westseite der Stadt Halle (Westf.) sind 2018 und im Januar 2019 fiir den
Verkehr freigegeben worden.

Nach Realisierung der A 33 ergibt sich entsprechend der Daten des Verkehrsentwicklungsplans
eine Reduzierung der Verkehrsmenge von gut einem Drittel im Bereich der Bundesstralie
insgesamt. Der Anteil des Schwerlastverkehrs in der Innenstadt wird um etwa die Halfte auf 10 %
sinken (Planfall 1.1 2025). Der komplette Liickenschluss der A 33 wird bis Ende des Jahres 2019
erwartet. Aufgrund der bereits vollzogenen Sperrung der B 68 in der Innerortslage fir den
Schwerlastverkehr (Durchgangsverkehr) sowie der Freigabe der A 33 bis auf die Westseite der
Stadt Halle (Westf.) ist ein Teil der Abnahme bereits eingetreten. Dies gilt auch fiir das Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 70.

Bei der Bielefelder Stralle handelt es sich aktuell um eine BundesstraRe. Der Kontenbereich B 68 —
Sandkamp liegt grundsatzlich aulRerhalb der geschlossenen Ortsdurchfahrt befindet. Diese liegt u.
a. gemaR nachrichtlicher Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Westf.)
zwischen den Geb3uden Bielefelder StraBe Nr. 106 einerseits und 82/85 anderseits. Aus
stadtebaulichen Uberlegungen entsprach und entspricht dies nicht den &rtlichen, ridumlichen
Gegebenheiten. Den maRgebenden Ubergangspunkt formten in der Vergangenheit vielmehr die
beiden ehemaligen Hochhduser Sandkamp Nr. 25 und 27 und damit der Knotenpunkt aktuelle B
68 — Sandkamp. Aus Sicht der Stadt dndert die vorliegende stadtebauliche Neuordnung im Sinne
des Bebauungsplans Nr. 70 daran nichts.

Wesentliche Grundlage fir die ErschlieBung des Plangebiets und insbesondere der
Knotenausgestaltung im Bereich der heutigen Bundesstralie bildet das Abstimmungsergebnis aus
dem September 2017 des Kreises und der Stadt bezliglich der Klassifizierung der B 68 nach dem
Lickenschluss der A 33. Diesbezlglich soll u. a. der Abschnitt im Bereich des vorliegenden
Bauleitplanverfahrens als KreisstraRe oder eventuell sogar als Stadtstralle definiert werden.
Ergdnzend wird an der Stelle auf die Mitteilungsvorlage des Kreises Gilitersloh vom 28.08.2014
(DS-Nr. 3863) verwiesen. In dieser wird festgehalten, dass der Landesbetrieb StralRenbau NRW,
Regionalniederlassung OWL, dem Kreis Gitersloh mit Schreiben vom 08.07.2014 nachrichtlich
mitgeteilt hat, dass der Abschnitt zwischen dem Schnatweg und der K 49 (Griiner Weg) zur
KreisstraRRe abgestuft werden soll.

Die Stadt Halle (Westf.) ist bestrebt an diesem Ergebnis festzuhalten. In diesem Sinne ware im
Knotenbereich Bielefelder Strafe (aktuell noch B 68) und Sandkamp keine Fihrung der
Linksabbieger auf der Bielefelder Stral3e notwendig.

Im Rahmen der Erarbeitung der Bebauungsplanunterlagen fiir die erneute Offenlage im
Februar/Marz 2019 wurde im Bauleitplanverfahren der kiinftige Fliachenbedarf fir die
notwendige, funktionale Knotengestaltung im Bereich Sandkamp — Planstrale — aktuelle B 68
planungsrechtlich gesichert. Dies betraf einerseits die eigentliche StraBenverkehrsflache und
andererseits die angrenzenden Bdschungsbereiche. Die StraBenverkehrsflaiche wurde aus diesem
Grund im Knotenbereich Sandkamp — Planstrale — aktuelle B 68 basierend auf der RAL 2012
geringfligig erweitert. Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets in diesem Bereich ist aus
Sicht der Stadt damit sichergestellt. Aufgrund der Plandnderung wurde eine erneute Offenlage
gemal § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB durchgefiihrt.

An der Stelle sei nochmals klarstellend festgehalten, dass die aktuelle B 68 nicht Teil des
vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist. Die StraBenparzelle der aktuellen B 68 liegt auBerhalb des
Geltungsbereichs, grenzt jedoch direkt daran an. Im Rahmen der Erarbeitung der
Bebauungsplanunterlagen fir die erneute Offenlage wurde — falls der Abschnitte nicht als
KreisstraBe sondern weiterhin als Bundes- oder alternativ als LandesstraRe klassifiziert werden
wirde — vorsorglich auch die Mdglichkeit eines Linksabbiegers auf der Bielefelder StraBe durch
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ein Verkehrsplanungsbiiro geprift und die Realisierung nachgewiesen. Basis bildete wiederum die
RAL 2012. In diesem Sinne ist aus Sicht der Stadt, unabhadngig von der kiinftigen
Klassifizierungskonzeption, die verkehrliche ErschlieBung im Plangebiet und darlber hinaus
sichergestellt. Die unter Umstdnden notwendigen Anpassungen (Stichwort Linksabbieger) auf der
kiinftigen theoretisch weiterhin bestehenden Bundes- oder allenfalls LandesstraBe kdnnten
stufengerecht auf der nachgelagerten Umsetzungsebene beriicksichtigt und mit den Beteiligten
abgestimmt werden. An der Stelle sei jedoch nochmals unterstrichen, dass die Stadt Halle (Westf.)
an den gemeinsam mit dem Kreis und dem Land getroffenen Vorabstimmungen beziglich der
Abstufung zur KreisstraRe zwischen dem Schnatweg und der K 49 (Griiner Weg) festhalten will.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt (iber das bestehende
Wege- und Strallennetz. Die Bushaltestelle ,,Sandkamp” liegt im 6stlichen Bereich des Plangebiets
an der B 68. Von hier aus kénnen z. B. Werther, Steinhagen und Bielefeld direkt erreicht werden.

Soweit erforderlich wurden Sichtfelder mit einer entsprechenden Einschrankung nach § 9(1) Nr.
10 BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese orientieren sich an dem gegenwartigen
Ausbaustand der StraBe. Vor dem Hintergrund der bestandsorientierten und mafvollen Planung
wird die Vorgehensweise fiir vertretbar angesehen.

Offentliche Parkplitze sind in ausreichendem MaRe im StraRenraum vorhanden.

Private Stellplatze sind grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuweisen. Zu
beachten gilt es diesbeziglich die nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Regelungen. Fiir die
kiinftigen Nutzungen im Bereich des WA2 werden auf der angrenzenden privaten Griinflache
Flachen fir die Unterbringung von Carports, Stellplatzen, Solaranlagen und
Abfallentsorgungseinrichtungen festgesetzt. Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser im
WA1 werden die Stellplatzanlagen nur als orientierenden Inhalt dargestellt (kein
Festsetzungscharakter). Aus Sicht der Stadt ermoglicht dieses Vorgehen die notwendige
Flexibilitdt an der Stelle beziglich der konkreten Anordnung der bauordnungsrechtlich
notwendigen Stellplatze im Rahmen der nachgelagerten Projektebene. Uber die Zulassigkeit von
Garagen, Stellplatzen und Carports auch auf den nicht-liberbaubaren Grundsticksflachen ist an-
gemessen im Rahmen kiinftiger Genehmigungsverfahren zu entscheiden.

Im Plangebiet bestehen vielfaltige Wegeverbindungen zur fuRlaufigen Durchlassigkeit. Ergdnzend
wird zwischen der angrenzenden B 68 und der geplanten 6ffentlichen ErschlieBungsstrale im
mittleren Bereich ein offentlicher FuB- und Radweg festgesetzt. Dieser sichert u. a. eine direkte
fuBlaufige Verbindung vom Plangebiet und den siidwestlichen angrenzenden Bestandsnutzungen
zur Bushaltestelle im Bereich der Bielefelder StraBe. Strukturell erachtet die Stadt einen Liick-
schluss an der Stelle grundsatzlich fir stadtebaulich zielfiihrend. Unabhdngig von einer Anbindung
lediglich an die Siidseite oder allenfalls auch an die Nordseite der aktuellen B 68, waren zu gege-
benem Zeitpunkt u. a. auch die notwendigen sicherheitstechnischen Uberlegungen an- und
sicherzustellen. Abhédngig ist dieses allenfalls mogliche Projekt auch von der kiinftigen
Klassifizierung der B 68. Auch diese gilt es aus Sicht der Stadt zwingend abzuwarten. Ob und wenn
ja in welcher Form an der Stelle eine Querungsmoglichkeit fir die FuRganger und Radfahrer auf
die Nordseite der aktuellen B 68 realisiert werden soll, soll gemaR Stadt zu gegebenem Zeitpunkt
in einem separaten Verfahren bedarfsgerecht und in Abstimmung mit den relevanten Beteiligten
geklart werden.
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5.5

Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt stiidwestlich an die Bielefelder StraBe. Diese stellte bis vor kurzem die
Hauptverkehrsverbindung zwischen den beiden heutigen Anschlusspunkten der A 33 zwischen
Bielefeld und Osnabriick dar. Aufgrund der Freigabe der A 33 im Januar 2019 bis auf die Westseite
der Stadt Halle (Westf.) hat sich dies teilweise verandert. Obwohl durch die Freigabe der A 33 bis
auf die Westseite der Stadt Halle (Westf.) von einer Reduktion der Verkehrsbelastung auf der
Bielefelder StralBe auszugehen ist, fiihrt die bestehende Verkehrsbelastung auf der Strafde im
Bestand weiterhin zu beeintrachtigenden Emissionen durch Larm, Abgas, Geriiche etc. fir die
Bewohner und sonstigen Nutzer des Plangebiets. GroRRe Teile der B 68 in Halle (Westf.), u. a. auch
der Bereich entlang des vorliegenden Plangebiets, wurden bereits vor einiger Zeit fiir den
Schwerlastverkehr gesperrt. Mit zunehmender Distanz zur Bielefelder StraRe nimmt die
Vorbelastung durch StraRenverkehrslarm ab und ist im GroRteil des Plangebiets als gering
einzustufen.

