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Teil ll: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 46

Kortemeier Brokmann Landschaftsarchitekten GmbH: Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46
,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraBe, KOYO” und 13. Anderung des Flichennutzungsplans,
Umweltbericht, Vorentwurf, Dezember 2021 mit Anhang und Anlagen

Teil Ill: Anlagen

A1l  Akus GmbH [10.2020], Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens Nr. 46 ,,Sonder- und Gewerbegebiet WerkstraRe” der Stadt Halle (Westf.) - Fort-
schreibung, Bielefeld, 02.10.2020.

A.2 Ergdanzende Beratungsleistungen zum Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle
(Westfalen), BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, K&ln, Entwurf April 2021 (Fortschrei-
bung Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle / Westf., Miinster, November
2007).

A.3 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Standortuntersuchung zur geplanten Gewerbe-
gebietserweiterung Halle (Westf.) Kiinsebeck, Lill + Sparla, Kéln, August 2001 sowie ergan-
zende Stellungnahme November 2001.

Hinweis:

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden gemaR §§ 3(1), 4(1)
BauGB sollen zunéachst die Planungsgrundlagen abgestimmt und die Abwagungsmaterialien fir
die weitere Planbearbeitung gesammelt werden. Offentlichkeit und Fachbehdrden werden gebe-
ten, Anregungen und Informationen der Stadt Halle (Westf.) als Grundlage fiir die weitere Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet Werkstrafle, KOYO“ mitzuteilen.
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1. Vorbemerkung zum Planverfahren: Planungsanlass und Vorlauf

a) Ausgangslage und iibergeordnete Planungsziele

Im Stiden des Ortsteils Kiinsebeck liegt an der Stadtgrenze zu Steinhagen das Geldande eines be-
deutenden Herstellers von Kugel- und Nadellagern insbesondere fiir die Automobilindustrie. Die-
ser Betrieb gehort heute zur Fa. Koyo Bearings Deutschland GmbH. Vorgdanger an dem Standort
war bis Ende 2009 die Fa. Timken, weitere Vorganger waren u. a. die Firmen Dirkopp Adler, FAG
und Torrington. Der insgesamt rund 25 ha groRe Gewerbestandort mit ehemals betriebsgebunde-
ner Erweiterungsperspektive ist bereits in Teilen an der Brackweder Stral3e durch andere Betriebe
umgenutzt worden.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Westf.) wurde der gesamte altindustrielle Standort be-
reits seit langem folgerichtig als gewerbliche Bauflédiche dargestellt. Das bisher i. W. nach § 34
BauGB eingestufte Gewerbegebiet wird wie folgt begrenzt:

= durch die Diirkoppstrafte im Nordwesten,
= durch die Brackweder StraRe (aktuell als B 68 eingestuft) im Nordosten,
= durch die Bahnlinie ,Haller Willem* im Stiidwesten und

= durch den Waldbestand am Schnatweg (Stadtgrenze) im Stdosten.

Fiir diesen in der Region frilher sehr wichtigen Produktionsstandort wurden in der Vergangenheit
umfangreiche Erweiterungsflichen bis zur Brackweder StraRe vorgehalten, ein Uberspringen der
Bahntrasse flir Erweiterungsflichen Richtung Siiden war zu keinem Zeitpunkt moglich. Ende der
1990er Jahre hat jedoch die Bedeutung des Standorts abgenommen. Verdnderte Rahmenbedin-
gungen im produzierenden Sektor fihrten zu einem Strukturwandel und u. a. zu einem deutlichen
Rickgang des Flachenbedarfs fir den Produktionsstandort. Erweiterungsabsichten bestanden
nicht mehr, eine Vorhaltung der Flachen fiir betriebseigene Entwicklungen wurde nicht mehr er-
forderlich. In der Folge wurden von dem damaligen Eigentiimer Teilflachen und Werkswohnhau-
ser an andere Gewerbebetriebe wie an ein Autohaus und an die Bewohner der ehemaligen
Werkswohnungen (soweit bekannt damalige Mitarbeiter der Fa. Torrington) verauRBert.

Die Fa. Koyo bzw. deren Rechtsvorganger Timken/Torrington haben dartber hinaus in Abstim-
mung mit der Stadt Halle (Westf.) im Jahre 2002/2003 die VerduRerung der Flachen zugunsten
der Ansiedlung weiterer gewerblicher Nutzungen eingeleitet.

Das Gartencenter Brockmeyer wollte damals zeitgleich seinen Standort aufgrund der schwierigen
Rahmenbedingungen am alten Standort verlagern (ErschlieBung dort direkt von der Brackweder
StralRe, keine Erweiterungsmoglichkeiten). In enger Abstimmung zwischen dem Vorhabentrager,
der Stadt und der damaligen Fa. Torrington wurde somit die Verlagerung des Gartencenters vor-
bereitet. Das am Knotenpunkt Brackweder Strale und WerkstraRe gelegene Grundstlick bot sich
in besonderer Weise als nahe gelegener Standort fiir den Neubau des Gartencenters an und kann
Uber die Werkstralle verkehrssicher angebunden werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraRe, KOYO“
soll auf Grundlage der heutigen Rahmenbedingungen eine stadtebauliche Weiterentwicklung des
Plangebiets im Sinne des Rats der Stadt Halle (Westf.) vorbereitet werden. Hierbei werden im
Wesentlichen folgende Uibergeordnete Planungsziele verfolgt:

= die Sicherung der im Plangebiet bestehenden Gewerbeflachen, insbesondere des verbliebenen
Gewerbe-/Produktionsstandorts fiir Nadellager;

= die angemessene gewerbliche Weiterentwicklung der nicht mehr betriebsbezogen bendétigten,
aber zum Verkauf stehenden Bau-/Optionsflachen fir kleinere und mittlere Betriebe im Um-
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feld des Betriebs und die projektbezogene, innenstadtvertragliche Standortsicherung des fir
die Stadt und fiir das ndhere Umland bedeutsamen Gartencenters.

b) Vorgehensweise: Stadtebauliche Rahmenplanung 2002 und Einleitung der Planverfahren zur
Aufstellung der damaligen Bebauungspldane Nr. 46 und Nr. 49

Aufgrund dieser Ausgangslage hat die Stadt Halle (Westf.) zunachst eine stadtebauliche Rahmen-
planung erarbeiten lassen, die mogliche Entwicklungspotenziale aufgezeigt hat (Rahmenplanung
Torrington, Juni 2002). Auf Grundlage des Rahmenplans sollte das Gebiet insgesamt stadtebaulich
geordnet weiter entwickelt werden, die verschiedenen Planungsaufgaben, Fachthemen und Ein-
zelinteressen waren in den Gesamtkontext einzubinden.

Im Ergebnis hat die Stadt Halle (Westf.) weiterhin eine gewerbliche Entwicklung fiir das Untersu-
chungsgebiet vorgesehen. Ausgehend von einem Ausbau des Knotenpunkts WerkstralRe/Brack-
weder Stralle wird der Bereich Uber die (weiter auszubauende) WerkstraRe erschlossen. Im Ab-
schnitt nordlich der Werkstralle wurde zwischenzeitlich projektbezogen der Neubau des Garten-
fachmarkts errichtet. Fiir den sidlichen Bereich zwischen WerkstraRe und Schnatweg wurde da-
gegen ebenso wie fir den Abschnitt nérdlich des Gartencenters bis zur DiirkoppstralRe eine weite-
re gewerbliche Entwicklung vorgesehen.

Angesichts der komplexen Gesamtproblematik und der GroRe des Plangebiets wurde bzw. wird
die Umsetzung der im Rahmenplan definierten stadtebaulichen Ziele abschnittsweise vollzogen.
Die konkreten Verlagerungsinteressen der Fa. Brockmeyer und besonderer Handlungsdruck im
nordlichen Bereich hatten dazu gefiihrt, dass zuerst die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46
(alt) ,,Sondergebiet WerkstralRe” betrieben worden ist. Der Rat der Stadt Halle (Westf.) hatte da-
her in seiner Sitzung am 05.06.2002 beschlossen, das Verfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 46 ,Sondergebiet WerkstraBe” gemal} § 2 BauGB einzuleiten. Dieser alte Bebau-
ungsplan Nr. 46 umfasst einen Teilbereich im nérdlichen Plangebiet des heutigen Bebauungsplans
Nr. 46 ,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraBe, KOYO” (Abgrenzung siehe Kapitel 2). Ein Pla-
nungserfordernis i. S. des § 1(3) BauGB war gegeben, um den Standort insbesondere fiir den groR-
flachigen, aber innenstadtvertraglichen Einzelhandel gemdaRR den stddtischen Zielsetzungen zu
entwickeln und um durch entsprechende Regelungen zentren- oder nahversorgungsrelevante ne-
gative Folgewirkungen auszuschlieRen.

Der Geltungsbereich umfasste neben dem Sondergebiet und angrenzenden Gewerbeflachen zwi-
schen WerkstralRe und Diirkoppstralle auch die Sicherung der Trockenrasenbestdnde noérdlich der
Dirkoppstralie, die GebietsgrofRe erreichte somit ca. 6,4 ha.

AnschlieBend wurde das damals ergdanzend aufgenommene angrenzende Bebauungsplan-Verfah-
ren Nr. 49 ,Gewerbegebiet siidlich WerkstraBe/Timken*“ durch Beschluss des Rats vom
05.02.2003 eingeleitet. Der Geltungsbereich umfasste v. a. Parkplatzanlagen und Bauflachen sid-
lich der WerkstraRe zwischen Brackweder StralRe und dem Standort der Fa. Koyo (damals zu-
nachst Fa. Torrington, spater Fa. Timken) und erreichte eine GroRe von etwa 5,5 ha.

Das Vorhaben ,Gartencenter Brockmeyer” wurde aufgrund des bereits 2003/2004 weitgehend
abgeschlossenen damaligen Bebauungsplanverfahrens Nr. 46 nach § 34 BauGB genehmigt und
zwischenzeitlich errichtet. Aufgrund einiger Detailfragen in der Abgrenzung zum Geldnde der da-
maligen Fa. Timken (heute Fa. Koyo) sowie aufgrund einer langwierigen planungsrechtlichen Dis-
kussion bzgl. des Immissionsschutzanspruchs von zwei an der DiirkoppstralRe gelegenen Wohn-
hausern v. a. gegenliber dem Industriebetrieb konnten jedoch beide Planverfahren Nr. 46 und Nr.
49 nicht zur Rechtskraft gebracht werden.
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Die erneute Offenlage beider Plane wurde im Frihjahr 2006 durchgefiihrt. Im Sommer 2006 wur-
den anschlieend die Satzungsbeschlisse gefasst. Auf die Planunterlagen und auf die jeweiligen
Beratungs- und Abwagungsergebnisse wird insgesamt Bezug genommen. Aufgrund weiter aufge-
tretener Fragestellungen, insbesondere bzgl. der ErschlieBung liber die DirkoppstraBe, wurden
die beiden Bebauungspldane jedoch noch nicht abschliefend bekannt gemacht und in Kraft ge-
setzt.

c) Anderung und Zusammenlegung der friilheren Bebauungspline Nr. 46 und Nr. 49

Im Jahr 2009 hatte sich ergeben, dass die DirkoppstralRe nicht mehr — wie im Jahr 2002 gedacht —
zunachst noch bestandsorientiert (berplant und mit dem durchgehenden Anschluss an die
Brackweder StrafSe im Bebauungsplan festgesetzt bleiben soll. Weiterhin sollte die DiirkoppstraRe
in Hohe FinkenstralRe abgebunden werden, die verbleibende Stichstralle dient nur noch der Er-
schlieBung der nordlichen Gewerbeflachen von der Brackweder Stralle. Ansonsten soll der Ver-
kehr aus den im Siidwesten folgenden Siedlungsbereichen Kiinsebeck und aus dem Plangebiet
aber gebilndelt auf die weiter auszubauende Werkstrale mit einem leistungsfahigen zentralen
Knotenpunkt mit der Brackweder StralRe verlagert werden.

Dariber hinaus war das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Halle (Westf.) im Jahr 2007
erstellt worden (Gutachter: BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Miinster). Die Bebauungspla-
ne sollten an die Kernaussagen des Gutachtens und an die weiter entwickelten standortbezoge-
nen Zielsetzungen der Stadt flr diesen im Stadtgebiet peripher liegenden Gewerbestandort ange-
passt werden.

Somit hat der Rat der Stadt Halle (Westf.) beschlossen, die Bebauungsplane Nr. 46 und Nr. 49
nochmals erganzend anzupassen und — nachdem der damalige Zeitdruck fiir das Bauvorhaben
Gartencenter entfallen ist — aus Griinden der Ubersichtlichkeit in einem neuen Planwerk mit der
kiinftigen Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraBe” zu-
sammenzufassen. Der Geltungsbereich mit rund 11,9 ha Flache umfasst die beiden bisherigen
Planfassungen gemal} Satzungsbeschluss 2006. Die Bebauungsplan Nr. 49 entfallt somit ersatzlos.

Der kiinftige Bebauungsplan Nr. 46 vollzieht die Entwicklung der damaligen Planfassungen nach,
Ubernimmt den zwischenzeitlich neu hinzugekommenen Bestand und dient der weiteren stadte-
baulichen Ordnung der Entwicklung. Die wesentlichen Planinhalte der damaligen Planverfahren
und der Satzungsbeschlisse 2006 werden i. W. Gbernommen. Die o. g. Planungsziele sowie Gel-
tungsbereich, Planinhalte, GroRenordnung der Bauflachen etc. bleiben weiterhin mafligeblich fir
diesen Bebauungsplan Nr. 46.

2. Lage und Gr6RBe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 46 ,Gewerbe- und Sondergebiet Werkstralle, KOYO“ mit
einer GesamtgroRe von ca. 33 ha wird wie folgt begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung erge-
ben sich aus der Plankarte:

= im Nordosten durch die Brackweder Stralle,
= im Stdosten durch den Schnatweg (L 756),
= im SUdwesten durch die Bahnlinie ,Haller Willem*,

= im Nordwesten durch Abschnitte der DiirkoppstraRe, der FinkenstraBe und der Breiten StralRe.
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Klarstellend wird nochmals darauf hingewiesen, dass der raumliche Geltungsbereich des heutigen
Plangebiets u. a. den Bereich der friheren Bebauungsplane Nr. 46 ,Sondergebiet Werkstralle”
und Nr.49 ,Gewerbegebiet slidlich WerkstraRe” Uberplant. Zur besseren Nachvollziehbarkeit
werden nachfolgend die Geltungsbereiche des Bebauungsplans Nr. 46 ,Gewerbe- und Sonderge-
biet Werkstralle, KOYO” und der beiden fritheren, nicht zur Rechtskraft gebrachten Bebauungs-
planverfahren Nr. 46 ,Sondergebiet WerkstralRe” und Nr. 49 ,Gewerbegebiet stidlich WerkstraRe”
dargestellt (siehe nachfolgende Abbildungen).

Der frithere Teilbereich Nr. 46 ,Sondergebiet Werkstralle” befindet sich nordostlich des Ge-
werbebetriebs Koyo. Der mittlere Teil des damals beschlossenen Geltungsbereichs umfasste
neben zwei damals bestehenden Wohnhausern an DiirkoppstraBe und Brackweder StraBe die
bislang unbebauten Flachen zwischen DirkoppstraRe, Brackweder Strafle und der in den Gel-
tungsbereich einbezogenen Werkstrale. In den Geltungsbereich aufgenommen wurde dariiber
hinaus in Abstimmung mit der Landschaftsbehorde als Entwicklungs- und Ausgleichsflache der
ca. 2,7 ha groBe Bereich mit Magerrasenrelikten zwischen Breiter StraBe, Finkenweg, Diir-
koppstralle und Brackweder Strafle. Ein in diesem Abschnitt an der Brackweder StralRe vor-
handenes Wohnhaus ist nicht in den Geltungsbereich einbezogen worden, da fir das Grund-
stick bisher kein zusatzlicher Regelungsbedarf besteht. Dieser Teilbereich Nr. 46 (alt) hatte ei-
ne GroRe von etwa 6,4 ha.

Das alte Teilgebiet Nr. 49 , Gewerbegebiet siidlich WerkstraBe/Timken*“ mit etwa 5,45 ha
Grole schlieRt sidlich an das Plangebiet Nr. 46 an und liegt zwischen dem heutigen Gewerbe-
betrieb Koyo und der Brackweder Strafle. Im Norden wird das Plangebiet von der Diirkopp-
stralle bzw. von der WerkstraRe, im Osten durch die Brackweder StraRe, im Siden durch be-
stehende Geholzstrukturen und im Westen durch den Gewerbebetrieb begrenzt. In den Gel-
tungsbereich einbezogen wurden das bestehende Wohnhaus ,,DiirkoppstraRe Nr. 7“ sowie das
an der Brackweder Stralle bereits ansassige Autohaus Hagemeier.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraBe, KOYO" 8

\e 2 p> k 0 a2 R e/l

A VAR /. AN
Ubersicht: Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraRe, KOYO*,
Oktober 2021
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Ubersicht: Geltungsbereiche der beiden frilheren Bebauungspline Nr. 46 und Nr. 49
(Planungsstand: Satzungsbeschliisse Juni 2006, ohne MaRstab)
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3.1

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die stadtebauliche Situation westlich der Brackweder StraRe im Ortsteil Kiinsebeck ist gepragt
durch heterogene Bebauungs- und Nutzungsstrukturen. Diese Bebauung westlich der Brackweder
StralRe wird durch einige nicht bebaute und z. T. stark durchgriinte Bereiche unterbrochen (siehe
Abb. 1).

