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STADT HALLE (WESTF.)

Begriindung mit Umweltbericht zum
Bebauungsplan Nr. 72
,Durkoppstralle / Teutoburger StraRe*

Hinweis zur erneuten Offenlage:
Die inhaltliche Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 im Zuge der erneuten Offenlage betrifft folgende An-
derungen mit Festsetzungscharakter:

a) Anpassung Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

b) Anpassung Fldche fiir Sport- und Spielanlagen (§ 9(1) Nr. 5 BauGB): Private Fliche fiir Sport- und Spiel-
anlagen, hier Tennisanlage mit zugehérigen Nebenanlagen, ErschlieSungsanlagen und zugehérigem Club
haus

¢) Anpassung Vorkehrungen zum Schutz vor schddlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren
(§ 9(1) Nr. 24 BauGB): Ergdnzung Ldrmschutzwall und zugehérige textliche Festsetzung D.6.2

d) Anpassung Fldchen fiir Stellpldtze gemdfs § 9 (1) Nr. 4 BauGB (Stellplatz-/Nebenanlagen an anderer
Stelle innerhalb des Mischgebiets und der Flédche fiir Sport- und Spielanlagen (§ 9(1) Nr. 5 BauGB) sind
hierdurch nicht ausgeschlossen, Zuldssigkeit ist im Einzelfall nach BauNVO und BauO zu priifen)

e) Solaranlagen: Anpassung der Festsetzungen auf Flachddchern

f) Fassadengestaltung: Anpassung der Materialien

sowie folgende Klarstellungen ohne Festsetzungscharakter:

g) Ergdnzung Hinweis zur textlichen Festsetzung D.6.2: Verweis auf zur Festsetzung D.6.2 zugehérige Grund-
lage / Schalltechnische Untersuchung

h) Anpassung Hinweis zur Beleuchtung im Sinne des Artenschutzes bzw. der Farbtemperatur der Leuchtmit-
tel aufgrund einer Stellungnahme der Abteilung 3.2 Technik und Umwelt der Stadt Halle (Westf.) vom
21.08.2020 (vorher: < 2.700 Kelvin): [...] Weiterhin sind Leuchtmittel mit nur sehr geringem Blaulicht- bzw.
UV-Anteil mit einem Spektralbereich zwischen 540 - 650 nm sowie gemdfS Ratsbeschluss vom 03.04.2019
mit einer Farbtemperatur < 2.200 Kelvin (bei 6ffentlicher Strafienbeleuchtung von Geschdifts-, Wohn- und
Nebenstrafien, strafSienbegleitenden Radwegen im AufSenbereich, selbstidndigen Radwegen im Innenbe-
reich, Beleuchtungen in Griinanlagen/Griinziigen und bei stddtischen Neubauten im Bereich der AufSenan-
lagen) bzw. < 3.000 Kelvin (bei éffentlicher StrafSienbeleuchtung von Hauptverkehrsstrafsen, Gewerbegebie-
ten) zu verwenden. [...]

In der Plankarte, Legende und Text des Bebauungsplans Nr. 72, DiirkoppstrafSe / Teutoburger Strafse” sind
die Anderungen a. — h. blau abgegrenzt bzw. markiert. Die iibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans blei-
ben unverdndert. Zur Erlduterung wird auch auf diese Begriindung verwiesen.

Entwurf zur erneuten Offenlage, Mai 2021

In Zusammenarbeit mit der Verwaltung:

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB
Berliner StraRRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick
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Teil Il: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 72

Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 72 ,DiirkoppstralRe / Teutoburger Stra-
Be” (Entwurf zur erneuten Offenlage, Mai 2021)

— Gliederung siehe dort —

Teil Ill: Anhang zum Bebauungsplan Nr. 72

A.l

A.2

A3

A4

A5

A.6

A.7

A.8

A9

Stidtebauliche Rahmenplanung, Bebauungsplan Nr. 72 ,DirkoppstraBe / Teutoburger
StraRe” als Vorentwurf fir die Verfahrensschritte gemald §§ 3(1), 4(1) BauGB, Stadt Halle
(Westf.) und Planungsbiro Tischmann Schrooten, Mai 2017

Bestandskarte, Bebauungsplan Nr. 72 , DirkoppstraRe / Teutoburger StraRe”, Stadt Halle
(Westf.) und Planungsbiiro Tischmann Schrooten, Februar 2017

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 ,Dirkopp-
straRe / Teutoburger StraRe”, Stadt Halle (Westf.) und Akus GmbH, Bielefeld, Januar 2017

Verkehrsgutachten, Bebauungsplan Nr. 72, DirkoppstralRe / Teutoburger StraRe”, Stadt
Halle (Westf.) und Rover beratende Ingenieure VBI, Gitersloh, Februar 2018

Artenschutzbeitrag, Bebauungsplan Nr. 72 ,Diirkoppstrae / Teutoburger StraRe”, Stadt
Halle (Westf.) und Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, Herford, Mérz
2020

Biotoptypenkartierung, Bebauungsplan Nr. 72 ,DirkoppstraBe / Teutoburger StraRe”,
Stadt Halle (Westf.) und Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, Herford,
Marz 2017

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 ,Dirkopp-
straRe / Teutoburger StraRe”, Stadt Halle (Westf.) und Akus GmbH, Bielefeld, 07.10.2019
(Aktualisierung schalltechnische Untersuchung Januar 2017)

Artenschutzfachliche Kontrolle der Gehélze im Bereich zwischen der Teutoburger und
der DirkoppstralBe, Bebauungsplan Nr. 72 ,Dirkoppstrale / Teutoburger StraRe”, Stadt
Halle (Westf.) und Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH, Herford / Ar-
beitsgemeinschaft BiotopKartierung, Herford, April 2017

Hinweis: Neuer Anhang zum Entwurf der erneuten Offenlage (die Anhinge A.1 bis A.8
lagen bereits zum Stand des Entwurfs im April 2020 vor):

Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 ,Dirkopp-
strale / Teutoburger StraRe”; hier: Erweiterung des Landhotels Jackel sowie Verlagerung
der dortigen Tennisplatze, Stadt Halle (Westf.) und Akus GmbH, Bielefeld, 24.03.2021
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1. Einfiihrung

Das Plangebiet liegt im Sidwesten der Ortslage Kiinsebeck, westlich der Bahntrasse ,Haller Wil-
lem” und ist weitgehend bebaut. Neben den z. T. tiefen Grundstiicken im Plangebiet besteht im
Ostlichen Bereich eine derzeit unbebaute Flache, die grundsatzlich ein erhebliches Nachverdich-
tungspotenzial fir Wohnbebauung darstellt. Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 72
,DirkoppstralRe / Teutoburger StraRe” ist somit der grundlegende gesetzliche Auftrag des Ge-
setzgebers die bauliche Entwicklung verstarkt im Sinne der Innenentwicklung zu gestalten. Zudem
liegen einzelne konkrete Bebauungsabsichten in den rickwartigen Grundstiicksbereichen vor.
Durch den Bebauungsplan soll fiir alle Eigentlimer und Bewohner im Quartier Planungssicherheit
geschaffen werden. Daher hat der Rat der Stadt Halle (Westf.) beschlossen, fir das vorliegende
Plangebiet den Bebauungsplan Nr. 72 aufzustellen.

Auf den Aufstellungsbeschluss des Rates der Stadt Halle (Westf.) vom 18.05.2016 (DS-Nr.
00430/2016) wird diesbezliglich verwiesen. In der Sitzung des Planungs- und Stadtentwicklungs-
ausschusses vom 02.03.2017 (DS-Nr. 00620/2017) wurden erste Plantiberlegungen vorgestellt
sowie darauf aufbauend die Einleitung der frihzeitigen Beteiligungsschritte gemal § 3(1), 4(1)
BauGB beschlossen. Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 72 ,Diirkoppstralle / Teutoburger
StraRe” hat im Juni/Juli 2017 (06.06.2017 — 07.07.2017) die friihzeitige Beteiligung der Offentlich-
keit sowie die Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und der Nach-
barkommunen gemal §§ 3(1), 4(1), 2(2) BauGB durchlaufen.

Uber die eingegangenen Anregungen und Bedenken sowie iiber die privaten Entwicklungs-
absichten hat der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Halle (Westf.) am
21.03.2019 in 6ffentlicher Sitzung entschieden (siehe Vorlage DS-Nr. 54/2019). Gleichzeitig wurde
beschlossen, den Bebauungsplan gemaR §§ 3(2) und 4(2) BauGB o6ffentlich auszulegen. Der Ent-
wurf des Bebauungsplans Nr. 72 , DirkoppstralRe / Teutoburger StraRe” hat vom 13.07.2020 bis
zum 23.08.2020 einschlieRlich gemaR § 3(2) BauGB offentlich ausgelegen.

Im Zuge der oOffentlichen Auslage des Bebauungsplans Nr. 72 wurden Stellungnahmen vorge-
bracht, die zu einer Anderung' des Bebauungsplans fiihrten. Die Anderungen beziehen sich i. W.
auf den Bereich des festgesetzten Mischgebiets und der angrenzenden Tennisanlage sowie einem
hier nunmehr festgesetzten Lirmschutzwall. Aufgrund der Anderungen ist eine erneute 6ffentli-
che Auslegung des Bebauungsplans Nr. 72 gemaR § 4a(3) BauGB erforderlich.

Die Stadt Halle (Westf.) ist bestrebt, private Entwicklungsabsichten in den groRteils bebauten
Bereichen friihzeitig zu erdrtern und u. a. darauf aufbauend den kiinftigen planungsrechtlichen
Entwicklungsrahmen zu definieren. Dadurch soll Planungssicherheit in dem bis dato unbeplanten
Bereich fur alle Eigentiimer/innen und Bewohner/innen geschaffen werden. Angesichts des anhal-
tenden sehr groRen Wohnflachenbedarfs in der Stadt Halle (Westf.) ist aus Sicht der Stadt in die-
sem Zusammenhang von groRRer Bedeutung, dass aufbauend auf der vorliegenden Planung kon-
krete bauliche Entwicklungen seitens der Privaten realisiert werden. Insofern ist die Stadt be-
strebt diesen Belang als einen Schwerpunkt der stadtebaulichen Neuausrichtung zu thema-
tisieren.

' In der Plankarte, Legende und Text des Bebauungsplans Nr. 72, DiirkoppstraRe / Teutoburger StraRe” sind die

Anderungen blau abgegrenzt bzw. markiert. Die {ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben unverindert.
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3.1

Lage und Gr6RBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 72 umfasst heute eine weitgehend bebaute Flache, un-
tergeordnet eine offentliche Griinflache mit Spielplatz und eine Griinlandflache im siidwestlichen
Bereich der Ortslage Kiinsebeck. Der Bereich liegt peripher ca. 3 km slidostlich der Innenstadt, in
der Nahe zur Nachbarkommune Steinhagen. Das Plangebiet mit einer Gesamtgrofle von ca.
6,02 ha wird wie folgt begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte:

= im Nordosten durch die HauptstraBe und durch die Bahntrasse , Haller Willem” mit dem Halte-
punkt , Kiinsebeck”,

= im Stiden durch die Diirkoppstrafte und
= im Westen durch die Teutoburger StraRe.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stddtebauliche Situation

Das Plangebiet ist heute weitgehend bebaut und wird i. W. von einer typisch kleinteiligen Wohn-
bebauung gepragt. Diese zeichnet sich durch 1%- bis 2-geschossige Einzel- und Doppelhduser in
offener Bauweise und mit stellenweise groRziigigen Gartengrundstiicken aus. Darlber hinaus
haben sich entlang der DiirkoppstraBe, insbesondere im sidlichen Bereich, mehrheitlich 2}-
geschossige Mehrfamilienhduser mit vier bis sechs Wohneinheiten entwickelt. Die pragende
Dachform ist das Satteldach, vereinzelt das Walm-, Kriippelwalm- sowie als Ausnahme das Man-
sarddach mit Dachneigungen zwischen 30 und 45 Grad sowie vereinzelt auch steileren Dachnei-
gungen. Die Gartenbereiche sind insbesondere im noérdlichen Bereich gut durchgriint. Hier sto-
cken stellenweise Gehdlzstrukturen, die sich in der Ortlichkeit i. W. als Baumreihen mit Nadel-
geholzen sowie als Strauchhecken darstellen. Im Bereich zwischen DiirkoppstraRe/Teutoburger
StraBe und Heller Weg wird die Wohnbebauung durch eine mittig gelegene 6ffentliche Griinflache
mit Spielplatz gegliedert. Diese dient u. a. auch als FuBwegverbindung im Plangebiet.

Zwischen der 6stlich verlaufenden Bahntrasse ,Haller Willem“ und dem Heller Weg befindet sich
eine Freiflache, die derzeit als Griinland genutzt wird. Gehdlzstrukturen bestehen hier im stdli-
chen Bereich entlang des Heller Wegs als Baumreihe mit i. W. Laubbdumen. Sidostlich an die
Freiflache schlief3t sich eine Tennisanlage mit Sammelstellplatzanlage an, die liber eine Zufahrt
von der DirkoppstralRe aus erschlossen wird. Die Tennisplatze werden durch groRere Nadelgehol-
ze umgrenzt. Zudem wird die Stellplatzanlage durch einen mit Strauchern begriinten Schutzwall
eingefasst. An die Tennisanlage schlieRt sich stidlich ein groBerer Gebaudekomplex eines Hotel-/
Gastronomiebetriebs in 2¥-geschossiger Bauweise an. Die Stellplatzflachen des Betriebs befinden
sich entlang der Bahntrasse und der DirkoppstraRe. Zwischen dem Hotel-/Gastronomiebetrieb
und der Zufahrt zum Tennisplatz befindet sich ein weiteres dem Hotel-/Gastronomiebetrieb zuge-
ordnetes Wohnhaus.

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht tiber den heutigen Nutzungs- und Gebdudebestand:



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 72 — Begriindung 6

Abb. 1: Ubersichtskarte Bestand (Stand Februar 2017, siehe auch Anlage 2) — Der Originalplan ist bei der Stadt Halle
(Westf.), Fachbereich 3 — Planen, Bauen, Umwelt einsehbar

Das stadtebauliche Umfeld wird im Nordosten durch die parallel zum Geltungsbereich verlaufen-
de Bahntrasse ,Haller Willem“ mit dem Haltepunkt ,Kiinsebeck” und dem Bahniibergang im Be-
reich der Hauptstralle gepragt. Westlich der Bahntrasse schliefSt sich ein Restaurantbetrieb mit
Stellplatzanlage, Ostlich ein ,Park+Ride“-Parkplatz sowie eine Mehrfamilienhausbebauung an.
Entlang der Bahntrasse verlauft ein FuB- und Radweg. Das 6stliche Umfeld des Plangebiets wird
entlang der Bahnlinie durch eine regionaltypische, iberwiegend kleinteilige Wohnbebauung in
offener Bauweise gepragt. Diese zeichnet sich i. W. durch eine sog. 1%-geschossige Bebauung mit
Einzel- und Doppelhdusern aus. Zwischen der Wohnbebauung und der Hauptstralle besteht zu-
dem eine groRere Freiflache, die entlang der Bahntrasse von Gehdélzen gesaumt wird. Das westli-
che Umfeld wird durch eine heterogene Bebauungsstruktur gepragt. Hier haben sich entlang der
Teutoburger StraRe neben der kleinteiligen Wohnbebauung mehrere Gemeinbedarfseinrichtun-
gen, wie u. a. ein Kindergarten und eine Grundschule, entwickelt. Die Grundschule stellt sich in
der Ortlichkeit als groRerer Gebidudekomplex mit bis zu drei Vollgeschossen dar, der zur Teuto-
burger StralRe etwas abgerlickt steht. Straenraumpragend ist hier zudem der markante Geholz-
bestand mit (iberwiegend Buchen im vorderen Bereich der Grundschule.