Die beschriebene Larmbelastung im Bereich der B 68 ist bereits heute vorhanden. In diesen
Bereichen werden Uber bestehende Baurechte nach dem Bebauungsplan Nr.22 und seiner
rechtskraftigen Anderungen hinaus durch die Bauleitplanung nur im Teilbereich Ost neue Bau-
moglichkeiten geschaffen. Im Bereich der aktuell noch bestehenden Hochhauser wird das
Nutzungsmal’ im vorliegenden Bebauungsplan stark reduziert. Durch die Planung kommt es aus
diesem Grund — wenn Uberhaupt — zu keinem nennenswerten zusatzlichen Verkehrsaufkommen,
da die Aufstellung des Bebauungsplans grundsatzlich auf die Sicherung des Bestands resp. der
Reduktion der Dichte im Bereich der beiden zum Abbruch geplanten Hochhduser abzielt. Die
bestehende Tankstelle soll zudem auf Basis der vorliegenden Genehmigungslage
planungsrechtlich gesichert werden. Die vorliegende Planung tragt insgesamt daher nicht zu einer
Verscharfung der bereits vorbelasteten Situation bei noch kann sie diese mindern. Sie hat jedoch
angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren.

Im Rahmen der Vorentwurfserarbeitung wurde eine schalltechnische Untersuchung*
durchgefiihrt (siehe Anlage A.2) um damit friihzeitig die vorhandene Belastung und allenfalls
notwendige MalRnahmen im Plankonzept zu kldren. Aus Sicht der Stadt hat dies auch nach der
Freigabe der A 33 bis auf die Westseite der Stadt Halle (Westf.) weiterhin Giiltigkeit. Die
Ergebnisse der Untersuchung prasentieren sich wie folgt:

a) StraBenverkehr — Bestehende und prognostizierte Belastungssituationen

Die im Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Halle (Westf.) ermittelte Verkehrsbelastung fiir die
Bundesstralle 68 im unmittelbaren Nahbereich des Plangebiets betrdagt gemald Ausfiihrungen im
Rahmen der schallgutachterlichen Untersuchung derzeit etwa 13.300 Kfz/24 h. Dabei betragt der
LKW-Anteil sowohl tags als auch nachts 0,3 % (Analyse-0-Fall). GemaR Untersuchung wird in der
Prognose die Verkehrsbelastung abnehmen. Dies ist i. W. auf die gesamtstadtischen MalRnahmen
zur Verkehrssteuerung und -lenkung zuriickzufiihren. Eine Abnahme der Verkehrsbelastung hat in
diesem Sinne bereits durch die Fertigstellung der Entlastungsstrale und dem damit
einhergehenden Wegfall des Schwerlastverkehrs im Kernbereich von Halle (Westf.) sowie
aufgrund der Freigabe der A33 bis auf die Westseite der Stadt im Januar 2019 stattgefunden. Dies
trifft auch auf den betroffenen Abschnitt entlang der B 68 des Bebauungsplans Nr. 70 zu. Der
Lickenschluss der A 33 wird bis Ende des Jahres 2019 erwartet. Nach Realisierung dieser
kompletten MaBnahmen ergibt sich entsprechend der Daten des Verkehrsentwicklungsplans eine
Reduzierung der Verkehrsmenge auf rund 8.600 Kfz/24 h im Bereich der BundesstraRRe (Prognose-
Null-Fall 2030).

4 Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitverfahrens Nr. 70 ,,Sandkamp“ der Stadt
Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 21.11.2016.
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In der Larmuntersuchung ist zundchst die tatsachlich, vor Ort zu erwartende Larmbelastung
ermittelt worden. Dabei wurde das Szenario des Prognose-Null-Falls 2030 beriicksichtigt. Um die
derzeitige Lirmbelastung des Plangebiets darzustellen, die fiir die sog. Ubergangszeit zwischen
Rechtskraft des Bebauungsplans und A 33-Liickenschluss relevant ist, wurde zusatzlich auf das
Szenario des Analyse-0-Falls zurlickgegriffen. Unter Zugrundelegung der vorgenannten Aus-
gangsdaten zur Verkehrsmenge etc. wurden EDV-gestitzte Schallausbreitungsberechnungen
durchgefihrt. Dies geschieht unter Berlicksichtigung der Pegelkorrekturen fir die Entfernung,
Luftabsorption, Boden- und Meteorologiedampfung, Topographie sowie ggf. einer Abschirmung
durch Gebadude und Hindernisse. Darliber hinaus sind ggf. erforderliche schalltechnische
Malnahmen geprift und aufgezeigt worden.

Im Ergebnis werden Belastungswerte von bis zu 65 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts direkt an der
B 68 fiir den Prognose-Null-Fall 2030 in dem am stdrksten belasteten 2. Obergeschoss (OG)
erwartet. Fir die im Teilbereich Ost geplante Bebauung werden bis zu 62 dB(A) tags, auf der
Freiflache im Teilbereiche Mitte nach Abriss der dortigen Gebdude etwa bis zu 64 dB(A) tags und
an der bestehenden Wohnbebauung im Teilbereich West etwa bis zu 65 dB(A) tags erwartet.
Insgesamt sind auf mehr als 50 % des Plangebiets Lirmpegel zu erwarten, die die Grenzwerte der
16. BImSchV einhalten.

Fir die mogliche Ubergangszeit wurde die derzeitige Lirmsituation im Plangebiet ermittelt. Denn
auch in dieser ist gesundes Wohnen im Sinne des BauGB zu gewahrleisten. Hier werden im
Ergebnis entlang der B 68 direkt an der Strallenverkehrslinie hohere Belastungswerte von bis zu
ungefahr 70 dB(A) tags und ungefahr 60 dB(A) nachts ermittelt.

b) StraRenverkehr — Bewertung der Lairmbelastung

Das Gutachten belegt die hohe Belastung der direkt an die BundesstralRe grenzenden Bebauung.
Auch nach Durchfihrung der gesamtstadtischen verkehrslenkenden und -regulierenden
Maflnahmen (u. a. Liickenschluss A 33) werden die Gebdude aufgrund der besonderen Lage und
Auspragung des StraBBenzugs mit einem z. T. sehr geringen Abstand der Gebdude von der Stral3e
weiterhin stark belastet sein.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir Wohngebiete
und von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts flir Mischgebiete werden ebenso wie die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts fir WA in den einzelnen Teilflichen entlang der B 68 weitgehend erreicht bzw.
z. T. deutlich Giberschritten. Die Grenzwerte von 64 dB(A) tags fir M| werden selbst im kritischen
Bereich entlang der BundesstraRe eingehalten bzw. an der bestehenden Wohnbebauung im
Teilbereich West im 2. OG geringfiigig liberschritten. Die Grenzwerte von 54 dB(A) nachts fir Ml
werden entlang der BundesstralRe Gberwiegend lberschritten. Lediglich bei der im Teilbereich Ost
geplanten Wohnbebauung wird die Einhaltung des Grenzwerts erwartet. Zudem zeigt die
Prognose auf, dass die idealtypischen Flachenanteile im bereits weitgehend bebauten Teilbereich
West hoher sind als in den nur gering bebauten bzw. unbebauten Teilbereichen Mitte und Ost. In
der Ubergangszeit werden die o.g. Orientierungswerte sowie die Grenzwerte im gesamten
Plangebiet deutlich tiberschritten.

Die DIN 18005 enthalt schalltechnische Orientierungswerte. Diese Orientierungswerte werden als
idealtypisch angesehen: Sofern die Werte der DIN 18005 eingehalten werden kdnnen, wird der
Larm als vertraglich und das Trennungsgebot des § 50 BImSchG als gewahrt angesehen.
Grundsatzlich sind in bestehenden Situationen, d.h. in Situationen, in den sowohl die
Wohnnutzung als auch die Verkehrswege bereits vorhanden sind, jedoch weder die
Orientierungswerte der DIN 18005 noch die Grenzwerte der 16. BImSchV unmittelbar anwendbar.
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Das Trennungsgebot des § 50 BImSchG kann aufgrund der realen Verhaltnisse vor Ort nicht
eingehalten werden.