P Y

Abb. 1 Ubersichtskarte Bestand Luftbild (Stand: 2021)

WeiB gestrichelte Linie = Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 46, Quelle: Land NRW (2018) ANord
Datenlizenz Deutschland — Digitale Orthophotos — Vers. 2.0 (www.govdata.de/dI-de/by-2-0)
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Der gesamte Bereich zwischen Bahnlinie, Brackweder StraRe, Dirkoppstrae und Schnatweg ist
insbesondere durch den hier seit Jahrzehnten ansassigen Produktionsbetrieb fiir Kugel- und Na-
dellager (heute Fa. Koyo, Rechtsvorganger waren die Firmen Timken, Torrington, FAG und Dur-
kopp) gewerblich gepragt. Neben einer weiteren gewerblichen Nutzung (Autohaus Hagemeier) im
Kreuzungsbereich Brackweder StralRe/Werkstrale befinden sich hier vereinzelt Wohnhauser, die
zum Teil noch bis vor wenigen Jahren zum Firmenbesitz gehorten, dann jedoch i. W. von der Fa.
Torrington verdullert worden waren.

Der nordliche Planbereich oberhalb der WerkstraBe war mit Ausnahme von zwei Wohnhdusern
bis zur Errichtung des Gartencenters Brockmeyer i. W. unbebaut. Das Wohnhaus im Kreuzungsbe-
reich DurkoppstraBe/Privatstrale Torrington (DurkoppstraRe 3) soll langfristig im Zusammenhang
mit einem Gewerbebetrieb erhalten bleiben. 2005/2006 wurde dort ein zundchst ungenehmigter
Autohandel angesiedelt, fir den die entsprechenden Genehmigungen eingeholt werden sollten.
Diese Nutzung entspricht somit dem Planungsziel Gewerbegebiet. Fiir ein damaliges Wohnhaus
im Kreuzungspunkt DurkoppstraRe/Brackweder StraRe (Brackweder StralRe 26) bestand bereits
seit Marz 2002 eine positive Bauvoranfrage fir die Errichtung von zwei Gewerbehallen mit Ver-
waltung, die ErschlieBung des Grundstiicks wurde im rlickwartigen Bereich von der Dirkoppstra-
Re aus vorgesehen. Das Gebaude ist kurz danach abgerissen worden.

Im mittleren Planbereich unterhalb der WerkstraRe befindet sich der groRe Mitarbeiterparkplatz
Koyo, der gut 2 ha Grundflache umfasst und der mit rund 700 Pkw-Stellplatzen belegt wurde. Auf-
grund der veranderten Rahmenbedingungen wird dieser kiinftig nicht mehr in seiner heutigen
GrolRe fir betriebliche Zwecke bendtigt und soll teilweise fiir andere gewerbliche Nutzungen zur
Verfligung gestellt werden. Ansonsten bestehen hier das Autohaus Hagemeier an der Brackweder
StralBe und ein Wohnhaus stidlich der DirkoppstralRe. Das Wohnhaus an der Diirkoppstralie 7, das
vor Einleitung des Planverfahrens von der damaligen Eigentiimerfirma an einen Mitarbeiter ver-
duBert worden war, soll vom heutigen Eigentiimer langfristig erhalten werden.

Die ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Giber die WerkstraRe als friiherer Privatstralle der Rechts-
vorganger der Fa. Koyo sowie Uber die DirkoppstraBe. Beide Einmiindungssituationen auf die
Brackweder StraRe sind heute nicht beampelt. Weiterhin ist die HallenstraBe im sidostlichen
Planbereich als Stichstrale an die Brackweder Strafe angebunden. Das Geldnde liegt bereits
durchschnittlich etwa 1 m tiefer als die Brackweder StraRe. Es fallt von der Brackweder Stralle in
Richtung Siden insgesamt um ca. 6 m.

Im nordlichen Planbereich oberhalb bzw. nordwestlich der DirkoppstralRe befindet sich eine gro-
Rere zusammenhingende Grin-/Freifliche, die vorwiegend durch Trockenrasenbestdnde mit
Uberwiegend in den Randbereichen vorhandenen Gehdlzstrukturen gepragt ist. Diese Flachen
sind gemaR § 30 BNatSchG i. V. m. § 42 LNatSchG NRW gesetzlich geschiitzt (Details siehe Um-
weltbericht, Kapitel 5.2.1.1 und 5.2.1.2).

Der siidliche Planbereich oberhalb bzw. nordwestlich des Schnatwegs ist durch den hier vorhan-
denen Waldbestand gepragt.

Im Gebiet existieren dartiber hinaus weitere und z. T. erhaltenswerte Griinstrukturen:

= Das Wohnhaus Diirkoppstralle 7 ist von strukturreichen Gehoélzgruppen umgeben, 6stlich der
heutigen Betriebszufahrt Koyo befindet sich eine Kieferngruppe.

= Geholzstrukturen sind zudem sidlich der Werkstralle zwischen Betriebsgeldnde Autohaus Ha-
gemeier und Parkplatz Koyo vorhanden. Hier stockt ein iberwiegend aus Birken bestehender
Geholzbestand.
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3.2

= |m Bereich unmittelbar siidlich des Autohauses Hagemeier und des Parkplatzes Kojo ist aulSer-
dem ein Baumheckenzug zu finden, in dem mehrere nach derzeitigem Kenntnisstand erhal-
tenswerte Einzelbdume (Eichen) vorhanden sind.

Eine umfassende umweltfachliche Bestandsaufnahme und Bewertung wird im Rahmen des Um-
weltberichts zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet Werkstralle, KOYO” erstellt,
auf den an dieser Stelle verwiesen wird.

Landes- und Regionalplanung, Flachennutzungsplan

Die Stadt Halle (Westf.) ist im Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) als Mittelzentrum ein-
gestuft worden, das auf Bielefeld als Oberzentrum ausgerichtet ist. Der Planbereich liegt in dem
bisher dargestellten Siedlungsraum. Im Sidwesten wird der Geltungsbereich durch ein ,,Gebiet fir
den Schutz des Wassers” Giberlagert. Die Ziele des Landesentwicklungsplans NRW sind in der Pla-
nung zu beachten, die Grundséatze sind zu bericksichtigen. Aus stadtebaulicher Sicht betrifft die
vorliegende Planung zunachst insbesondere die folgenden Ziele und Grundsdtze des LEP NRW
unter 6. Siedlungsraum:

= 6.1-1 Ziel Flichensparende und bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung: Die Siedlungs-
entwicklung ist fldchensparend und bedarfsgerecht an der Bevélkerungsentwicklung, der Ent-
wicklung der Wirtschaft, den vorhandenen Infrastrukturen sowie den naturrdumlichen und kul-
turlandschaftlichen Entwicklungspotenzialen auszurichten. ...

= 6.1-5 Grundsatz Leitbild , nachhaltige europaische Stadt“: Die Siedlungsentwicklung soll im
Sinne der ,nachhaltigen europdischen Stadt” kompakt gestaltet werden und das jeweilige Zen-
trum stdrken. Regional- und Bauleitplanung sollen durch eine umweltvertrdgliche, geschlech-
tergerechte und siedlungsstrukturell optimierte Zuordnung von Wohnen, Versorgung und Ar-
beiten zur Verbesserung der Lebensqualitét und zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens bei-
tragen. ...Orts- und Siedlungsrénder sollen erkennbare und raumfunktional wirksame Grenzen
zum Freiraum bilden.

Weiterhin sind insbesondere die folgenden Ziele und Grundsétze des LEP unter 7. Freiraum be-
troffen:

= 7.1-1 Grundsatz Freiraumschutz

= 7.1-4 Grundsatz Bodenschutz

= 7.2-1Ziel Landesweiter Biotopverbund

= 7.3-1 Ziel Walderhaltung und Waldinanspruchnahme

Bewertung der im LEP NRW unter 6. Siedlungsraum und unter 7. Freiraum aufgefiihrten Zielen
und Grundsétze in Bezug auf die Planung:

Der Bebauungsplan Nr. 46 Uberplant i. W. einen seit vielen Jahren bereits bestehenden Gewerbe-
standort innerhalb eines vorhandenen Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB), welcher
im Rahmen des giltigen Regionalplans, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld 2004 ausgewiesen
wird. Die im Plangebiet angestrebte Sicherung und Weiterentwicklung von gewerblichen Flachen
bewegt sich somit innerhalb der bestehenden GIB-Flachen der Stadt Halle (Westf.). Eine Auswei-
sung neuer GIB-Flachen, mit entsprechend zusétzlicher Flacheninanspruchnahme im AuRenbe-
reich, ist mit der Planung nicht verbunden.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraBe, KOYO" 12

Mit Blick auf das Ziel 6.3-3 ,,Ziel Neue Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen” sowie
den Grundsatz ,,Anbindung neuer Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen” ist dar-
Uber hinaus festzuhalten, dass es sich bei dem Plangebiet i. W. um einen bestehenden altindustri-
ellen Gewerbestandort mit Erweiterungsflachen handelt, welcher aufgrund anderweitiger Unter-
nehmungsentwicklungen nicht vollstandig ausgeschdpft worden ist. Insofern handelt es sich bei
der Planung um keine Ausweisung neuer Gewerbestandorte, sondern um die Weiterentwicklung
bestehender Reserveflachen.

Weiterhin tragt die Planung zur flachensparenden und bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung
sowie zur Entwicklung einer kompakten Siedlungsstruktur der Stadt Halle (Westf.) bei. Durch die
Weiternutzung vorhandener Infrastrukturen (externe Infrastruktur StraRennetz, Bahntrasse/
OPNV, Kanile, Leitungen etc.) und durch die direkte Anbindung an die Brackweder StraRe kénnen
Verkehre vertraglich und mit guter, kurzwegiger Anbindung an das Uberortliche Netz abgewickelt
werden.

Zudem werden im stdlichen Planbereich bestehende Waldflachen entlang des Schnatwegs als
Flache fur Wald festgesetzt. Zwischen der Werk- und der Hallenstralle werden untergeordnete
Wald- und Gebischflachen von der Planung in Anspruch genommen. Fir den geringfligigen Ein-
griff in den Waldbestand wird im weiteren Verfahren gepriift, ob ein Ersatz im Sinne des Landes-
forstgesetzes NRW zu leisten ist.

AuRerdem werden zur Sicherung und Weiterentwicklung von mehreren Grin-/Freiflaichen im
Plangebiet entsprechend der jeweiligen Entwicklungsziele Flachen und MalRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt (u. a. von Trockenra-
senbestdnden im nordlichen Planbereich, Details siehe Kapitel 5.7 / Umweltbericht). Auch hiermit
kann u. a. ein Beitrag zum Freiraumschutz geleistet werden.

Aufgrund der Gberwiegend bereits gewerblich gepragten Nutzungsstrukturen im Plangebiet sowie
der Lage des Plangebiets im Siedlungsbereich zwischen Bahnlinie ,Haller Willem” und Hauptver-
kehrsachse Brackweder StralRe sind die Auswirkungen auf die Belange des Freiraumschutzes mit
Blick auf den weiteren Landschaftsraum begrenzt. Die Auswirkungen der Planung auf die Belange
des Freiraum-, Bodenschutzes etc. sind durch entsprechende AusgleichsmaRnahmen zu kompen-
sieren. Im Rahmen des Umweltberichts und der Bearbeitung der Eingriffsregelung zum Bebau-
ungsplan Nr. 46 werden im Planverfahren erforderliche AusgleichsmaBnahmen erarbeitet.

Im glltigen Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist der bestehende Gewerbe-
standort zwischen Brackweder Stralle und Bahntrasse als Gewerbe- und Industrieansiedlungsbe-
reich (GIB) aufgenommen worden. Lediglich die Plangebietsflachen nérdlich der Dirkoppstralle
liegen innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB). Weiterhin sind die Teilflachen im siidli-
chen Planbereich nordlich des Schnatwegs als Waldbereiche und als Teil eines regionalen Grin-
zugs im Regionalplan dargestellt, Gberlagert von der zeichnerischen Festlegung eines Bereichs mit
der Freiraumfunktion ,,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung”. Die vorliegen-
de Planung wird somit im Einklang mit den Darstellungen im Regionalplan entwickelt.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Westf.) ist der bestehende Gewerbe-
standort zwischen Brackweder StralRe und Bahntrasse bereits seit langem als gewerbliche Baufla-
che dargestellt. Die Flachen im nérdlichen Plangebiet zwischen DirkoppstraRe und Breiter Stral3e
sind als Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und (iberlagernd als Flache fir MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt.
Teilflaichen im sidlichen Planbereich sind im FNP als Flachen fiir Wald ausgewiesen. Ein wesentli-
cher Teil der Waldflachen wird nachrichtlich als Landschaftsschutzgebiet im FNP dargestellt.
Nachrichtlich Gibernommen ist zudem ein Bodendenkmal, das in einen Teilbereich der Wald-/Ge-
werbeflachen im sidlichen Planbereich im FNP gekennzeichnet ist.
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Der damalige Bebauungsplan Nr. 46 hatte bereits in der ersten Fassung im Jahr 2002 auf einer ca.
2 ha groRen Flache den Neubau des ,Gartencenters Brockmeyer” vorbereitet. Das Vorhaben
»Gartencenter Brockmeyer” wurde nach § 34 BauGB genehmigt und zwischenzeitlich errichtet.
ProjektgroRe und Verkaufsflache des bestehenden Gartenfachmarkts sowie die gesetzlichen Re-
gelungen bzw. die Vermutungsregel des § 11 (3) BauNVO machen hierfiir eine FNP-Anderung mit
Darstellung eines Sondergebiets, Zweckbestimmung ,,GrofSfléichiger Einzelhandel: Gartenfach-
markt” erforderlich. Hierzu war bereits die 13. Anderung des Flichennutzungsplans im Bereich
der WerkstralRe eingeleitet, aber nicht bis zur Rechtskraft gebracht worden. Unter Berticksichti-
gung der nunmehr vorliegenden Planung wird der Flachennutzungsplan der Stadt Halle (Westf.)
gemal § 8(3) BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46 , Gewerbe-
und Sondergebiet WerkstraRe, KOYO“ geidndert (13. FNP-Anderung ,Sondergebiet WerkstraRe*;
Ziel: Umwandlung der Darstellung der gewerblichen Bauflache im Bereich des geplanten Sonder-
gebiets in ein Sondergebiet mit Zweckbestimmung Gartencenter). Der vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 46 ,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraBe, KOYO” wird damit kinftig gemal § 8 (2)
BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt sein.

Naturschutz und Landschaftspflege

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

Das Plangebiet umfasst Gberwiegend bereits gewerblich gepragte Bereiche innerhalb des Sied-
lungsbereichs der Stadt Halle (Westf.) und ist in wesentlichen Teilen bereits seit Jahren bebaut.
GroRere Freiflaichen und Grinstrukturen im Plangebiet sind u. a. die Waldflachen entlang des
Schnatwegs im siidlichen Planbereich und die Trockenrasenbestdande im nérdlichen Planbereich.
Eine umfassende umweltfachliche Bestandsaufnahme und Bewertung wird im Rahmen des Um-
weltberichts zum Bebauungsplan Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstralRe, KOYO” erstellt,
auf den an dieser Stelle verwiesen wird. Im Bereich Naturschutz und Landschaftspflege sind zu-
sammenfassend insbesondere die folgenden Fachplanungen und Schutzgebietsfestlegungen zu
beachten:

= Das Plangebiet liegt mit Ausnahme von bewaldeten Teilflichen im siidlichen Planbereich au-
Rerhalb des Geltungsbereichs eines Landschaftsplans. Im siidlichen Planbereich liegen Teile
der Waldflachen entlang des Schnatwegs im Geltungsbereich des Landschaftsplans Halle-
Steinhagen, welcher hier das Landschaftsschutzgebiet , Halle-Steinhagen” (LSG-3915-0004)
festsetzt. Das Landschaftsschutzgebiet ,Halle Steinhagen” nimmt entsprechend den Darstel-
lungen der Entwicklungs- und Festsetzungskarte grofRe Teile des Geltungsbereichs des Land-
schaftsplans ein. Es umschlieBt als Pufferbereich die Naturschutzgebiete und folgende Land-
schaftsschutzgebiete
— Bache des Ostmiinsterlandes (2.2.2)
— Walder des Ostmiinsterlandes (2.2.3) und
— Tatenhauser Wald (2.2.4).

=  Der im sldlichen Planbereich entlang des Schnatwegs stockende Wald ist zudem Bestandteil

der Biotopverbundflache ,,Oberlauf des Foddenbaches und angrenzende Walder” (VB-DT-GT-
3916-0016). Diese Flachen haben laut Bewertung des LANUV eine besondere Bedeutung im
landesweiten Biotopverbund. Schutzziel des Biotopverbunds ist die Erhaltung des durch Wald-
bereiche gepragten Oberlaufs des Foddenbaches und der Lebensgemeinschaft, die Erhaltung
der kulturhistorisch bedeutsamen Higelgraber sowie die Erhaltung des kleinflachig vorkom-
menden feuchten Griinlands.
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3.4

3.5

= |m Plangebiet sind keine Naturschutzgebiete oder Natura-2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) ausgewiesen. Nordostlich des Plangebiets in ca. 400 m
Entfernung, durch weitere Bebauung raumlich vom Plangebiet getrennt, liegt das FFH-Gebiet
,Ostlicher Teutoburger Wald“ (DE-4017-301). Der Naturpark TERRA.vita (NTP-012) schlieRt &st-
lich der Brackweder StraRe an das Plangebiet an.