Sudlich der DurkoppstraRe schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Acker-/Griinlandflachen so-
wie vereinzelt Wohngebdude mit z. T. kleingewerblichen Nutzungen an. Die landwirtschaftlichen
Flachen werden stellenweise durch wegebegleitende Gehdlzstrukturen sowie im weiteren Umfeld
durch kleinere Waldflachen und Streubebauung gegliedert. Stidostlich schlieRt sich entlang der
Bahnlinie das Gewerbegebiet WerkstraRe an.
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3.2

33

Landes- und Regionalplanung, Flaichennutzungsplan

GemaR § 1(4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der Landes-
entwicklungsplan NRW (LEP NRW) weist der Stadt Halle (Westf.) im Rahmen des zentral6rtlichen
Systems die Funktion eines Mittelzentrums zu. Im LEP NRW ist das Plangebiet als Siedlungsbereich
ausgewiesen, im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Biele-
feld ist es analog als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt. Die angestrebte
Nachverdichtung innerhalb des gewachsenen Siedlungsgefiiges entspricht den hiermit verbunde-
nen regionalplanerischen Zielvorgaben. Zu nennen ist in diesem Zusammenhang insbesondere das
Ubergreifende Ziel 1.1 (bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung unter Bericksichtigung mit Vorrang
Innen- vor AulBenentwicklung). Die vorliegende Bauleitplanung entspricht somit auch kiinftig den
landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Westf.) stellt das vorliegende Plange-
biet iberwiegend als Wohnbaufldche dar. Im 0stlichen Bereich ist zwischen Heller Weg und
Bahntrasse eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Tennisplatz sowie eine Gemischte Baufld-
che dargestellt. Aufgrund der mal3stabsbedingten Unscharfe der zeichnerischen Darstellung des
FNPs lasst sich ein genauer Grenzverlauf zwischen Gemischter Bauflache und angrenzender Griin-
flache nicht exakt definieren. Im mittleren Planbereich befindet sich zudem die Darstellung eines
Spielplatzes. Die westlich verlaufende Teutoburger StraBe ist als HauptverkehrsstraRe aufge-
nommen worden. Im siidwestlichen Bereich wird ein Regeniberlaufbecken dargestellt. Der vor-
liegende Bebauungsplan wird insgesamt gemal § 8(2) BauGB aus den Darstellungen des FNP ent-
wickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet ist liberwiegend bereits seit vielen Jahren zu Wohnzwecken bebaut.
Im stidostlichen Bereich besteht entlang der DiirkoppstralRe ein Hotel- und Gastronomiebetrieb
als gewerbliche Nutzung. Nordlich daran angrenzend befindet sich eine Tennisanlage mit Stell-
platzanlage. Im mittleren Plangebiet bestehen entlang der Bahntrasse sowie zwischen Heller Weg
und Teutoburger StraBe bislang unbebaute Flachen, die als Wiese bzw. als Griinflache und Spiel-
platz genutzt werden. Die Flachen im Plangebiet liegen am slidwestlichen Siedlungsrand der Orts-
lage Kiinsebeck. Im Siiden schlieBen Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen an. Fiir das Plange-
biet und das nahere Umfeld sind zu den einschlagigen naturschutzfachlichen Schutzgebietskate-
gorien folgende Aussagen zu treffen:

= Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand der Ortslage Kiinsebeck. Das Plangebiet wird nicht von
den Darstellungen eines Landschaftsplans des Kreises Giitersloh erfasst. Die Flachen siidlich
der Diirkoppstralle werden vom Landschaftsplan , Halle-Steinhagen” mit dem Entwicklungs-
ziel 1.2.2 Strukturarme siedlungsnahe Agrarbereiche erfasst.

= |m Plangebiet befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete (LSG), Naturschutzgebiete (NSG)
oder Naturdenkmale. Im westlichen/nérdlichen Umfeld des Plangebiets liegt im Abstand von
etwa 100 m das LSG ,,Bache des Ostmiinsterlandes” (LSG-3915-0005) und in ca. 230 m Entfer-
nung slidwestlich respektive ca. 300 m siidostlich das LSG ,Halle-Steinhagen“ (LSG-3915-
0004).

* FFH-Gebiete und Europdische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind im Plangebiet oder im niheren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden. Norddstlich/6stlich des
Plangebiets liegt das FFH-Gebiet ,Ostlicher Teutoburger Wald“ (DE-4017-301), welches in ca.
900 m Entfernung verlauft.
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34

3.5

= Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sowie im Biotopkataster NRW? gefiihrte
schutzwirdige Biotope sind im vorliegenden Plangebiet nicht bekannt. Die Flachen im westli-
chen naheren Umfeld werden vom Biotopverbund , FlieBgewassersystem des Laibach, Miih-
lenbach und Kiinsebecker Bach” erfasst. Stidwestlich in ca. 800 m bzw. 6stlich in rund 200 m
Entfernung zum Plangebiet werden die Flachen grof3flachig vom Biotopverbund ,Walder der
Patthorst und bei Gut Friedrichsruh” erfasst. Dariiber hinaus befinden sich in einem Abstand
von ca. 120 m westlich bzw. 150 m nordlich jeweils ein gesetzlich geschiitztes Biotop ohne Ob-
jektbezeichnung (GB-3916-296) bzw. (GB-3916-297). Im nordlichen Umfeld in etwa 120 m Ent-
fernung befindet sich das schutzwiirdige Biotop ,Bachtal in Halle-Kiinsebeck” (BK-3916-
0005). In einem Abstand von rund 300 m westlich wird ein schutzwiirdiges Biotop ohne Ob-
jektbezeichnung (BK-3916-0001) sowie 400 m Ostlich das Biotop ,,Sandtrockenrasen an der
DiirkoppstraBe und WerkstraBe in Kiinsebeck” (BK-3916-229) geflhrt.

Eine Beeintrachtigung der genannten geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft sowie
sonstiger Schutzgebiete wird allein aufgrund des Abstands vom Plangebiet und der Ziele der be-
standsorientierten sowie maRvollen Planung nicht gesehen. Eine Erholungsfunktion des Plan-
gebiets fiir das Umfeld bzw. fiir die Offentlichkeit besteht aufgrund der gegebenen Strukturen
lediglich im Bereich der 6ffentlichen, quartiersbezogenen Grinflachen. Diese werden bestands-
orientiert festgesetzt und damit planungsrechtlich gesichert. Eine besondere Bedeutung hinsicht-
lich der landschaftsbezogenen Freizeit- und Erholungsnutzung ist angesichts der Lage innerhalb
des bebauten Siedlungsbereichs nicht gegeben. Der freie Landschaftsraum ist durch die Lage am
Ortsrand Uber die Wege im Plangebiet unmittelbar erreichbar. Teutoburger StraRe und Diirkopp-
stralle sind zudem Teil des 6rtlichen bzw. Uberortlichen Radwegenetzes. Von einer regelmaRigen
Nutzung der vorhandenen Wege durch Radfahrer und Spaziergdnger im Rahmen der Feierabend-
und Erholungsnutzung ist auszugehen.

Gewasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine FlieRgewdsser. Im nordlichen Bereich besteht ein
privater Gartenteich. Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet bzw. in einem
Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Das Trinkwasser-/Wasserschutzgebiet ,Steinhagen-
Patthorst” wurde zwischenzeitlich neu festgesetzt und grenzt nicht mehr stdlich der Diirkopp-
straBe an das Plangebiet. Das Trinkwasser-/Wasserschutzgebiet (Verordnung vom 22.01.2020,
Publikation im Amtsblatt fiir den Regierungsbezirk Detmold am 10.02.2020) liegt nunmehr rund
800 m in sdostlicher Richtung vom Bebauungsplangebiet entfernt. Eine Betroffenheit kann dem-
nach vorliegend ausgeschlossen werden.

Boden

GemiR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet iiberwiegend z. T. tiefreichend humose Sandbo-
den als Podsol, z. T. Gley-Podsol sowie im siidwestlichen Teilbereich als Gley-Podsol an. Diese
Sandbdden zeichnen sich durch eine geringe Sorptionsfahigkeit, eine geringe nutzbare Wasserka-
pazitdt sowie einer hohen bis sehr hohen Wasserdurchlassigkeit aus. Der Grundwasserstand liegt
im Bereich des Podsols z. T. bei 13-20 dm sowie im Bereich des Gley-Podsols bei 8-15 dm unter
Flur. Im Unterboden ist z. T. Ortstein vorhanden.

2 Online-Kartendienst des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW.
3 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983.
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3.6

3.7

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen* treffen auf
die Boden im Plangebiet 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 lberpragt worden sind. An der Stelle konnen die Boden ihre natirlichen Bo-
denfunktionen heute nur noch eingeschrankt wahrnehmen.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind nach bisherigem Kenntnisstand keine Altlasten oder altlastenverdachtige Fla-
chen bekannt. Unabhéngig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000
die Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenver-
danderung unverzlglich der Stadt und der zustdndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde
des Kreises Giitersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchflihrung von Bau-
malnahmen, Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Un-
tergrund 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 auBergewo6hnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehoérde oder Polizei zu verstiandigen. Ent-
sprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund moglicher Altlasten, altlastenverdachtiger Fla-
chen bzw. moglicher Kampfmittel werden im weiteren Verfahren auf der Plankarte zum Bebau-
ungsplan gefiihrt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind bisher weder im Plangebiet noch in seinem unmittelbaren Um-
feld nach derzeitigem Kenntnisstand vorhanden. Auch befinden sich hier keine besonders pragen-
den Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt Halle
(Westf.) enthalten oder kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Denkmalpflegerische Belan-
ge werden soweit erkennbar nicht beriihrt. Vorsorglich wird jedoch auf die einschlagigen denk-
malschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei verdachti-
gen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG). Ein entsprechender Hinweis wird im weiteren Verfahren auf
der Plankarte des Bebauungsplans gefihrt.

Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplans das Ziel, gut erschlossene Innenent-
wicklungspotenziale zu mobilisieren und die Flachen im Plangebiet behutsam stadtebaulich zu
ordnen sowie zu entwickeln. Sinnvolle Nachverdichtungspotenziale und behutsame Nachverdich-
tungsmoglichkeiten im Siedlungszusammenhang sollen im Rahmen des Verfahrens geklart wer-
den. Es bestehen teilweise Bestrebungen die tiefen Gartengrundstiicke fiir eine Nachverdichtung
in zweiter Reihe zu nutzen.

Die uibergeordneten Ziele und Planinhalte des Bebauungsplans Nr. 72, die sich aus den bisherigen
Diskussionen ergeben haben, sind:

4 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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= Der Wohngebietscharakter soll gesichert und bestandsorientiert fortentwickelt werden. Der
Bebauungsplan soll Planungssicherheit fiir alle Beteiligten schaffen.

Die Planung soll stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungspotenziale und behutsam Nachver-
dichtungsmoglichkeiten im Siedlungszusammenhang kldaren bzw. Neuordnungsmafinahmen im
Sinne einer Angebotsplanung (kein Realisierungszwang) definieren. Bei eigenstandigen Neu-
bauten wird ein groRes Gewicht auf die zeitnahe Realisierung privater Vorhaben gelegt (ggf.
Regelung in separaten stadtebaulichen Vertragen).

= Die angrenzende Bebauung und das Umfeld sind durch Festsetzungen zu Art und Mal8 der bau-
lichen Nutzung sowie durch Vorgabe der gestalterischen Rahmenbedingungen angemessen zu
bericksichtigen.

= Erweiterungsmoglichkeiten der Bestandsgebdude sowie eine malvolle Verdichtung mittels
eigenstandiger Neubauten im Bereich der fiir eine Einfamilienhausbebauung tGiberdurchschnitt-
lich groRen Grundstiicke sowie im Teilbereich der Ostlich gelegenen Freiflache soll abgestimmt
auf das stadtebauliche Umfeld im Verfahren geprift werden. Diese sollen sich behutsam in
Kubatur (insbesondere Hohe und Tiefe), Formensprache sowie Art der Nutzung in den Bestand
einfligen.

= Die Weiterentwicklung des Wohngebiets soll grundsatzlich auf Basis des bestehenden Er-
schlieBungssystems erfolgen.

= Die StraBe Heller Weg ist zwischen Teutoburger StraBe und SportplatzstralRe zur Sicherung der
ErschlieBung auszubauen.

= Die bestehenden Leitungstrassen sollen auf den privaten Grundstiicken durch ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu Gunsten der Stadt Halle (Westf.) und der Versorgungstrager gesichert
werden.

= Die Sportanlagen (Tennisplatze) und der Hotel-/Gastronomiebetrieb im siidostlichen Teilbe-
reich sollen bestandsorientiert als Flache fiir Sport- und Spielanlagen respektive Mischgebiet
entwickelt und gesichert werden.

= Entlang der Bahnlinie sowie zwischen der Wohnbebauung und der Sportanlage soll zur Gliede-
rung des Plangebiets eine Grinflache als ,Puffer” festgesetzt werden und damit konfliktmin-
dernd wirken.

= Die Griin- und Spielplatzflaichen im mittleren Plangebiet sollen bestandsorientiert festgesetzt
und naturnah weiterentwickelt werden.

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

Zunachst wurde ein stadtebauliches Rahmenkonzept erarbeitet, dass im Zuge des Planverfahrens
in einigen Punkten weiterentwickelt worden ist.

Erste Uberlegungen zur kiinftigen stadtebaulichen Entwicklung wurden im Planungs- und Stadt-
entwicklungsausschuss im Marz/April 2016 aufbauend auf den kommunalen Planungszielen bera-
ten. Im Kern wurde eine mal3volle und bestandsorientierte Innenentwicklung vorgeschlagen.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 72 — Begriindung 11

Abb. 2: Rahmenkonzept (Stand Mai 2017) — ohne MafRstab ANord

Das Rahmenkonzept aus dem Jahr 2017 spiegelt nicht mehr den aktuellen Planungsstand wider,
da das Plankonzept zum Bebauungsplan Nr. 72 im Zuge des Planverfahrens in einigen Punkten
weiterentwickelt wurde. Das damalige Rahmenkonzept lasst sich folgendermalRen beschreiben
(eine Erlauterung der Weiterentwicklung des Plankonzepts folgt anschlielend):

Beschreibung des Rahmenkonzepts aus dem Jahr 2017

Das Rahmenkonzept aus dem Jahr 2017 sieht im Bereich der groRziigigen Gartengrundstiicke
Nachverdichtungsoptionen in Form von An-/Erweiterungsbauten oder eigenstandigen Neubauten
vor. Die Bebauung der Gartenseite ist insgesamt abhangig von den Gartentiefen und kann im
Plangebiet nur auf den Grundstiicken im nordlichen Bereich sowie zwischen Siekerweg und Heller
Weg stadtebaulich vertraglich mit jeweils drei bis vier Neubauten ermoglicht werden. Im Bereich
der dargestellten eigenstdandigen Neubauten kann eine ausreichende Gartentiefe sowohl fiir die
bestehende Bebauung als auch fiir die geplanten Neubauten gewahrleistet werden. Die restlichen
Grundstiicke weisen hierfiir eine zu geringe Tiefe auf. Fir die bestehenden Siedlungshauser im
Bereich Sportplatzstralie sollen zudem eingeschossige Flachdachanbauten ermdoglicht werden. Die
restliche bestehende Wohnbebauung im Plangebiet soll bestandsorientiert gesichert werden.
Dariiber hinaus wird im Bereich der Freifliche zwischen Bahntrasse und Heller Weg die Entwick-
lung eines kleinen Wohnquartiers mit insgesamt acht Neubauten vorgesehen. Mit Blick auf das
stadtebauliche Umfeld wird fiir die moglichen Neubauten eine Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hausern in 1%-geschossiger Bauweise vorgegeben.
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Entlang der Bahntrasse sowie zwischen der Sportanlage (Tennisanlage) und der geplanten Neube-
bauung wird eine private Griinflache als , Puffer” und Gliederung zwischen den einzelnen Nutzun-
gen vorgesehen. Dariliber hinaus ist aus larmschutztechnischen Griinden eine Wohnnutzung auf
der verbleibenden Griinflache nicht moglich.

Die ErschlieBung der Neubauten erfolgt im nordlichen Plangebiet sowie im Bereich der Freiflache
jeweils lber kurze Stichwege mit Wendeanlagen, die an den Heller Weg bzw. die Teutoburger
StralBe angeschlossen sind. Die ErschlieBung der restlichen Neubauten soll (iber den Heller Weg
bzw. Siekerweg oder Uber private Erschliefungsstiche erfolgen. Insgesamt wird zur ErschlieBung
der Neubauten im Bereich Heller Weg der Ausbau der StraRe Heller Weg notwendig. Stellplatze
sind im Bereich des , Griinpuffers” moglich. Diese sollen durch Baume gegliedert werden.

Weiterentwicklung des Plankonzepts:

Im Zuge des Planverfahrens wurden insbesondere seitens der Offentlichkeit Stellungnahmen vor-
gebracht, die nach ausfiihrlicher Beratung® zu einer Anderung des Plankonzepts und entspre-
chend des Bebauungsplans Nr. 72 fiihrten. Die wesentlichen Anderungen des Plankonzepts lassen
sich wie folgt zusammenfassen:

= Die Nachverdichtungsoptionen in Form von eigenstandigen Neubauten nordlich des Heller
Wegs (11 Einzelhduser) und im riickwartigen Bereich zwischen Heller Weg und Siekerweg (2
Einzelhduser) sind nicht mehr vorgesehen. Stattdessen werden diese Flachen nunmehr als pri-
vate Grinflaichen mit der Zweckbestimmung Gartengriin- und -land planungsrechtlich gesi-
chert (siehe auch nachfolgende Erlduterungen).