Die Schwelle der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeit fir Wohngebiete von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts wird in der Bestandssituation (sog. Ubergangszeit) im Nahbereich der BundesstraRe
nicht erreicht®. Trotzdem ist die Belastung entlang der BundesstraRe insbesondere im Bereich der
Bestandsgebadude im Teilbereich West teilweise sehr hoch. Die Belastungssituation wird sich nach
Realisierung der gesamtstadtischen Verkehrsmalnahmen jedoch deutlich verringern und somit
noch deutlicher unterhalb des nach héchstrichterlicher Rechtsprechung festgelegten Spektrums
der zumutbaren Gesamtbelastung von 70 dB(A) bis 75 dB(A) tags liegen (u.a. BVerwgG,
16.03.2006, 4 A 1075/04).

¢) MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Bebauungsplan liberplant eine bereits seit Jahren grof3teils bestehende und belastete Situa-
tion. Er verursacht den Larmkonflikt in diesen Bereichen nicht und fiihrt auch insbesondere durch
die groRe Reduktion der Dichte im Bereich der beiden zum Abbruch geplanten Hochausbauten
insgesamt nicht zu einer Verscharfung. Um in dieser stark vorbelasteten Situation im Falle von
Neubauten, Um- und Anbauten jedoch gesunde Verhaltnisse gewahrleisten zu konnen, sind
MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan zu treffen.

Im kritischen Bereich direkt entlang der B 68 soll zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ein Bereich von etwa 15,0 — 20,0 Metern von Wohnbebauung freigehalten
werden. Da hier nachts gemall der Untersuchung Larmpegel oberhalb der Grenzwerte fir Ml
(54 dB(A)) erreicht werden. Im vorliegenden Entwurfsplan belaufen sich die Abstidnde im Bereich
der geplanten Neubauten (Bereich Mitte und Ost) auf 20,0 — 26,0 m. Insgesamt sind in dem o. g.
Bereich belastigende, jedoch keine gesundheitsgefahrdenden Larmpegel zu verzeichnen. Dennoch
sollen hier insbesondere fiir die bestehende Bebauung aber auch fir den restlichen Bereich
passive SchallschutzmaRnahmen getroffen werden. Insbesondere im Bereich der bestehenden
Bebauung ist ein o. g. Abstand nachtraglich nicht mehr umsetzbar. Dariiber hinaus sind fiir diesen
Bereich  keine realistischen aktiven  SchallschutzmaBnahmen zur Einhaltung der
Orientierungswerte zu gewdhrleisten. Eine bauliche Abschirmung der Bebauung im Teilbereich
West an der zentralen Bundesstralle ist aus stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll. Zur Wahrung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher in der vorbelasteten Situation Vorkehrungen
an den Gebduden selbst zu treffen. Zur planerischen Konfliktbewaltigung werden im Ergebnis fiir
diesen Bereich passive Schallschutzmafnahmen in Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) im Vorentwurf (hier Rahmenkonzept) des Bebauungsplans festgesetzt.

Innerhalb des Schallgutachtens fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurden Larmpegelbereiche
fiir die unterschiedlichen Geschosse ermittelt. Die schalltechnische Untersuchung zeigte, dass im
unmittelbaren Nahbereich der (ibergeordneten StraBe die 2. Obergeschosse der Gebdude am
starksten durch Larm betroffen sind. Der Larmgutachter ermittelte die Lairmpegelbereiche fir die
verschiedenen Geschosse, so dass sich je nach Geschossigkeit unterschiedliche raumliche
Ausdehnungen der Larmpegelbereiche ergaben. Eine Festsetzung von unterschiedlichen
Larmpegelbereichen fiir die verschiedenen Geschosse sei aus Grinden der Klarheit und
Eindeutigkeit der Festsetzung jedoch nicht praktikabel. Zur Wahrung eines bestmoéglichen
Schutzes der Bewohner und Nutzer im Plangebiet wurden die Lairmpegelbereiche daher im Sinne
einer raumlichen ,Worst-Case-Betrachtung” in die Plankarte des Rahmenkonzepts tberfihrt. Im
Ergebnis wurden fiir die einzelnen moglichen und bestehenden Gebaude und Nutzungen
eindeutige und raumlich konkrete Gesamtlarmpegelbereiche festgesetzt, die fiir alle Geschosse

5 Die Schwelle der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeit ist vom Bundesgerichtshof 1987 definiert worden (BGH,
10.11.1987, 11l ZR 204/86).
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gelten. Eine Ausnahmeregelung im Bebauungsplan sicherte eine ausreichende Flexibilitat fur die
Bauherren in der Umsetzung.

Im Bebauungsplan Nr.70 werden auf Basis des aktuellen Larmgutachtens zeichnerisch und
textlich geregelt, dass innerhalb der in der Plankarte eingetragenen Larmpegelbereiche Il — IV
zum Schutz vor Verkehrsldrm bei Errichtung, Nutzungsanderung oder baulicher Anderung von
Rdumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive
SchallschutzmaBnahmen erforderlich sind. GemaR den Rechenverfahren der DIN 4109 (Ausgabe
November 1989, Deutsches Institut fiir Normung e.V., Beuth Verlag GmbH, Berlin) sind passive
SchallschutzmaBnahmen auf die jeweilige Nutzung der Raume zuzuschneiden. Ein entsprechender
Nachweis im Genehmigungsverfahren ist zu erbringen. Die DIN 4109 kann bei der
Stadtverwaltung eingesehen werden.

Fiir die Flachen innerhalb des im Schallgutachten ermittelten Liarmpegelbereichs Il ist ein
maRgeblicher AuRengerduschpegel von bis zu 60 dB(A) tags festzuhalten. Die Flachen befinden
sich somit in einem Bereich, in dem gesundes Wohnen und Arbeiten im Sinne des BauGB
grundsatzlich moglich ist. Zudem kann bereits bei Verwendung handelsiblicher Materialien sowie
bei ortstypischer Bauweise davon ausgegangen werden, dass ein derartiger baulicher Schallschutz
erreicht wird, wie er innerhalb des Larmpegelbereichs Il erforderlich ist. Auch durch Einhalten der
Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) werden die Anforderungen bereits
erfillt. Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung wird daher auf Festsetzung der Larmpegelberei-
che I und Il im Bebauungsplan Nr. 70 verzichtet.

Zur Wahrung der Anforderungen der DIN 4109 kdnnen neben der Anbringung von
Schallschutzfenstern ergdnzend innovative technische MaBnahmen der Larmvorsorge und -
sanierung wie bspw. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten bzw. teilgedffnete verglaste
Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen, wie u. a. Offnungsbegrenzer, hochabsorbierende
Materialien, Kastenfenster oder Spaltbegrenzungen fiir gekippte Fenster genannt werden.

Schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen fir Wohn- und Schlafraume einschlieBlich
Kinderzimmer kénnen in der stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden Belilftung der
schutzwirdigen Raume beitragen. Die Einrichtung von Liiftungseinrichtungen werden im
Bebauungsplan Nr. 70 textlich vorgebeben. Fir die i. d. R. tagstiber genutzten Wohnrdaume wurde
zwar grundsatzlich davon ausgegangen, dass eine StoRliiftung zumutbar ist, um eine ausreichende
Belliftung der Rdaume zu gewdhrleisten. Aus larmschutzrechtlichen Erwdgungen sind daher
grundsatzlich zunéchst Schlafzimmer (zu denen per Definition auch Kinderzimmer gehéren) mit
einer derartigen Liftungseinrichtung zu versehen. Die Stadt Halle (Westf.) entscheidet sich im
Rahmen des Bebauungsplans Nr. 70 und vor dem Hintergrund der auch langfristig zu erwartenden
hohen Belastung fiir den zusatzlichen Schutz auch der Wohnrdaume durch eine schallgeddammte
Luftungseinrichtung. Neben den allgemeinen schalltechnischen Erwdgungen sprechen auch
Belange der Wohnraumhygiene (ausreichender Luftaustausch insbesondere i. V. m. energetischen
Aspekten und Anforderungen) fiir die Anbringung derartiger Liftungsanlagen.

Eine Ausnahmeregelung gewahrleistet in der Bestandssituation eine angemessene Flexibilitat fir
die privaten Bauherren und Vorhabentrager in der Umsetzung. Hierfir ist ein schalltechnischer
Nachweis durch einen anerkannten Sachverstandigen zu erbringen, dass geringere MalRnahmen
als die nach DIN 4109 definierten MalRnahmen ausreichen.