= |nnerhalb des Plangebiets sind vorhandene Freiflaichen im Biotopkataster Nordrhein-West-
falen erfasst. Es handelt sich dabei um Sandtrockenrasen-Geholzkomplexe nordwestlich der
Diurkoppstralle und sidlich der WerkstralRe im Plangebiet (BK 3916-229). Nordwestlich der
DiirkoppstraRe befinden sich Trockenrasenflachen, die nach § 30 BNatSchG i. V. m. § 42
LNatSchG NRW als gesetzlich geschiitztes Biotop ausgewiesen sind (GB-3916-101-9).

Einzelheiten zu den o. g. Gebieten werden im Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 46 darge-
legt. Die gesetzlichen und fachlichen Anforderungen im Bereich Naturschutz und Landschafts-
pflege kdnnen nach dem heutigen Kenntnisstand grundsatzlich erfillt werden.

Gewasser

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine FlieRgewasser und das Plangebiet liegt nicht in
einem Uberschwemmungsgebiet, Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Stiddstlich des
Plangebiets bzw. des Schnatwegs grenzt das Plangebiet an die Zone Ill A des Wasserschutzgebiets
»Steinhagen Patthorst” (Gebietsnummer 391607). Die Ge- und Verbote der hier giiltigen Schutz-
gebietsverordnung der Bezirksregierung Detmold sind zu beachten. Nach bisherigem Kenntnis-
stand ist durch die Planung mit keinen negativen Auswirkungen auf das Trinkwasserschutzgebiet
zu rechnen.

Boden

Die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit §§ 1 ff. Bundesboden-
schutzgesetz (BBodSchG) und §§ 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist zu beachten. Ins-
besondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen und schadliche Bodenveranderungen zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flichen genieRen Vorrang. Besonders
zu schitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaf § 2(1) BBodSchG.

GemaR Bodenkarte NRW stehen Sandbodden, z. T. tiefreichend humos, als anthropogen beein-
flusste Podsolbéden (P8) im Plangebiet an (Details siehe Umweltbericht, Kapitel 5.4).! Diese
Sandboden besitzen eine geringe Sorptionsfahigkeit, eine geringe nutzbare Wasserkapazitat und
eine hohe bis sehr hohe Wasserdurchlassigkeit. Das Grundwasser steht zwischen 8 — 15 dm unter
Flur im westlichen Randbereich und 13 — 20 dm unter Flur im Gberwiegenden Plangebiet an. Die
Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen treffen auf die
Boden im Plangebiet nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu.?

Der Bau von Gebauden und StralRen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal den voll-
standigen Verlust der Bodenfunktionen als Archiv der Natur und Kulturgeschichte, als Lebensraum
fiir Pflanzen, Tiere und Bodenorganismen, als Produktionsflache fiir Lebensmittel und als Filter-
korper bei der Grundwasserneubildung, sofern nicht eine Entsiegelung vorgenommen wird.

1 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983.
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, 3. Auflage, Krefeld 2017.
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3.6

3.7

Im Plangebiet wird ein Bodenverlust durch Versiegelung ermoglicht. Hier wird jedoch auf die be-
reits seit langem bestehenden bisherigen Baumoglichkeiten im gesamten Bereich nach § 34
BauGB verwiesen. Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende und gut erschlossene (Gewerbe)Brach- oder Restflachen vor-
rangig zu reaktivieren. Dieser Sachverhalt trifft auf das Plangebiet als friihere Reserveflache der
Rechtsvorganger der Fa. Koyo zu.

Somit missen die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Abwagung v. a. gegeniiber den
umfangreichen stadtebaulichen Zielen und Belangen, die fiir die Weiterentwicklung des Gebiets
sprechen, zuriickgestellt werden. Die weitere Uberplanung der Béden im Plangebiet wird fiir sinn-
voll und fiur vertretbar gehalten, eine alternative Streichung bisheriger Baurechte nach § 34
BauGB ist stadtebaulich nicht sinnvoll und kaum gegeniiber den privaten Belangen der Grund-
stlickseigentiimer zu rechtfertigen.

Altlasten und Kampfmittel

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind folgende Altlasten im Plangebiet zu verzeichnen: Im Plange-
biet liegt stidostlich der Dirkoppstralle entlang der Regionalbahnstrecke eine Altlast mit der
Kennzeichnung 3916.0125-MM. Eine weitere Altlast liegt nordlich des Plangebiets im Wohngebiet
(Kennzeichnung 3916.0152-MM).

Weiterhin hatten sich nach alteren Kartenunterlagen (z. B. nach der Deutschen Grundkarte, LVA
NRW, Ausgabe 1965) Hinweise darauf ergeben, dass im nérdlichen bzw. mittleren Bereich, sld-
westlich der Brackweder Gebdude bestanden. Ob unterirdische Gebadudeteile oder Anlagenreste
noch vorhanden sind, ist nicht bekannt.

Weitere Altlasten und altlastenverdachtige Flachen liegen im Plangebiet nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht vor. Die Fachbehorden werden ausdriicklich gebeten, der Stadt eventuelle weitere
oder andere Informationen zur Verfligung zu stellen.

Grundsatzlich besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 09.05.2000 die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unver-
zlglich der Stadt und der zustdndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises G-
tersloh) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden oder in den Untergrund getrof-
fen werden.

Bisher besteht kein Verdacht auf Kampfmittel bzw. Bombenblindgédnger. Tiefbauarbeiten sollten
jedoch mit Vorsicht ausgefiihrt werden, da Kampfmittel nie vollig ausgeschlossen werden kdonnen.
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewd6hnliche Verfarbungen hin
oder werden verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehérde oder Polizei zu verstdndigen. Ent-
sprechende Hinweise auf das Vorgehen beim Fund moglicher Altlasten, altlastenverdachtiger Fla-
chen bzw. moéglicher Kampfmittel werden auf der Plankarte zum Bebauungsplan aufgefiihrt.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmale sind nach derzeitigem Kenntnisstand bisher weder im Plangebiet noch in seinem
unmittelbaren Umfeld vorhanden.
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Im sitdlichen Plangebiet liegt ein groRes Higelgraberfeld, welches sich nach Auskunft der LWL-
Archdologie fur Westfalen auch auRerhalb des Plangebiets erstreckt. Die LWL-Arch&ologie fir
Westfalen hat im Vorfeld dieses Planverfahrens mit Schreiben vom 02.11.2021 mitgeteilt, dass
nach jetzigem Kenntnisstand folgende denkmalpflegerischen Belange hinsichtlich vermuteter Bo-
dendenkmalsubstanz bestehen:

»Das grofSe Hiigelgriiberfeld siidéstlich und aufSerhalb des Bebauungsgebiets ist nur der noch
sichtbare Teil eines urspriinglich viel umfangreicheren Griberfeldes, das méglicherweise bis in den
Siidostteil des Baugebiets reichen und in nicht oberflédchlich sichtbaren Strukturen im langgezoge-
nen Wiildchen des Bebauungsplans erhalten sein kann. Dieses ist bei einer zukiinftigen Bebauung
durch eine zeitlich vorgeschaltete archédologische Untersuchung zu beriicksichtigen.

Eine grundsdtzliche Negativmeldung hinsichtlich untertégig erhaltener Bodendenkmalsubstanz

kann fiir das ausgewiesene Areal seitens der LWL-Archéologie fiir Westfalen nicht vorgenommen

werden.

In Féllen wie dem Vorliegenden, in denen das abgefragte Areal keine

- eingetragene Bodendenkmalsubstanz

- zur Eintragung vorgesehene bzw. sich im Eintragungsverfahren befindliche Bodendenkmalsub-
stanz oder

- vermutete Bodendenkmalsubstanz

gemdfs DSchG NRW tangiert, ist im Umkehrschluss nicht automatisch auszuschlief3en, dass nicht
doch bisher unbekannte Bodendenkmdiler (dies betrifft sowohl Befunde wie auch Funde) bei Erdar-
beiten zum Vorschein kommen kénnen.

Daher ist in diesen Féllen auf die - mafSnahmenunabhdngigen und allgemeingiiltigen Regelungen
der §§ 15 und 16 DSchG NRW (Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmdlern) zu verweisen.
Diese gelten gem. § 3 Abs. 1 S. 4 DSchG NRW auch fiir vermutete Bodendenkmale, wenn also der
Verdacht auf das Auffinden eines solchen besteht. Demnach sind bei Ausschachtungen ange-
troffene Befunde, insbesondere Verdnderungen und Verfdrbungen der natiirlichen Bodenbeschaf-
fenheit, Holzkonstruktionen und deren Reste, Mauern und Fundamente, sowie Funde (Keramik-
scherben, Gegenstédnde und deren Teile aus Holz oder Metall) bei Entdeckung unverziiglich dem
Landschaftsverband Westfalen-Lippe - Archédologie fiir Westfalen oder der értlich zusténdigen Un-
teren Denkmalbehérde anzuzeigen und die Entdeckungsstétte zur Freigabe durch die Fachbehér-
den, mindestens aber drei Werktage, unverdndert zu belassen. [...] Dariiber hinaus gilt: aufgedeck-
te Befunde sind fachgerecht zu untersuchen und zu dokumentieren. Unter Umstdnden kann die
Dokumentation durch eine archdologische Fachfirma notwendig werden, deren Kosten nach § 29
DSchG NRW vom Veranlasser der Baumafinahme getragen werden muss. [...]“

Im stidlichen Planbereich werden im Bebauungsplan Nr. 46 entsprechend Flachen, die dem
Denkmalschutz unterliegen, hier Bodendenkmal, nachrichtlich gekennzeichnet und mit folgen-
dem Vermerk versehen: ,,Graberfeld der Bronze- und Eisenzeit (2000 bis 600 v. Chr.) mit Grabh-
geln als sichtbarem Teil des Graberfelds, im Umfeld ist mit zahlreichen Urnen- und Leichenbrand-
bestattungen zu rechnen”.

Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand ansonsten keine besonders pragenden Objekte oder Si-
tuationen im Plangebiet vor, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt Halle
(Westf.) enthalten oder kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Vorsorglich wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, ins-
besondere auf die Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG). Ein entspre-
chender Hinweis wird auf der Plankarte des Bebauungsplans gefiihrt.
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4. Planungsziele und Plankonzept

Die Stadt Halle (Westf.) liegt als starker Wirtschaftsstandort mit einer sehr guten mittelstandi-
schen Struktur und einer interessanten Branchenvielfalt in verkehrsgiinstiger Lage zwischen den
Oberzentren Osnabriick und Bielefeld. Branchenschwerpunkte sind Lebensmittel-, Mode- und
Pharmaindustrie, Maschinenbau, Kunststoff- und Metallverarbeitung sowie Druck und Medien.
Auch aufgrund der positiven Entwicklung der Stadt Halle (Westf.) in den letzten Jahren kommt der
Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbeflachenangebots im Stadtgebiet eine hohe stadte-
bauliche Bedeutung zu.

Ubergeordnete Ziele der Stadt waren und sind fiir den alten Gewerbe- und Industriestandort
Kiinsebeck die Standortsicherung des verbliebenen Produktionsstandorts fiir Nadellager, die pro-
jektbezogene, innenstadtvertragliche Standortsicherung des fiir die Stadt und fiir das ndhere Um-
land bedeutsamen Gartencenters und die angemessene gewerbliche Weiterentwicklung der nicht
mehr benétigten, aber zum Verkauf stehenden Bau-/Optionsflachen fiir kleinere und mittlere Be-
triebe im Umfeld. Hiermit soll der Wirtschaftsstandort Halle (Westf.) gestarkt und ein Beitrag zur
Sicherung und zur Schaffung von Arbeitsplatzen fir die Bevélkerung geleistet werden.

Die planerische Gesamtkonzeption verfolgt aufbauend auf diesen libergeordneten Zielen somit im
Einzelnen folgende stadtebauliche Ziele:

= Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Sicherung des Bestands und stadte-
baulich sinnvoller Erweiterungsmoglichkeiten fir das Gartencenter ,Brockmeyer”. Das konkre-
te Vorhaben fiir den Neubau des Gartencenters Brockmeyer nérdlich der Werkstralle wurde
projektbezogen in den Jahren 2002/2003 durch den damaligen Bebauungsplan Nr. 46 entwi-
ckelt. ProjektgroBe, Verkaufsfliche und die gesetzlichen Regelungen bzw. die Vermutungsregel
des § 11 (3) BauNVO erfordern die Festsetzung eines entsprechenden Sondergebiets.

= Der Bestand des heutigen Betriebs der Fa. Koyo Bearings Deutschland GmbH soll nicht einge-
schrankt und planungsrechtlich gesichert werden.

= Die im Plangebiet vorhandenen friiheren Reserveflachen fiir den GroBbetrieb sollen fiir kleine-
re und mittlere Gewerbebetriebe entwickelt werden, um die 6rtliche Nachfrage in dieser gut
erschlossenen Lage zu decken.

= Ein weiteres wichtiges Ziel ist die Sicherung der langfristig fiir eine leistungsfahige, geordnete
ErschlieBung des Plangebiets erforderlichen offentlichen Verkehrsflaichen einschlieflich des
Knotenpunktausbaus Brackweder StralRe/WerkstraRe. Die Flachen fiir eine Verbindung zwi-
schen DirkoppstraBe und WerkstraRe bzw. fiir eine Verbindung der Werkstralle in Richtung
Westen mit Anschluss der Diirkoppstralle an einen verkehrssicheren Knotenpunkt werden
ebenfalls angestrebt. AuBRerdem sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errich-
tung einer an der WerkstraRe anschlieRenden PlanstralRe mit einer Wendehammeranlage auf
Hohe der HallenstralRe geschaffen werden.

= Das Wohnhaus , Diirkoppstrafle 3“ wird in das eingeschrankte Gewerbegebiet nach den heuti-
gen gewerblichen Entwicklungszielen des dort angesiedelten Autohandels einbezogen und
planungsrechtlich eingebunden.

= Das ehemalige betriebsgebundene Wohnhaus ,Dirkoppstralle 7“ soll unter Beachtung der
gewerblich-industriellen Nachbarschaft planungsrechtlich erfasst und mit einem kleingewerbli-
chen Entwicklungsspielraum abgesichert werden. Die Vorbelastung ist entsprechend zu beach-
ten, eine reine Wohnnutzung mit h6herem Schutzanspruch kann nicht Planungsziel sein.

= |Im Vergleich zu der bisherigen, relativ offenen Beurteilung des Baugebiets beidseits der
Werkstralle nach § 34 BauGB i. V. m. § 8 BauNVO soll die Bauleitplanung stadtebauliche und
gestalterische Standards festlegen und somit die kiinftige gewerbliche Entwicklung steuern.
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5.1

5.1.1

® |n den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 46 einbezogen wurden aullerdem die Siche-
rungs- und AufwertungsmaRnahmen der noch wertvollen Trockenrasenbestiande nérdlich der
Dirkoppstralie, die auch als KompensationsmalRnahmen genutzt werden kénnen.

= Die markanten und teilweise ortsbildpragenden Baum-/Gehoélzbestande im Plangebiet sollen
im Verfahren geprift und, falls stadtebaulich sinnvoll, planungsrechtlich gesichert werden.

Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 46 , Gewerbe- und Sondergebiet Werkstralie,
KOYO” werden die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir eine stadtebaulich geordnete Weiter-
entwicklung des bereits in weiten Teilen durch Gewerbe und Sondernutzungen gepragten Plange-
biets geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den o. g. Zielvorstellungen
und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Stadt.

Art der baulichen Nutzung und immissionsschutzrechtliche Grundlagen

Der Standort ,Gartencenter” wird wie bisher im damaligen Bebauungsplan-Verfahren Nr. 46 wei-
ter als Sondergebiet gemaR § 11(3) BauNVO festgesetzt. Das Plangebiet wird ansonsten entspre-
chend den stadtebaulichen Zielvorstellungen und zur Deckung des gewerblichen Flachenbedarfs i.
W. als Gewerbegebiet gemal § 8 BauGB festgesetzt. Allerdings wurde der Bereich an der Diir-
koppstralRe (ehem. Werkswohnhaus DirkoppstraRe 7 mit Grundstiick) im Zuge der erneuten Ent-
wurfsoffenlage fir den damaligen Bebauungsplan Nr. 49 im Frihjahr 2006 als Mischgebiet geman
§ 6 BauNVO davon ausgenommen, diese Ausweisung wird ebenfalls lbernommen.

Die Inhalte der bisherigen Planverfahren Nr. 46 und Nr. 49 werden nach dem Stand der Satzungs-
beschliisse 2006 weitestgehend libernommen. Die damaligen Planungsziele sowie Geltungsbe-
reich, Planinhalte, GréBenordnung der Bauflachen etc. bleiben weiterhin maligeblich fiir diese
Teilbereiche des vorliegenden Bebauungsplans Nr. 46. Auf die bisherigen Planunterlagen zu die-
sen Verfahren wird daher ausdriicklich Bezug genommen.

Sondergebiet ,Gartencenter” gemaf} § 11(3) BauNVO

ProjektgroRe, geplante Verkaufsflache und die gesetzlichen Regelungen bzw. die Vermutungs-
regel des § 11(3) BauNVO haben fiir den Neubau des geplanten Gartencenters die Festsetzung ei-
nes Sondergebiets ,,Gartencenter” erforderlich gemacht.