= Fir den im stiddstlichen Plangebiet bestehenden Hotel- / Gastronomiebetrieb werden bauliche
Erweiterungsoptionen /-anbauten in noérdlicher Richtung planungsrechtlich gesichert. Zudem
wird die nordlich an den Hotel- / Gastronomiebetrieb angrenzende Tennisanlage in nordwest-
licher Richtung verlagert und die Errichtung eines neuen eingeschossigen Clubhauses pla-
nungsrechtlich ermdoglicht. Um die schalltechnische Vertraglichkeit der moéglichen Erweiterung
des Hotel- / Gastronomiebetriebs und der Verlagerung der dortigen Tennisanlage sicherzustel-
len wurde eine schalltechnische Untersuchung eingeholt. Auf Grundlage dieser schalltechni-
schen Untersuchung wird ein Larmschutzwall als aktive SchallschutzmaBnahme festgesetzt
(Details s. Anhang A.9 / Kap. 5.5 dieser Begriindung).

Die Stadt verfolgt mit der Uberpriifung des Plangebiets das Ziel, dem heutigen und dem weiter
absehbaren Bedarf an zusatzlicher Wohnflache gerecht zu werden. Im Plangebiet sollen diesbe-
zlglich die Moglichkeiten der Quartierentwicklung im Bestand gepriift werden. Dabei stellt diese
Planung selbstverstandlich lediglich eine von vielen Planungen respektive MaRnahmen innerhalb
der Stadt Halle (Westf.) dar. Griinde fiir die auch weiterhin bestehende Nachfrage nach zusatzli-
chen Wohnflachen liegen in der ortlichen Nachfrage fir junge Familien, in den sinkenden Haus-
haltsgroRen bei gleichzeitig steigendem Flachenbedarf je Einwohner sowie z. T. auch in weiteren
Zuzligen. Letztere hangen mit der besonderen wirtschaftlichen Attraktivitat des Kreises Gltersloh
und mit der Randlage zum Oberzentrum Bielefeld zusammen.

Die Stadt Halle (Westf.) ist bestrebt, private Entwicklungsabsichten in den groRteils bebauten
Bereichen friihzeitig zu erdrtern und u. a. darauf aufbauend den kiinftigen planungsrechtlichen
Entwicklungsrahmen zu definieren. Dadurch soll Planungssicherheit in dem bis dato unbeplanten
Bereich fur alle Eigentimer/innen und Bewohner/innen geschaffen werden. Angesichts des anhal-
tend sehr groBen Wohnflachenbedarfs in der Stadt Halle (Westf.) ist aus Sicht der Stadt in diesem
Zusammenhang von grofRer Bedeutung, dass aufbauend auf der vorliegenden Planung konkrete

5 Auf die jeweiligen Beratungsvorlagen / Sitzungsprotokolle des Rates und des Planungs- und Stadtentwicklungsaus-
schusses der Stadt Halle (Westf.) wird an dieser Stelle verwiesen (s. Kap.9).
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5.1

bauliche Entwicklungen seitens der Privaten realisiert werden. Insofern ist die Stadt bestrebt die-
sen Belang als einen Schwerpunkt der stadtebaulichen Neuausrichtung zu thematisieren.

Angesichts des Ziels der Stadt Halle (Westf.) im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens
zeitnah Planungssicherheit flr die Realisierung der eruierten Wohnbauflachenpotentialen zu
schaffen, hat die Verwaltung im Anschluss zur Sitzung des Planungs- und Stadtentwicklungs-
ausschusses vom 02.03.2017 (DS-Nr. 00620/2017) mit den relevanten Grundeigentiimern (im
Bereich geplanter eigenstandiger Neubauten) die Realisierungsabsichten der skizzierten eigen-
standigen Wohnbauentwicklungsmdglichkeiten diskutiert.

Die Ergebnisse der Realisierungsabsichten der privaten Eigentiimer im Bereich der angedachten
eigenstandigen Wohnbauten prasentieren sich wie folgt: Die betroffenen Eigentiimer im Bereich
zwischen Heller Weg und Bahnlinie sind an einer baulichen Entwicklung nicht interessiert. In der
regionalplanerischen Flachenbilanz (Realnutzungskartierung RNK) sind in diesem Bereich 0,78 ha
als Baullicke ausgewiesen. Fiir den Bereich stidwestlich, direkt angrenzend an den Heller Weg
wurden konkrete Absichten formuliert. An der Stelle sollen demnach im Entwurf Baumoglich-
keiten aufbauend auf den kommunalen Planungszielen festgesetzt werden. Beziiglich der beiden
sidlich angrenzend angedachten eigenstandigen Baumaoglichkeiten liegen keine konkreten Bau-
absichten vor.

Im Hinblick auf den anhaltenden sehr groRen Wohnflachenbedarf in der Stadt Halle (Westf.) und
der bereits dargelegten teilweisen Abhangigkeit zur regionalplanerischen Flachenbilanz (Realnut-
zungskartierung RNK) sollen aus Sicht der Stadt die Grundstiicke/Flachen, die seitens der privaten
Eigentlimer kurzfristig nicht fir eine eigenstdandige Wohnbebauung zur Verfligung gestellt wer-
den, im Bebauungsplanentwurf als private Griinflachen festgesetzt werden. Dies betrifft nicht die
Entwicklungsmoglichkeiten im Bereich der Bestandsgebdude. Diese nicht verfligbaren Flachen
dirfen der Stadt nicht mehr in der regionalplanerischen Flachenbilanz angerechnet werden und
bendétigte Entwicklungen an anderer Stelle blockieren. Ziel ist hierbei ausdriicklich nicht die sofor-
tige Riicknahme von bisher nicht ausgeschdpften Baumdoglichkeiten. Prioritat besitzt die Mobilisie-
rung der Bauflachen im gemeinsamen Interesse von Stadtentwicklung und Eigentliimern. Dies ist
in etlichen Fallen zwischenzeitlich auch gelungen. Aus Sicht der Stadt ist dieses Vorgehen aufbau-
end auf den kommunalen Zielen sowie in Abstimmung mit den privaten Bedirfnissen zweckdien-
lich, sachgerecht und verhaltnismaRig.

Inhalte und Festsetzungen

Durch Aufstellung des Bebauungsplans Nr.72 werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen
gemall § 9 BauGB i. V. m. BauNVO fiir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen fir
die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des Baugesetzbuchs notwendigen MaRnahmen geschaf-
fen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvorstellungen und orien-
tieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung und Zahl der Wohnungen

Das Plangebiet wird gemalR den (ibergeordneten Planungszielen weiterhin Uberwiegend als All-
gemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO entwickelt. Das Gebiet soll auch kiinftig vorwie-
gend dem Wohnen dienen. Die Vorgaben erlauben jedoch eine gewisse Flexibilitat und Nut-
zungsmischung sowie ggf. ein vertragliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. Die Opti-
on einer ,wohnvertraglichen Nutzungsmischung” soll ausdriicklich weiter angeboten werden. Dies
entspricht den heutigen Zielvorstellungen der Stadt Halle (Westf.). Die gemaR § 4(3) Nr. 4, 5
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BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ausge-
schlossen, da diese dem ortlichen Rahmen wegen ihres Flachenbedarfs, der Verkehrserzeugung
und nicht vollstandig auszuschlieBender immissionsschutzfachlicher Konflikten nicht entsprechen.

Im Bereich des Hotel-/ Gastronomiebetriebs wird abgestimmt auf den baulichen Bestand sowie
der Nutzungen vor Ort ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung kann
einen Beitrag zu den grundsatzlichen stadtebaulichen Zielen der Nutzungsmischung und der Stadt
der kurzen Wege leisten. Die Nutzungen gemaR § 6 (2) Nr. 6, 7 und 8 BauNVO (Gartenbaubetrie-
be, Tankstellen, Vergniligungsstdtten) sowie die ausnahmsweise zuldssigen Vergnligungsstatten
nach § 6(3) BauNVO werden ausgeschlossen, da sie mit ihrem Flachenbedarf und ihrer typischen
baulichen Struktur sowie moéglichen Nutzungs- und Immissionsschutzkonflikten nicht den o. g.
Planungszielen an dem Standort entsprechen.

Unter den Begriff Vergnligungsstatten fallen i. W. fiinf Gruppen: Nachtlokale, Diskotheken, Spiel-
und Automatenhallen, Wettbiiros sowie Swingerclubs.® In der Lage im Ubergang zu den Wohnge-
bieten kdnnen sie durch einen Nachtbetrieb etc. zu erheblichen Nutzungs- und Immissionsschutz-
konflikten in der Nachbarschaft fihren. Durch ihr duReres Erscheinungsbild und haufig auffallige,
atypische Werbung bzw. verhangene oder zugeklebte Schaufenster kénnen sie zudem eine Un-
terbrechung oder teilweise Dominanz der Schaufensterfronten in einem Strallenzug und damit
einen deutlichen Gesichts- und Imageverlust bewirken. Spielhallen und sonstige Vergniigungsstat-
ten kénnen an anderen Standorten im Stadtgebiet, z. B. in Teilen der Kernstadt eingerichtet wer-
den. Vor dem Hintergrund der o. g. Planungsziele und des erwarteten Ansiedlungs- und Umnut-
zungsdrucks durch Vergnigungsstatten wird der Ausschluss in dem stadtebaulich sensiblen Be-
reich in Abwagung der unterschiedlichen Belange aus gesamtortlicher Sicht fiir gerechtfertigt
angesehen.

Herkémmliche Restaurants fallen nicht unter den planungsrechtlichen Begriff der Vergniligungs-
statte. lhre Ansiedlung entlang der Diirkoppstralie ist ausdriicklich erwiinscht. Restaurants zdhlen
nach aktueller Rechtslage erst dann zu Vergniigungsstatten mit entsprechenden stadtebaulichen
Wirkungen, wenn dort regelmaRig Musikdarbietungen mit iberdrtlichem Einzugsbereich angebo-
ten werden. Bordellartige Betriebe sind als sonstige Gewerbebetriebe — soweit ersichtlich — nach
der Kommentarliteratur im Regelfall aufgrund ihrer Beeintrachtigung des in Mischgebieten allge-
mein zuldssigen Wohnens grundsatzlich unzuldssig (vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO-Kommentar,
11. Auflage, hier § 6, Rn. 2.1). Zur Klarstellung wird jedoch eine Festsetzung zum Ausschluss dieser
Nutzungen in den Bebauungsplan libernommen.

Die Tennisanlage im Plangebiet wird, unter Bericksichtigung des angedachten Vorhabens zur
Verlagerung der bestehenden Tennisfelder und zur Errichtung eines Clubhauses, als Private Fla-
che fiir Sport- und Spielanlagen, hier Tennisanlage mit zugehorigen Nebenanlagen, Erschlie-
Bungsanlagen und zugehorigem Clubhaus gemaR § 9(1) Nr. 5 BauGB festgesetzt.

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden Festsetzungen zur maximal
zulassigen Wohnungsanzahl pro Hauptgebaude festgesetzt. In den Teilflichen WA3 und WA6 mit
den typischen Baustrukturen fur Ein-/Zweifamilienhduser wird die Anzahl der zuldssigen Wohnun-
gen je Wohngebaude auf 2 Wohneinheiten im Einzelhaus beschrankt. In den Teilflachen WA4 und
WA9 sind maximal 4 Wohneinheiten, in der Teilfliche WA1 maximal 5 Wohneinheiten und in der
Teilflaiche WA7 maximal 6 Wohneinheiten je Einzelhaus zuldssig. Bei Doppelhausern in den Teilfla-
chen WA1, WAS und WAS ist je 1 Wohneinheit in einer Doppelhaushélfte zuldssig. Diese Regelun-
gen dienen der Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und verhindern eine dem geplan-
ten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) und der Nach-
barschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche Verdichtung. In der Teilfliche WA2 ist die Zahl
der maximal zuldssigen Wohnungen je Wohngeb&dude/Einzelhaus gemaR Eintrag in den tberbau-
baren Grundstiicksflichen begrenzt. Bei Doppelhdusern in der Teilfliche WA2 ist je
1 Wohneinheit in einer Doppelhaushalfte zulassig.

6 Fickert, Fieseler (2008): Baunutzungsverordnung — Kommentar, 11. Auflage, Stuttgart.
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5.2

Die in Doppelhauseinheiten ggf. mogliche Ausnahme nach § 31(1) BauGB fiir eine zusatzliche Ein-
liegerwohnung soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je Einheit in begriindeten
Situationen 6ffnen und Hartefdlle vermeiden. Die Stadt stellt hier v. a. auf familienbedingte, sozial
begriindete Sondersituationen ab. Insbesondere fiir dltere Personen (GroReltern) oder fiir z. B.
behinderte Familienmitglieder soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen
sein. Ausdricklich sind hiermit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung
gemeint, welche ansonsten zu einer nachtraglichen Verdichtung fiihren kdnnten. Weiter ist i. A.
ein zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene
Entscheidungsspielraum wird von der Stadt eng ausgelegt.

MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmalle und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB werden bedarfs-
orientiert aus der ortlichen Siedlungsstruktur abgeleitet. Die unterschiedlichen Festsetzungen zum
Mald der baulichen Nutzung ergdnzen sich gegenseitig. Sie sind als Rahmen zu verstehen, der das
Ortsbild belastende AusreiRer verhindern soll. In der Ortlichkeit kénnen einzelne NutzungsmaRe
gef. nicht vollstandig ausgeschopft werden. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgen-
den Uberlegungen:

= Sowohl Grundflachenzahl GRZ (0,4 firr die Teilflichen des WA sowie 0,6 fiir die Teilfliche Ml)
als auch Geschossflachenzahl GFZ (0,8 sowie 1,2) orientieren sich im Wesentlichen an der je-
weiligen Obergrenze des § 17 BauNVO bzw. an der maximalen Ausnutzbarkeit, die sich auf-
grund der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse ergibt.

= Die Zahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse Z in den unterschiedlichen Teilflichen des WA
als HochstmaR orientiert sich an der bereits vorhandenen Bebauung und den kommunalen
Planungszielen. Diesbezliglich ist insbesondere der groBe Wohnflachenbedarf zu nennen. In al-
len Teilflichen des WA mit Ausnahme von WA7 wird eine bestandsorientierte zweigeschossige
Bebauung vorgegeben. Fir die Teilflaiche WA7 und das Mischgebiet wird eine Geschossigkeit
von maximal drei Geschossen vorgegeben. Der Vollgeschossbegriff ist i. W. bauordnungsrecht-
licher Natur. Es ist ggf. jeweils ein Vollgeschoss im Dachraum mdglich. Dachaufbauten sind pla-
nungsrechtlich zuldssig und gerade auch im Hinblick auf einen Generationenwechsel bzw.
Nachverdichtungsmaglichkeiten im Bestand sinnvoll.

= Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hoéhe der Baukdrper erfolgt Gber
die konkrete Festsetzung von Trauf-, First- oder Gesamthohen in allen Teilflichen des Plange-
biets. Die Sicherung der straRenrdumlichen Wirkung der Gebaude wird durch eine konkrete
Festsetzung zu Trauf- und Gesamthohe unterstitzt. Die jeweils maximal zuldssigen Hohen wer-
den abgestimmt auf die stadtebaulichen Ziele fir die einzelnen Teilbereiche bzw. StraBenziige
festgesetzt. Die Festsetzungen ermdoglichen z. B. in Teilflichen des WA u. a. voll zweigeschos-
sige Gebdude, wie sie im derzeitigen Baugeschehen verstarkt nachgefragt werden. Zur Siche-
rung einer einheitlichen Bebauung im Gartenbereich der Teilfliche WA5 (homogene Bestands-
struktur) ist bei Flachdachanbauten die gemaR Plankarte festgesetzte Gesamthdhe maRgeb-
lich.

Einzelne Bestandsgebaude konnen in ihrer Hohenentwicklung von diesen Festsetzungen ab-
weichen. Hier kénnen ggf. Hohenlberschreitungen zugelassen werden, soweit diese sich im
Rahmen des Altbestands bewegen. Eine entsprechende Ausnahme ist im Bebauungsplan for-
muliert.
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= |n der Teilfliche WAS5 mit zuldssigen Flachdachern im riickwértigen Bereich kann die zulassige
Gesamthohe durch auf dem Flachdach angebrachte Solaranlagen um maximal 1,0 m tber-
schritten werden.