Im Bebauungsplan Nr.70 handelt es sich bei den Bereichen zwischen der B 68 und den
angrenzenden bestehenden Gebduden groBmehrheitlich um Vorgarten, Stellplatzflachen oder der
gewerblich genutzten Vorzone im Bereich der Tankstelle. AuBenwohnbereiche grenzen im
Plangebiet nicht direkt an die Bundesstrafe. lhre Nutzung im Sinne einer storungsfreien
Kommunikation ist somit moglich. Durch ergianzende bauliche MalRnahmen kénnen dariber
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hinaus Terrassen 0.a. geschiitzt werden. Beispielhaft zu nennen sind Wande zur Abschirmung der
Terrassen, die im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplans zuldssig sind.

Im Teilbereich Mitte konnen aufgrund des geplanten Riickbaus der bestehenden Bebauung aktive
SchallschutzmalRnahmen zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse umgesetzt
werden. Hier ist ein Schallschutzriegel aus Carports bzw. Garagen entlang der B 68 in dem von
Wohnbebauung freizuhaltenden Streifen vorgesehen. Bei einer Héhe des Riegels von rund 3,0
Metern ergibt sich gemal} der Untersuchung fiir den Prognose-Null-Fall 2030 im Erdgeschoss eine
Pegelminderung von tags bis zu 7 dB(A) und nachts bis zu 6 dB(A). Jedoch ist die
Abschirmungswirkung im 1. OG geringer bzw. im 2. OG sogar nahezu wirkungslos.

d) Gesamtbewertung Verkehrslarm

Die Bebauung und Nutzung in der Gemengelage aus Wohnen an einer iberortlich bedeutsamen
Strale sind bereits heute weitgehend im Plangebiet vorhanden. Im Ergebnis ist fiir das gesamte
Plangebiet festzuhalten, dass mit Ausnahme des direkt an der B 68 angrenzenden Randbereichs
gesunde Wohnverhaltnisse im Prognose-Null-Fall 2030 zu erwarten sind.

Entlang Ubergeordneter Hauptverkehrsstrallen, aulRerhalb der eigentlichen Zentren, ist im Laufe
einer jahrzehntelangen Entwicklung vielerorts eine Gemengelage unterschiedlicher 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 Wohnfunktion im
unmittelbaren Umfeld der BundesstraRe. Bereits heute sollen MaRnahmen zur Aufwertung und
Stabilisierung der derzeit durch die Bundesstralle gepragten und belasteten Bereiche geprift und
vorbereitet werden. Der Bebauungsplan sichert und ordnet stadtebaulich mogliche Nachverdich-
tungsmoglichkeiten in dem Gebiet. Lediglich im Teilbereich Ost bereitet der Bebauungsplan eine
erganzende Bebauung vor. Fiir das zur B 68 nachstgelegene geplante Gebdude in diesem
Teilbereich werden jedoch die Grenzwerte der 16.BImSchV fiir Ml eingehalten. Der
Bebauungsplan verursacht den bestehenden Larmkonflikt nicht, durch die groBmehrheitlich
bestandsorientierte Planung sowie die Reduzierung der baulichen Dichte im Bereich der beiden
noch bestehenden Hochhduser (Abbruch geplant) wird die bereits vorbelastete Situation somit
insgesamt auch nicht verfestigt.

Der Bebauungsplan Nr. 70 hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedingungen zu reagieren. Die
Larmbelastung ist in die Abwagungsentscheidung einzustellen. Diesbeziiglich wird auf das
richtungsweisende Urteil des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG) vom 22.03.2007 (4 CN 2/06)
verwiesen. In dem dort entschiedenen Fall riickt ein Wohngebiet an eine bestehende
Verkehrstrasse heran. Fiir dieses neu geplante Wohngebiet an bestehenden Verkehrswegen wird
klargestellt, dass sogar eine weitgehende Verweisung von kiinftigen Bewohnern eines ganzlich
neuen Wohngebiets auf MalRnahmen des passiven Schallschutzes und der ,architektonischen
Selbsthilfe” an den Randern zu bestehenden Verkehrswegen abwagungsfehlerfrei moglich sein
kann. Voraussetzung ist das Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher Griinde. Entsprechende
Grinde liegen wie oben dargelegt vor.

e) Sonstige Immissionen durch StraBenverkehr

Uber die Belastung mit Schall hinaus besteht heute fiir Bewohner und sonstige Nutzer des
Plangebiets entlang der B 68 im Kernstadtbereich ein groBes Problem durch Uberschreitung der
Grenzwerte fir Stickstoffdioxid (NO2) sowie Feinstaub. Eine wirksame Entlastung wird langfristig
durch den Liickenschluss der A 33 erfolgen. In der Prognose wird in diesem Fall von einer
Abnahme der Luftschadstoffbelastung ausgegangen. Aufgrund der bereits vollzogenen Sperrung
der B 68 in der Innerortslage fiir den Schwerlastverkehr (Durchgangsverkehr) sowie der Freigabe
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der A 33 bis auf die Westseite der Stadt ist ein Teil der Abnahme bereits eingetreten. gilt auch fir
das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 70.

Im Rahmen der Luftreinhalteplanung fiir Halle (Westf.) wurden zudem MaRnahmen zur
Reduzierung der Luftschadstoffbelastung von der Bezirksregierung Detmold sowie der Stadt Halle
(Westf.) gepriift, vorbereitet und umgesetzt, so u. a. eine Sperrung der Bundesstralle in der
Innerortslage fiir den Schwerlastverkehr 2014. Diese MaRnahmen der Luftreinhalteplanung haben
sich zudem positiv auf die Belastung durch Larm ausgewirkt. Auf die Unterlagen wird
entsprechend verwiesen.

Erste Neubau- und Nachverdichtungsmoglichkeiten in den Teilbauflaichen des Bebauungsplans
werden erst in einer Entfernung von knapp 20,0 — 26,0 Metern von der StralRe eingerdaumt. Diese
sind jedoch bereits heute auf Grundlage des Ursprungsplans weitgehend zuldssig. Die
grundsatzlich bestandsorientierte Planung verursacht den Immissionsschutzkonflikt nicht und
tragt insgesamt auch nicht zu einer Verscharfung der Konfliktsituation bei. Daneben bestehen auf
Ebene der Bebauungsplanung grundsatzlich keine technischen oder sonstigen Méglichkeiten, um
die Vorbelastung durch Luftschadstoffe und Feinstaub wirksam mindern zu kénnen.

f) Gewerbe und Landwirtschaft

Im Plangebiet wird Gberwiegend ein Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO und auf einer
Teilfliche im Bereich der Tankstelle entlang der Bielefelder Strafle ein eingeschranktes
Gewerbegebiet (Storgrad MI) gemall § 8 BauNVO bestandsorientiert festgesetzt. In diesem
Rahmen sind z. B. die im Plangebiet bisher vorhandenen bzw. zuldssigen gewerblichen Nutzungen
grundsatzlich weiterhin moglich, solange diese im Sinne des § 6(1) BauNVO ,,das Wohnen nicht
wesentlich stéren”. Eine ggf. wesentliche Konfliktminderung oder -verscharfung ist hiermit nicht
verbunden. Im gekennzeichneten Bereich der angrenzend an die Tankstelle bestehenden
Wohnnutzung kénnen ggf. Vorbelastungen durch die vorhandene gewerbliche Nutzung bzw. -
flache bestehen. Klarstellend wird aus diesem Grund in der Plankarte auf die ggf. vorhandene
Vorbelastung hingewiesen (planerische Darstellung und Hinweis ohne Festsetzungscharakter).

Im Bereich der Tankstelle wurde im 2. Anderungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 22 eine aktive
SchallschutzmaRnahme als Schallschutzwand festgesetzt. Die 2. Anderung wiirde jedoch nicht als
Satzung beschlossen. Gleichwohl wurde die bestehende Tankstelle auf Basis des & 33 BauGB
genehmigt und realisiert. Der Schallschirm (Schallschutzwand) mit einer Héhen von 2,20 m bzw.
1,50 m (Héhe max. 136,5 m in Meter iber NHN) wurde im Zusammenhang mit einer baulichen
Erweiterung der Tankstelle definiert. Der Schallschirm muss den Anforderungen der ,Zusatzlichen
Technischen Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwanden an Strallen —
ZTV-Lsw 88 —, erfiillen. Die Seite zur Tankstelle muss hochabsorbierend im Sinne der ZTV-Lsw 88
ausgefiihrt sein. GemaR 2. Anderungsverfahren des Bebauungsplans Nr. 22 kann der Schallschirm
auch durch andere Bauwerke ersetzt werden, wenn gewahrleistet ist, dass diese auch unter
Beriicksichtigung der eventuell vorhandenen Offnungen mindestens die gleiche
Schallpegeldifferenz herstellen wie der Schallschirm. Die Larmschutzwand wurde zwischenzeitlich
héher als im 2. Anderungsverfahren definiert realisiert. Zur Sicherung der bestehenden
Larmschutzwand wurde die Anlage nunmehr im vorliegenden Bebauungsplan bestandsorientiert
(gemal Einmessung durch den Vermesser) festgesetzt. Im Rahmen der Vorbereitung der ersten
erneuten Offenlage wurde der Anregung des Kreises Giitersloh gefolgt und entlang der
Sidwestseite der bestehenden Larmschutzwand eine Baulinie festgesetzt. Damit ist die
Abstandsflachenregelung aus Sicht der Stadt planungsrechtlich zweckméaRig im Sinne der
Bestandssicherung geklart. Aufgrund der Plandnderungen wurde eine erneute Offenlage gemal} §
4a(3) Satz Nr. 2 BauGB durchgefiihrt.
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Ergdnzend zur Schallschutzwand wurde im Rahmen der 2. Anderungsplanung des Bebauungsplans
Nr. 22 passiver Schallschutz durch Mindestanforderungen an Fenster beim bestehenden
Gebdude auf dem Flurstiick Nr. 2108 im Bereich der gekennzeichneten Baugrenzen gegentliber
des eingeschriankten Gewerbegebiets GEy festgesetzt. An der Stelle sind Fenster der
Schallschutzklasse 2 nach der VDI-Richtlinie 2719 — Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen — und die Schaffung einer von den Fenstern unabhangigen
Liftungseinrichtung, die den Schallschutz nach auRen nicht verschlechtern darf definiert.
Ventilatorengerdusche dirfen, in Raummitte gemessen, 25 dB(A) nicht tberschreiten. Auch diese
Festsetzungen werden im vorliegenden Bebauungsplan bestandsorientiert Gbernommen. Die
Stadt erachtete dieses Vorgehen als planerisch sinnvoll und sachgerecht.