Zur Beurteilung und Abschatzung des Vorhabens war im Rahmen der Erarbeitung einer Markt-
und Standortanalyse fir die Stadt Halle (Westf.) (BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Nov.
1999%) das Vorhaben Brockmeyer nach dem damaligen Sachstand untersucht worden.* Zusam-
menfassend war als Ergebnis des Gutachtens festzuhalten:

= Das geplante Vorhaben Brockmeyer geht in seiner absatzwirtschaftlichen Wirkung (iber den
Versorgungsbereich der Stadt Halle (Westf.) hinaus.

3 Markt- und Standortanalyse Halle (Westf.), November 1999 und Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 2007/2008,
BBE Munster und Stadt Halle (Westf.). Fortgeschrieben durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Halle / Westf., BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Minster, November 2007 sowie April 2021 (siehe Anlage
A.2).

4 Das Gutachten bezog sich zunachst auf eine VorhabengréBe von 2.500 gm.
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5.1.2

= Eine rdumliche und funktionale Zuordnung zum Siedlungsschwerpunkt besteht nicht.

= Negative Auswirkungen hinsichtlich der Zentrenrelevanz sind jedoch — bei gleichzeitiger Fla-
chenbeschrankung und Ausschluss relevanter Warengruppen — nicht gegeben.

= Zudem wurde im Gutachten vorgeschlagen, die baurechtliche Genehmigung mit der Auflage zu
verbinden, die bisherigen Verkaufsflaichen der Fa. Brockmeyer nicht weiter fiir Einzelhandels-
zwecke zu nutzen.

Auf Grundlage der BBE Markt- und Standortuntersuchung sind in der Folge die Verkaufsflachen
und die zuldssigen Sortimente intensiv mit der Bezirksregierung und mit dem Einzelhandels-
verband OWL abgestimmt und im (damaligen) Bebauungsplan Nr. 46 begrenzt worden, um nega-
tive Auswirkungen auf die Innenstadt von Halle (Westf.), auf das neue Ortszentrum Kiinsebeck
und auf die Nachbargemeinden zu vermeiden.

Die Sortimentsliste grenzt den Verkauf nahversorgungs- und zentrenrelevanter Giter ein bzw.
schlieRt ihn aus. Die Verkaufsflachen sind auf maximal 2.700 gm (iberdachte Verkaufsflache, ma-
ximal 700 gm AuBenverkaufsflache und auf eine zusatzliche Verkaufsflache fiir Gartenmaobel von
maximal 500 gm beschrankt. Diese zugeordnete Mdébelmarktflache dient dem Verkauf von Gar-
tenmdbeln. Die brancheniiblichen Rand- und Nebensortimente werden auf maximal 10 % der
Uberdachten Verkaufsflaiche begrenzt. Die Gliederung und Aufzdhlung der zuldssigen Sortimente
bzw. Warengruppen erfolgte in Anlehnung an das o. g. BBE Gutachten und an die eingefiihrte Be-
nennung im Einzelhandelserlass NRW, Anlage 1, Teil A, aus 1996.

Die Prasentationsflachen (keine Verkaufsflachen) sollten auf 600 gm beschrankt werden. Auf ei-
ner maximalen Flache von 15 gm ist dartber hinaus der Verkauf von Produkten aus der landwirt-
schaftlichen Urproduktion zuldssig. Als Serviceangebot fiir Kunden ist ein Café zulissig. Die Off-
nungszeiten sind auf die Geschaftszeiten des Gartencenters beschrankt. Ein isolierter Betrieb ist
nicht vorgesehen, das Café ist dem Gartencenter zu- bzw. untergeordnet. Eine dariliber hinausge-
hende selbststandige AuBenwirkung ist hiermit nicht beabsichtigt, ein Kundenkreis auBerhalb des
Betriebs soll nicht angesprochen werden.

Die Abstimmungsergebnisse und die Festsetzungen des (damaligen) Bebauungsplans Nr. 46 wer-
den insgesamt in den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 46 Gibernommen.

Gewerbegebiet gemiR § 8 BauNVO

Entsprechend den planerischen Zielvorstellungen werden die weiteren Bauflachen im Plangebiet
weitestgehend als Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO (berplant. Das Gewerbegebiet ist zur bes-
seren Nachvollziehbarkeit in die Teilbereiche GE1 bis GE5 gegliedert, die sich nach Lage bzw. Fir-
menstandort und Nutzungsmallen bzw. jeweils zuldssigen Gebaudehdhen (siehe Kapitel 5.2) un-
terscheiden. Insgesamt wird eine Sicherung und vertragliche Weiterentwicklung von Gewerbefla-
chen im Plangebiet im Sinne der in Kapitel 4 erlauterten Planungsziele angestrebt.

Eingeschrianktes Gewerbegebiet (GEe)

Der Bereich GEe zwischen DirkoppstralRe und dem Sondergebiet ,Gartencenter” wird aufgrund
der rdaumlichen Nachbarschaft zur vorhandenen Wohnnutzung im Westen und im Osten jenseits
der Brackweder StraRe (Festsetzung von Teilflaichen im dortigen Bebauungsplan als Reines Wohn-
gebiet) als eingeschrinktes Gewerbegebiet GEe gemiR § 8 BauNVO festgesetzt, in dem i. S. des
§ 6 BauNVO nur Betriebe zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (Stérgrad analog
Mischgebiet gemal § 6 BauNVO).
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Im Randbereich des GEe befindet sich das Wohnhaus ,,Dirkoppstrafe 3“°. Dieses Wohnhaus soll
langfristig im Zusammenhang mit einem Gewerbebetrieb erhalten bleiben. 2005/2006 ist dort ein
zunachst nicht genehmigter Autohandel angesiedelt worden. Diese Nutzung entspricht somit dem
erklarten Planungsziel, den gewerblichen Standort weiter zu entwickeln und langfristig keine Kon-
flikte zwischen benachbarten Nutzungen mit unterschiedlichen Schutzanspriichen (z. B. Wohnen
und Gewerbe) planerisch zu erzeugen.

Um den Eigentiimern einen ausreichenden Spielraum zu sichern, werden Bestand und Entwick-
lungsmoglichkeiten des Wohnhauses an der DirkoppstralRe zudem liber die Fremdkorperfestset-
zung nach § 1(10) BauNVO gesichert. So werden 6ffentliche und private Belange zu einem ange-
messenen Interessenausgleich gebracht. Die Vorschrift schafft die Rechtsgrundlage fiir einen
durch Planung zu erméglichenden erweiterten Bestandsschutz fiir ,,Fremdkérper” in einem an-
dersartigen Baugebiet, der Gber den normalen Bestandsschutz hinausgeht. Demnach sind gemaR
§ 1(10) BauNVO Anderungen, Erneuerungen und Erweiterungen des auf dem Flurstiick Nr. 1135
vorhandenen Wohnhauses auf bis zu 2 Wohnungen allgemein zuldssig, wenn die Erweiterung im
Verhiéltnis zum vorhandenen Gebdude und unter Beriicksichtigung der Wohnbedirfnisse ange-
messen ist und geeignete Schallschutzmallnahmen eine angemessene Wohnruhe gewahrleistet.

Ausschluss von Nutzungen im GE und GEe gemaR § 1, Absatze 5, 6 und 9 BauNVO

Gewerbeflachen sind aufgrund der Rahmenbedingungen im Stadtgebiet mit weit verbreiteter
Streubebauung, Naturschutzflachen etc. und angesichts der Eigentumsverhaltnisse sehr begrenzt
(vgl. Flachendiskussion im Rahmen der FNP-Neuaufstellung). Vorhandene Flachenpotenziale mis-
sen daher zweckgebunden v. a. durch produzierendes Gewerbe und durch das Handwerk genutzt
werden kénnen (siehe Planungsziele). Vor diesem Hintergrund werden einige Nutzungen, die die-
se Flachenverfligbarkeit beeintrachtigen kénnen, gemal § 1(1) BauGB in Verbindung mit § 1 Ab-
satze 5, 6 und 9 BauNVO ausgeschlossen. Hinzu treten erganzend weitere stadtebauliche Griinde,
die ebenfalls nachfolgend erlautert werden. Diese Zielsetzungen werden in Abwagung der 6ffent-
lichen und privaten Belange und aufgrund des Standorts flr vertretbar gehalten.

a) Selbststandige Schrottplitze

Schrottplatze sind im Regelfall mit einem erheblichen Emissions- und Konfliktpotenzial verbun-
den, welches hier mit Blick auf das Umfeld nicht erwiinscht ist. Mit Blick auf die besondere, z. T.
gut einsehbare Lage an der Brackweder StralRe soll auch ein stadtebaulich negatives Bild durch
Lagerflachen, Ablagerungen etc. in der Stadtzufahrt zu Gunsten einer mdglichen Raumkante
durch eine Randbebauung vermieden werden.

b) / c) Bordelle und dhnliche Betriebe sowie Vergniigungsstatten und Kinos

Vergnligungsstatten, Kinos, Bordelle und ahnliche Betriebe werden insgesamt im Plangebiet auf-
grund der o. g. ,,Reservierung” des Gebiets, aber auch aufgrund des speziellen Konfliktpotenzials
dieser Nutzungen gegenliiber einer nachhaltigen Standortentwicklung und gegeniiber dem Umfeld
ausgeschlossen. Vermieden werden soll zudem in Bezug auf Bordelle und dhnliche Betriebe ein
moglicher Imageverlust fiir das Plangebiet, der die Attraktivitdt des Standorts v. a. fir besonders
erwiinschte zukunftsweisende Firmen und Technologien beeintrachtigen wiirde.

Bezlglich Vergnligungsstatten und Kinos ist auch anzumerken, dass es sich um einen Gewerbe-
standort deutlich auBerhalb der Siedlungsbereiche und des Siedlungsschwerpunkts handelt, der-
artige Nutzungen sollten ggf. verkehrsmindernd zentraler untergebracht werden.

5 Die Frage des eventuellen Bestandsschutzes der Wohnnutzung wurde gemeinsam mit der Frage Wohnhaus
DuirkoppstraRe 7 im damaligen Bebauungsplan Nr. 49 intensiv mit den Fachbehérden erértert. Hierzu wird auf die
ausfiihrliche Darlegung zum nachfolgend erlauterten Mischgebiet verwiesen.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstraBe, KOYO" 21

d) Ausschluss von Einzelhandel

Uber die o. g. bestimmungsgemiRe Nutzung v. a. durch Gewerbe, GroRhandel und Handwerk
hinaus stellt die Entwicklung der zentralen Innenstadtlage der Kernstadt Halle (Westf.) und des
Ortszentrums Kiinsebeck westlich des Gewerbegebiets eine weitere sehr wichtige grundlegende
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt dar.

Neben peripheren Standorten fiir Lebensmittel-Discounter in der Ndhe zur Brackweder Stralle
kann auch firmenbezogener Verkauf von nahversorgungs- oder zentrenrelevanten Konsumgiitern
an Endverbraucher unterhalb der Schwelle zur GroRflachigkeit im Sinne des § 11(3) BauNVO kri-
tisch sein. Zu verweisen ist in diesem Zusammenhang auch auf die Randlage zum Oberzentrum
Bielefeld und zum Raum Osnabriick und auf die gute verkehrliche Anbindung dorthin. Die ober-
zentrale Ausstrahlungskraft hat bereits erhebliche Auswirkungen auf die Einzelhandelssituation in
Halle (Westf.) (groBe Konkurrenz flr qualitative Ausstattung im Fachhandel), zudem wird auch
aufgrund der hohen Mantelbevoélkerung die Attraktivitat fur Einzelhandel an peripheren, aber gut
erschlossenen und glinstigen Gewerbestandorten erhoht (Stichwort Factory-Outlet-Verkaufe).

Stellvertretend fir diese Ziele bzw. Aussagen wird auf folgende Untersuchungen verwiesen:

= Markt- und Standortanalyse, BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Miinster 1999 (siehe
dort, u. a. Kapitel 3, 4 und 6 mit Ermittlung des Einzelhandelsbesatzes im Stadtzentrum) sowie

= Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Halle (Westf.), BBE Handelsberatung Westfa-
len GmbH, Munster 2007/2008, das im Jahr 2008 in den Gremien der Stadt Halle (Westf.) bera-
ten worden ist.

= Entwicklung des Vorhabens , Gartencenter Brockmeyer” mit intensiver Abstimmung der zulas-
sigen bzw. nicht zuldssigen Sortimente mit Bezirksregierung, Fachbehorden und IHK.

= Regionales Einzelhandelskonzept OWL aus 2003.

Vor diesem Hintergrund wird Einzelhandel an Endverbraucher im Plangebiet weitgehend ausge-
schlossen. Angesichts der enormen Dynamik und der zu erwartenden weiteren Planungskonflikte
im Einzelhandel besitzt dieses auch den Vorteil der grundlegenden Klarstellung im Plangebiet. Fol-
gende Sonderregelungen und Ausnahmen werden getroffen:

= Nicht betroffen von dem Ausschlussziel sind GroBhandelsbetriebe und Landhandel ohne
maRgeblichen Verkauf an Endverbraucher, die als Zwischenhandel betrieben bzw. angesiedelt
werden kdnnten und die zur Klarstellung in der Festsetzung genannt werden.

= Zugelassen werden bestimmte Branchen, die Gewerbe/Handwerk und flichenintensive Aus-
stellungen bzw. Lagerflachen notwendigerweise verbinden und die im Regelfall kaum in sons-
tigen Gebieten untergebracht werden kénnen. Zu nennen sind hier in Halle (Westf.) nach heu-
tigem Kenntnisstand Kfz- und sonstiger Fahrzeughandel, Landmaschinen sowie Bau- und
Brennstoffhandel. Kiinftig ggf. darliber hinausgehende vergleichbare Ansiedlungswiinsche
konnten ggf. im Wege der Befreiung oder als Ausnahme nach den im Bebauungsplan unter
Festsetzung Nr. D.1.2.2.e und in dieser Begriindung angefilihrten Gesichtspunkten zugelassen
werden.

= Sonstige gemaR §§ 6, 8 BauNVO zulassige (und erwiinschte) Gewerbe- und Handwerks-
betriebe sollen moglichst nicht zusatzlich eingeschrankt werden. Da fiir einige Branchen zuge-
horiger Verkauf — auch als Dienstleistung verstanden — eine nicht unerhebliche Rolle spielen
kann, kann dieser ggf. als Ausnahme zugelassen werden. Der Handel muss sich aus dem Be-

6 Markt- und Standortanalyse Halle (Westf.), November 1999 und Einzelhandels- und Zentrenkonzept, 2007/2008,
BBE Munster und Stadt Halle (Westf.). Fortgeschrieben durch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt
Halle / Westf., BBE Handelsberatung Westfalen GmbH, Minster, November 2007 sowie April 2021 (siehe Anlage
A.2).
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triebszusammenhang ergeben und der Hauptnutzung deutlich untergeordnet sein. Beispielhaft
zu nennen sind Handwerksbetriebe wie Sanitarinstallationen, Maler etc., die entsprechend
auch zugehodrige Baumaterialien und Gebrauchsgiiter anbieten.

Die in Halle (Westf.) zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimente werden jedoch hier-
bei ausgeschlossen und kdnnen allenfalls ergénzend als weitere Ausnahme als Rand-/Neben-
sortimente zugelassen werden, wenn keine Beeintrachtigungen der zentralen Bereiche und
Planungsziele in Kiinsebeck bzw. in der Kernstadt zu befiirchten sind. Die Nahversorgungs- und
Zentrenrelevanz der Sortimente zeichnet sich dadurch aus, dass sie der wohnungsnahen
Grundversorgung dienen, dass sie ab einer gewissen GroRe viele Besucher in die Innerortslage
ziehen, einen geringen Flachenanspruch haben, haufig im Zusammenhang mit anderen Inner-
ortsangeboten nachgefragt werden und liberwiegend ohne Pkw transportiert werden kénnen.

Angesichts der 0. g. Planungsziele sollen negative stadtebauliche Auswirkungen, die der weite-
ren Entwicklung der zentralen Innerorts-/Geschéftslage der Kernstadt mit bisher noch gutem
Geschéaftsbesatz oder der neuen Ortsmitte Kiinsebeck schaden wiirden, vermieden werden.
Unerwiinschten Prozessen soll auch angesichts der kaum absehbaren Marktentwicklungen im
Einzelhandel vorgebeugt werden.

Die konkrete Sortimentsliste mit zentren- und nahversorgungsrelevanter Bedeutung fiir das
Stadtgebiet ist in der Plankarte unter Punkt F. enthalten und ergibt sich aus dem o. g. aktuellen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Stadt Halle (Westf.).

Zur Vermeidung von Missverstandnissen wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass einige
Sortimente, wie Kunst/Antiquitaten, Musikalien oder Tiere/Tiernahrung/Zooartikel, in den Kar-
tierungen der BBE im Stadtzentrum nicht ausgewiesen worden sind. Diese Sortimente fehlen
bisher — was von der Bevolkerung z. T. auch als Mangel empfunden wird — und sollen daher
ausdricklich zur Sicherung der fiir notwendig gehaltenen Angebotsbreite in der Stadtmitte
bzw. als Option wirtschaftlich ermdglicht werden. Somit erfolgt ein Ausschluss in der Periphe-
rie. Als Beispiel sei auf die im Jahr 2006 erdrterte Ansiedlung eines Zoo-/Tierfachhandels im
Zuge eines stadtebaulich dringend gewiinschten Neubauvorhabens an der Lettow-Vorbeck-
Strale in der Kernstadt verwiesen, welches ansonsten bei einem Angebot auf der sog. ,griinen
Wiese” nicht mehr méglich ware.