= Als Bezugshohe fiir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe der fertigen Erschlie-
Bungsanlage abgehoben. Die erschlieBenden StraBen sind in der Ortlichkeit vorhanden. Die
Vorgaben sind somit eindeutig und vollzugsfahig.

= Baugrenzen gemaR § 9(1) Nr. 2 BauGB setzen Lage und Tiefe der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen fest und regeln Ausrichtung und Lage der Gebdude zum Straflenraum sowie innerhalb
der Nachbarschaft. Die durch Baugrenzen bestimmten lberbaubaren Grundstiicksflachen ge-
ben einen unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange ausgearbeiteten Rahmen fiir Um-, An-
und Neubauten vor, ermoglichen jedoch insbesondere an den seitlichen Gebadudefassaden
i. d. R. einen ausreichenden Verdanderungsspielraum. Wohn- und Gartenflachen werden soweit
moglich in stidostliche bis siidwestliche Richtungen ausgerichtet und bieten somit einen hohen
Wohnwert und glinstige Besonnung.

= |n den Wohngebieten und in dem Mischgebiet ist die Festsetzung der offenen Bauweise ge-
plant. Diese erlaubt eine ausreichende Mischung unterschiedlicher Bauformen ohne eine zu
starke Verdichtung zuzulassen und erméglicht zudem einen ortstypischen Ubergang zur umlie-
genden Bebauung. Fir die Teilflichen des WA mit den bestehenden Einzelhaus- bzw. Einzel-
und Doppelhaussituationen sind gemalR aktuellem Bestand Einzelhduser (WA3, WA4, WAS,
WA7, WA9) bzw. Einzel- und Doppelhduser (WA1, WA2) zulassig.

Im WAS und WAS8 wurden in der Vergangenheit homogene Doppelhausstrukturen realisiert.
Um diese Bestandssituation weiterhin zu erhalten sind hier nur Doppelhduser zuldssig. Weiter-
fliihrend ist hier auch die Stellung der baulichen Anlagen gemaR § 9(1) Nr. 2 BauGB durch die
Hauptfirstrichtung und Gebaudeldngsachse der Hauptbaukdrper mit geneigtem Dach festge-
setzt.

Die Vorgaben sollen eine tbergebihrliche Verdichtung im Plangebiet verhindern. Dies betrifft
insbesondere auch die ErschlieBungssituation. Die Regelungen erfolgen bestandsorientiert. Im
Plangebiet und seinem ndheren Umfeld befinden sich Uberwiegend Einzelhduser. Gerade
Hausgruppen wirden sich aufgrund der starkeren Verdichtung nicht in das nachbarschaftliche
Umfeld einflgen.

Garagen und Carports innerhalb der Teilflichen des WA mussen gemaR § 23(5) BauNVO zur
Begrenzungslinie 6ffentlicher Verkehrsflachen kiinftig 5,0 m Abstand einhalten. Seitlich ist ein
Abstand von mindestens 1,0 m von der offentlichen Verkehrsflaiche zu wahren (auch zu FuR-
und Radwegen). Dieser ist mit standortheimischen Geholzen als Hecke oder mit dauerhafter
Fassadenbegriinung zu bepflanzen. Die Regelung sichert einen weiteren Stellplatz auf den pri-
vaten Grundstiicken und entlastet die Parkraumsituation im 6ffentlichen StraRenbereich. Bau-
lich-visuelle Auswirkungen in den 6ffentlichen Raum werden durch die Vorgabe gemindert.

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

Die Regelungen der ortlichen 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 Grundzliigen aufeinander abgestimmte
Gestaltung und Malstablichkeit der Baukorper.
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a) Gestaltung baulicher Anlagen

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu. Regionaltypische und das
Plangebiet wesentlich pragende Dachform ist das Satteldach. Untergeordnet bestehen im Plange-
biet einige Walmdacher. Aufgrund dessen werden abgestimmt auf die bestehende Situation in
den einzelnen Teilflichen das Sattel- und/oder Walmdach mit auf die jeweilige Bestandssituation
sowie auf heutige Anforderungen abgestimmte Dachneigungen im Plangebiet respektive den ein-
zelnen Teilflaichen vorgegeben. Im riickwartigen Bereich der Teilfliche WAS bestehen teilweise
Flachdachanbauten. Im Sinne einer qualitatsvollen Weiterentwicklung dieser Struktur sowie der
definierten eingeschossigen Anbaumadglichkeiten wird fir diesen Bereich das Flachdach vorgege-
ben. In der Teilfliche WAL besteht ein Gebdaude mit Mansarddach. Dieses wird an der Stelle er-
ganzend festgesetzt.

Groliformatige Dachaufbauten etc. 16sen 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 ortsibliches und von der Stadt in dhnlichen Planungssituationen fest-
gesetztes Mal? 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 Dach-
farben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von Rot bis Braun und Anthrazit bis
Schwarz. Von den Herstellern werden zunehmend ausgefallene, kiinstliche Farbgebungen ange-
boten (z. B. Hellblau, Grau, Griin oder Gelb). Diese ,Ausreiler” entsprechen nicht den gestalt-
erischen Rahmenbedingungen im Gebiet und den Planungszielen der Stadt und werden daher
grundsatzlich ausgeschlossen. Da Hersteller aufgrund der (natirlichen) Ausgangsmaterialien kaum
mit RAL-Angaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeich-
nungen 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 da-
her 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-Farb-
skala ermittelt werden.

Gldnzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer Fernwirksamkeit
unzuldssig. Durch den Bebauungsplan Nr. 72 wird grundséatzlich ein bestehendes, Wohngebiet
Uberplant. Auffallige Dachfarben sowie glanzende und engobierte Dachpfannen sind im Plange-
biet bislang nicht realisiert. Ziel der Bauleitplanung ist es u. a. einen Beitrag zur positiven Ortsbild-
und Gestaltungspflege zu leisten. AusreiRer durch auffallige Dachfarben bzw. weithin wahrnehm-
bare 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 erwiinscht.
Dachbegriinungen sind fiir geneigte Dacher mit einer Neigung von mehr als 25° technisch zwar grund-
satzlich moglich, jedoch finanziell aufwendig. Im Plangebiet sind vor dem Hintergrund der im Bebau-
ungsplan festgesetzten Dachneigung fiir die Hauptbaukorper Dachbegriinungen allenfalls auf Neben-
gebauden sinnvoll zu realisieren.

Trotz der noch zeitweise in gewissem Rahmen moglichen Lichtreflektionen der Sonnenkollektoren sind
diese erwiinscht, da sie den Bewohnern energetische Einsparungen erméglichen und als regenerative
Energien von Bund und Landern geférdert werden. Zur optimalen stadtebaulichen Einfligung von So-
laranlagen in das Ortshild werden im Bebauungsplan eindeutige Regelungen vorgegeben. Diese die-
nen u. a. dazu, die stadtebaulichen und baugestalterischen Anforderungen des o. g. Planungsleit-
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fadens erfillen zu kénnen. Im Sinne einer Weiterentwicklung und Flexibilisierung werden bei Flachda-
chern im vorliegenden Entwurf flr die erneute Offenlage nunmehr die einzuhaltenden Abstande nicht
starr, sondern in Abhangigkeit zur eigentlichen Anlagenkonstruktionshéhe definiert werden. Aufge-
standerte Solaranlagen missen auf allen Seiten einen Mindestabstand zu den GebdudeauRenkanten
(AuBenkante aufgehendes Mauerwerk) einhalten, welcher der Anlagenkonstruktionshéhe tber der
Attika entspricht. Dies ermdglicht z. B. bei flach geneigten Photovoltaikanlagen mit einer Anlagenkon-
struktionshohe von ca. 30 — 40 cm ein Heranriicken an die AulRenkante des aufgehenden Mauerwerks
und damit bessere Ausnutzbarkeit der Dachfldache fiir die Nutzung von Sonnenenergie. Gleichzeitig ist
sichergestellt, dass aufgrund der geringen Anlagenkonstruktionshéhe eine gestalterisch gute Einbin-
dung in den rdaumlichen Kontext sichergestellt bleibt. Aufgrund u. a. dieser Plandnderung wird eine
erneute Offenlage gemaR § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB durchgefihrt.

Bei geneigten Dachflachen (Steilddcher) missen Anlagen die gleiche Neigung wie die entsprechende
Dachflache aufweisen. Aufgestdanderte, nicht parallel zur Dachflache verlaufende Anlagen sind aus
stadtebaulichen und baugestalterischen Uberlegungen unzuléssig. Die Anlagen miissen auf allen Sei-
ten einen Abstand zum Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten. Flachenbiindig 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/Klinker) oder Putz. Im Entwurf wurde definiert, dass in allen
Teilflachen des WA fir AuBRenwandflachen der Hauptgebaude nur Putz und Ziegel-/Klinkermauerwerk
zulassig sind. Im Sinne einer Weiterentwicklung und Flexibilisierung sollen nunmehr erganzend dazu
Holzfassaden das Spektrum der Gestaltungsmoglichkeiten erweitern. Zu unterstreichen sind an der
Stelle auch die positiven 6kologischen Aspekte des nachwachsenden Rohstoffes Holz. Aufgrund der
Plandnderung wird eine erneute Offenlage gemaR § 4a(3) Satz Nr. 2 BauGB durchgefiihrt.

Erganzend dazu sind wie bereits im Entwurf fiir untergeordnete Bauteile und Fassadenanteile andere
Materialien bis zu einem Flachenanteil von bis zu 1/3 je Fassadenseite (ohne Glasfassaden und Fens-
ter) zulassig (Hinweis/Beispiele: Bauteile wie Gauben, Dacherker, Zwerchh&user, Treppenhauser oder
Wintergérten, Fassadenanteile wie Dachgiebelverkleidungen). Holzblockhduser mit Holzfassaden im
Sinne klassischer kanadischer Blockhduser aus Rundholzstammen sollen jedoch weiterhin unzuldssig
sein, da sie den regionaltypischen Begebenheiten und den kommunalen Planungszielen widerspre-
chen. Diese Regelung wurde im Zuge des vorliegenden Entwurfs fir die erneute Offenlage klarstellend
prazisiert.

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

Bei der vorliegenden Uberplanung eines grundsatzlich bereits bebauten Gebiets kénnen sich im
Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und der Gestalt der vor-
handenen Geb&ude ergeben. Die gestalterischen Festsetzungen kénnen ggf. bei Anderungen und
Ergdnzungen im Altbestand teilweise nicht oder nur mit unverhaltnismaigem Aufwand umge-
setzt werden. Vor diesem Hintergrund sollen im Einzelfall Abweichungen fiir den iiberplanten
Altbestand zugelassen werden kdnnen.

b) Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften

Einfriedungen kdnnen im StraRenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfalten.
Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalRstablich oder zu nah an den Verkehrsflachen angeordnet,
hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitat im StraBenzug. Zulassig sind
daher in den Vorgartenbereichen entlang der StraBenverkehrsflachen ausschliefllich standortgerechte
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Laubhecken oder Naturstein-/Trockenmauern bis zu einer Héhe von maximal 0,8 m. Riickwartig und
innerhalb sind Kombinationen mit anderen Materialien moglich. Die Heckenanpflanzungen missen
mindestens 0,5 m (StammfuR) von o6ffentlichen Verkehrsflachen abgesetzt sein. Die AuRenkanten der
Mauern mussen mindestens 0,2 m Abstand zu 6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten. Von einer Vor-
gabe fir Einfriedungen zur Abgrenzung der privaten Gartenbereiche untereinander wird vor dem Hin-
tergrund der teilweisen Bestandssituation und der fehlenden Wirkung in den 6ffentlichen Stral3en-
raum abgesehen.

Zur Durchgriinung und Gliederung von Stellplatzanlagen werden Mafinahmen zur Begriinung ebener-
diger Sammelstellplatzanlagen vorgegeben. Um ein groRtmaogliches MaR an Flexibilitat bei der Gestal-
tung der Flachen einzurdumen, wird auf die Festsetzung konkreter Baumstandorte verzichtet. Es wird
vorgegeben, einen Baum pro 4 angefangene Stellplatze zu pflanzen. Diese MalRnahme sichert nicht
nur eine angemessene Durchgriinung der Stellplatzflachen, sondern kann dariiber hinaus dazu beitra-
gen, stadtebauliche Attraktivitat im 6ffentlichen und halbéffentlichen Raum sicherzustellen.

Weiterfiihrend sind auch Standplatze fiir Abfallbehalter im gesamten Plangebiet mit standortge-
rechten Laubgeholzen einzugriinen, Kombinationen mit begriinten Rankgeriisten sind zul3ssig.
Diese MalRnahme tragt ebenfalls dazu bei, eine angemessene Durchgriinung und die stadtebauli-
che Attraktivitat im 6ffentlichen und halboffentlichen Raum sicherzustellen.

ErschlieBung und Verkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (iber die umliegenden Straflen Teutoburger Stra-
Re, HauptstraBe und DirkoppstralRe. Die BinnenerschlieBung erfolgt liber die bestehenden Stra-
Ren Siekerweg, Sportplatzstralle und Heller Weg.

Zur Objektivierung der verkehrlichen Auswirkungen des Vorhabens wurde im Februar 2018 ein
Verkehrsgutachten’ erstellt. Aufgabe des Verkehrsgutachtens war es, auf Grundlage einer Be-
standsanalyse und der Betrachtung von Prognosewerten des zukiinftigen Verkehrsaufkommens,
die Verkehrssituation in Bezug auf Leistungsfahigkeit und verkehrliche Auswirkungen im umgebe-
nen StralRennetz zu bewerten. Die Vertraglichkeit der geplanten MaBnahmen fiir das angrenzende
StralRennetz wurde anhand der Richtlinien fiir die Anlage von Stadtstraen RASt 06 gepriift.

Malgebend fir die Einordnung der zu betrachtenden StraBenziige in die unterschiedlichen Kate-
gorien und die Leistungsfahigkeitsbewertung der Streckenabschnitte ist dabei die Verkehrs-
belastung einer taglichen Spitzenstunde. Die Verkehrsbelastung der in erster Linie betroffenen
innerortlichen Stralen (SportplatzstralRe, Heller Weg) liegen mit = 20 Kfz/h derzeit weit unter dem
Schwellenwert von Wohnwegen (< 150 Kfz/h), der sich aus der RASt 06 ergibt. Dieser geringen
Verkehrsbelastung wurde mit dem Ausbau der SportplatzstraBe als Mischverkehrsflache bereits
Rechnung getragen.

Aufgabe des Gutachtens war auch die Abschatzung der im Planraum neu erzeugten Verkehre.
Diese Zahlen konnten mit Hilfe des Programms Ver_Bau (Abschatzung des Verkehrsaufkommens
durch Vorhaben der Bauleitplanung, Dr. Bosserhoff) ermittelt werden. Die geplante Wohnbau-
entwicklung erzeugt im Tagesverlauf PKW-Verkehre in einer GroRenordnung von rund 160 Kfz-
Fahrten/24 h. Fir die weiteren Betrachtungen wurde ein Spitzenstundenwert von 30 Kfz/h zu-
grunde gelegt, der unter Berlicksichtigung eines weiteren allgemeinen Anstiegs der Verkehre Ein-
gang in die Beurteilung der Kapazitdt und Verkehrsqualitat der betroffenen StralRen fand.

7 Verkehrsgutachten, Stadt Halle (Westf.) und Rover beratende Ingenieure VBI, Halle (Westf.) (2018) hier: Bebauungs-
plan Nr. 72, DirkoppstraBe / Teutoburger StraRe” Verkehrsgutachten, Februar 2018.
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Zusammenfassend halt das Gutachten fest, dass sich fiir keinen der betroffenen StraRenziige
maRgebliche Qualitats- bzw. Kapazitats- und Sicherheitsdefizite ergeben. Weder aus der Lage im
Netz, der ortlichen Situation, den spitzenstiindlichen Belastungszahlen noch unter Bericksichti-
gung der vorhandenen bzw. im Endausbau moglichen StraBenquerschnitte.

Gemals Gutachter ist der Bebauungsplan Nr. 72 aus verkehrlicher Sicht vertraglich und damit un-
problematisch. Einer Entwicklung des Plangebiets im Sinne des Vorentwurfs (Stand Mai 2017)
steht mit Blick auf die prognostizierten Verkehrsstarken und den damit verbundenen Auswirkun-
gen auf das umliegende Strallennetz aus verkehrlicher Sicht nichts entgegen. Aufgrund des Weg-
falls der im Vorentwurf geplanten Wohnbauentwicklung zwischen dem Heller Weg und der Bahn-
linie sowie im rickwartigen Bereich der Teutoburger Stralle fallt die kiinftige Mehrbelastung
nochmals vertraglicher aus.