Im sidostlichen Umfeld besteht gemal Bebauungsplan Nr. 27 ,Kleine Heide” ein festgesetztes
Gewerbegebiet. Hier sind im Randbereich zum vorliegendem Plangebiet nur gewerbliche
Nutzungen, die das Wohnen i.S.d. §6 BauNVO ,nicht wesentlich stéren” zuldssig. Im
stidwestlichen Umfeld in ca. 250,0 m Entfernung befindet sich die Zentrale von Gerry Weber als
groflere gewerbliche Nutzung. Im weiteren sidwestlichen Umfeld sind weitere grofRere
gewerbliche Nutzungen vorhanden. Konflikte mit den gewerblichen Nutzungen sind nicht bekannt
und werden vor dem Hintergrund der gewachsenen Nachbarschaft nicht erwartet. Ein Erfordernis
zusatzlicher Mallnahmen im Rahmen der Bauleitplanung wird bislang insgesamt nicht gesehen.

Innerhalb des Plangebiets und im Umfeld bestehen keine landwirtschaftlichen Betriebe. Ostlich
und sidlich des Plangebiets befinden sich Acker- oder Griinlandflachen. Landwirtschaftliche
Beeintrachtigungen sind durch diese Flachen lber das ortstibliche Mal} hinaus nicht anzunehmen,
auch sind keine eventuell problematischen Einwirkungen durch die Landwirtschaft mit
Massentierhaltungen oder Sondernutzungen wie Biogasanlagen bekannt. Relevante Emissionen
sind nicht erkennbar und kénnen somit als Einwirkung auf das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

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

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

= Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt grundsatzlich durch Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz. Die im Entwurfsplan festgesetzte Flache fiir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafostation (§ 9(1) Nr. 12 BauGB) im
Bereich der bestehende Trafostation wird in Abstimmung mit den relevanten
Versorgungstragern aufgehoben und der Teilfliche WA6 zugewiesen. Als Ersatz wird im
erneuten Entwurf im Bereich der privaten Griinflache (Zweckbestimmung: Verkehrs- und
Gartengriin) eine Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafostation
(§ 9(1) Nr. 12 BauGB) festgesetzt. Aufgrund der Plandanderung wurde eine erneute
Offenlage gemal § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB durchgefiihrt.

= Die Wasserversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen An-
lagen. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und
Feuerloschwasser ist zu gewadhrleisten. Fir das Baugebiet sind Mindest-
I6schwassermengen gemaR DVGW-Arbeitsblatt W 405 von 1600l/min fiir zwei Stunden
zur Verfigung zu stellen. Die Abstande zwischen den Hydranten oder anderen
Einrichtungen zur Loschwasserentnahme richten sich nach dem DVGW-Arbeitsblatt W
331 und sollten 120 m nicht tbersteigen. Das vorliegende Gebiet befindet sich in einem
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weitestgehend bebauten und erschlossenen Bereich. Probleme der
Loschwasserversorgung sind nicht bekannt und werden aufgrund der ausgebauten
umgebenden Erschliefungsanlagen nicht erwartet. Der Loschwasserbedarf ist im Zuge der
technischen Ausbauplanung sowie im Zuge der NeubaumaBnahmen zu bericksichtigen
und mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Das Merkblatt ,Brandschutz in der
Bauleitplanung” des Kreises Gltersloh ist zu beachten. Aus Sicht der Stadt sind die
Loschwasserversorgung und die maximalen Hydrantenabstinde zweckmaRig auf der
nachgelagerten Umsetzungs-/ Bauordnungsebene zur berlicksichtigen.

= Die Schmutzwasserentsorgung des Gebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen
Entsorgungsnetze sowie durch Anschluss an die Klaranlage.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaB § 44 LWG

Das Plangebiet liegt innerhalb der Zone IIl B des Trinkwasserschutzgebiets Halle. Die Stadt geht
davon aus, dass aufgrund der behutsamen Uberplanung und Neuordnung des Gebiets die Ge- und
Verbote der Schutzgebietsverordnung beachtet werden (s. Kapitel 3.5).

Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers im Zuge kiinftiger Umsetzungsverfahren
sind die wasserrechtlichen Vorgaben des Landes und die Regelungen der Stadt Halle (Westf.) zur
Entwasserung zu beachten. Es wird darauf hingewiesen, dass nach dem Wasserhaushalts- (WHG)
in Verbindung mit dem Landeswassergesetz (LWG NRW) Niederschlagswasser von Grundstlicken,
die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah einem Vorfluter zuzufiihren
ist, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Eine diesbezliglich
friihzeitige Abstimmung mit den Fachbehorden wird empfohlen. Im vorliegenden Bebauungsplan
soll keine planungsrechtlich bindende Festsetzung bezliglich des Umgangs mit dem anfallenden
Niederschlagswasser definiert werden. Aus Sicht der Stadt ist die konkrete Regelung des
diesbezliglichen Umgangs aufgrund der Bestandssituation und nur sehr untergeordnet zulassigen
baulichen Nachverdichtung sinnvoll und zweckmaRig auf der nachgelagerten Umsetzungs- resp.
Bauordnungsebene zu klaren.

Eine Verdichtung der Bebauung mit entsprechenden Auswirkungen auf die Ver- und Entsor-
gungssysteme wird vor dem Hintergrund der bestandsorientierten Planung insgesamt nicht
erwartet.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen sind die Gebaude so anzulegen bzw. zu
errichten, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen
kénnen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Stadt Halle (Westf.)
und ist weitgehend bebaut. Lediglich im Teilbereich Ost besteht eine derzeit unbebaute Flache,
die landwirtschaftlich als Acker/Griinland genutzt wird und also sog. ,Grinpuffer” zwischen den
Wohn- und Gewerbenutzungen dient. Ein solcher Puffer wird in Abstimmung mit den
Nachverdichtungszielen fir den 6stlichen Plangebietsteil grundsatzlich erhalten und
planungsrechtlich als 6ffentliche Griinfliche gemaR § 9(1) Nr. 15 BauGB gesichert.

Das Gebiet zeichnet sich i. W. durch eine aufgelockerte Wohnbebauung mit durchgriinten, z.T.
groBziigigen Gartenbereichen sowie halboffentlichen Grinflichen im Bereich des
Geschosswohnungsbaus aus. Die Randbereiche, insbesondere im Teilbereich Mitte, werden durch
Geholzreihen entlang der B 68 und des Sandkamps mit i. W. Nadelgehdlzen, Birken und vereinzelt
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Buchen gepragt. Die hier bestehenden Geholze sind vom Strallenraum aus weitgehend sichtbar.
Im Bereich der 2- bis 3-geschossigen Wohnbebauung stocken zudem einige markante
Einzelbdume. Diese werden in der Planung bericksichtigt und zum Erhalt gemaR § 9(1) Nr. 25 b)
festgesetzt.

Zwischen der B 68 und der geplanten neuen ErschlieBungsstralRe im Teilbereich Mitte werden die
Flachen als private Griinfliche gemall § 9(1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Verkehrs-
und Gartengriin festgesetzt.