Die o. g. Planinhalte gehen teilweise in der Konsequenz tiber die Aussagen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts fir die Stadt Halle (Westf.) hinaus (siehe dort, Kapitel 5.3). Im Konzept wurde i.
W. (nur) der Ausschluss von Einzelhandel mit zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten vorgeschlagen. Diese Empfehlung wurde aus alleiniger Handelssicht und pauschal getroffen.
Unter Beachtung der o. g. gewerblichen Flachenreservierung, der peripheren Lage im Stadtgebiet,
der sehr guten, aber Kfz-lastigen ErschlieBung des Standorts, der Vorpragung durch das Garten-
center (hohe Attraktivitat fur Einzelhandelsansiedlungen — Mitnahmeeffekte) und der schwierigen
Entwicklung der Ortsmitte Kiinsebeck werden aber diese weitergehenden Regelungen getroffen.

Angesichts des Bestands, des Flachenbedarfs und der Gliederung der Gewerbegebiete in Halle
(Westf.) sowie des Standorts und der Nachbarschaft des Gartencenters wird diese Vorgehenswei-
se im Abwagungsergebnis fir vertretbar gehalten. Primare Zielsetzung ist die Sicherung und Wei-
terentwicklung der im Grundsatz erschlossenen gewerblichen Bauflachen. Angesichts der in der
Rechtsprechung des OVG Miinster und des BVerwG z. T. problematisierten Aufnahme von Sorti-
mentslisten wird ausdriicklich festgestellt, dass diese Haller Liste nur ergdnzend und im Grunde
nachtraglich aufgenommen wird, um Harten fiir Gewerbe- und Handwerksbetriebe zu vermeiden,
indem ein zugehoriger und stadtvertraglich begrenzter Verkauf nur fiir diese gewerbliche Ziel-
gruppe ermoglicht wird.
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5.1.3

Mit Blick auf die einschlagige Rechtsprechung des OVG Miinster behandelt Janning bereits in
BauR 2005, S. 1093 ff. auch das Randthema ,,Ausschluss von Kiosken* bei einer derartigen Ein-
schrankung des Einzelhandels in Gewerbegebieten. Die Stadt Halle (Westf.) folgt in der Abwagung
den dortigen Ausfiihrungen auf S. 1107 ff. und stellt fest, dass eine weitere (ggf. rechtsunsichere)
Sonderregelung Uber die Zuldssigkeit von Verkaufsstellen als Zubehor/Teilnutzung zu Tankstellen
hierfir nicht getroffen werden soll (bleiben allgemein zuldssig), dass aber in dem am Standort
eher weniger wahrscheinlichen Fall eines Ansiedlungswunsches fiir einen Kiosk o. a. hieriiber ggf.
auch im Wege der Befreiung nach den oben angefiihrten Uberlegungen entschieden werden
kann.

Zur Uberplanung vorhandener Wohnhiuser

Ausgehend von dem erlauterten Planungsziel, die jeweiligen Teilbereiche des Plangebiets fir ge-
werbliche Nutzungen zu sichern und weiterzuentwickeln, werden somit die einzelnen noch beste-
henden Wohnhduser in diesen Teilflachen (siehe Plankarte, Wohnh&user an der Hallenstralle 2, 8,
10, an der Brackweder Stralle 42) mit der planungsrechtlichen Festsetzung Gewerbegebiet bzw.
eingeschrianktes Gewerbegebiet (berplant. Langfristiges Ziel ist es, die betriebsungebundene
Wohnnutzung in diesem Bereich aufzugeben, da eine langfristige planerische Absicherung der
vorhandenen Wohngebaude mit der erlduterten Zielsetzung ,Sicherung und geordnete Weiter-
entwicklung des grofRflachigen Gewerbegebiets” nicht vereinbar ist.

Mischgebiet gemalR} § 6 BauGB

Im westlichen Randbereich des Plangebiets befindet sich das urspriinglich der Fa. Torrington (heu-
te Fa. Koyo) gehorende Wohnhaus DiirkoppstraBe 7 mit einem ca. 0,23 ha groBen Grundstiick.
Nach Erdrterung mit den Fachbehérden wurde das Wohnhaus bisher aufgrund der ungeordneten
Lage zwischen grofReren Gewerbenutzungen im Siiden und der friiheren Zugehorigkeit zur Fa.
Koyo bzw. deren Rechtsvorgdngern als Randlage zu den sonstigen Flachennutzungen und zu den
Wohngebieten im Norden bewertet.

Der Kreis Gutersloh hatte auf Anfrage der Stadt Halle (Westf.) mit Schreiben vom 14.01.2010 aus-
geflihrt, dass das Plangebiet 6stlich der DirkoppstraBe aufgrund der pragenden Bebauung durch
die vorhandenen Betriebe Koyo (GroRbetrieb), durch Gartencenter und Autohaus als Gewerbe-
gebiet nach § 34(2) BauGB in Verbindung mit § 8 BauNVO eingestuft wird. Die beiden Hauser
Dirkoppstralle 3 und Dirkoppstralle 7 liegen in diesem Gewerbegebiet. Die Dirkoppstrae mit
angrenzenden Griinflachen stellt eine klare Zdsur zu den nordwestlich liegenden Wohnsiedlungs-
bereichen dar.

Exkurs: Vorbelastung durch den Gewerbe- und Industriebetrieb Koyo

Das Wohnhaus DirkoppstraRe 7 wurde 1932 als ,,Einfamilienwohnhaus mit Stallanbau fiir den Be-
triebsleiter Heinrich Rottmann” genehmigt und befand sich in den Jahrzehnten nach dem Krieg im
Besitz der damaligen Fa. Diirkopp und deren Rechtsnachfolger. Das vor dem Verkauf durch die Fa.
Torrington betriebsgebundene Grundstiick befindet sich im Einwirkungsbereich des Gewerbebe-
triebs Koyo. Die urspriinglich genehmigte Wohnnutzung genieRt Bestandsschutz. Zusammenfas-
send ist festzuhalten, dass das friihere Werkswohnhaus bisher in einem gewerblichen Umfeld
nach § 34 BauGB liegt, entsprechend vorbelastet ist und mindestens Larmwerte wie in einem
Mischgebiet bzw. im AuBenbereich hinzunehmen hat. Als Abwagungsgrundlage der immissions-
schutzrechtlichen Fragestellungen diente in den bisherigen Planverfahren Nr. 46 und Nr. 49 u. a.
ein Schallgutachten vom 18.12.1998 (Gutachten zum Bauleitplanverfahren ,Neues Zentrum* in
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Halle-Kiinsebeck, TUV Hannover/Sachsen-Anhalt e. V., 1998). Die Belastung betrug nach den da-
maligen Eingangsdaten und Betriebsangaben tags knapp 50 dB(A) und nachts etwa 47 dB(A).

Allgemein ist festzuhalten, dass sich die Betriebsaktivitditen der Fa. Koyo im Vergleich zu den
1990er Jahren heute nicht wesentlich intensiviert haben, ggf. heute auch geringere schalltechni-
sche Auswirkungen im Vergleich zu damals bestehen. Grundsatzlich soll aber der damalige Pla-
nungsspielraum fiir den Standort im Rahmen der bestehenden Genehmigungen als Ausgangslage
betrachtet werden, um gewerblich-industriellen Spielraum zu bieten (siehe Planungsziele, Kapitel
1 und 3). Eine aktualisierte Betrachtung (als Momentaufnahme in dieser Ubergangsphase mit
einem neuen Eigentimer) des auBerhalb des Plangebiets Nr. 46 im Bereich nach § 34 BauGB lie-
genden Betriebs Koyo wird daher derzeit nicht erforderlich.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1,
sind als sachverstandige Konkretisierung im Stdadtebau aufzufassen und stellen zunachst eine
wichtige Beurteilungsgrundlage in bauplanungsrechtlichen Verfahren dar:

= Die als idealtypisch fir Wohngebiete einzuhaltenden Orientierungswerte betragen 55 dB(A)
tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts flr Verkehrs- bzw. Gewerbeldarm.

= Die Orientierungswerte fiir Mischgebiete (analog im Regelfall tibertragen auf Wohnnutzungen
im AuBenbereich) betragen 60 dB(A) tags und 50 bzw. 45 dB(A) nachts fiir Verkehrs- bzw. Ge-
werbeldarm.

= Die Orientierungswerte fiir Gewerbegebiete (mit ausnahmsweise zuldssigen zugehdrigen
Wohnnutzungen) betragen 65 dB(A) tags und 55 bzw. 50 dB(A) nachts.

Die Einhaltung dieser idealtypischen Orientierungswerte ist in den jeweiligen Baugebieten wiin-
schenswert. GemaR Beiblatt 1 zur DIN 18005 (siehe dort) wird aber auch anerkannt, dass in Ge-
mengelagen oder bei einer altindustriellen Vorgeschichte durchaus Abweichungen vorkommen
kénnen und dass z. B. in Gemengelagen entsprechende Abwagungen erforderlich werden und z.
B. auch SchallschutzmaRnahmen ergriffen werden kénnen.

Die 1998 fiir das Wohnhaus DiirkoppstraRe 7 ermittelten Werte liegen tags deutlich unter den
dargelegten idealtypischen MI-Werten, haben diese aber nachts um etwa 2 dB(A) lberschritten,
so dass hier in dem o. g. Sinne abwagende Entscheidungen lber diese nachtlichen Werte erfor-
derlich sind.

Die Grenzwerte flr Verkehrslarm liefern erganzende Hinweise fir die Bewertung von Werten in
der GroRenordnung zwischen 45 und 50 dB(A) nachts. Auch wenn Verkehrslarmwerte nicht direkt
auf Gewerbeldrm bertragen werden kénnen, ist allgemein festzuhalten:

= Der o. g. MI-Orientierungswert fir Verkehrslarm von 50 dB(A) nachts ist ebenso wie der gemaR
16. BImSchV fur Verkehrslarm in Mischgebieten nachts heranzuziehende Grenzwert von 54
dB(A) ein Hinweis darauf, dass jedenfalls Verkehrslarmwerte in diesem Rahmen um 50 dB(A)
(gef. auch bis 54 dB(A)) vom Grundsatz her nachts noch gesundheitsvertraglich fiir in diesen
Baugebieten allgemein zulassiges Wohnen sein missen. In Mischgebieten kann gemalR BauGB
und Regelwerken ,gesund” gewohnt werden.

= Passiver Schallschutz ist nach Aussage des Gutachters in anderen Verfahren in dieser GréRen-
ordnung bis zum Grenzwert gemafR 16. BImSchV von 54 dB(A) nachts in Mischgebieten an
StralRen noch nicht erforderlich, da handelsiibliche Baumaterialien, Isolierverglasungen etc. die
Einhaltung der idealen Innenpegel von 40/30 dB(A) gewéhrleisten.

= Diese baulichen MaRnahmen und ggf. auch weitere architektonische Selbsthilfe durch opti-
mierte Anordnung der schutzwiirdigen Raume, schallgedammte Liftungen etc. liegen auch
hier im Rahmen der Moglichkeiten des Eigentiimers Diirkoppstrafle 7. Nachts wird zudem der
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Aullenbereich nicht oder nur kaum genutzt, so dass hier in der Abwagung und nach der Vorge-
schichte und der Einstufung nach § 34 BauGB kein hoch zu gewichtender Schutzanspruch ge-
sehen wird.

= Ergdnzend ist darauf hinzuweisen, dass der Orientierungswert fir in Gewerbegebieten aus-
nahmsweise zuldssige Wohnnutzungen nachts 55 bzw. 50 dB(A) betragt.

Zusammenfassend stellt die Stadt Halle (Westf.) im Ergebnis fest, dass die heutigen Eigentliimer
(soweit bekannt ehemalige Mitarbeiter der Rechtsvorgéanger der Fa. Koyo) bewusst die Werksim-
mobilie in der vorbelasteten Gemengelage Gibernommen haben. Der gesamte Bereich wurde wie
dargelegt vom Kreis Giitersloh aufgrund der pragenden Bebauung durch die vorhandenen Betrie-
be im Sinne des § 34 BauGB als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO eingestuft. Somit sind aus Sicht
der Stadt die Auswirkungen des Gewerbebetriebs Koyo in dem bisher bekannten immissions-
schutzfachlichen Rahmen tagsiiber im Rahmen eines Mischgebiets und bis zu den o. g. nachtli-
chen Werten um etwa 47 dB(A) (ggf. sogar bis 50 dB(A)) vertretbar. Diese grundlegende , Mittel-
wertbildung” ist von den heutigen Eigentimern als gewerbliche Vorbelastung hinzunehmen,
wenn nicht ohnehin die Einstufung als Gewerbegebiet im Sinne der Beurteilung nach § 34 BauGB
gewahlt wird.

Vorgehensweise, Schlussfolgerungen und Planungsziel der Stadt Halle (Westf.) fiir den Bereich
an der Diirkoppstrafie:

Ziel der Bauleitplanung ist insbesondere die Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbe-
standorts Kiinsebeck und hier vorrangig auch des Standorts der Fa. Koyo. Konflikte zwischen be-
nachbarten Nutzungen mit unterschiedlichen Schutzanspriichen wie Wohnen und Gewerbe sind
planerisch zu bewadltigen. Ein Heranriicken von Wohnnutzungen mit kiinftigen Schutzanspriichen
wie in einem Wohngebiet ist zu vermeiden. Privaten, gewerblichen und 6ffentlichen Belangen soll
die Planung unter Beachtung der ibergeordneten Zielsetzungen ausgleichend Rechnung tragen:

®* |Im Planentwurf aus 2003 wurde die bestehende Wohnnutzung nach der bereits damals ge-
troffenen Einschatzung gemaR § 34 BauGB und nach bisher bekannten dhnlichen Fallen durch
ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet GEN” (iberplant. In diesem GEN sollte die Wohnnutzung
zur Reduzierung moglicher Konflikte weiterhin allgemeine Schutzanspriiche mit Vorbelastung
dhnlich wie in einem Mischgebiet oder im AuBenbereich behalten, so dass trotz der Uberpla-
nung ,gesundes Wohnen“ im Sinne des BauGB maglich bliebe.

= Neben der Uberplanung als GEN wurden zusatzlich Bestand und Entwicklungsméglichkeiten
des Wohnhauses Diirkoppstralle 7 Uber eine sog. Fremdkoérperfestsetzung nach § 1(10)
BauNVO gesichert (= erweiterter Bestandsschutz fir ,,Fremdkorper” in einem kinftig andersar-
tigen Baugebiet).

= |In Gesprachen Ende 2003/Anfang 2004 hat das damals noch zustindige Staatliche Amt fir
Umwelt- und Arbeitsschutz (StAfUA) jedoch Zweifel an dem damit angestrebten MI-Schutz-
anspruch mit Vorbelastung gedulSert.

= Dieser Sachverhalt wurde u. a. mit einem Schallgutachter und mit einem beratenden Fachan-
walt erortert. Festgestellt wurde, dass Rechtsprechung hierzu noch nicht ergangen war, auch
wurde die Frage in der Kommentierung widerspriichlich erortert. Zudem ist die Einschatzung
des StAfUA damals uneinheitlich gewesen, in einem anderen Fall in OWL waren z. B. von GE-
Betrieben MI-Werte an benachbarten bestandsgeschiitzten Wohnhausern in dhnlicher Lage
eingefordert worden.

Im weiteren Planverfahren hatte das StAfUA Bielefeld mit Schreiben vom 10.08.2004 auf die zwi-
schenzeitlich fortgesetzte Diskussion Uber das kiinftige Schutzniveau fir die Wohnnutzung im
Plangebiet Bezug genommen. Nach Durchsicht des Rechtsgutachtens der Kanzlei Gronemeyer &
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Partner vom 05.03.2004 ging das StAfUA davon aus, dass die bis dahin als GEN tberplante Wohn-
nutzung kinftig Lirmrichtwerte wie in einem Gewerbegebiet hinzunehmen hatte. In diesem Zu-
sammenhang sei es zwar zutreffend, dass aufgrund der (bisher) vorgesehenen Nutzungsbeschran-
kung des GE-Gebiets (Betriebe diirfen i. S. des § 6 BauNVO das Wohnen nicht wesentlich stéren)
sich von dieser Seite faktisch i. W. vergleichbare Mischgebietswerte einstellen wiirden. Diese Nut-
zungsbeschrankung gelte aber nicht fiir den siidwestlich an das Plangebiet angrenzenden grof3en
Gewerbebetrieb Timken (heute Fa. Koyo). Bei der Beurteilung der Erheblichkeit der von dort ein-
wirkenden Larmimmissionen sei daher die Wohnnutzung hinsichtlich des Schutzanspruchs kiinftig
an der Tatsache der allgemeinen Zweckbestimmung als GE-Ausweisung — unabhangig von der
Nutzungsbeschrankung GEN — zu messen.