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 mafRvollen Planung
wird die Vorgehensweise flir vertretbar angesehen.

Offentliche Parkplitze sind in ausreichendem MaRe im StraBenraum vorhanden. Private Stell-
platze sind grundsatzlich auf den jeweiligen Grundstiicken nachzuweisen. Zu beachten gilt es dies-
beziiglich die nachgelagerten bauordnungsrechtlichen Regelungen. Gerade in den Bereichen, die
durch Mehrfamilienhduser gepragt sind, befinden sich Sammelstellplatzanlagen bzw. -garagen.
Uber die Zulissigkeit von Garagen, Stellplatzen und Carports auch auf den nicht-iiberbaubaren
Grundsticksflachen ist angemessen im Rahmen kiinftiger Genehmigungsverfahren zu entschei-
den. Zudem befinden sich im Bereich der Tennisanlage und des Hotel-/ Gastronomiebetriebs wei-
tere Sammelstellplatzanlagen. Diese wird anknipfend an die geplante Neustrukturierung der
Tennisanlage und des Hotel-/ Gastronomiebetriebs planungsrechtlich gesichert.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber das bestehende
Wege- und StraRennetz. Die Bushaltestelle , Kiinsebeck Grundschule” liegt im Bereich Heller Weg/
Teutoburger StralRe. Diese wird nur im Rahmen der Schiilerbeférderung als Verbindung zwischen
Kinsebeck und Steinhagen bedient. Nordlich des Plangebiets grenzt der Bahnhaltepunkt Kiinse-
beck an der Bahnstrecke ,Haller Willem“ an. Von hier aus kénnen u. a. Bielefeld, Steinhagen,
Borgholzhausen und Osnabriick direkt erreicht werden.

Im Plangebiet bestehen vielfiltige Wegeverbindungen zur fulllaufigen Durchlassigkeit. Als Ver-
bindung zwischen der Teutoburger StralRe und Heller Weg besteht eine Wegeverbindung inner-
halb der von Siidwest hinein ins Plangebiet verlaufenden 6ffentlichen Grinflache. Im 6stlichen
Teilbereich wird als Weiterfiihrung des Heller Wegs nach Siiden auf die DirkoppstraRe ein 6ffent-
licher FuB- und Radweg, in Kombination mit zuldassigem Anliegerverkehr, bestandsorientiert fest-
gesetzt.

Die FuB- und Radwege sichern sowohl die direkte fuRlaufige Verbindung innerhalb des Plange-
biets u. a. zum zentral verorteten Spielplatz sowie durch das Plangebiet hindurch zur Anbindung
an die angrenzende Schule, den Bahnhof Kiinsebeck und die Bushaltestellen.

Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt nordlich an die DirkoppstralRe und 6stlich an die Teutoburger Strale. Diese
dienen als HauptsammelstraBen mit Verbindungsfunktion zwischen der im 6stlichen Umfeld ver-
laufenden Brackweder StraRe (B 68) und der Tatenhausener StraRe (K 25) bzw. Ravenna-Park.
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Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft zudem die Bahntrasse ,Haller Willem®. Auf das
Plangebiet wirken somit die Gerdausch-Immissionen durch Schienen- und StraBenverkehr. Die
bestehende Verkehrsbelastung fiihrt im Bestand zu beeintrachtigenden Emissionen durch Larm,
Abgas, Gerliche etc. fur die Bewohner und sonstigen Nutzer des Plangebiets.

Dariber hinaus wirken durch den Hotel-/Gastronomiebetrieb sowie der Tennisanlage im stidostli-
chen Bereich des Plangebiets Gerdusch-Immissionen durch Gewerbe- bzw. Sportlarm auf die
Wohnnutzungen.

Vor diesem Hintergrund wurde bereits im Rahmen der Vorentwurfserarbeitung eine schalltechni-
sche Untersuchung?® durchgefiihrt, um damit friihzeitig die vorhandene Belastung und allenfalls
notwendige MalRnahmen im Plankonzept zu kldren. Im Vorfeld der Entwurfserarbeitung wurde
das Gutachten aufgrund neuer Rahmenbedingungen aktualisiert’ und mit Datum vom 7. Oktober
2019 neu zusammengefasst. Die Ergebnisse der aktualisierten Untersuchung prasentieren sich
wie folgt:

a) Verkehrsldarm (Schiene und StraRBe) — Bestehende und prognostizierte Belastungssituation

Im Gutachten wurden den Berechnungen fiir den Schienenverkehr die Zugbelastungszahlen der
Deutschen Bahn zugrunde gelegt. Flir den StraBenverkehr wurde auf Daten aus dem Verkehrs-
mengengerist der Stadt Halle (Westf.) 2015/2030 zurickgegriffen. Unter Bericksichtigung bereits
bekannter Einflussfaktoren sowie politisch beschlossener Mallnahmen fiir kiinftige Verkehrsent-
wicklungen (z. B. Tempo 30 auf innerstadtischen StraBen) sind in die Untersuchung in Abstim-
mung mit der Stadt die beiden fur 2030 prognostizierten Planfille P1 (ohne Berlicksichtigung
Tempo 30-Einflihrung) und P2 (mit Beriicksichtigung Tempo 30-Einfiihrung) eingeflossen. Im Prog-
noseplanfall 1 sind die Verkehrszahlen an allen dokumentierten Prognoseorten hoher als im Prog-
noseplanfall 2. Die gréRten Verkehrszahlen stellen sich mit 1.800 Kfz/24 h (durchschnittliche tagli-
che Verkehrsstarken, DTV) (Lkw-Anteil 1,7 %) im Bereich Teutoburger StralRe von Flurstralle bis
Stettiner StraRRe und die niedrigsten im Bereich Teutoburger StralRe von Stettiner Stralle bis Sie-
kerweg mit 500 Kfz/24h (DTV) (Lkw-Anteil 4,0 %) ein.

Ziel der Untersuchung war zunachst die Ermittlung der kiinftig vor Ort zu erwartenden Larmbelas-
tung. Aufgrund der hoheren Verkehrsbelastung im Prognoseplanfall 1 ergeben sich folgerichtig
daraus auch die héheren Emissionspegel (Lm,) sowie Immissionsbelastungen im Plangebiet. Ange-
sichts der noch ausstehenden Entscheidung ob im Bereich Teutoburger StralRe und DiirkoppstralRe
Tempo 30 eingerichtet werden soll, wird im Sinne einer ,,worst case-Betrachtung" in der Folge nur
noch auf den Planfall 1 Bezug genommen. Unter Zugrundelegung der vorgenannten Ausgangsda-
ten zur Verkehrsmenge etc. wurden EDV-gestiitzte Schallausbreitungsberechnungen durchge-
fiihrt. Dies erfolgte unter Berlicksichtigung der Pegelkorrekturen fiir die Entfernung, Luftabsorpti-
on, Boden- und Meteorologiedampfung, Topographie sowie ggf. einer Abschirmung durch Ge-
baude u. a. Dariber hinaus sind ggf. erforderliche schalltechnische MaBnahmen geprift und auf-
gezeigt worden.

Ermittelt wurde auf dieser Grundlage die summarische Verkehrslarmsituation (StraRe + Schiene).
Entlang der Gbergeordneten Strallen ist das zweite Obergeschoss und entlang der Bahnlinie das
Erdgeschoss am starksten belastet. Im Sinne von ,worst case” wird dabei entlang der beiden Stra-
Ren eine Zweigeschossigkeit mit erganzender Nutzung im Dachraum abgedeckt, auch wenn im
Bestand nicht durchgangig vorhanden. Die Verkehrsgerdausche im Bestand liegen nach dem Gut-

8  Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 ,Dirkoppstrale /
Teutoburger StraRe“ der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 11.01.2017.

9  Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 ,Dirkoppstrale /
Teutoburger StraBe” der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 07.10.2019 (Aktualisierung der schalltechni-
schen Untersuchung aus Januar 2017).
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achten unterhalb der gesundheitsgefdhrdenden Schwelle (70/60 dB(A) tags/nachts). In weiten
Teilen herrschen idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete (55/45 dB(A) tags/nachts) vor. Eine erhéhte Vorbelastung fir die erfassten Wohn-
nutzungen ist allerdings entlang der beiden umgrenzenden StraBen in der jeweiligen ersten Bau-
reihe gegeben. Dort werden die idealtypischen WA-Werte jeweils Uberschritten, die entsprechen-
den Werte flir Wohngebiete der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59/49 dB(A)
tags/nachts werden nach den Ergebnissen des Gutachtens entlang der Teutoburger StralRe einge-
halten und entlang der DirkoppstraRe nur wahrend der Nachtzeit geringfligig (1 dB(A)) Uber-
schritten. Die idealtypischen Orientierungswerte des Beiblatts der DIN 18005 fiir Mischgebiete
(60/50 dB(A) tags/nachts) werden mit Ausnahme eines nahe des Bahniibergangs gelegenen Be-
standsgebdudes auch in den starker vorbelasteten Bereichen des Plangebiets insgesamt eingehal-
ten. Gesunde Wohnverhaltnisse sind dort insofern auch gegeben. Fiir das Bestandsgebaude am
Bahnibergang im Nordwesten des Plangebiets wurden Pegel ermittelt, die tags 3 dB(A) und
nachts 4 dB(A) Uber dem Mischgebietsniveaus der 16. BImSchV (64/54 dB(A) tags/nachts) liegen.

b) Verkehrslarm (Schiene und StraRe) — Bewertung der Lirmbelastung

Das Gutachten belegt die Belastung der direkt an die Teutoburger Stralle, DiirkoppstraRe und
insbesondere Bahnlinie grenzenden Bebauung. Insofern wéare aus planerischer Sicht u. a. eine
Temporeduktion auf Tempo 30 im Bereich der StraRen begriiRenswert. Die Gebaude entlang der
StraBen und Bahnlinie werden allerdings aufgrund der besonderen Lage und der Auspragung der
StraBenziige respektive Bahnlinie mit z. T. sehr geringem Abstand der Gebiude von der StraRe/
Bahnlinie auch kiinftig tlw. belastet sein.

Die Larmbelastung nimmt jedoch verhadltnismaRig rasch mit zunehmender Entfernung von den
StraBen ab. In den von der Teutoburger StraBe/Dirkoppstrale abgewandten Teilen des Plange-
biets, d. h. ab einer Entfernung von gemittelt etwa 10 Metern werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fiir Wohnen von 55 dB(A) tags in den Prognoseberechnungen eingehalten. Dies bedeu-
tet, dass bereits ab der ersten Bauzeile von der Teutoburger StraRe/DirkoppstraRe aus die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 weitgehend eingehalten werden.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass entlang der Bahnlinie auf weiten Teilen des Plange-
biets (ab dem Heller Weg) die ermittelten Pegel auf dem idealtypischen WA-Niveau der
DIN 18005, Beiblatt 1 liegen. Wohnnutzungen bestehen in diesem Bereich nur im nordwestlichen
Plangebiet. Innerhalb dieses Bereichs liegen die Pegel im Bereich der zweiten und dritten Baurei-
he auf dem Mischgebiets-Niveau der Verkehrslarmschutzverordnung. Gesunde Wohnverhaltnisse
sind demnach gegeben. Lediglich im Bereich des Bestandsgebaudes in der ersten Baureihe — von
der Bahnlinie aus gesehen — liegen die Pegel (67/58 dB(A) tags/nachts) liber dem Mischgebiets-
Niveau der Verkehrslarmschutzverordnung. Gefahrdenden Charakter weisen jedoch auch diese
nicht auf.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 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 Si-
tuationen, 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 unmit-
telbar anwendbar. Das Trennungsgebot des § 50 BImSchG kann aufgrund der realen Verhéltnisse
vor Ort nicht eingehalten werden. Die groRte Belastung wurde gutachterlich mit tags 67 dB(A) und
nachts 58 dB(A) im Bereich des Bestandsgebdudes am Bahnlibergang im Nordwesten des Plange-
biets dokumentiert. Die Pegel liegen damit Gber dem Mischgebietsniveau der 16. BImSchV (64/54
dB(A) tags/nachts). Die Schwelle der enteignungsrechtlichen Zumutbarkeit fur Wohngebiete von
70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts wird jedoch im Nahbereich weder entlang der Teutoburger
StraBe/Durkoppstrale noch entlang der Bahnlinie erreicht bzw. Uberschritten. Die Lirmbelastung
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erreicht damit kein gesundheitsgefahrdendes Niveau, weist jedoch in den starker belasteten Be-
reichen einen belastigenden Charakter auf.

¢) MaBnahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 72 Uberplant eine bereits seit Jahren bestehende und
belastete Situation. Die Bauleitplanung verursacht den Larmkonflikt nicht und fiihrt auch nicht zu
einer Verscharfung. Um in dieser vorbelasteten Situation im Falle von Neubauten, Um- und An-
bauten jedoch gesunde Wohnverhiltnisse gewahrleisten zu konnen, sind MaBnahmen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan zu treffen.

Die Bebauung an der Teutoburger Strale/DiirkoppstralRe selbst wirkt teilweise schallmindernd fir
Gebdude und Nutzungen in zweiter Reihe. Aufgrund des vorhandenen Gebaudebestands sind
dariber hinausgehende aktive SchallschutzmaRnahmen wie bspw. Larmschutzwénde, -walle oder
eine geschlossene Bebauung entlang der StraRen realistischerweise kurz- bis mittelfristig nicht
umzusetzen. Die Barrierewirkung der Teutoburger Strale/DurkoppstralRe soll zudem durch derar-
tige Malknahmen nicht verstarkt werden.

Gesundes Wohnen im Sinne des BauGB ist wie oben dargelegt im Plangebiet gewahrleistet, res-
pektive die Larmbelastung erreicht kein gesundheitsgefahrdendes Niveau. Vor diesem Hinter-
grund ware eine aktive SchallschutzmaBnahme zur Erzielung der idealtypischen WA-Werte, die
z. B. als Wand entlang der Bahnstrecke herstellbar wére, aus Sicht der Stadt nicht verhaltnisma-
Rig. Dies umso mehr, als dass der Bebauungsplan eine bereits seit Jahren bestehende und entlang
der Bahnlinie belastete Situation lberplant. Er verursacht den Larmkonflikt nicht und fihrt auch
nicht zu einer Verscharfung. Eine bauliche Abschirmung der Bebauung ist dariber hinaus auch aus
stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll. Die Barrierewirkung der Bahnlinie soll nicht durch derartige
MaBnahmen verstarkt werden. Zudem widersprechen aktive SchallschutzmaRnahmen im unmit-
telbaren Umfeld der Wohnnutzung dem Ziel der Aufwertung des Wohngebiets mit seiner offenen
Bebauung.

Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind daher Vorkehrungen an den Gebé&u-
den selbst zu treffen. Zur planerischen Konfliktbewaltigung werden im Ergebnis passive Schall-
schutzmaRnahmen in Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) im
Bebauungsplan festgesetzt.

Im Schallgutachten werden Larmpegelbereiche sowohl fiir beide Planfille 1 und 2 und die unter-
schiedlichen Geschosse ermittelt. Die Stadt Halle (Westf.) entscheidet sich in der Abwéagung fiir
das Zugrundelegen der Prognosewerte des starker belasteten Planfalls 1 (Tempo 50). Der Bebau-
ungsplan erfasst zudem ein entlang der umgebenden StraBen weitgehend bebautes und genutz-
tes Gebiet, die zusatzlichen BaumaRnahmen betreffen v. a. malRvolle Moglichkeiten der Bestand-
serweiterung. Die bauliche Entwicklung im Plangebiet erfolgte bis dato im Rahmen des § 34
BauGB. Fiir Gebdude und Nutzungen im Plangebiet werden somit erstmals MalRnahmen nach
§ 9(1) Nr. 24 BauGB zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen festgesetzt. Die Vorgehens-
weise wird vor diesem Hintergrund fiir vertretbar gehalten.