Vorgartenbereiche (bernehmen insgesamt eine Vielzahl von Funktionen. Sie sind
ErschlieBungsraume, gleichzeitig aber auch Natur- und Gestaltungsrdume. Sie vermitteln zwischen
den privaten Bereichen und dem offentlichen Raum. Insofern besteht auch aus Sicht der
Offentlichkeit ein Interesse an funktionalen aber auch hochwertig gestalteten Naturrdumen im
Sinne qualitatsvoller stadtebaulicher Ubergangsbereiche. Eine zu starke Versiegelung wiirde den
offentlichen Interessen an der Stelle entgegenlaufen. Zur Abstimmung der unterschiedlichen
Aufgaben und Anforderungen wird im Plangebiet in den Vorgdrten ein Pflanzgebot gemaR § 9(1)
Nr. 25a BauGB festgesetzt. Die Vorgarten sind dabei je Grundstiick zu mindestens 50 % als
Vegetationsflaichen (z. B. Rasen, Gréaser, Stauden, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit natiirlich vorkommenden mineralischen Feststoffen
(z. B. Kies, Bruchsteine, Wasserbausteine) sind bis zu einem Drittel der Vegetationsflachen
zuldssig. Damit soll der Moglichkeit Rechnung getragen werden, hochwertig gestaltete und
Okologisch wertvolle ,Steingarten” realisieren zu kdnnen. In den Vegetationsflachen ist jedoch nur
die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zuldssig. Dies gilt auch
innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchldssige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind
unzuldssig. Dies leistet u. a. einen positiven Beitrag zur Artenvielfalt und beziglich des Umgangs
mit dem anfallenden Niederschlagswasser. Zur Sicherstellung der notwendigen
ErschlieBungsfunktion gilt das Pflanzgebot nicht flr befestigte und versiegelte Flachen wie z. B.
Zuwegungen, Hauseingange, Stellplatze oder Miillabstellplatze. Diese sind innerhalb der
Vorgadrten je Grundstiick bis zu maximal 50 % zuldssig. Im Bereich der bestehenden Vorgarten gilt
grundsatzlich Bestandsschutz. Bei umfassenden Neuplanungen auf den einzelnen Grundstiicken
gilt es jedoch das Pflanzgebot einzuhalten.

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemif BNatSchG, Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und européische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige
schutzwirdige oder geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden und von der
Bauleitplanung daher nicht betroffen. Im dstlichen Umfeld befindet sich das LSG ,,0sning” in ca.
200 m Entfernung sowie in etwa 400 m Entfernung das FFH-Gebiet ,,Ostlicher Teutoburger Wald“
und das NSG ,,Gartnischberg”. Aufgrund der Distanz sowie der behutsamen Nachverdichtung sind
keine Auswirkungen durch die Wohnbauentwicklung auf das LSG, das NSG oder das FFH-Gebiet zu
erwarten.

Aus gestalterischen Griinden werden Festsetzungen im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften zu
Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrsflachen, zur Begriinung von Stellplatzen sowie
Standplatze fiir Abfallbehalter getroffen. Neben den gestalterischen Zielen tragt die Bepflanzung
auch zur Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene bei.

Die ostliche 6ffentliche Griinfliche wird als Flache bzw. MaBnahmen gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB
zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft erfasst. An der Stelle
soll ein naturnaher Griinzug als strukturreicher Biotopkomplex mit Gehdlzen als Puffer zu den
angrenzenden Nutzungen ausgebildet werden. Die entsprechenden GestaltungsmalRnahmen
werden durch Festsetzung im Bebauungsplan u. a. zur Wahrung 6kologischer und landschaftlicher
Belange konkretisiert.
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6.

6.1

6.2

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung

Nach den §§1, 2 BauGB ist bei Neuaufstellung, Anderung, Erginzung oder Aufhebung von
Bauleitplanen eine Umweltprifung durchzufiihren. Bei Plandanderungen unter Anwendung des
vereinfachten Verfahrens gemal® § 13 BauGB sowie bei MaBnahmen der Nachverdichtung nach
§ 13a BauGB wird jedoch von der Vorgabe der Umweltpriifung abgesehen. Die Vorschriften
beziiglich des Monitorings sind nicht anzuwenden. Voraussetzung ist fir das Verfahren gemaR
§ 13a BauGB, dass:

= keine UVP-pflichtigen Projekte vorliegen,

= bestimmte GroéRenwerte (hier zunachst die zuldssige Grundfliche GR gemall § 19(2)
BauNVO von 20.000 m?) unterschritten werden und dass

= keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemeinschaftlicher
Bedeutung oder von europdischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Nach summarischer Priifung werden die o. g. Anforderungen im vorliegenden Plangebiet erfiillt.
Die bestandsorientierte Uberplanung im westlichen Bereich, die Neuordnung im mittleren sowie
die Nachverdichtung im ostlichen Bereich fiihren zu keinen ggf. erheblichen zusatzlichen
Auswirkungen auf die Schutzgiiter gemaR § 1(6) BauGB. Eine Umweltprifung ist somit nicht
erforderlich und wird nicht durchgefiihrt. Die umweltrelevanten Belange sind jedoch unabhéangig
hiervon in der Planbearbeitung und in der Abwagung sachgerecht zu beachten.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche
Bodenverdnderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten
Flachen genielRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen
gemal § 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebduden und StraBen bedeutet i. d.R. die Versiegelung und damit lokal den
vollstandigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und
Bodenorganismen, als Produktionsfliche fir Lebensmittel und als Filterkorper bei der
Grundwasserneubildung, sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kdnnen. Grundsatzlich
ist die Stadt Halle (Westf.) bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und Nachverdichtungen im
Siedlungszusammenhang zu ermdglichen. Einer zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im
AuRenbereich kann durch derartige MaBnahmen vorgebeugt werden.

Das Plangebiet ist seit vielen Jahren tGberwiegend bebaut. Eine Inanspruchnahme der Flachen im
Plangebiet, mit Ausnahme des 06stlichen Teilbereichs, ist bereits weitestgehend moglich. Die
Boden koénnen an diesen Stellen ihre schitzenswerte Biotopentwicklungsfunktion aufgrund der
bestehenden Nutzung und Uberformung nur bedingt wahrnehmen. Die Freifliche im Osten wird
seit langerer Zeit bewirtschaftet. Die Boden im Plangebiet sind entsprechend anthropogen
Uberformt. Die vorliegende Planung dient der sinnvollen Nachverdichtung und der mafvollen
Weiterentwicklung des baulichen Bestands und entspricht damit insgesamt der Zielsetzung des
sparsamen Flachenverbrauchs und dem Vorrang der Innenentwicklung gemaR BauGB. Die
Auswirkungen der Planung fiir die lokalen Bdden kdnnen aufgrund der Planungsziele und
Planinhalte insgesamt als begrenzt und als vertretbar bewertet werden. Der Die Stadt halt in
diesem Fall die Priorisierung eines lokal schonenden Umgangs mit Grund und Boden fiir sinnvoll
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und angemessen. Der grundsatzlich bestandsorientierten und maRvollen Entwicklung wird
Prioritdt eingeraumt.

Artenschutzrechtliche Priifung

GemdaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushalts in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge
des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdoglicht werden, die dazu
flihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen
oder die Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1)
BNatschG). Bei der Prifung wird die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der
Bauleitplanung des Landes NRW® zugrunde gelegt.

Als Arbeitshilfe fir die Beriicksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung hat
das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eine Liste der
planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmaRstdbliche Angaben liber deren Vorkommen in
den einzelnen Regionen des Landes herausgegeben (Messtischblatter).

Die Messtischblattabfrage’ (MTB 3916, Quadrant 1) ergibt in den im Plangebiet und
angrenzenden vorkommenden Ubergeordneten Lebensraumtypen Kleinge-
hélze/Alleen/Biume/Gebiische/Hecken, Gdrten/Parkanlagen/Siedlungsbrachen, Gebdude,
Fettwiesen/-weiden und Acker/Weinberge 11 Fledermausarten (alle streng geschiitzt), eine
Amphibienart (streng geschitzt) und 18 Vogelarten (davon 11 Arten streng geschiitzt, die Ubrigen
Arten besonders geschiitzt). Von diesen Arten befinden sich von den Fledermausen die Grol3e
Bartfledermaus und das GroRe Mausohr in einem unglinstigen sowie die Bechsteinfledermaus in
einem schlechten Erhaltungszustand. Unter den Vogelarten befinden sich folgende sechs Arten in
einem unglnstigen Erhaltungszustand: Feldlerche, Baumpieper, Waldohreule, Mehlschwalbe,
Rauchschwalbe und Feldsperling. Fiir den Kiebitz ist ein schlechter Erhaltungszustand festgehalten
worden. Fir die Amphibienart, die Geburtshelferkrote, wird ebenfalls in einem schlechten
Erhaltungszustand festgehalten. Das vom LANUV entwickelte System stellt allerdings Uber-
geordnete Lebensraumtypen mit einer jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren
Potenzial in diesem Falle Gber das Vorkommen im Plangebiet reicht. Weitere floristische oder
faunistische Untersuchungen oder Kartierungen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet umfasst eine ca. 4,5 ha bereits weitgehend (iberplante und bebaute Flache. Im
Ostlichen Bereich wird eine Teilflaiche der Ackerfliche als ,Grinpuffer” bestandsorientiert
gesichert und naturnah weiterentwickelt. Aufgrund der erheblichen Stéreinfliisse durch Wohn-
und Gartennutzungen sowie durch die gewerbliche Nutzung und angrenzender Stral3en ist davon
auszugehen, dass ggf. planungsrelevante Arten im Plangebiet sowie im Umfeld nicht oder
jedenfalls nicht regelmaRig vorkommen. Der Stadt liegen keine Informationen (ber das
tatsachliche Vorkommen der o. g. planungsrelevanten Arten oder sonstiger geschitzter Arten im
Plangebiet vor. Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Plangebiets hinsichtlich der Schutzgiter
Tiere und Pflanzen als gering bis allenfalls durchschnittlich zu bewerten.