Die planungsrechtlich schwierige Fragestellung fiihrte damals zur Verzégerung des Verfahrens
und wurde im Herbst/Winter 2004/2005 weiter er6rtert. Da sich der Schutzanspruch des uber-
planten Wohnhauses aus Sicht der Fachbehérde durch jede GEN-Uberplanung allein auf GE-
Niveau bewegen dirfte, kdnnte nicht ausgeschlossen werden, dass ggf. Entschadigungsanspriiche
ausgelost werden, soweit der bis dahin maligebliche Schutzanspruch ggf. strittig sei und anders
als Zwischenwert im Rahmen eines vorbelasteten Mischgebietswerte beurteilt werden wirde.
Dieses wire ggf. nur zu vermeiden, wenn dieses Grundstiick inselartig aus der Uberplanung aus-
gespart bliebe.

Dieses war und ist jedoch stadtebaulich und immissionsschutzrechtlich nicht sinnvoll. Es kénnte
langfristig nicht ausgeschlossen werden, dass sich der Bereich nach § 34 BauGB mit zusatzlichen
Wohnnutzungen weiter in Richtung Mischgebiet ohne jegliche ordnenden Festsetzungen im Be-
bauungsplan entwickelt. Zunehmende Schutzanspriiche gegen den Gewerbebetrieb waren die
Folge. Dieses ist ebenfalls zu vermeiden, hier besteht ein Planungserfordernis.

Eine Aufgabe der Gesamtplanung zu Gunsten einer einzelfallbezogenen Entwicklung kam aus
Sicht der Stadt weder zu dem damaligen Zeitpunkt noch heute nicht in Frage. An den Planungszie-
len Sicherung und Weiterentwicklung des Gewerbestandorts sowie Strafsenplanung einerseits,
Wahrung angemessener Schutzanspriiche andererseits soll weiterhin festgehalten werden. Die
Frage Erhalt des Schutzanspruchs wurde damals auch mit der Bezirksregierung erdrtert, konnte
jedoch ebenfalls nicht geklart werden. Alternative Vorgehensweisen wurden hierbei diskutiert:

a) Eindeutige Losung ware der Rickkauf des Wohnhauses z. B. durch den Gewerbebetrieb und
eine Uberplanung als Gewerbegebiet. Angesichts der Vorgeschichte und der absehbaren Ent-
wicklung wird dieses hier jedoch heute nicht unbedingt fur erforderlich gehalten.

b) Aus planungsrechtlicher Sicht ware die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezo-
genen Schallleistungspegeln (IFSP) moglich, wenn die gesamte Fa. Koyo in den Geltungsbereich
eines Bebauungsplans einbezogen wiirde. Dieses ist jedoch aus Sicht der Stadt bzgl. Aufwand,
Nutzen und moglichen Rechtsfolgen nach dem gegenwartigen Stand und angesichts der Neu-
ordnung mit einem neuen Eigentiimer derzeit nicht erforderlich, ware ggf. unverhéaltnismaRig
und letztlich heute nicht ratsam.

c) Soweit diese Uberlegungen nicht umsetzbar sind, kdnnte der Bereich auch als Mischgebiet
festgesetzt werden. Dieses ist planungsrechtlich zwar nicht ganz unkritisch, da ein groRerer
Gebietszusammenhang nicht besteht, konnte aber angesichts der schwierigen Alternativen
letztlich vertretbar sein. Dabei sollten aus Sicht der Bezirksregierung Baugrenzen eng gefasst
und Einzelhandel ausgeschlossen werden.

d) Eindeutig verworfen wurde von Bezirksregierung und Stadt die Herausnahme des Grundstiicks
aus dem Geltungsbereich, da dieses dann im unbeplanten Innenbereich mit heterogener Um-
gebungsbebauung liegen wiirde und die weitere Entwicklung — je nach (juristischer) Vorge-
hensweise — nicht sicher gesteuert werden kdénnte (s.0.).
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5.2

Die Stadt Halle (Westf.) hatte sich daher im Jahr 2006 zusammenfassend entschieden, dass
Grundstiick DiurkoppstraRe 7 als Mischgebiet gemall § 6 BauNVO festzusetzen. Auf die immissi-
onsschutzrechtliche Vorbelastung durch den benachbarten Gewerbebetrieb in der GréRenord-
nung um 47 dB (nachts), tber den idealtypischen Orientierungswert von 45 dB(A) gemaR DIN
18005, wird ausdriicklich hingewiesen’. Klarstellend wird im Teilbereich des festgesetzten Misch-
gebiets ein Bereich mit Larmvorbelastung im Bebauungsplan Nr. 46 entsprechend gekennzeichnet
sowie ein zugehoriger Hinweis auf der Plankarte vermerkt. Diese Losung stellt keine planerische
Idealldsung dar, sie wird angesichts der schwierigen Alternativen aber als bisher verbleibende an-
gemessene Moglichkeit zum Ausgleich der beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange gewahilt.
Die von dem Eigentiimer in der Offenlage fiir den damaligen Bebauungsplan Nr. 46 im Jahr 2006
gewlinschte Festsetzung als allgemeines Wohngebiet wiirde die gewerblichen Ziele zu stark ein-
schranken und entspricht nicht der Vorgeschichte und den o. g. Rahmenbedingungen.

In der Prifung dieser privaten und 6ffentlichen Belange wird die oben unter c) genannte, von der
Bezirksregierung damals gewtinschte restriktive Festlegung von Baugrenzen nicht beflirwortet, u.
a. auch um als Planungsziel gemischte/kleingewerbliche Nutzungen auf den zusatzlichen tGberbau-
baren Grundstiicksflachen zu ermoglichen. Zur Vermeidung weiterer Wohnnutzungen werden je-
doch fir diese ergdnzende Baumoglichkeit Wohnnutzungen gemall § 1 BauNVO durch Festset-
zung ausgeschlossen, um eine eventuelle Entwicklung in Richtung eines faktischen Wohngebiets
eindeutig zu unterbinden. Da Wohnen bereits vorhanden und dort weiterhin (quasi ,zur Halfte®)
moglich ist, wird hier im Ergebnis eine zuldssige Feingliederung und kein durchgreifender Wider-
spruch zu der Festsetzung Mischgebiet gesehen.

Im Zuge des weiteren Verfahrens wird der Sachverhalt in Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behorden weiter gepriift.

Ausschluss von Nutzungen im Ml gemat § 1, Absadtze 5, 6 und 9 BauNVO

Hierzu wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 5.1.2 zu den nahezu gleichlautenden Nutzungsaus-
schliissen im Gewerbegebiet verwiesen.

MaR der baulichen Nutzung, iberbaubare Grundstiicksflachen

Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung und die weiteren Regelungen gemalt § 9 (1) Nr. 1
und 2 BauGB werden bedarfsorientiert entwickelt. Die Festsetzungen der bisherigen Bebauungs-
plane Nr. 46 und Nr. 49 mit dem Stand des Satzungsbeschlusses im Juni 2006 werden weitestge-
hend (ibernommen. Fiir die Baugebiete gelten folgende Grundaussagen:

a) Sondergebiet ,,Gartencenter”

Die Festsetzungen im Sondergebiet , Gartencenter” orientieren sich an der Objektplanung des
Gartencenters:

= Die iliberbaubaren Flachen werden insbesondere im riickwartigen Bereich grofRziigig bemes-
sen, um den langfristigen Entwicklungsspielraum nicht einzuschranken. Zur Brackweder StraRe
wird der nach derzeitigem Stand gesetzlich erforderliche Mindestabstand von 20 m zum heuti-
gen Fahrbahnrand der Brackweder StralRe eingehalten.

7 Ausfihrungen zur Vorbelastung siehe: Akus GmbH [10.2020], Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des

Bauleitplanverfahrens Nr. 46 ,,Sonder- und Gewerbegebiet WerkstraBe“ der Stadt Halle (Westf.) - Fortschreibung,
Bielefeld, 02.10.2020 (insbesondere Seite 26 und Anlage 3).
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b)

Um das MaR der baulichen Nutzung hinreichend zu bestimmen, werden Grundflachenzahl,
Baumassenzahl sowie Gebaudeho6hen festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch
die Festsetzung der maximal zuldssigen Gesamthohe beschrankt, um Ausreiller in der Hohen-
entwicklung zu begrenzen und um eine abgestimmte und vertragliche Hohenentwicklung im
Plangebiet zu gewdhrleisten. In Anlehnung an die Objektplanung wird fiir die jeweiligen Teilfla-
chen des Sondergebiets vorlaufig eine maximale Gesamthohe von 11,0 m im nérdlichen Teil-
bereich, von 12,0 m im sidlichen Teilbereich und fir den vorgesehenen liberhéhten Kopfbau
im sidlichen Teilbereich von 14,0 m liber Gelande festgesetzt. Zum derzeitigen Planungsstand
werden diese vorlaufigen Hohenangaben vorbehaltlich der noch notwendigen Einmessung ge-
troffen und im weiteren Verfahren fiir die Teilflachen dann eindeutig in Meter (iber Normal-
hohennull festgesetzt. Um die innerbetrieblichen Betriebsabldaufe nicht zu gefahrden, kann
ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen durch Dachaufbauten fiir Ma-
schinen-/Technikrdume, Luftungsanlagen, Fahrstiihle sowie sonstige durch die Art eines Be-
triebs bedingte Anlagen sowie betriebsbedingt notwendige Schornsteine zugelassen werden.

Gewerbegebiet GE und GEe

Die iiberbaubaren Grundstiicksflaichen werden grofRziigig bemessen, um eine weitestgehende
Flexibilitat fur die gewerblichen Nutzungen zu erreichen. Zu den bestehenden und geplanten
Verkehrsflachen (insbesondere zur Brackweder StralRe) wird geniigend Abstand eingehalten,
um eine stadtebaulich befriedigende Losung unter Bericksichtigung erforderlicher Mindestab-
stande erzielen zu kénnen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Gewerbegebiet in Anlehnung an die Festsetzungen
des Sondergebiets durch eine Grundflachenzahl, eine Baumassenzahl und eine fiir die jeweili-
gen Teilflachen jeweils zuldssige maximale Gesamthéhe einschlieRlich Ausnahmeregelung
festgesetzt.

Angepasst an den natirlichen, nach Westen bzw. Sidwesten fallenden Geldndeverlauf im
Plangebiet ist die Hohenentwicklung abgestuft. Zum derzeitigen Planungsstand werden auch
hier die vorlaufigen Hohenangaben vorbehaltlich der noch notwendigen Einmessung getroffen
und im weiteren Verfahren fiir die Teilflaichen dann eindeutig in Meter iber Normalhéhennull
festgesetzt. Die zuldssigen Hohen bewegen sich mit maximal 12,0 m bis 15,0 m im fiir Gewer-
begebiete lGblichen Rahmen. Ausnahme bildet eine untergeordnete Teilfliche innerhalb des
GE1 mit einer maximal zuldssigen Gesamthdhe von 26,0 m, die zur Sicherung der Bestandsbe-
bauung hier erforderlich ist.

Ankniipfend an den baulichen Bestand wird fiir die Teilflaiche des GEe eine maximale Traufho-
he von 7,0 m und eine maximale Firsth6he von 11,0 m festgesetzt. Zusatzlich ist im GEe die
umfeldvertragliche Zahl von maximal 2 Vollgeschossen vorgegeben. Die Hohenvorgaben sollen
insgesamt den baulichen Bestand und eine vertragliche H6henentwicklung der baulichen Anla-
gen im Plangebiet sichern.

Mischgebiet MI

Im MI wird auf eine straBenbegleitende Bebauung abgestellt, zu den riickwartigen Griinflachen
soll ein ausreichender Abstand eingehalten werden. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen
werden fiir den slidlichen Bereich mit dem Wohnhaus enger begrenzt, um keine zusatzlichen
Wohnhauser zu erméglichen. Im Nordosten werden aber groRere (gewerbliche) Baumoglich-
keiten eroffnet.

Das MaB der baulichen Nutzung wird hier durch Grundflichenzahl und Geschossflachenzahl
gemal der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO und maximale Trauf- und Firsthéhe ein-
schlieBlich Ausnahmeregelung festgesetzt. Die maximale Firsthohe wird aufgrund des Uber-
gangs zum Wohngebiet ,,Neuer Kamp“ auf 11,0 m begrenzt. Die maximale Traufhdhe liegt hier
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5.3

5.4

bei 7,0 m. Zusatzlich ist auch hier die umfeldvertragliche Zahl von maximal 2 Vollgeschossen
festgesetzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die Regelungen der ortlichen Bauvorschriften gemalt § 9(4) BauGB i. V. m. der BauO NRW dienen
der Gestaltung baulicher Anlagen im Plangebiet. Diese erganzen die Inhalte gemaR § 9(1) BauGB.
Es werden entsprechende Festsetzungen v. a. zur Gestaltung der Fassaden der Gewerbebauten
und der Werbeanlagen sowie zu den im StraBenraum wirksamen Anlagen wie Stellplatzen und
Einfriedungen getroffen, um eine orts- und quartiersbezogene MaRstablichkeit und Gestaltung zu
erreichen.

Die Regelungen sind im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnismaRig und engen
die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GlbermaRig ein. Zu einzelnen Regelungen seien einige
Hinweise erganzt:

= Eine Fassadengliederung ist insbesondere als grundlegende, allgemeine Anforderung bei ge-
werblichen Hallenbauten wichtig, um eine vertikale, optische Gliederung massiver Baukorper
insbesondere gegeniiber den umgebenden Strallen zu erreichen. Sofern bei entsprechender
Bauqualitdt auch andere ganzheitliche Losungen entwickelt werden, sind Abweichungen
durchaus denkbar.

= Eine abgestimmte Gestaltung von Werbeanlagen triagt zum positiven Erscheinungsbild von
Gewerbe- und Sondergebieten bei. Werbeanlagen kénnen den architektonischen Gesamtein-
druck stéren, wenn sie ohne Riicksicht auf Gestaltung und Charakter der sie tragenden und
umgebenden Gebadude ausgebildet werden. Zur diesbezliglichen Sicherung eines ansprechen-
den Gewerbe- bzw. Sondergebiets ist es daher erforderlich, gestalterische Leitlinien fiir die Er-
richtung von Werbeanlagen festzusetzen. Das berechtigte Interesse der Gewerbebetriebe an
Werbung ist dabei ausreichend beriicksichtigt.

= Vorgaben zur Gestaltung bzw. Begriinung von Stellplatzanlagen sowie zur Materialwahl von
Pkw-Parkstdanden tragen entscheidend zu einer optischen Reduzierung der ,Flache” bei und
sind — zusammen mit Baumpflanzungen — entscheidend fiir die stadtebauliche-gestalterische
Qualitat derartiger Anlagen. Die ausreichende Bepflanzung der Sammelanlagen dient neben
gestalterischen Zielen der Verbesserung des Kleinklimas und der Lufthygiene (Verdunstung,
Verschattung) sowie als nutzerfreundliche Beschattung der Pkw im Sommer.

= Einfriedungen kénnen im Stralenraum und gegentiber der Nachbarschaft groRe Wirkung ent-
falten: sind sie unmalRstablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an Verkehrsflachen
angeordnet, dieses hat negative Auswirkungen auf das gestalterische Gesamtbild und auf die
Qualitat des StraRenzugs, sie werden aus diesen Griinden eingeschrankt.

ErschlieBung und Verkehr

a) ErschlieBung

Im Vorfeld haben mit StraBen.NRW Abstimmungsgesprache hinsichtlich der duReren ErschlieRung
des gesamten Gebiets stattgefunden. Ergebnis dieser Gesprache war, dass fir eine verkehrsge-
rechte ErschlieRung ein Ausbau des Knotenpunkts Brackweder StralRe/WerkstraRe erforderlich
wird, der ggf. auch eine Verkehrsregelung mit Lichtsignalanlage ermdglicht.

Hierfir war eine Knotenpunktplanung entwickelt worden. Die Planung sieht eine achsengleiche
Aufmindung WerkstraRe/Kiefernweg auf die Brackweder StraRe vor. Nach Abstimmung mit Stra-
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Ren.NRW wurde die Planung bereits dem damaligen Bebauungsplanverfahren zugrunde gelegt.
Die zur Realisierung erforderlichen Flachen wurden planungsrechtlich gesichert. Die Notwendig-
keit des Ausbaus der Lichtsignalanlage und des Knotenpunktausbaus ist zu einem spateren Zeit-
punkt zu klaren und in anderen Verfahren zu regeln.

Die WerkstralRe hat vorwiegend die Aufgabe der GebietserschlieRung. Geplant ist eine ordnende
und lokal fir einen Teil von Kiinsebeck wirksame Verkehrsfunktion einschlieRlich der erst dann
moglichen Abbindung der DirkoppstraRe.

Nach dem Planungsstand im Jahr 2006 sollte vor diesem Hintergrund die DiirkoppstraRe zunachst
im Bestand noch in den Bebauungsplan Nr. 46 aufgenommen werden. Nach heutigem Sachstand
soll jedoch nunmehr die DirkoppstralRe nur noch als Stich zur ErschlieBung des GEe genutzt (und
mit einer Wendeanlage ausgebaut) werden, Durchgangsverkehr ist langfristig nicht mehr er-
winscht.