Die schalltechnische Untersuchung zeigt, dass im unmittelbaren Nahbereich der Teutoburger
StralRe und Diirkoppstralle das 2. Obergeschoss und entlang der Bahnlinie das Erdgeschoss der
Gebdude am starksten durch Larm betroffen ist. Der Lirmgutachter hat die Lirmpegelbereiche fiir
alle Geschoss ermittelt. Zur Wahrung eines bestmoglichen Schutzes der Bewohner und Nutzer im
Plangebiet werden die Larmpegelbereiche daher im Sinne einer raumlichen ,Worst-Case-Betrach-
tung” in die Plankarte des Bebauungsplans liberfiihrt. Dabei wird auf den problematischeren Plan-
fall 1 2030 (ohne Beriicksichtigung der Temp-30-Einflihrung) abgestellt. Im Ergebnis werden fir
die einzelnen moglichen und bestehenden Gebadude und Nutzungen eindeutige und raumlich kon-
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krete Gesamtlarmpegelbereiche festgesetzt, die fiir alle Geschosse gelten. Eine Ausnahmerege-
lung im Bebauungsplan sichert eine ausreichende Flexibilitat fir die Bauwilligen in der Umset-
zung.

Im Bebauungsplan wird zeichnerisch und textlich geregelt, dass innerhalb der in der Plankarte
eingetragenen Larmpegelbereiche IlI-V zum Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsan-
derung oder baulicher Anderung von Rdumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen be-
stimmt sind, passive Schallschutzmallnahmen erforderlich sind. Gemall den Rechenverfahren der
DIN 4109 sind passive SchallschutzmaBnahmen auf die jeweilige Nutzung der Raume zuzuschnei-
den. Ein entsprechender Nachweis im Genehmigungsverfahren ist zu erbringen. Die DIN 4109
kann bei der Stadtverwaltung eingesehen werden.

Fir die Flachen innerhalb des im Schallgutachten ermittelten Lairmpegelbereichs Il ist ein malRgeb-
licher AuBengerduschpegel 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 mog-
lich ist. Zudem kann bereits bei Verwendung handelsiiblicher 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 Anforderun-
gen der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) werden die Anforderungen bereits erfillt. Im
Sinne der planerischen Zuriickhaltung wird daher auf Festsetzung der Larmpegelbereiche | und Il
verzichtet.

Zur Wahrung der Anforderungen der DIN 4109 konnen neben der Anbringung von Schallschutz-
fenstern ergdnzend innovative technische MaBnahmen der Larmvorsorge und -sanierung wie
bspw. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten bzw. teilge6ffnete verglaste Vorbauten, besondere
Fensterkonstruktionen, wie u. a. Offnungsbegrenzer, hochabsorbierende Materialien, Kastenfens-
ter oder Spaltbegrenzungen fiir gekippte Fenster genannt werden.

Diese Planinhalte bieten somit einen sachgerechten weitgehenden Schutz vor Immissionen des
StraBen- und Bahnverkehrs im Plangebiet. Auf das zu Grunde liegende Gutachten mit Diskussion
der ermittelten Werte und MaRnahmenvorschldgen in Kapitel 3 wird ausdricklich Bezug genom-
men. In der Abwagung bestétigt die Stadt Halle (Westf.) somit Vorgehensweise und Ergebnisse im
Gutachten und entscheidet sich die fiir die Uberschreitung der idealtypischen Werte fiir Wohnge-
biete der DIN 18005 und fiir die Festsetzung der Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109.

Um etwaige Harten zu vermeiden und zur Wahrung einer ausreichenden Flexibilitdt bei der kon-
kreten Vorhabenplanung fiir die einzelnen Bauinteressenten ist es grundsatzlich moglich, im Falle
eines schalltechnischen Nachweises auch geringere SchallschutzmaRnahmen zu verwirklichen.
Der Bebauungsplan enthalt eine entsprechende Ausnahmeregelung nach § 31 BauGB. Eine ein-
zelfallbezogene Prifung kann angemessen im Rahmen der kinftigen Genehmigungsverfahren er-
folgen.

Betroffen von der Larmbelastung sind nicht nur die Wohngebdude selbst, sondern auch die
AuBenwohnbereiche. Je nach Ausrichtung zum Straenraum wirken die Gebdude (teilweise)
schallabschirmend. Entsprechend der schalltechnischen Untersuchung fiihren die Gebdude so zu
einer Reduzierung der Larmbelastung und wirken daher teilweise larmmindernd fir die unmittel-
bar an die Gebaude grenzenden AuRenwohnbereiche. Daneben ist fiir weite Teile des Plangebiets
eine Belastung der AuRenwohnbereiche mit maximal 50 dB(A) festzustellen. Ihre Nutzung ist im
Sinne einer stérungsfreien Kommunikation somit méglich. Durch ergdanzende bauliche Mal3nah-
men kénnen dariber hinaus Terrassen o. a. geschiitzt werden. Beispielhaft zu nennen sind Wande
zur Abschirmung der Terrassen etc., die im Rahmen der Vorgaben des Bebauungsplans (u. a. zu
den Gberbaubaren Flachen) grundsatzlich realisiert werden kénnen.
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d) Gewerbliche Immissionen

Im Plangebiet wird Gberwiegend ein allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO entwickelt. Im
siidostlichen Bereich des Plangebiets besteht eine gewerbliche Nutzung durch ein Hotel mit Res-
taurant- und Saalbetrieb. Auf die Wohnbebauung wirken somit zusatzlich Gerausch-Immissionen
durch den bestehenden Gewerbebetrieb ein. Fiir die AuBenflachen des Betriebs wurden flachen-
hafte Emissionspegel angesetzt, sodass am nachstgelegenen Wohnhaus westlich des Heller Wegs
60/45 dB(A) tags/nachts ausgeschopft werden. Die schalltechnische Untersuchung' kommt zu
dem Ergebnis, dass an allen bestehenden Wohnhadusern — mit Ausnahme des Wohngebdudes am
Heller Weg westlich des Hotels — die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir allgemeine Wohnge-
biete (55/40 dB(A) tags/nachts) eingehalten werden. Im Bereich des Wohnhauses Heller Weg Nr.
10 werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Mischgebiete (60/45 dB(A) tags/nachts)
nahezu erreicht, aber nicht tiberschritten. Wohnen ist in Mischgebieten aufgrund der Nutzungs-
moglichkeiten gemal & 6 BauNVO grundsatzlich moglich und zuldssig. Vorliegend handelt es sich
um eine bestehende Situation. Beziiglich des Wohnhauses Heller Weg Nr. 10 verursacht die vor-
liegende Planung den Konflikt nicht. Aus Sicht der Stadt Halle (Westf.) sind demnach gesunde
Wohnverhaltnisse im Bereich des Wohnhauses Heller Weg Nr. 10 sichergestellt. Bei Abriss und
Ersatzneubau konnte angesichts der Baugrenzen ein neues Wohngebaude auch um knapp 3 m
naher an die Gerauschquelle heranriicken als bislang. In diesem Fall sollten an den betroffenen
den Betriebsflachen zugewandten Fassadenbereichen neue Immissionsorte ausgeschlossen wer-
den. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis auf die ggf. starker vorbelasteten
Teilbereiche im WA8/WA9. Auf der nachgelagerten Genehmigungsebene kann dies sachgerecht
geregelt werden. Die Vorbelastung ist vorsorglich entlang der bestehenden Flurstiicksgrenzen und
damit konservativ/groRflachiger abgegrenzt. Erganzende planungsrechtliche MaRnahmen werden
an der Stelle nicht fir notwendig erachtet.

Dariber hinaus wurde im Rahmen des Schallgutachtens eine Zusatzpriifung fiir den Parkplatz mit
insgesamt 20 Stellplatzen durchgefiihrt. Dieser ist dem angrenzenden Tennisplatz zuzuordnen.
Jedoch wird gutachterlich davon ausgegangen, dass dieser auBerhalb der Offnungszeiten der Ten-
nisanlage auch von Hotelgasten genutzt wird. Vor diesem Hintergrund wurde im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung der Emissionspegel fir die unglinstigste Nachtstunde ermittelt
(Lwar“ = 55,9 dB(A)/m?). Im Ergebnis werden auch unter Beriicksichtigung der Parkplatznutzung im
Uberwiegenden Plangebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Das Gutachten
dokumentiert jedoch eine Belastung von 46 dB(A) in der Ebene zweites OG beim Wohnhaus Heller
Weg Nr. 10. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiir Mischgebiete nachts von 45 dB(A) wird
demnach geringfligig Gberschritten.

Die vorliegende Bauleitplanung definiert die Baurechte fir die Hotelnutzung sowie fir das beste-
hende Wohnhaus Heller Weg Nr. 10. Der im Rahmen der gutachterlichen Zusatzprifung themati-
sierte Parkplatz ist Teil der Tennisplatzanlage. Grundsatzlich gilt es festzuhalten, dass in einem
Bauleitplanverfahren die Konflikte aus larmtechnischer Sicht zu l6sen sind, die das Verfahren aus-
|6st respektive vorliegend im Sinne der Bestands-/Genehmigungssituation. Beziiglich der beste-
henden Hotelnutzung liegt gemal Gutachter kein Konflikt vor. In diesem Sinne ist gesundes Woh-
nen im Bereich des bestehenden Wohnhaues Heller Weg Nr. 10 sowie im restlichen Umfeld si-
chergestellt. Sollten aus dem Bestand heraus oder aufgrund anteiliger Nutzung des Tennisplatz-
parkplatzes durch den Hotelbeitrieb weitergehende Konflikte be-/entstehen, so sind diese und
konnen diese aus Sicht der Stadt sachgerecht auf der nachgelagerten Umsetzungs-
/Bauordnungsebene durch die Bauaufsicht/Immissionsschutzbehérde geklart respektive geldst
werden. Die allenfalls notwendigen MaRnahmen, wie beispielsweise das Absperren des Tennis-
platzparkplatzes in der Nachtzeit, sind dann zu klaren und umzusetzen.

10 Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72, DurkoppstraRe /
Teutoburger StralRe” der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 07.10.2019 (Aktualisierung der schalltechni-
schen Untersuchung aus Januar 2017).
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Im Rahmen des Planverfahrens duRerte die Eigentiimerin des Hotel- / Gastronomiebetriebs den
Wunsch, die planungsrechtliche Grundlage fiir die Erweiterung des Hotel- / Gastronomiebetriebs
sowie fir die Verlagerung der 3 bestehenden Tennisfeldern des hier ansassigen Tennisvereins zu
erhalten. Die Verlagerung der Tennisfelder, die sich ebenfalls im Eigentum der Eigentliimerin des
Hotel- / Gastronomiebetriebs befinden, ist u. a. erforderlich, um fiir die gewiinschte Erweiterung
des Betriebs Platz zu schaffen. Zusatzlich zu der Verlagerung der Tennisfelder ist die Errichtung
eines Clubhauses fiir die Tennisanlage vorgesehen.

Um die Vertraglichkeit der mit diesem Vorhaben einhergehenden schalltechnischen Immissionen
besser einschatzen zu konnen, wurde im Rahmen des Planverfahrens eine schalltechnische Unter-
suchung'' eingeholt, auf die an dieser Stelle verwiesen wird. Im Rahmen dieser schalltechnischen
Untersuchung werden die Gerausche der Tennisanlage als Sportlarm gemal} der 18. BImSchV und
die Geradusche des Hotelbetriebs als Gewerbeldarm gemall TA Larm ermittelt und beurteilt. Die
schalltechnische Untersuchung (s. dort, Kap. 5) kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

»Die vorliegende schalltechnische Untersuchung zeigt, dass die verlagerten Tennisfelder, das er-
weiterte Hotel sowie das geplante Clubhaus (ausschliefSlich fiir Vereinsnutzungen ohne Feierlich-
keiten) in Einklang mit den Ldrmschutzrechten der umgebenen Wohnnachbarschaft betrieben
werden kénnen. Voraussetzung hierfiir ist die Errichtung eines Ldrmschutzwalls (Lage und Héhen
siehe Anlagen 2 und 5) sowie die Einhaltung der in Kapitel 3 beschriebenen Betriebsabldufe, Fahr-
zeugbewegungen und Schallleistungspegel.”

Die Stadt teilt die Einschatzung des Gutachters und halt diese fiir nachvollziehbar sowie sachge-
recht. Auf Basis dieser schalltechnischen Untersuchung wird daher die Errichtung eines Larm-
schutzwalls als verbindliche aktive Schallschutzmallnahme zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse festgesetzt.

e) Immissionen der Sportanlage

Nordlich des Hotel-/Gastronomiebetriebs besteht zwischen Bahnlinie und Heller Weg eine Ten-
nisanlage mit drei Tennisfeldern und einem anschlieRenden Parkplatz im Plangebiet.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung'? aus dem Jahr 2019 wurden die auf das Plange-
biet einwirkenden Sportlarm-Immissionen ermittelt. Im Ergebnis wird festgestellt, dass im tber-
wiegenden Plangebiet eine Nutzung im Rahmen von Wohngebietswerten moglich ist. Dies betrifft
insbesondere die bestehenden Nutzungen. Im Teilbereich der unbebauten Flache zwischen dem
Heller Weg und der Bahnlinie werden die Immissionsrichtwerte flr Allgemeine Wohngebiete nach
der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) teilweise lberschritten. Im Vorentwurf
wurde diesem Umstand Rechnung getragen, indem zwischen der Tennisanlage und der ehemals
an der Stelle geplanten Wohnnutzung eine Griinflache als Pufferbereich definiert wurde. Bereits
die urspriingliche Vorentwurfsplanung hat an der Stelle ein vertragliches Nebeneinander sicher-
gestellt. Aufgrund des Wegfalls der erganzenden Wohnbebauung im Rahmen der vorliegenden
Entwurfsplanung bleibt es dabei.

11 Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 ,,Durkoppstrale /
Teutoburger StraRRe”; hier: Erweiterung des Landhotels Jackel sowie Verlagerung der dortigen Tennispladtze, Akus
GmbH, Bielefeld, 24.03.2021.

12 Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 ,,DurkoppstraRe /
Teutoburger StralRe” der Stadt Halle (Westf.), AKUS GmbH, Bielefeld, 07.10.2019 (Aktualisierung der schalltech-
nischen Untersuchung aus Januar 2017).
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Wie bereits dargelegt, ist im Rahmen des Planverfahrens eine weitere schalltechnische Untersu-
chung’® erstellt worden, die u. a. die schalltechnische Vertraglichkeit der geplanten Verlagerung
der 3 bestehenden Tennisfelder und der Errichtung eines neuen Clubhauses ermittelt und beur-
teilt.

Die Stadt teilt die Einschatzung des Gutachters und halt diese fiir nachvollziehbar sowie sachge-
recht. Auf Basis dieser schalltechnischen Untersuchung wird, wie im vorherigen Kapitel bereits
beschrieben, die Errichtung eines Larmschutzwalls als verbindliche aktive Schallschutzmalnahme
zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse festgesetzt.

Eine zweckdienliche Steuerung von ggf. moglichen zusatzlichen schalltechnischen MalRnahmen
kann und soll auf der nachgelagerten Baugenehmigungsebene anhand des konkreten Bauantrags
erfolgen und soll nicht im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 72 geregelt werden. Es gilt hier das
planerische Zuriickhaltungsgebot, dass eine Uberregelung verhindern soll, nicht zuletzt, weil ggf.
mogliche schalltechnische MaRnahmen oft durch die Losung im Detail bestimmt werden. GemaR
Rechtsprechung ist eine Verlagerung der Losung von durch die Bauleitplanung ausgelésten Kon-
flikten in ein nachfolgendes Genehmigungsverfahren grundsatzlich zuldssig, wenn dort eine Lo-
sung moglich und sichergestellt ist (siehe hierzu beispielsweise Urteil des OVG NRW vom
01.09.2015, AZ 10 D 44/13.NE).

f) Landwirtschaft

Sudlich des Plangebiets sowie im weiteren Umfeld befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen als Acker- oder Griinland. Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen sind durch diese Flachen
Uber das ortsibliche MaR hinaus nicht anzunehmen, auch sind keine eventuell problematischen
Einwirkungen durch die Landwirtschaft mit Massentierhaltungen oder Sondernutzungen wie Bio-
gasanlagen bekannt. Relevante Emissionen sind nicht erkennbar und kénnen somit als Einwirkung
auf das Plangebiet ausgeschlossen werden.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

= Die Energieversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Versor-
gungsnetz. Im Zuge des Planverfahrens wurde seitens der Stadtwerke Bielefeld GmbH mit
Schreiben vom 22.07.2020 mitgeteilt, dass sich Lichtwellenleiterkabel einschlielRlich Leerrohre
und Tk-Schachte in der Teutoburger StraBe und im Kreuzungsbereich Dirkoppstra-
Re/Teutoburger Strale befinden. Der vorgebrachte Hinweis ist zweckmaRig auf der nachgela-
gerten Umsetzungs-/Bauordnungsebene zu berticksichtigen.