Die Vorprifung des Artenspektrums und der Wirkfaktoren im Sinne der o. g. Hand-
lungsempfehlung ergibt insgesamt, dass die vorliegende Bebauungsplanung keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte verursacht und dass die Verbotstatbestande gemal § 44(1) BNatSchG

6 Ministerium flur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.

7 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV)
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6.4

nach heutigem Stand nicht ausgelést werden. Faunistische und floristische Kartierungen liegen
nicht vor. Eine vertiefende Artenschutzprifung mit Art-fir-Art-Priifung wird insgesamt nicht fur
erforderlich gehalten. Die Fachbehorden haben im Verfahren nach § 4 BauGB keine
anderweitigen Informationen und Einschatzungen vorgetragen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im
Bauleitplanverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei
Baumalinahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fiir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu
kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage getroffen werden.
Auf der Ebene der Bauleitplanung kdnnen nicht alle méglichen nachteiligen Auswirkungen jeder
zuldssigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaéglichkeit fiir Schaden nach dem
Umweltschadensgesetz gemaR § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

Sofern Geholze im Plangebiet oder in Randlage beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die
Vorgaben des § 39 BNatSchG zu beachten. Demnach ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Gehdlze zu roden, ab-
zuschneiden, zu zerstoren oder zu fallen. Unberihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form-
und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen sowie behérdlich angeordnete
oder zugelassene MaRnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt
werden koénnen. Unter Einhaltung dieser MalRgaben werden die Verbotstatbestinde des § 44
BNatSchG nicht berihrt.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung
einzustellen. Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann grundsitzlich Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereiten. GemaR § 1a(3) Satz 6 BauGB ist ein Ausgleich des Eingriffs
jedoch nicht erforderlich, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung
stattgefunden hat bzw. zuldssig war. Ein GroRteil des Plangebiets ist bereits bebaut.

Die Stadt hilt die Uberplanung zur Nachverdichtung und bestandsorientierten Entwicklung
grundsatzlich fur geboten und raumt der Planung als MalRnahme der Innenentwicklung Vorrang
vor einem Eingriffsverzicht ein. Gemal § 13a(2) Nr. 4 BauGB gelten zu erwartende Eingriffe als im
Sinne des § 1a(3) S.3 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. In diesem
Zusammenhang sind gemalR § 13a BauGB sowie unter Beachtung der Grundsatze des § 34 BauGB
in diesem Planungsfall eine weitere Abarbeitung der planerischen Eingriffsregelung und ggf.
zusatzliche AusgleichsmaBnahmen grundsatzlich nicht erforderlich.

Uberlagerung MaRnahmenflichen nach § 8a BNatSchG im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr.
36 ,AnschluB Kleine Heide” und Bebauungsplan Nr. 70 ,Sandkamp*

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 70 iberlagert den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 36 im
Bereich der heute bestehenden Ackerfliche direkt angrenzend an die B 68 zwischen den
westlichen Wohn- und den 6stlichen Gewerbegebieten. Dabei handelt es sich insgesamt um eine
Flache von 0,80 ha. Im Bebauungsplan Nr. 36 ist in diesem gesamten Bereich eine
Malnahmenflache gemall § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Kombination mit einer
offentlichen Griinflaiche gemaR § 9(1) Nr. 15 BauGB festgesetzt.

GemaR aktuellem Planstand des Bebauungsplans Nr. 70 teilt sich die Flache im vorliegenden
Planverfahren in eine 0,59 ha groRe Flache fiir Allgemeines Wohngebiet (WA1) gemaR § 4
BauNVO und eine 0,21 ha groRe MalRnahmenflache gemal § 9(1) Nr. 20 BauGB auf.
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Eingriffsbilanzierung in den Bebauungspldnen Nr. 36 ,Anschlul Kleine Heide” und Nr. 70
»Sandkamp“

Die Berechnungsmethode des Kompensationsdefizits wurde im vorliegenden Verfahrensschritt
vom Kreis Gltersloh Gbernommen (Schreiben vom 20.04.2018) und der ehemalige Entwurfsstand
dementsprechend angepasst. Aufgrund der Plandanderungen wurde eine erneute Offenlage
gemal’ § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB durchgefiihrt.

Nach Abstimmung mit dem Kreis Gitersloh gilt es zuerst die Giberlagerte Kompensationsflache aus
dem Bebauungsplan Nr. 36 1:1 zu verlegen und zu sichern. In einem zweiten Schritt ist fiir den
Uberlagerten Bereich der Ausgangszustand als Acker einzustufen. Darauf aufbauend ist der gemaR
vorliegendem Bebauungsplan an der Stelle geplante Eingriff neu zu bewerten und ggf. ein
Kompensationsdefizit auszugleichen.

Diesbeziiglich wird in der Folge eine vereinfachte, tabellarisch Eingriffsbewertung und -
bilanzierung in Anlehnung an das vereinfachte Bewertungsverfahren nach der "Numerischen
Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW"8 erstellt. Die Teilfliche WA1 wird
diesbeziiglich mit der festgesetzten Grundflachenzahl multipliziert. Die Bewertung und
Berechnung des Eingriffs und des Ausgleichsflaichenbedarfs dient im Planverfahren als Abwa-
gungsgrundlage.

Die Eingriffsbilanzierung erfolgt in den Schritten:

1.A) Erfassung des Zustands nach Bebauungsplanfestsetzungen Nr. 36: Der Gesamtflichenwert
1.A beschreibt den aktuellen Wert des Untersuchungsraums fur Naturschutz und
Landschaftspflege unter Berlicksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 36.

2.A) Erfassung des Ausgangszustands im Bebauungsplan Nr. 70: Der Gesamtflichenwert 2.A
beschreibt den aktuellen Wert des Untersuchungsraums fir Naturschutz und
Landschaftspflege

2.B) Erfassung des Zustands nach Bebauungsplanfestsetzung Nr. 70: Der Gesamtflichenwert
2.B erfasst den voraussichtlichen Wert des Untersuchungsraums fiir Naturschutz und
Landschaftspflege nach Durchfiihrung des Vorhabens.

3.A) Ermittlung der Gesamtbilanz der Eingriffe durch Subtraktion des Gesamtflachenwerts 2.A
vom Gesamtflaichenwert 1.A und Subtraktion des Gesamtflaichenwerts 2.A vom
Gesamtflachenwert 2.B: Die Summe stellt ein Mal fiir den rechnerischen Erfiillungsgrad
bzw. Bedarf an AusgleichsmaBnahmen dar und versteht sich vorbehaltlich der
bauleitplanerischen Abwagung durch die Stadt.

Folgende Uberlegungen und Ausgangswerte liegen der Bilanzierung zugrunde:

= Der Bebauungsplan Nr. 36 legt im lberlagerten Bereich des vorliegenden Bebauungsplans
eine MalRnahmenflache gemaR § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Kombination
mit einer Offentlichen Grinfliche gemadR § 9(1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Der
landschaftspflegerische Beitrag definiert als MalRnahmen entlang der Ridnder Wald,
Hecken und Geblische sowie im inneren Bereich Magerrasen mit Einzelgeholzen.

= Der Bebauungsplan Nr. 70 setzt fiir die Bereiche der geplanten Wohnbebauung eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Die Ermittlung des Umfangs der nach dem
Bebauungsplan Nr.70 versiegelbaren Flichen erfolgt unter Zugrundelegung der
Festsetzungen zur GRZ und der maximalen Uberschreitungsméglichkeit fiir Nebenanlagen

8 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV NRW) (Hg.) (2008): Numerische Bewertung von
Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW, Recklinghausen. Marz 2008.
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etc. nach § 19(4) BauNVO. Die Gesamt-GRZ fiir das Allgemeine Wohngebiet von 0,5 ergibt
sich aus dem Erfahrungswert, dass ein durchschnittlich groBes Grundstiick von 2.000 m?
durch Wohnhaus, Terrasse, Garage, Zufahrten und Wege insgesamt eine Versiegelung von
800-1.000 m? aufweist. Da im Plangebiet einige Grundstiicke auch gréRere Flichen
umfassen, wird der Wert von 0,5 als ein angemessener Mittelwert angesehen.

= Die nicht versiegelten Flaichen des WA1 setzten sich aus den nicht Uberbaubaren
Teilbereichen (Gartenflachen) zusammen.

= Die Vorgaben zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser wirken
eingriffsmindernd.