Die weitere innere Erschlielung des stidlichen Plangebiets erfolgt Gber die Werkstralle und lber
eine PlanstraRe als BinnenerschlieBung im Stden. In den Jahren 2015 bis 2020 sind intensive Vari-
antendiskussionen in Bezug auf die innere ErschlieRung des Plangebiets bzw. der Lage und Ausge-
staltung der PlanstraRe gefiihrt worden (siehe nachfolgende Abbildungen auf der nachsten Seite).
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Die intensive Variantendiskussion der Erschliefungsoptio-
Fe nen hat im Ergebnis dazu gefiihrt, dass die heutige Variante

%% (siehe Variante 5, links unten) der PlanstraRe zur Binnener-
schlieBung des Plangebiets in den Vorentwurf des Bebau-
ungsplans Nr. 46 aufgenommen wurde. Die fir den Tras-
senverlauf benétigten Flachen werden im Bebauungsplan
8 als offentliche Verkehrsflachen gesichert.
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Die ,alte” Diirkoppstralie verliert aber durch die gednderte Anbindung und die verkehrliche Be-
deutung der neuen StraRe ihre Verkehrsfunktion Uber die ErschlieBung der Anlieger hinaus — ab-
gesehen von Radfahrern und FuBgadngerverkehr. Hier konnen daher die Verkehrsflachen des Be-
bauungsplans Nr. 43 tlw. reduziert werden.

Entlang der Brackweder StraBe sind im Einmindungsbereich Breite Stralle und im Einmiindungs-
bereich bzw. im Bogen der Dirkoppstralle und WerkstraBe Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt fest-
gesetzt. Von den Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt sind die aus brandschutztechnischen Griinden
erforderlichen Angriffswege der Feuerwehr ausgenommen.

b) Ruhender Verkehr

Stellplatze sind im Sondergebiet , Gartencenter” entsprechend der Objektplanung auf der festge-
setzten Stellplatzanlage sowie auf den liberbaubaren Flachen zuldssig. Um gestalterische und 6ko-
logische Standards der Stellplatze bzw. Stellplatzanlagen zu sichern, enthalt der Bebauungsplan
textliche Festsetzungen gemaR § 89 (1) BauO NRW.

Im Gewerbe- und Mischgebiet sind Stellplatze nach den Vorgaben der BauNVO auf den Baugrund-
stiicken zul3ssig.

Ein zusatzlicher Bedarf an offentlichen Stellplatzen wurde bisher nicht festgestellt.

Immissionsschutz

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind moégliche Immissionskonflikte friihzeitig zu
prifen. Das Plangebiet befindet sich insbesondere im Einwirkbereich des das Plangebiet pragen-
den Gewerbe- und Industriebetriebs Koyo und im Einwirkungsbereich der stark verkehrsbelaste-
ten Brackweder StraRe. Die hieraus resultierenden planerischen Fragen und Immissionsbelastun-
gen sind im Planverfahren sachgerecht zu prifen und in der Abwagung angemessen berlicksichti-
gen.

a) Gewerbliche Emissionen

Die vertragliche Gewerbenutzung des Plangebiets mit moglichst geringem Konfliktpotenzial im
Ubergang zu den Wohngebieten nordwestlich der DiirkoppstraRe (allgemeines Wohngebiet im
Bereich Neuer Kamp, Bebauungsplan Nr. 43) und nordéstlich der Brackweder StralRe (reines
Wohngebiet gemal altem Bebauungsplan) sind ein wichtiges Planungsziel.

Neben der planungsrechtlichen Sicherung der im Plangebiet bereits bestehenden Gewerbebetrie-
be werden im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 46 weitere Gewerbeflachen festgesetzt (siehe
Plankarte). Die Ausweisung der Gewerbeflachen kann jedoch nur erfolgen, wenn die gewerbliche
Larmsituation an der Nachbarschaft im Einwirkbereich des Plangebiets im zuldssigen Rahmen
bleibt. Um die schalltechnische Vertraglichkeit der Planung diesbeziiglich sicher beurteilen zu
konnen, wurde ein schalltechnisches Gutachten eingeholt, auf das an dieser Stelle verwiesen
wird.®

Der Beurteilung der Gerauschsituation wird die hierfir mafRgebliche TA Larm zugrunde gelegt.
Hierbei werden die gemall TA Larm einzubeziehenden Wohnnutzungen sowie die relevanten Vor-
belastungen durch bestehende Gewerbebetriebe im Einwirkbereich des Plangebiets berlcksich-

8 Akus GmbH [10.2020], Schalltechnische Untersuchung im Rahmen des Bauleitplan-verfahrens Nr. 46 ,,Sonder- und
Gewerbegebiet WerkstraRe” der Stadt Halle (Westf.) - Fortschreibung, Bielefeld, 02.10.2020.
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tigt (KOYO Bearings Deutschland GmbH, Gartencenter Brockmeyer, Autohaus Hagemeier, Auto-
haus Zegarek, Gewerbeflaichen des Bebauungsplangebiets Nr. 63 der Stadt Halle (Westf.)). Als
Immissionsorte werden im Rahmen dieser schalltechnischen Untersuchung die Wohnbebauung
im Bereich Dirkoppstralle, Brackweder StraRe, HallenstraRe und TurnerstralRe in Ansatz gebracht
(Details siehe schalltechnische Untersuchung, Anlage Al).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die geplanten Gewerbeflachen
im Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen werden kénnen. Weiterhin sind die gemal
schalltechnischer Untersuchung ermittelten Pegel der Gesamtbelastung als Hinweis darauf zu ver-
stehen, dass neu ansiedelnde Betriebe unter Umstanden SchallschutzmalRnahmen durchfiihren
mussen. Daraus folgt gemaR schalltechnischer Untersuchung, dass im Vollzug des Bebauungsplans
in den jeweiligen betrieblichen Genehmigungsverfahren die Larmsituation auf der Basis der dann
konkreten betrieblichen Planungen zu beurteilen sein wird. Dann wird festgestellt werden, ob —
und wenn ja, welche — betrieblichen SchallschutzmaRnahmen bei den Antragsstellern erforderlich
sein werden. Weiterhin kann gemaR schalltechnischer Untersuchung festgestellt werden, dass
durch die Neuausweisung von zusatzlichen Gewerbegebieten die bereits bestehenden Betriebe
beziiglich Larms nicht zusatzlich eingeschrankt werden.

Die Stadt teilt die Einschatzung des Gutachters und hilt diese fiir nachvollziehbar sowie sachge-
recht. Auf Basis der schalltechnischen Untersuchung werden die geplanten Gewerbegebiete im
Plangebiet festgesetzt. Weitergehende aktive oder passive Schallschutzregelungen werden auf
Ebene des Bebauungsplans gemal schalltechnischer Untersuchung nicht getroffen. Eine zweck-
dienliche Steuerung von ggf. moglichen SchallschutzmalRnahmen kann und soll auf der nachgela-
gerten Baugenehmigungsebene anhand des konkreten Bauantrags erfolgen. Es gilt hier das plane-
rische Zuriickhaltungsgebot, das eine Uberregelung verhindern soll, nicht zuletzt, weil ggf. mdgli-
che schalltechnische MalRinahmen oft durch die Losung im Detail bestimmt werden. GemaR
Rechtsprechung ist eine Verlagerung der Losung von durch die Bauleitplanung ausgelosten Kon-
flikten in ein nachfolgendes Genehmigungsverfahren grundsatzlich zuldssig, wenn dort eine L6-
sung moglich und sichergestellt ist (siehe hierzu beispielsweise Urteil des OVG NRW vom
01.09.2015, AZ 10 D 44/13.NE).

b) Verkehrliche Immissionen

Das Plangebiet ist insbesondere durch den Kfz-Verkehr der Brackweder StralRe stark verkehrs-
larmvorbelastet. Der Bebauungsplan Nr. 46 Uberplant hier eine bereits seit Jahren grofteils be-
stehende und belastete Situation. Um die Vertraglichkeit der verkehrlichen Immissionen besser
einschatzen zu kdénnen ist im Rahmen des Planverfahrens eine schallgutachterliche Einschatzung
einzuholen. Nach bisherigem Kenntnisstand ist nicht davon auszugehen, dass mogliche schall-
technische Konflikte in Bezug auf verkehrliche Immissionen durch die Planung erhéht werden
kénnen.

¢) Landwirtschaftliche Nachbarschaft und Immissionen

Ggf. problematische landwirtschaftliche Betriebe mit Viehhaltung sind im Umfeld nicht vorhan-
den. Landwirtschaftliche Beeintrachtigungen sind (iber das allgemeine ortsibliche Mal} hinaus (z.
B. in der Erntezeit) fur das Plangebiet nicht anzunehmen.

d) Sonstige Immissionen

Erkenntnisse Uber sonstige ggf. relevante Immissionen (z. B. Gerliche, Staub, Erschiitterungen),
die eine durchgreifende Relevanz fiir die Planung besitzen kénnten, sind nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht bekannt.
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5.6

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die Energieversorgung wird Uber die i. W. vorhandenen Versorgungsnetze der T.W.O. gesichert.
Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung erfolgen durch vorhandene Anlagen. Ergan-
zende ErschlieBungsmalnahmen sind jeweils projektbezogen durchzufiihren.

Das Plangebiet wird im Norden von zwei Abwasserhauptsammlern durchquert. Die Leitungstras-
sen sind festgesetzt und durch ein Leitungsrecht zugunsten der Stadt gesichert. Als Ausnahme
kann eine Uberbauung der Leitungstrasse mit eingetragenem Leitungsrecht zugelassen werden,
wenn die aus technischen Griinden erforderliche Zuganglichkeit des Hauptsammlers gewahrleis-
tet ist. Ein weiterer im westlichen Plangebiet verlaufender Kanal ist ebenso aufgenommen und
mit einem Leitungsrecht planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich des heutigen Parkplatzes der Fa. Koyo verlaufen weitere Abwasserkandle. Der entlang
der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende Kanal wird festgesetzt. Der Bebauungsplan ermdg-
licht optional, diesen Kanal bis zur Betriebszufahrt Koyo zu verlangern. Ein entsprechendes Lei-
tungsrecht ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Der Kanal, der den Parkplatz der Fa.
Koyo quert, wird im Bebauungsplan nur zur Information aufgenommen. Dieser Kanal darf eben-
falls nicht Giberbaut werden, kann aber zu gegebener Zeit — in Abhangigkeit von zukiinftigen Bau-
vorhaben — verlegt werden. Die Klarung muss und kann im Baugenehmigungsverfahren erfolgen.
Aus diesem Grund wird die GUberbaubare Flache hier groflachig aufgenommen.

Im Bereich des GE zwischen der Brackweder StraBe und der PlanstralRe verlaufen weitere, nicht
eingemessene (!) Kandle und Leitungen, die im Bebauungsplan zur Information dargestellt sind.
Hierbei handelt es sich vermutlich u. a. um Hausanschliisse (Abwasser) des Gewerbebetriebs Ha-
gemeyer. Eine Uberbauung dieser Kanéle ist ebenfalls nicht ohne weiteres moglich. Der weitere
Umgang mit diesen Leitungen (ggf. Verlegung denkbar) und die genaue Lage (Einmessung erfor-
derlich!) sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren zu klaren.

Entlang der Brackweder StraRe verladuft eine Leitung zur 6ffentlichen Wasserversorgung. Von die-
ser zweigt im Plangebiet eine nicht eingemessene Trinkwasserleitung fiir den Gewerbebetrieb
Koyo ab. Diese ist im Plangebiet zur Information dargestellt. Eine Uberbauung dieser Leitung ist
ebenfalls nicht moglich. Der weitere Umgang mit dieser Leitung (ggf. Verlegung moglich) und die
genaue Lage (Einmessung erforderlich!) sind auch hier im Rahmen der Baugenehmigungsverfah-
ren zu kldren.

Entlang der Brackweder StralRe sind die dort verlaufenden 6ffentlichen Gas- und Wasserleitungen
(nicht eingemessen, ungefdhre Lage) in den Bebauungsplan aufgenommen worden. Da die Lei-
tungen z. T. auf privaten Grundstiicken verlaufen bzw. im Randbereich zu privaten Grundstiicken
verlegt sind, enthélt der Bebauungsplan die entsprechend erforderlichen Leitungsrechte (jeweils
je Seite 1,5 m parallel zur Leitung). Vor Bauvorhaben, Erdarbeiten etc. sind die Leitungen und Ka-
nale rdumlich eindeutig zu bestimmen und ggf. einzumessen. Eine Abstimmung mit Stadt und
Versorgungstragern ist jeweils unbedingt erforderlich.

Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuerldsch-
wasser ist sicherzustellen. Zur Sicherstellung der Léschwasserversorgung ist unter Zugrundele-
gung der technischen Regeln des DVGW, Arbeitsblatt W 405 nachzuweisen. Der Loschwasserbe-
darf ist im Zuge der technischen Ausbauplanung sowie im Zuge der NeubaumaBnahmen zu be-
ricksichtigen und mit dem Versorgungstrager abzustimmen. Die Regelungen der einschlagigen
DVWG-Arbeitsblatter sowie das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleitplanung” des Kreises G-
tersloh sind zu beachten, dieses gilt insbesondere auch fiir den Geschosswohnungsbau.
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Grundsatzlich ist somit die Weiterentwicklung des Plangebiets auch aus Sicht der Belange der Ver-
und Entsorgung moglich, Details sind bei der weiteren Ausbauplanung zu klaren. Vor Bauvorha-
ben, Erdarbeiten o. a. sind die Leitungen/Kanale rdumlich eindeutig zu bestimmen (ggf. Einmes-
sung), eine Abstimmung mit Versorgungstragern und Stadt ist jeweils vorzunehmen.

An der Breiten Strafle im Norden wird ein Standort fiir Wertstoffsammelcontainer planungs-
rechtlich gesichert, der der dortigen Wohnbevélkerung dienen soll.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaR § 44 LWG

Nach Landeswassergesetz (LWG NRW) i. V. m. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kana-
lisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln bzw. ortsnah direkt oder ohne Vermi-
schung von Schmutzwasser (ber eine Kanalisation in ein Gewdsser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Samtliche Bauflachen im Bebauungsplan Nr. 46 stdlich der DirkoppstraRe liegen in Zone 1l B des
festgesetzten Wasserschutzgebiets Steinhagen-Patthorst. Die hier giiltige Wasserschutzgebiets-
Verordnung ist zu beachten.

Wesentliche Teilbereiche des Plangebiets sind bereits bebaut, so dass hier die bestehenden Ent-
wasserungssysteme weiter genutzt werden kénnen.

Das Ing.-Bliro Roper, Melle, hatte im Juli 2003 ein Entwasserungskonzept der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen erarbeitet. Danach war vorgesehen, das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfal-
lende Niederschlagswasser in straRenbegleitende Versickerungsmulden einzuleiten und dort zu
versickern. Die Versickerungsmulden sind entsprechend in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Da der Bebauungsplan als Angebotsplan zum heutigen Zeitpunkt keine Aussagen zu er-
forderlichen Betriebszufahrten treffen kann, enthédlt der Bebauungsplan eine Ausnahme. Dem-
nach kann von der festgesetzten Lage der Mulden bei dort erforderlichen Zufahrten o. A. abgewi-
chen werden.

Eine Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser im Sinne des § 51a Landeswassergesetz
(LWG) ist auf den Baugrundstiicken nach den vorliegenden Erfahrungen der Stadt im Plangebiet
und im weiteren Umfeld nach derzeitigem Kenntnistand grundsatzlich méglich.

Ob eine Zufuihrung von Niederschlagswasser in eine Kldaranlage unter Umstanden in der Einzelfall-
betrachtung notwendig sein kann, ist in der nachgelagerten Umsetzungs-/Bauordnungsebene ab-
schlieBend zu priifen. Die Entwasserung im Plangebiet kann sachgerecht auf der nachgelagerten
Genehmigungsebene sichergestellt werden. Es gilt hier das planerische Zuriickhaltungsgebot, das
eine Uberregelung verhindern soll, nicht zuletzt, weil die jeweiligen EntwésserungsmalRnahmen
oft durch die Losung im Detail bestimmt werden.

Eine Brauchwassernutzung kann das anfallende Regenwasser reduzieren und ist ausdricklich zu-
lassig.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen sind die Gebdude so anzulegen bzw. zu er-
richten, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen kon-
nen.
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5.7

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Eine umfassende umweltfachliche Bestandsaufnahme und Bewertung wird im Rahmen des Um-
weltberichts zum Bebauungsplan Nr. 46 ,Gewerbe- und Sondergebiet WerkstralRe, KOYO” erstellt,
auf den an dieser Stelle verwiesen wird.

Im Plangebiet befinden sich v. a. nordlich der Dirkoppstral3e in Teilen nach § 30 BNatSchG in Ver-
bindung mit § 42 LNatSchG NRW geschiitzte Trockenrasenbestande.

Zur besseren Einschatzung der Okologischen Wertigkeiten der Flachen hatte die Stadt Halle
(Westf.) frihzeitig im Rahmen des damaligen Planverfahrens Nr. 46 ,Sondergebiet Werkstraf3e”
einen Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Biro Lill + Sparla, 08/2001, Ergdnzung 11/2001) in
Auftrag gegeben, in dem die Bestande im Bereich Diirkoppstralie untersucht worden sind. Auf die
ausfiihrlichen Beschreibungen und Bewertungen der Flachen und auf die faunistisch-6kologische
Ersteinschatzung in diesem Fachbeitrag wird verwiesen.’