= Die Wasserversorgung des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Anlagen.
Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuer-
l6schwasser ist zu gewahrleisten. Das vorliegende Gebiet befindet sich in einem weitgehend
bebauten und erschlossenen Bereich. Probleme der Léschwasserversorgung sind nicht bekannt
und werden aufgrund der ausgebauten umgebenden ErschlieBungsanlagen nicht erwartet. Der
Loschwasserbedarf ist im Zuge der technischen Ausbauplanung sowie im Zuge der Neubau-
malnahmen zu berlicksichtigen und mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Die bestehen-
den Kanaltrassen im Bereich der privaten Flachen werden lber ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu Gunsten der Stadt Halle (Westf.) und der Versorgungstrager gesichert. Die Regelungen

13 Stadt Halle (Westf.): Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 ,,DirkoppstraRe /
Teutoburger StraRRe”; hier: Erweiterung des Landhotels Jackel sowie Verlagerung der dortigen Tennispladtze, Akus
GmbH, Bielefeld, 24.03.2021.
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der einschlagigen DVWG-Arbeitsbldtter sowie das Merkblatt ,,Brandschutz in der Bauleitpla-
nung” des Kreises Gutersloh sind zu beachten.

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

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaB § 44 LWG

Nach § 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) i. V. m. § 55(2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder
an die Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln bzw. ortsnah direkt oder
ohne Vermischung von Schmutzwasser (iber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern
dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Der groRte Teil des Plange-
biets ist bereits baulich entwickelt. Das anfallende Schmutz- und Niederschlagswasser wird liber
das bestehende, leistungsfahige Mischwassersystem abgefiihrt. Im Knotenbereich der Teutobur-
ger Stralle und DirkoppstraBe sowie teilweise auf der direkt angrenzenden 6ffentlichen Grinfla-
che bestehen unterirdische Anlagen des o. g. Mischwassersystems. Nebst mehreren Leitungen
befindet sich an der Stelle ein unterirdisches Regeniiberlaufbecken. Die Systeme sind leistungsfa-
hig und dienen grundsatzlich auch der Entwasserung kiinftiger Neubauten im Plangebiet.

Nachverdichtungsmoglichkeiten werden innerhalb des Plangebiets nur sehr maRvoll eingeraumt.
Die geplanten Neubauten zwischen dem Heller Weg und der Bahnlinie sowie die riickwartigen
Nachverdichtungsmoglichkeiten im Bereich der Teutoburger Stralle entfallen. In diesen Bereichen
werden im Entwurf private Griinflachen festgesetzt. Eine Verdichtung der Bebauung mit entspre-
chenden Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgungssysteme wird vor dem Hintergrund der be-
standsorientierten Planung insgesamt nicht erwartet. Aus Sicht der Stadt galt dies auch fur die
urspringlich geplante stadtebauliche Neuordnung/Nachverdichtung im Rahmen der Vorentwurf-
splanung.

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

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Ortslage Kiinsebeck
und ist weitgehend bebaut. Lediglich im 6stlichen Plangebiet zwischen Bahntrasse und Heller Weg
besteht eine groRere, derzeit unbebaute Griinfliche. Das Gebiet zeichnet sich i. W. durch eine
aufgelockerte Wohnbebauung mit durchgriinten, z. T. groBziigigen Gartenbereichen sowie im
mittleren Plangebiet durch eine offentliche Griinflache mit Spielplatz aus. Die Spielplatzflache
wird durch Baumgruppen und Strauchern gegliedert. Im sidlichen Bereich der 6ffentlichen Griin-
flache stocken zudem Einzelbdume. Die Tennisanlage wird in den Randbereichen von Geholzrei-
hen mit i. W. Nadelgehd6lzen und Strauchern gesdaumt.

Die bestehende Griinflaiche im mittleren Plangebiet wird bestandsorientiert als 6ffentliche Griin-
flache gemaR § 9(1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Parkanlagen mit Spielplatz und We-
gefihrungen festgesetzt. Im slidwestlichen Bereich der Flache befinden sich u. a. unterirdische
Anlagen des Mischwasserentwasserungssystems. Diese tangieren die griine Pragung der offentli-
chen Griinanlage nicht und sind grundsatzlich zuldssig.
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In den Bereichen, die seitens der privaten Eigentlimer kurzfristig nicht fiir eine eigenstandige
Wohnbebauung zur Verfligung gestellt werden, werden im Bebauungsplanverfahren private
Griinflichen gemaR § 9(1) Nr. 15 BauGB mit der Zweckbestimmung Gartengrin und -land bzw.
Gliederungs- und Verkehrsgriin festgesetzt. Dies betrifft den Bereich zwischen dem Heller Weg
und der Bahnlinie sowie den riickwartigen Bereich zwischen Heller Weg und Siekerweg.

Vorgartenbereiche Gibernehmen insgesamt eine Vielzahl von Funktionen. Sie sind Erschliefungs-
raume, gleichzeitig aber auch Natur- und Gestaltungsraume. Sie vermitteln zwischen den privaten
Bereichen und dem éffentlichen Raum. Insofern besteht auch aus Sicht der Offentlichkeit ein Inte-
resse an funktionalen aber auch hochwertig gestalteten Naturraumen im Sinne qualitatsvoller
stadtebaulicher Ubergangsbereiche. Eine zu starke Versiegelung wiirde den &ffentlichen Interes-
sen an der Stelle entgegenlaufen. Zur Abstimmung der unterschiedlichen Aufgaben und Anforde-
rungen wird im Plangebiet in den Vorgarten ein Pflanzgebot gemaR § 9(1) Nr. 25a BauGB festge-
setzt. Die Vorgarten sind dabei je Grundstiick in den Teilflichen des WA1-WA3, WA5, WA6 und
WAS8 zu mindestens 50 % als Vegetationsflachen (z. B. Rasen, Graser, Stauden, Kletterpflanzen,
Geholze) anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Kombinationen mit nattrlich vorkommenden mi-
neralischen Feststoffen (z. B. Kies, Bruchsteine, Wasserbausteine) sind bis zu einem Drittel der
Vegetationsflachen zulassig. Damit soll der Moéglichkeit Rechnung getragen werden, hochwertig
gestaltete und 6kologisch wertvolle ,Steingarten” realisieren zu kénnen. In den Vegetationsfla-
chen ist jedoch nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig.
Dies gilt auch innerhalb des Bodenaufbaus. Wasserundurchladssige Sperrschichten wie z. B. Ab-
dichtbahnen sind unzulassig. Dies leistet u. a. einen positiven Beitrag zur Artenvielfalt und bezlig-
lich des Umgangs mit dem anfallenden Niederschlagswasser. Zur Sicherstellung der notwendigen
ErschlieBungsfunktion gilt das Pflanzgebot nicht flir befestigte und versiegelte Flachen wie z. B.
Zuwegungen, Hauseingadnge, Stellplatze oder Miillabstellplatze. Diese sind innerhalb der Vorgar-
ten je Grundstick bis zu maximal 50 % zuldssig. Im Bereich der bestehenden Vorgarten gilt grund-
satzlich Bestandsschutz. Bei umfassenden Neuplanungen auf den einzelnen Grundstiicken gilt es
jedoch das Pflanzgebot einzuhalten.

Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemafR BNatSchG, Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung (FFH- und europaische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige schutzwiirdige
oder geschiitzte Biotope sind im Plangebiet nicht vorhanden und von der Bauleitplanung daher
nicht betroffen. Insbesondere aufgrund der Distanz zum Plangebiet und der behutsamen Nach-
verdichtung sind keine Auswirkungen auf die im Umfeld vorhandenen geschiitzten Bestandteile
von Natur und Landschaft (siehe Kapitel 3.3) zu erwarten.

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

Bei der vorliegenden Uberplanung eines grundsatzlich bereits bebauten Gebiets kénnen sich im
Einzelfall Diskrepanzen zwischen den baugestalterischen Festsetzungen und der Gestalt der vor-
handenen Geb&ude ergeben. Die gestalterischen Festsetzungen kénnen ggf. bei Anderungen und
Ergdnzungen im Altbestand teilweise nicht oder nur mit unverhaltnismaigem Aufwand umge-
setzt werden. Vor diesem Hintergrund sollen im Einzelfall Abweichungen fiir den iiberplanten
Altbestand zugelassen werden kdnnen.
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6.2

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie ist die Umweltpriifung als Regelverfahren fiir Bauleitplane
eingefiihrt worden. Im Planverfahren wurde der Umweltbericht als Teil Il der Begriindung erarbei-
tet.

Der vorliegende Umweltbericht mit integrierter Umweltprifung gemaR § 2(4) BauGB dient im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens Nr. 72 dazu, die umweltrelevanten Gesichtspunkte im Pla-
nungsprozess frithzeitig zu berticksichtigen und die verschiedenen Umweltaspekte sachgerecht
fiir die Abwagung aufzubereiten.

Die Einzelheiten der Planvorhaben, die bestehenden planerischen und umweltfachlichen Vor-
gaben im Untersuchungsraum sowie die ortliche Umweltsituation wurden dazu im Umweltbericht
erfasst und beschrieben. Anschliefend wurden die zu erwartenden Umweltauswirkungen auf der
Basis der wesentlichen vorhabenbedingten Wirkfaktoren aufgezeigt und bewertet. Externe Fach-
gutachten wurden entsprechend beriicksichtigt und in die Auswirkungsprognose eingebunden.
Insgesamt lag der Fokus auf den verbindlichen Festsetzungen des Bebauungsplans. Offentlichkeit
und Fachbehorden werden gebeten, ggf. vorliegende weitere umweltrelevante Informationen
und Einschatzungen der Stadt zur Verfligung zu stellen.

Im vorliegenden Fall wurde bereits der GroRteil des Plangebietes unter der MaRgabe gemald § 34
BauGB baulich entwickelt. Aufgrund der bestandsorientierten, maflvollen und umsetzungsorien-
tierten Planung sind die Auswirkungen voraussichtlich auf das Plangebiet und das enge Umfeld
begrenzt und tiberschaubar.

In der Summe kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der fir
die jeweiligen Schutzgiiter genannten Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie der im
Raum bestehenden Vorbelastungen die mit den Planungen verbundenen Beeintrdchtigungen so
reduziert werden kénnen, dass bei einer Umsetzung des Planvorhabens keine erheblichen Beein-
trachtigungen verbleiben.

Die Planungen entsprechen den ergdnzenden Vorschriften zum Umweltschutz gemal3 § 1a BauGB
und beriicksichtigen den moglichst sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
bzw. die Zielsetzung, bei der Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen u. a. vordring-
lich die Mdglichkeit von Nachverdichtung etc. zur Innenentwicklung zu tberprifen. In der Summe
werden Bestand und Planungssituation anndahernd vergleichbar sein.

Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem
Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beein-
trachtigungen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenverander-
ungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen
Vorrang. Besonders zu schitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1)
BBodSchG, welche im Plangebiet allerdings nicht vorkommen.

Der Bau von Gebauden und StraBen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal den voll-
standigen Verlust der Bodenfunktionen als Lebensraum fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen,
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als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkorper bei der Grundwasserneubildung, so-
fern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kdnnen. Vor diesem Hintergrund ist die Stadt Halle
(Westf.) grundsatzlich bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und Nachverdichtungen im
Siedlungszusammenhang zu ermoglichen. Einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im
Aullenbereich kann durch derartige MalRnahmen vorgebeugt werden.

Das Plangebiet ist seit vielen Jahren Uberwiegend bebaut. Eine Inanspruchnahme der Flachen im
Plangebiet, mit Ausnahme der Ostlichen Freiflache und der Griinflache im mittleren Plangebiet, ist
bereits weitestgehend moglich. Die Boden kdnnen an diesen Stellen ihre natlrlichen Bodenfunk-
tionen aufgrund der bestehenden Nutzung und Uberformung nur bedingt wahrnehmen. Die Griin-
flachen im Plangebiet sind teilweise u. a. durch die Spielplatznutzung entsprechend anthropogen
Uberformt. Die Wiesenflache zwischen dem Heller Weg und der Bahntrasse wird, unter Ber{ick-
sichtigung der geplanten Neustrukturierung bzw. Verlagerung der an die Wiesenflachen angren-
zenden Tennisanlage, zudem in wesentlichen Teilen bestandsorientiert als private Grinflache
festgesetzt. Die vorliegende Planung dient der sinnvollen Nachverdichtung und der mafvollen
Weiterentwicklung des baulichen Bestands. Somit tragt die Stadt insgesamt dem Gebot des spar-
samen Flachenverbrauchs Rechnung. Die Auswirkungen der Planung fir die lokalen Béden kdnnen
aufgrund der Planungsziele und Planinhalte insgesamt als begrenzt und als vertretbar bewertet
werden. Die Stadt hélt in diesem Fall die Priorisierung eines lokal schonenden Umgangs mit
Grund und Boden fir sinnvoll und angemessen. Der grundséatzlich bestandsorientierten und
mafvollen Entwicklung wird Prioritat eingerdumt.

Artenschutzrechtliche Priifung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natiirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdoglicht werden, die dazu fiihren,
dass Exemplare von europaisch geschiitzten Arten verletzt oder getdtet werden kénnen oder die
Population erheblich gestort wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde des § 44(1)
BNatschG). Bei der Priifung ist die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung
des Landes NRW? zu Grunde zu legen.

Durch die Planung kdnnte es insbesondere mit der Neuerrichtung von Gebduden und Straflen und
der damit verbundenen Versiegelung zu einer Beeintrachtigung von Belangen des Artenschutzes
kommen (Wirkfaktoren).

Alte Geholz- und Geb&dudebestande im Plangebiet stellen potenzielle Lebensraume fiir planungs-
relevante Vogel- und Fledermausarten dar. Im Zuge der vorliegenden bestandsorientierten, mal-
vollen sowie umsetzungsorientierten Planung werden im Vergleich zu den Bereichen, die bis dato
nach § 34 BauGB entwickelt wurden, Baumoglichkeiten gemaR aktuellem Planungsstand teilweise
reduziert. Insbesondere groRere unbebaute Freiflichen entlang der Bahnlinie sollen von einer
Uberbauung freigehalten werden. Bauentwicklungsflichen werden iiberwiegend lediglich be-
standsorientiert geschaffen. Das Plangebiet wird insgesamt ein Lebensraumpotenzial analog zum
Istzustand behalten. Mit dem angrenzenden Freiraum- und Agrarbereich stehen den potenziell
vorkommenden, schiitzenswerten Arten dartber hinaus Ausweichmoglichkeiten im Umfeld zur
Verflgung.

14 Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurecht-
lichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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In Teil I Umweltbericht inklusive Artenschutzbeitrag, Biotoptypenkartierung sowie artenschutz-
fachliche Kontrolle der Geholze werden die fachlich erforderlichen Priifungsschritte dargelegt
und die potenziell vorkommenden schiitzenswerten Arten tabellarisch aufgefiihrt und bewertet
(siehe dort). Biotopstrukturen mit geschiitzten Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Das Gebiet ist (iberwiegend mit Einzelhdusern bebaut. Dementsprechend ist die Biotopausstat-
tung gartnerisch gepragt. Die Grundstiicksgrenzen werden vereinzelt von Fichten- oder Kiefern-
und Nadelgeholzen markiert. Eine groBere Wiesenflache besteht zwischen Heller Weg und Bahn-
linie. Am Heller Weg wachst eine Baumhecke. Zwischen Heller Weg und Tennisplatzen respektive
Parkplatz des Hotels befindet sich ein Erdwall der mit niedrigen Strauchern bepflanzt ist. Im Be-
reich der o6ffentlichen Griinflaichen stocken unterschiedliche Geholzgruppen. Die Griinflaiche wird
in wesentlichen Teilen bestandsorientiert gesichert. Der Standort bietet damit grundsatzlich Po-
tenzial fiir ein Vorkommen von Arten, die an Gehdlzstrukturen gebunden sind. Zu diesen kdnnen
sowohl bodenbriitende Vogelarten gehoren als auch Vogel- und Fledermausarten, fiir die die Fla-
che als Jagdrevier dienen kann.

Auf die Flache wirken allerdings bereits diverse Storeinflisse durch die vorhandene Bebauung
sowie durch angrenzende Strallen ein. Daher besitzt das Plangebiet selbst nur eine begrenzte
artenschutzfachliche Relevanz.