Tabelle 1.A: Zustand nach Bebauungsplanfestsetzungen gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan Nr. 36

Flache | Code Biotoptyp Fliche (m2?)| Grund- | Ab- oder | Gesamt- Einzel-
Nr. wert A | Aufwertung | wert | flichenwert

1 MaRnahmenfliche gemaR B-Plan Nr. 36 im Bereich der Uberlagerung mit dem B-Plan Nr. 70 = rd. 8.000 m?,

davon
3.7 | Sandmagerrasen 4.000 6,0 0,0 6,0 24.000,0
Mit lebensraumtypischen Baumarten-

6.3 Anteilen 70 < 90 % 4.000 6,0 0,0 6,0 24.000,0
Gesamtflache 8.000 Gesamtflachenwert 1.A: 48.000,0

Tabelle 2.A: Ausgangszustand im Plangebiet gemaR Bebauungsplan Nr. 70

Fliche | Code Biotoptyp Fliche (m2?)| Grund- | Ab-oder | Gesamt- Einzel-
Nr. wert A | Aufwertung | wert | flachenwert

Ausgangszustand im Bereich der Uberlagerung zwischen den B-Pldnen Nr. 36 und Nr. 70= rd. 8.000 m? und,
davon

Acker, intensiv, Wildkrautarten

3.1 weitgehend fehlend 8.000 2,0 0,0 2,0 16.000,0

Gesamtflache 8.000 Gesamtflachenwert 2.A: 16.000,0

Tabelle 2.B: Zustand des Plangebiets gemaR Festsetzungen im B-Plan Nr. 70

Flache | Code Biotoptyp Fliche (m?)| Grund- | Ab- oder | Gesamt- Einzel-
Nr. wert P | Aufwertung | wert | flichenwert

1 Allgemeines Wohngebiet (WA1) = rd. 5.900 m?, davon

versiegelte Fldche mit nachgelagerter
1.2 | Versickerung des Oberflachenwassers 2.950 0,5 0,0 0,5 1.475,0
(Gesamt-GRZ 0,5 mit Versickerung)

Zier- und Nutzgarten ohne Geholze oder
4.3 | mit <50 % heimischen Geholzen 2.950 2,0 0,0 2,0 5.900,0
(Gartenflachen)

2 MaRnahmenfldche gem&R § 9(1) Nr. 20 BauGB = rd. 2.100 m?, davon

Mit lebensraumtypischen Baumarten-

6.3 Anteilen 70 <90 %

2.100 6,0 0,0 6,0 12.600,0

Gesamtflache 8.000 Gesamtflichenwert 2.B: 19.975,0
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6.5

3.A. Gesamtbilanz

Flachenwert Bestand 2.A — Flichenwert Zustand Bebauungsplanfestsetzungen Nr. 36 1.A -32.000
Flachenwert Bestand 2.A — Flachenwert Planung 2.B -3.975
Kompensationsdefizit insgesamt -35.975

Zeile 3.A zeigt die Differenz zwischen Bestand im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 70 abziglich
des Zustands gemall Bebauungsplanfestsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 36 und
die Differenz zwischen dem zwischen Bestand im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 70 abzlglich
des Planungszustands des Bebauungsplans Nr. 70. Fir den Bebauungsplan Nr. 70 ergibt sich
rechnerisch ein Ausgleichsdefizit von insgesamt — 35.975,0 Biotopwertpunkten. Uber das Ergebnis
ist in der Abwagung zu entscheiden.

Das Kompensationsdefizit wird auf den Flaichen Gemarkung Halle (Westf.), Flur 14, Flurstiick Nr.
11 (teilweise) und Flurstick Nr. 130 (teilweise) gesichert und damit u. a. der Eingriff in den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 36 ausgeglichen.

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 hohere Gewichtung in der Gesamtabwéagung der einzelnen offentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher.

Im Hinblick auf den Klimaschutz fihrt auch die Nachverdichtung von Baufldichen zu einem
(weiteren) Flachenverlust und zur Versiegelung sowie ggf. zu Verdnderungen des Stadtklimas. Ziel
der Planung ist jedoch eine maRvolle Weiterentwicklung und Nachverdichtung als Wohn- und
untergeordnet als eingeschranktes Gewerbegebiet im Siedlungszusammenhang. Eine besondere
Bedeutung der Flache fiir das Lokalklima liegt in der wenig verdichteten und relativ gering
belasteten Lage nicht vor. Zudem Uibernehmen die weiterhin vorhandenen Gartenbereiche der
Ein-/Zweifamilienhausbebauung eine gewisse klimatische Ausgleichs- und Kuhlfunktion. Im
Zielkonflikt zwischen allgemeinen Zielen des Klima- und Bodenschutzes (Stichwort sparsamer
Umgang mit Grund und Boden) einerseits und der Klimaanpassung im Siedlungsbereich
andererseits entscheidet sich die Stadt in der Abwagung fir die maBvolle Nachverdichtung im
Wohngebiet.

Lage der Baukorper und ErschlieBungsstraBen ermoglichen eine grundsatzlich energetisch
optimierte Ausrichtung der bestehenden und kiinftigen Baukorper. Zudem soll der Bebauungsplan
Solaranlagen und extensive Dachbegrinungen - soweit technisch und finanziell im Bestand
sinnvoll zu realisieren - grundsatzlich zulassen.

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

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private Grundstiickssituationen.
Aktuell wird geprift ob zum Vollzug des Bebauungsplans im Teilbereich Mitte ein
Umlegungsverfahren notwendig ist.

8. Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung GroRe in ha*
Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO, davon: 3,16
WA: 0,59
WA:2 0,21
WA;3 0,23
WA4 0,23
WAs 0,12
WAe 0,46
WA; 0,83
WAs 0,31
WA9 0,18
Eingeschrinktes Gewerbegebiet GEn gemaR § 8 BauNVO: 0,23
Verkehrsflache gesamt, davon: 0,75
Offentliche Verkehrsfliche 0,72
Private Verkehrsfléche 0,02
Offentlicher Fuf3- und Radweg 0,01
Versorgungsflache gemal? § 9(1) Nr. 12 BauGB: 0,01
Grinflachen und MaRBnahmenfldchen gesamt, davon: 0,30
Offentliche Griinfliche, Zweckbestimmung Griinzug in Kombination mit 0,21
Mafnahmenfidche gemdfs § 9(1) Nr. 20
Private Griinflédche, Zweckbestimmung Verkehrs- und Gartengriin 0,09
Gesamtflache Plangebiet 4,45

*ermittelt auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:1000, Werte gerundet

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die maRvolle Nachverdichtung im erschlossenen Siedlungszusammenhang wird aus
stadtebaulicher Sicht und mit Blick auf das Gebot einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung
grundsatzlich fur sinnvoll gehalten.

Der Fachausschuss und der Rat der Stadt Halle (Westf.) haben in ihren Sitzungen im Dezember
2015 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.70 ,Sandkamp" (Beratungsvorlage DS-Nr.
00362/2015) beschlossen. In der Sitzung des Fachausschusses vom 17.11.2016 (DS-Nr.
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00547/2016) wurden erste Planiberlegungen vorgestellt sowie die Einleitung der frihzeitigen
Beteiligungsschritte gemal §§ 3(1), 4(1) BauGB beschlossen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans hat im Juni/Juli 2017 (06.06.2017 — 07.07.2017) die
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange und der Nachbarkommunen gemaR §§ 3(1), 4(1), 2(2) BauGB
durchlaufen. Uber die eingegangenen Anregungen hat der Planungs- und
Stadtentwicklungsausschuss am 01.02.2018 der Stadt Halle (Westf.) in offentlicher Sitzung
entschieden. Gleichzeitig wurde beschlossen, den Bebauungsplan gemaR §§ 3(2) und 4(2) BauGB
offentlich auszulegen.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 70 hat vom 19.03.2018 bis zum 27.04.2018 einschlieRlich
gemall § 3(2) BauGB o6ffentlich ausgelegen. Im Zuge dieser Offenlage sind keine Stellungnahmen
aus der Offentlichkeit eingegangen. Von Behérden wurden einige Hinweise und Anregungen
vorgetragen, die v. a. die Themen ErschlieBung, Trafostation Niederschlagsversickerung,
Hohenfestsetzungen, Baulinien und Eingriffsregelung betrafen. Aufgrund daraus resultierender
diverser Anderungen im Planentwurf wurde eine erneute Offenlage gemaR § 4a(3) Satz Nr. 2
BauGB beschlossen (siehe DS-Nr. 00988/2018). Andere Belange haben keine Anderungen des
vorliegenden Bebauungsplans zur Folge sondern sind grofteils im Rahmen der Umsetzung zu
bericksichtigen.

Der erneute Entwurf des Bebauungsplans Nr. 70 hat vom 25.2.2019 bis zum 29.03.2019
einschlieRlich gemal § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen. 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, die Werbeanlagen, den
Versiegelungsgrad und Bauhdhen betrafen.

Im Ergebnis hat der Rat der Stadt Halle (Westf.) in seiner Sitzung am 25.09.2019 - nach
Vorberatung im Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss am 03.09.2019 - Uber die Ergebnisse
des Planverfahrens beraten und im Ergebnis den Satzungs-beschluss gemaR § 10 BauGB gefasst
(vgl. Vorlage DS-Nr. 167/2019 und Sitzungsprotokolle). Auf die Verfahrens- und Beratungs-
unterlagen wird insgesamt Bezug genommen.

Halle (Westf.), im September 2019