Zusammenfassend wurden die ausgepragten Formen der Sandmagerrasenbestidnde damals i. W.
nur noch an den Randern von Trampelpfaden und im Bereich des nordlich der DiirkoppstraRe
vorhandenen Bolzplatzes gefunden. Von einer weiter zunehmenden Verbuschung der Sandma-
gerrasenbestiande war auszugehen. Die pflanzensoziologischen Untersuchungen hatten ergeben,
dass die Qualitatsmerkmale fir die Ausweisung der Flachen als geschiitztes Biotop nach dem
Landschaftsgesetz NRW zu dem damaligen Zeitpunkt nicht mehr gegeben waren (siehe dort, zu-
sammenfassend Kapitel 10). Es wurde aber auch dargelegt, dass sich der Anteil der Magerrasen-
bestdnde durch geeignete Pflegemallnahmen mit allerdings erheblichem Mitteleinsatz (Entbu-
schen, regelmaRige Mahd und Offenhalten, Entfernen von Ablagerungen etc.) im Abschnitt nérd-
lich der DiirkoppstralRe mit Aussicht auf Erfolg wieder vergréRern lassen kénnte.

Die Abgrenzung der geschitzten Biotope sowie deren Schutzwirdigkeit ist zwischen der Stadt
Halle (Westf.), der Landesanstalt fiir Okologie, Bodenordnung und Forsten NRW (LOBF), der Unte-
ren Landschaftsbehérde und den o. g. Fachplanern intensiv und teilweise kontrovers diskutiert
worden. Eine von der Unteren Landschaftsbehorde als Ergebnis dieser Gesprache vorgelegte Ab-
grenzung der Biotopflachen hatte gezeigt, dass sich diese zum damaligen Zeitpunkt im Plangebiet
i. W. entlang der WerkstraBe und noérdlich der DirkoppstralRe befanden.

Nach gemeinsamer Ansicht der Unteren Landschaftsbehérde und des Biiros Lill + Sparla im Jahr
2002 war der Schutzwert i. S. des geschiitzten Biotops auf Grund der fortschreitenden Verbrach-
ung bereits massiv beeintrachtigt und wiirde mittel- bis langfristig ganz entfallen, wenn nicht sehr
umfangreiche PflegemalRnahmen hatten durchgefiihrt werden kénnen. Hier hat die Stadt daher
im nordlichen Bereich oberhalb der Diirkoppstralle nach Abstimmung mit der Fachbehorde Mal3-
nahmen ergriffen. Die Verbuschung war dagegen fiir die damaligen Relikte im Bereich WerkstraRe
bzw. silidlich davon nicht mehr riickgdngig zu machen, die Eigentimer hatten entsprechende
Malnahmen abgelehnt.

Zur Sicherung und Weiterentwicklung der bestehenden Trockenrasenbestdnde nérdlich der Diir-
koppstralRe werden diese als Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB gesichert (siehe Plankarte, Fla-
chen a und b). Als MaBnahme sind hier eine weitgehende Entbuschung und extensive Griinland-
pflege durchzufiihren.

9 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Standortuntersuchung zur geplanten Gewerbegebietserweiterung Halle
(Westf.) Kiinsebeck, Lill+Sparla, KéIn, August 2001 sowie ergdnzende Stellungnahme November 2001.
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Auch die bestehenden Geholzstrukturen im Bereich des Wohnhauses an der Diirkoppstralie 7
werden als Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft gemalR § 9 (1) Nr. 20 BauGB planungsrechtlich gesichert. Um das Entwick-
lungsziel von strukturreichen und naturnahen Gehdlzgruppen hier zu erreichen sind der Erhalt
und Erganzung der Geholze sowie die gelenkte Sukzession umzusetzen.

Zudem werden im stdlichen Planbereich bestehende Waldflachen entlang des Schnatwegs als
Flache fur Wald festgesetzt. Zwischen der Werk- und der HallenstralRe werden untergeordnete
Wald- und Gebilschflachen von der Planung in Anspruch genommen. Fir den Eingriff in den
Waldbestand wird im weiteren Verfahren gepriift, ob ein Ersatz im Sinne des Landesforstgesetzes
NRW zu leisten ist.

Griinordnerische Ziele sind dariber hinaus im Plangebiet aufgrund der ProjektgrofRe und der in
Teilen bereits bestehenden sowie angestrebten intensiven Flachennutzung auf den im Stadtgebiet
begrenzt verfligbaren Bauflachen nur in begrenztem Umfang zu verwirklichen:

= Die WerkstraRe und die neu geplanten Verkehrsflachen werden durch eine begleitende Baum-
zeile betont und gegliedert.

= Entlang der Brackweder Stralle sowie im Einmiindungsbereich WerkstralRe und DirkoppstraRe
ist im Bereich der Baugebiete eine sichtabschirmende Bepflanzung mit einer Mindesthéhe von
1,20 m (ab Fahrbahnoberkante Brackweder Stralle) vorzusehen. Diese Bepflanzung kann an
der Brackweder Stralle als Ausnahme auch auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans auf der Boschungsflache der Brackweder StraRRe erfolgen, wenn Pflege, Pflanzung etc.
mit dem zustidndigen Baulasttrager abgestimmt ist. Rickwartig ist eine geschlossene Einzau-
nung (Mindesthohe 1,20 m ab Geldndeniveau) vorzusehen.

= |m Plangebiet vorhandene wertvolle Geholzstrukturen und Einzelbdume werden, sofern stad-
tebaulich und umweltfachlich sinnvoll, planungsrechtlich gesichert. Natiirliche Abgange sind
entsprechend zu ersetzen. Auf den Erhalt eines 6kologisch weniger bedeutsamen Birkenbe-
stands sudlich der Werkstralle wird zugunsten der besseren Ausnutzbarkeit der gewerblichen
Grundstiicke verzichtet. Weitestgehend erhalten bleiben sollen dagegen die standortheimi-
schen Gehdlz- und Baumgruppen im Bereich siidlich des Autohauses Hagemeier bzw. stidlich
der Teilflaichen des GE4 und GE3 (siehe Plankarte).

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung

GemaR BauGB ist die Umweltprifung im Regelverfahren fiir Bauleitplane durchzufiihren. Die
Umweltpriifung mit Umweltbericht wird als Teil Il beigefligt. Der Umweltbericht mit integrierter
Umweltprifung gemald § 2 Abs. 4 BauGB dient im Rahmen der Planungen einer friihzeitigen Be-
ricksichtigung der umweltrelevanten Gesichtspunkte im Planungsprozess und der sachgerechten
Aufbereitung der Umweltaspekte fiir die Abwagung.

Im Rahmen des Umweltberichts werden u. a. die bestehenden planerischen und umweltfachli-
chen Vorgaben im Untersuchungsraum sowie die ortliche Umweltsituation erfasst und beschrie-
ben sowie die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung aufgezeigt und bewertet.
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6.2

6.3

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. Bodenversiegelungen sind zu begrenzen, schadliche Bodenverdanderungen sind zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders
zu schitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaf § 2(1) BBodSchG.

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,
als Produktionsflache fir Lebensmittel und als Filterkdrper bei der Grundwasserneubildung, so-
fern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen. Vor diesem Hintergrund ist die Stadt Halle
(Westf.) grundséatzlich bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und Nachverdichtungen im
Siedlungszusammenhang zu ermoglichen. Einer zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen im
Aullenbereich kann durch derartige MalRnahmen vorgebeugt werden.

Im Plangebiet wird ein Bodenverlust durch Versiegelung ermoglicht. Hier wird jedoch auf die be-
reits seit langem bestehenden bisherigen Baumaoglichkeiten im gesamten Bereich nach § 34
BauGB verwiesen. Grundsatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende und gut erschlossene (Gewerbe)Brach- oder Restflachen vor-
rangig zu reaktivieren. Dieser Sachverhalt trifft auf das Plangebiet als friihere Reserveflache der
Rechtsvorganger der Fa. Koyo zu.

Somit missen die Belange des Bodenschutzes im Ergebnis in der Abwagung v. a. gegenliber den
umfangreichen stadtebaulichen Zielen und Belangen, die fiir die Weiterentwicklung des Gebiets
sprechen, zuriickgestellt werden. Die weitere Uberplanung der Béden im Plangebiet wird fiir sinn-
voll und fir vertretbar gehalten, eine alternative Streichung bisheriger Baurechte nach § 34
BauGB ist stddtebaulich nicht sinnvoll und kaum gegenliber den privaten Belangen der Grund-
stlickseigentiimer zu rechtfertigen.

Weitere Ausfiihrungen zum Bodenschutz kdnnen dem Umweltbericht (Teil II) enthnommen wer-
den.

Artenschutzrechtliche Priifung

Gemal 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 prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdoglicht werden, die dazu flhren,
dass Exemplare von europaisch geschiitzten Arten verletzt oder getotet werden kdnnen oder die
Population erheblich gestért wird (artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde des §44(1)
BNatschG). Bei der Prifung wird die Handlungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleit-
planung des Landes NRW zugrunde gelegt.®

Diese Prifung erfolgt im Rahmen der Umweltprifung (Teil 1l), auf die an dieser Stelle verwiesen
wird.

Wie im Umweltbericht (siehe Kap. 5.2.1.3) dargelegt, wurde im Friihjahr und Sommer 2015 durch
die Arbeitsgemeinschaft Biotopkartierung Herford innerhalb des Plangebiets sowohl eine Kartie-

10 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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6.5

rung der Avifauna als auch eine Potenzialabschatzung der Fledermausfauna vorgenommen. Ins-
gesamt wurden hiernach im Plangebiet 49 Vogelarten nachgewiesen. 35 dieser Arten traten als
Brutvogel auf, neun Arten nutzten das Gebiet zur Nahrungssuche und zwei Arten wurden als
Durchzigler eingestuft. Insgesamt sind zudem neun Fledermausarten im Plangebiet zu erwarten
(GroRer Abendsegler, Breitfligelfledermaus, Fransen-, GroRBe/Kleine Bartfledermaus, Kleinabend-
segler, Micken-, Rauhaut-, Wasser- und Zwergfledermaus).

Eine Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange kann dem Umweltbericht (siehe Kapitel
5.2.2.3) entnommen werden. Weitere Details in diesen Zusammenhangen sowie entsprechende
MaBnahmen werden mit Fortschreibung des Umweltberichts konkretisiert.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange neben der planerischen Beriicksichtigung im Bauleit-
planverfahren aber auch im Rahmen der Umsetzung, insbesondere auf das im Einzelfall bei Ab-
brucharbeiten, BaumaBnahmen etc. zu beachtende Totungsverbot fir geschiitzte Arten wird hin-
gewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfahren keine abschlieRende Aussage
getroffen werden. Auf der Ebene der Bauleitplanung kénnen nicht alle moéglichen nachteiligen
Auswirkungen jeder zulassigen Nutzung ermittelt werden, so dass eine Enthaftungsmaéglichkeit
fiir Schaden nach dem Umweltschadensgesetz gemall § 19(1) Satz 2 BNatSchG nicht gegeben ist.

GemaR § 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September Hecken, Wallhecken,
Gebiische sowie Rohricht- und Schilfbestande zu roden, abzuschneiden oder zu zerstéren. Unbe-
rihrt von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu-
wachses der Pflanzen sowie behdordlich angeordnete oder zugelassene MalBnahmen, die aus wich-
tigen Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen.

Grundsatzlich ist — auch auRerhalb dieser Ausschlusszeitraume — eine Begleitung von Rodungs-
maRknahmen sowie von Riick- oder UmbaumaBnahmen an Gebduden etc. durch eine/n Biolo-
gin/Biologen erforderlich, wenn potenzielle Quartiere (z. B. Spalten in verbliebenen Gehdlzen
oder Gebauden als Quartiere fir Eulen, Fledermause etc.) betroffen sein kénnen.

Eingriffsregelung

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwagung ein-
zustellen. Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann grundsatzlich Eingriffe in
Natur und Landschaft vorbereiten. Es ist zu prifen, ob die MalRnahme erforderlich und vertretbar
im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf die Darstellung der Planungs-
ziele und -inhalte in dieser Begriindung verwiesen.

Die Stadt hilt die Uberplanung des bereits seit Jahren in wesentlichen Teilen bebauten Plange-
biets angesichts der Planungsziele und -inhalte des Bebauungsplans Nr. 46 grundsatzlich fiir ver-
tretbar und fiir unbedingt sinnvoll. Somit wird der Planung Vorrang vor einem Eingriffsverzicht
eingerdaumt. Eine liberschldgige Eingriffsbewertung und -bilanzierung wird im weiteren Verfah-
ren nach Abstimmung und Klarung grundlegender Fragestellungen erstellt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldne sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klima-
wandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang beson-
ders betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung der einzelnen 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher.
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Eine Bewertung der klimatischen Situation erfolgt im Rahmen der Umweltprifung (siehe Umwelt-
bericht, Kapitel 5.6). Hiernach ist das Plangebiet Gberwiegend durch eine weniger glinstige ther-
mische Situation gekennzeichnet. Es handelt sich klimadkologisch bereits um ein Siedlungs- bzw.
Gewerbeflachenklimatop, das im Norden und Osten von vorhandener Bebauung umgeben ist. Mit
der Umsetzung des vorgesehenen Bauleitplanverfahrens werden die Voraussetzungen fiir eine
Verdichtung der Bebauung geschaffen. Aufgrund der Lage des Plangebiets, seiner relativ geringen
Flachenausdehnung und der vorgesehenen Festsetzungen zum Erhalt der Trockenrasenbestdnde
im Norden und des Waldes im Suden kénnen erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/
Luft ausgeschlossen werden.

Die vorliegende Planung (iberplant einen in Teilen bereits bebauten Bereich im Siedlungsbereich
der Stadt Halle (Westf.). Im Plangebiet wird eine bauliche Verdichtung erméglicht. Hier wird je-
doch auf die bereits seit langem bestehenden bisherigen Baumadglichkeiten im gesamten Bereich
nach § 34 BauGB verwiesen, die ebenfalls eine zusatzliche bauliche Verdichtung im Vergleich zum
Status-quo erlauben.

Lage der Baukorper und ErschlieBungsstraen ermoglichen eine grundsatzlich energetisch opti-
mierte Ausrichtung der bestehenden und kiinftigen Baukorper. Zudem soll der Bebauungsplan So-
laranlagen und extensive Dachbegriinungen — soweit technisch und finanziell im Bestand sinnvoll
zu realisieren — grundsatzlich zulassen. Dariliber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebau-
den und bei wesentlichen Anderungen an bestehenden Hausern die Vorgaben des Gebidudeener-
giegesetzes grundsatzlich zu beachten. Weitere Ausfiihrungen zum Schutzgut Klima kénnen dem
Umweltbericht (Teil Il) entnommen werden.

7. Bodenordnung

Umfassende MaRRnahmen zur Bodenordnung werden nach heutigem Stand nicht notwendig. Zur
Realisierung der neu geplanten o6ffentlichen Verkehrsflachen muss die Stadt Halle (Westf.) die Fla-
chen von den bisherigen Eigentlimern tUbertragen bekommen.
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8.

Flachenbilanz

Das Gebiet des Bebauungsplans Nr. 46 ,,Gewerbe- und Sondergebiet Werkstralle, KOYO” hat eine

FlachengrolRe von ca. 33 Hektar und umfasst folgende Teilflachen:

Teilflichen/Nutzungen

Flache in ha*

Gewerbegebiet GE gemdR § 8 BauNVO 21

— davon Teilfliiche GE1 14,6
— davon Teilflidche GE2 1,75
— davon Teilfliiche GE3 1,42
— davon Teilfltiiche GE4 1,32
— davon Teilflidche GE5 1,76
— davon Teilfliiche GEe 0,13
Mischgebiet Ml gemaRl § 6 BauNVO 0,22
Sondergebiet SO, Zweckbestimmung ,,Gartencenter” (§ 11(3) BauNVO) 3,18
Offentliche Griinflichen gemaR § 9(1) Nr. 15 BauGB 0,03
—davon mit Zweckbestimmung: Verkehrsbegleitgriin 0,01
—davon mit Zweckbestimmung: Gebietseingriinung 0,02
Flachen fiir Abfall- und Abwasserbeseitigung einschlieB8lich Riickhaltung 0,08
und Versickerung von Niederschlagswasser gemaf § 9 (1) Nr. 14 BauGB

—davon Wertstoffsammelcontainer 0,01
— davon Fldche fiir Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser von 0,07
StrafSenfldchen.

Flachen fir Wald gem3B § 9 (1) Nr. 18 BauGB 3,81
StraBenverkehrsflachen, 6ffentlich 1,31
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung:

Wirtschaftsweg, 6ffentlich 0,1

FuB-/Radweg, 6ffentlich 0,02
Parkplatz, privat 0,1

Privatweg 0,06
Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9(1) Nr. 20 BauGB

Fléiche a im Norden, zusammenhéngende Griin-/Entwicklungsfléiche 2,67
Fléiche b im Westen, Randstreifen an der Diirkoppstrafie 0,02
Fldiche c, Gehélzbestand zwischen Diirkoppstrafie und Werkstrafie 0,28
Plangebiet zusammen rund 33*

*Ermittlung auf Basis der Plankarte, im Mafstab 1:1.000, Werte gerundet!
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9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Planungs- und Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Halle (Westf.) hat in seiner Sitzung im
Marz 2021 die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligungsschritte zum Bebauungsplan Nr. 46
»Gewerbe- und Sondergebiet WerkstralRe, KOYO” beschlossen (siehe Beratungsvorlage DS-Nr.
73/2021 und Niederschrift). Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligungsschritte gemaR § 3(1), 4(1)
BauGB werden nunmehr die weiteren Abwagungsmaterialien gesammelt. Anschliefend wird auf
dieser Grundlage der Bebauungsplanentwurf erarbeitet.

Halle (Westf.), im November 2021