Fiir den Artenschutzbeitrag wurde das Artenspektrum anhand einer Messtischblattauswertung
im Fachinformationssystem (FIS) ,, Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen“ des LANUV, der
Auswertung vorhandener Informationen im Portal ,Naturschutzinformation NRW — Fachinforma-
tionssystem @LINFOS“ sowie einer fachkundigen Gelindebegehungen zur Uberpriifung arten-
schutzrechtlich relevanter Strukturen ermittelt. Ergdnzend dazu wurden weitere im Raum be-
kannte Daten recherchiert und eingebunden. Bei der Kontrolle des Gebietes wurden an insgesamt
zwei Baumen Strukturen gefunden, die artenschutzrechtlich geschiitzten Fledermausen und Vo-
geln als Fortpflanzungs- und Ruhestadtte dienen konnen (vgl. (AG Biotopkartierung Herford,
2017)%. Diese Biume liegen im Planentwurf in der festgesetzten privaten Griinfliche gemaR
§ 9(1) Nr. 15 BauGB direkt an der Bahnlinie (Baum Nr. 1) und in der 6ffentlichen Griinflache ge-
maRk § 9(1) Nr. 15 BauGB im Kreuzungsbereich Teutoburger StraRe — DiirkoppstraRe (Baum Nr.2)
und sind damit planungsrechtlich gesichert. Dies gilt aus Sicht der Stadt folgerichtig auch fir die
genannten und relevanten Strukturen. Gemal3 Gutachter liegen keine weiteren Hinweise auf das
Vorkommen weiterer Anhang IV Arten fiir das Plangebiet vor.

Der fiir die vorliegende Planung erarbeitete Artenschutzbeitrag'®, der im Umweltbericht zusam-
menfassend bericksichtigt wurde, zeigt im Ergebnis, dass die Erfiillung von Verbotstatbestianden
im Sinne des § 44 BNatSchG unter Einbezug der im Raum bestehenden Vorbelastungen sowie der
Uber die Planungen abgedeckten Inhalte und Festsetzungen ausgeschlossen werden kann. Der
Nachweis bzw. die Umsetzung artspezifischer funktionserhaltender CEF-MalRnahmen ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich. Unter Berlicksichtigung dieser allgemeinen Hinwei-
se, die sich aus den allgemein giiltigen gesetzlichen Vorgaben ableiten, wird gemall aktuellem
Kenntnisstand eine vertiefende Betrachtung der Verbotstatbestdnde im Sinne des § 44 BNatSchG
(Stufe 1) nicht als erforderlich gesehen. Die im Bebauungsplan genannten Hinweise im Sinne des
Artenschutzes sind entsprechend zu bericksichtigen.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Berlicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei Bau-
malnahmen etc. zu beachtende Toétungsverbot fiir geschiitzte Arten wird hingewiesen. Hierzu

15 Artenschutzfachliche Kontrolle der Gehélze im Bereich zwischen der Teutoburger und der DirkoppstraRe, Bebau-
ungsplan Nr. 72 ,DirkoppstraBe / Teutoburger StraRe”, Stadt Halle (Westf.) und Kortemeier Brokmann Land-
schaftsarchitekten GmbH, Herford / Arbeitsgemeinschaft BiotopKartierung, Herford, April 2017

16 Artenschutzbeitrag (Entwurf) - Bebauungsplan Nr. 72 ,,DiirkoppstraRe / Teutoburger StraRe”, Kortemeier Brokmann
Landschaftsarchitekten GmbH, Herford, Marz 2020.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 72 — Begriindung 33

6.4

kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage getroffen werden.
Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle moglichen 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 im Plangebiet oder in Randlage Gehdlze beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind
die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Demnach ist es zum Schutz
von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. Sep-
tember Geholze zu roden, abzuschneiden, zu zerstdren oder zu féllen. Unberthrt von diesem Ver-
bot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen
sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene MaBBnahmen, die aus wichtigen Griinden nicht zu
anderer Zeit durchgefihrt werden kénnen.

Die im Plangebiet erfassten Strukturbdume in der 6ffentlichen und privaten Griinflache sind bei
einem erkennbaren Verlust respektive falls planungsbedingt eine Fallung erforderlich wird kurz
vor einer Fallung durch eine fachkundige Person zu liberprifen und fiir eine danach zeitnah vor-
zunehmende Fallung freizugeben. Ggf. kurzfristig zu ergreifende MaRnahmen stehen in Abhéan-
gigkeit zu den erzielten Untersuchungsergebnissen. Auf der Plankarte ist diesbeziiglich ein Hin-
weis aufgefiihrt. Dieses gestufte Vorgehen erachtet die Stadt als zweckdienlich und sachgerecht.

Sofern abweichend vom derzeitigen Kenntnisstand Abrissarbeiten geplant werden, sollten diese
ebenfalls im Herbst durchgefiihrt werden. Es wird empfohlen, die Gebaude kurz vorher durch
eine fachkundige Person kontrollieren zu lassen. Ggf. kurzfristig zu ergreifende MaRnahmen ste-
hen in Abhdngigkeit zu den erzielten Untersuchungsergebnissen.

Additive Stérungen durch Licht sind zu vermeiden. Dazu sind Lampen und Leuchten im AuRenbe-
reich auf das Notwendige zu beschranken. Beleuchtungszeiten und -intensitaten sind zu minimie-
ren (z. B. Abdimmen). Blendwirkungen sind zu unterbinden (z. B. Verwendung geschlossener Lam-
pengehduse, Ausrichtung des Lichtkegels nach unten, geringe Masthohen etc.). Weiterhin sind in
Anlehnung an aktuelle Fachliteratur (UNEP/EUROBATS 2018) Leuchtmittel mit nur sehr geringem
Blaulicht- bzw. UV-Anteil mit einem Spektralbereich zwischen 540650 nm sowie gemaf Ratsbe-
schluss vom 03.04.2019 mit einer Farbtemperatur < 2.200 Kelvin (bei 6ffentlicher Stralenbeleuch-
tung von Geschafts-, Wohn- und NebenstraBen, stralenbegleitenden Radwegen im AuRenbe-
reich, selbstiandigen Radwegen im Innenbereich, Beleuchtungen in Griinanlagen/Griinziigen und
bei stadtischen Neubauten im Bereich der AuRenanlagen) bzw. < 3.000 Kelvin (bei 6ffentlicher
StralRenbeleuchtung von HauptverkehrsstralRen, Gewerbegebieten) zu verwenden. Sollten die
Anforderungen mit marktgangigen Losungen nicht abgedeckt werden kénnen, kommen in Ab-
stimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehorde ggf. auch erganzende Losungen mit
anderen technischen Ausfiihrungen, durch Abdimmen oder zeitweisem Abschalten etc. infrage.
Auf der Plankarte ist diesbezliglich ein Hinweis aufgefiihrt.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung einzu-
stellen. Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann grundséatzlich Eingriffe in Na-
tur und Landschaft vorbereiten. GemaR § 1a(3) Satz 5 BauGB ist ein Eingriffsausgleich jedoch nicht
erforderlich, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung stattgefunden hat bzw.
zuldssig war. Ein GroRteil des Plangebiets ist bereits bebaut. Fiir umfassende weitere Bereiche
bestehen im Rahmen von § 34 BauGB aktuell Baurechte. GemaR vorliegender Planung soll das
Plangebiet grundsatzlich bestandsorientiert, maBvoll und umsetzungsorientiert weiterentwickelt
werden. So werden gemaR aktuellem Planungsstand u. a. groBe unbebaute Freiflachen entlang
der Bahnlinie und im Binnenbereich zwischen Siekerweg und Heller Weg von einer baulichen
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Entwicklung freigehalten. Das Plangebiet soll insgesamt maRvoll und insbesondere bestands-
orientiert entwickelt werden. Dies ware aus Sicht der Stadt auch bei einer baulichen Entwicklung
der o. g. Freiflachen sichergestellt.

Die Stadt halt die bestandsorientierte Planung zur Sicherung einer bedarfsgerechten Entwicklung
und zur Deckung des kurzfristen Flachenbedarfs grundsatzlich fiir geboten und rdumt der Planung
Vorrang vor einem Eingriffsverzicht ein. Nach der grundlegenden Entscheidung fiir die Uberpla-
nung sind vor diesem Hintergrund die Grundsatze der planerischen Eingriffsregelung in die Abwa-
gung einzustellen. Angesichts der (iberwiegend bestandsorientierten Planung in einem Bereich,
der schon heute dem baulichen Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB zugehort, wird im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 72 von einer biotopwertbasierten Eingriffsbilanzierung
abgesehen. Der Plan steht im Einklang mit den Zielsetzungen des § 1a BauGB und beschrankt sich
auf Flachen, die im Wesentlichen dem Freiraum entzogen sind. Durch die vorliegende bestands-
orientierte Uberplanung eines baulich entwickelten Siedlungsbereichs wird im Ergebnis kein we-
sentlicher neuer Eingriff in die Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft vorbereitet. Vor dem
Hintergrund der nach aktuell geltender Rechtslage gegebenen Baumaoglichkeiten nach § 34 BauGB
sowie der bereits bestehenden Bebauung und Versiegelung wird unter Berlicksichtigung der nur
geringfligig ermaoglichten Nachverdichtung sowie der weitgehenden Sicherung vorhandener Griin-
flachen nach § 1a(3) Satz 6 BauGB kein Ausgleichsbedarf fir die vorliegende Planung gesehen.
Ergdnzend sei nochmals festgehalten, dass dies aus Sicht der Stadt auch bei einer weitergehenden
baulichen Entwicklung der o. g. privaten Freiflachen gelten wirde.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klima-
wandels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang be-
sonders betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher. Mit der o. g. Ande-
rung ist aber nunmehr klargestellt, dass hierzu auch der globale Klimaschutz durch Energieein-
sparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsaufkommen u. v. m. gehért und
dass diesbezligliche MaBnahmen zuldssig sein kdnnen, auch wenn ggf. nicht der unmittelbare
stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist. Darliber hinaus sind die sich dndernden
klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf. konnen frilhzeitige AnpassungsmafBnahmen
an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich werden.

Im Hinblick auf den Klimaschutz fiihrt auch die Nachverdichtung von Bauflachen zu einem (weite-
ren) Flachenverlust und zur Versiegelung sowie ggf. zu Verdnderungen des Stadtklimas. Ziel der
Planung ist jedoch eine maRvolle Weiterentwicklung und Nachverdichtung als Wohn- und unter-
geordnet als Mischgebiet im Siedlungszusammenhang. Eine besondere Bedeutung der Flache fur
das Lokalklima liegt in der wenig verdichteten und relativ gering belasteten Lage nicht vor. Zudem
Ubernehmen die weiterhin vorhandenen Gartenbereiche der Ein-/Zweifamilienhausbebauung
eine gewisse klimatische Ausgleichs- und Kiihlfunktion. Im Zielkonflikt zwischen allgemeinen Zie-
len des Klima- und Bodenschutzes (Stichwort sparsamer Umgang mit Grund und Boden) einerseits
und der Klimaanpassung im Siedlungsbereich andererseits entscheidet sich die Stadt in der Abwa-
gung fiir die maBvolle Nachverdichtung im Wohngebiet.

Lage der Baukorper und ErschlieBungsstraBen ermdoglichen eine grundsatzlich energetisch opti-
mierte Ausrichtung der bestehenden und kiinftigen Baukorper. Zudem sollen im Bebauungsplan
Solaranlagen und extensive Dachbegriinungen — soweit technisch und finanziell im Bestand sinn-
voll zu realisieren — grundsatzlich zugelassen werden. Vor dem Hintergrund der bestandsorien-
tierten Planung und der vorgesehenen maRBvollen baulichen Entwicklung wird von weitergehen-
den speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf Bebauungsplanebene
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Abstand genommen. Darilber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebauden und bei we-
sentlichen Anderungen an bestehenden Hiusern die Vorgaben des Geb&dudeenergiegesetzes
grundsatzlich zu beachten.

7. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private und 6ffentliche Grund-
stlckssituationen. In diesen Bereichen wird zurzeit kein weiterer Handlungsbedarf fir bodenord-
nende MaRnahmen gesehen. Der Heller Weg wird als 6ffentliche StraRenverkehrsflache respekti-
ve teilweise als 6ffentlicher FuB- und Radweg inklusive Anliegerverkehr festgesetzt. Um die ange-
strebte maRvolle Wohnbauentwicklung in diesem Bereich erreichen und einen verkehrsgerechten
Ausbau sicherstellen zu kénnen, werden daher teilweise erganzende bodenordnerische MaRnah-
men erforderlich.
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8. Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung

GroBe in ha*

Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO, davon: 2,56
WA: 0,41
WA: 0,43
WA;3 0,38
WA, 0,08
WAs 0,34
WAe 0,14
WA 0,07
WAs 0,17
WAs 0,54

Mischgebiet gemal § 6 BauNVO:

Ml 6.984 m?

Flache fiir Sport- und Spielanlagen gemaR § 9(1) Nr. 5 BauGB:

Private Fldche fiir Sport- und Spielanlagen, hier Tennisanlage mit zugeh6ri- 4.080 m?2
gen Nebenanlagen, ErschliefSungsanlagen und zugehdrigem Clubhaus

Verkehrsflache gesamt, davon: 0,97
Offentliche Verkehrsfliche 0,92
Offentlicher Fuf3- und Radweg 0,01
Offentlicher Fuf3- und Radweg inkl. Anliegerverkehr 0,04

Griinflichen gem3R § 9(1) Nr. 15, davon: 17

Offentliche Griinfliiche, Zweckbestimmung Parkanlagen mit Spielplatz und 0,4

Wegefiihrungen

Private Griinfldche, Zweckbestimmung Gartengriin und -land 9.833 m2
Gesamtflache Plangebiet 6,02

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die bestandsorientierte Uberplanung und maRvolle Nachverdichtung im erschlossenen Siedlungs-
zusammenhang wird aus stdadtebaulicher Sicht und mit Blick auf das Gebot einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung grundsatzlich fur sinnvoll gehalten. Angesichts des anhaltenden grofRen
Wohnflachenbedarfs stellt aus Sicht der Stadt Halle (Westf.) besonders die umsetzungsorientierte
Planung (Abstimmung der baulichen Entwicklungsmoglichkeiten mit den kurzfristigen Entwick-
lungsabsichten der privaten Eigentlimer) einen positiven Ansatz zur Starkung der kommunalen
Handlungsfahigkeit im Bereich der gesamtstatischen Entwicklung dar. Ziel ist hierbei ausdriicklich
nicht die sofortige Riicknahme von bisher nicht ausgeschépften Baurechten. Prioritat besitzt die
Mobilisierung der Bauflachen im gemeinsamen Interesse von Stadtentwicklung und Eigentliimern.
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Der Fachausschuss und der Rat der Stadt Halle (Westf.) haben in ihren Sitzungen im April und Mai
2016 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 72 ,Dirkoppstrale / Teutoburger StraRe" (Bera-
tungsvorlage DS-Nr. 00430/2016) beschlossen. In der Sitzung des Fachausschusses vom
02.03.2017 (DS-Nr. 00620/2017) wurden erste Planliberlegungen vorgestellt sowie die Einleitung
der frihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR §§ 3(1), 4(1) BauGB beschlossen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 72 hat im Juni/Juli 2017 die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange und
der Nachbarkommunen gemaR §§ 3(1), 4(1), 2(2) BauGB durchlaufen. In der Sitzung des Fachaus-
schusses vom 21.03.2019 wurde lber die wahrend der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen
Anregungen und Bedenken sowie Uber die privaten Entwicklungsabsichten entschieden. Gleich-
zeitig wurde beschlossen, den Bebauungsplan gemaR §§ 3(2) und 4(2) BauGB o6ffentlich auszule-
gen. Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 72 , DirkoppstraRe / Teutoburger StraRe” hat vom
13.07.2020 bis zum 23.08.2020 einschlielRlich gemaR § 3(2) BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Im Zuge der offentlichen Auslage des Bebauungsplans Nr. 72 wurden Stellungnahmen vorge-
bracht, die zu Anderungen'’ des Bebauungsplans fiihrten. Die Anderungen beziehen sich i. W. auf
den Bereich des festgesetzten Mischgebiets und der angrenzenden Tennisanlage sowie einem
hier nunmehr festgesetzten Lirmschutzwall. Aufgrund der Anderungen ist eine erneute 6ffentli-
che Auslegung des Bebauungsplans Nr. 72 gemaR § 4a(3) BauGB erforderlich.

Halle (Westf.), im Mai 2021

17" In der Plankarte, Legende und Text des Bebauungsplans Nr. 72 ,,DiirkoppstraRe / Teutoburger StraRe” sind die
Anderungen blau abgegrenzt bzw. markiert. Die {ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplans bleiben unverindert.



