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Teil I: Begriindung

1. Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 ,Ortslage Bokel” liegt
am slUdwestlichen Rand des Ortsteils Bokel. Es umfasst zwei Grundsticke
zwischen Hainweg und Haferstral3e. Die GroRe des Plangebiets betragt etwa 0,5
ha. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 39, 300 und 40 (tlw.). Genaue
Abgrenzung und Lage ergeben sich aus der Plankarte.

2. Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Der Ortsteil Bokel befindet sich in etwa 3 km Entfernung stdwestlich der
Kernstadt Halle. Der Ortsteil ist im Jahr 2008 groRraumig durch den Bebauungs-
plan Nr. 53 Uberplant worden. Ziel der Planung waren die Uberpriifung des
bestehenden Baurechts durch die bis dahin geltenden Bebauungsplane Nr. 1-Bokel
und Nr. 2-Bokel aus den Jahren 1967 bzw. 1971 sowie die bestandsorientierte
und behutsame Uberplanung des Ortsteils. Pragende stadtebauliche Strukturen
wurden aufgegriffen und mittels Bebauungsplan festgesetzt. Gleichzeitig hat der
Bebauungsplan Nr. 53 Nachverdichtungsméglichkeiten neu geregelt.

Die Stadt Halle (Westf.) verfolgt das grundsatzliche Ziel, vorhandene Ortsteile bei
gleichzeitigem Erhalt des doérflichen Siedlungsgefliges zu starken. Die Schaffung
von Nachverdichtungsmdéglichkeiten im bebauten Siedlungszusammenhang bietet
die Mdglichkeit, bereits vorhandene Infrastruktur zu nutzen. Gleichzeitig begrenzt
sie den Flachenbedarf des Siedlungskérpers in den AulRenbereich hinein. Eine
solche Bauleitplanung leistet somit einen Beitrag zur bundesrechtlich geforderten
Innenentwicklung.

Mogliche Neubauten sollen sich in Art und Mal3 der baulichen Nutzung, aber auch
mit ihren Gestaltungsmerkmalen behutsam einfligen. Somit sind insbesondere die
umgebenden Gebdude sowie der angrenzende Landschaftsraum bei der Schaffung
eines angemessenen Ubergangs zu beachten.

Das Plangebiet umfasst zwei bereits bebaute Grundstiicke am sidwestlichen Rand
des Ortsteils Bokel. Sie werden im Norden begrenzt durch den Hainweg, der der
ErschlieBung der genannten Gebaude dient. Im Siden grenzt die HaferstralRe an
den Anderungsbereich an. Ostlich angrenzend setzt sich die Bebauung fort,
wahrend im Westen der Baumbestand als Teil des FFH-Gebiets ,Tatenhauser
Wald“ bei Halle den Ubergang in die freie Landschaft bildet. Stdlich des
Plangebiets befindet sich die Flache der ehemaligen Klaranlage Bokel. Dort sind
heute lediglich noch ein Pumpwerk und ein Regeniberlaufbecken vorhanden. Das
Pumpwerk befordert das anfallende Abwasser aus der Ortslage Bokel zum
Klarwerk.

Zum Schutz vor eventuell auftretenden Geruchsimmissionen wurde der bereits im
Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Bokel aus dem Jahr 1971 festgesetzte 6ffent-
liche Griinstreifen gegenliber der ehemaligen Klaranlage Bokel in die Uberplanung
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des Ortsteils teilweise Ubernommen. Dieser 6ffentliche Grinstreifen soll durch
vorliegende Anderungsplanung zugunsten einer erganzenden Wohnbebauung
zurickgenommen werden. Nach heutigem Stand sind zeitweise Geruchs-
einwirkungen lediglich noch bei einer Uberlastung des Systems durch ggf. auf-
tretende Starkregenereignisse und einer Uberleitung der Abwasser in das Regen-
Uberlaufbecken zu befilirchten. Diese eventuellen Geruchseinwirkungen liegen
jedoch im allgemein ortstblichen und wohnvertraglichen Rahmen.

Wesentliche stadtebauliche Ziele der Bebauungsplananderung sind:

e Aufgabe einer funktionslos gewordenen o&ffentlichen Grinflache zugunsten
einer zusatzlichen Baumdglichkeit fir zwei Grundstiicke,

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine behutsame und
angepasste bauliche Nachverdichtung im baulichen Siedlungsbestand.

Ortliche Gegebenheiten und sonstige Planungsgrundlagen

Stadtebauliche Situation und aktuelle Nutzung des Plangebiets

Im Anderungsbereich befinden sich zwei eingeschossige, flache Bungalowgebaude,
wie sie typisch flir Gebdude aus den 1970er Jahren sind. Diese sind
bestandsorientiert im rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 53 festgesetzt worden.
Die Freiflichen im Anderungsbereich werden als Garten der vorhandenen Wohn-
gebaude genutzt bzw. bilden eine Gliederung zwischen den privaten Frei-
flachenbereichen und der HaferstraBe. Im Westen des Anderungsbereichs befindet
sich erhaltenswerter Griinbestand. Dieser stellt einen Teil des schiitzenswerten
durch verschiedene Bachlaufe durchflossenen Laubwaldsystems des Tatenhauser
Walds dar.

Der Bebauungsplan Nr. 53 setzt fiir den Anderungsbereich selbst ein Allgemeines
Wohngebiet mit einem Baufenster fest. Im Siden grenzt ein ausgewiesener
offentlicher Grinstreifen das Wohngebiet zur HaferstraRe und zum Pumpwerk ab.
Uberlagert werden die Flachen des Allgemeinen Wohngebiets und der 6ffentlichen
Grinflache im Westen teilweise durch die Erhaltungsfestsetzung fir den an-
grenzenden Gehoélzbestand. Zum Hinweis auf ggf. auftretende Geruchsimmissionen
durch das vorhandene Klarwerk ist eine Kennzeichnung an die sldliche Baugrenze
des Baufensters im Anderungsbereich aufgenommen worden. Die bisherigen
Festsetzungen orientieren sich in zuldssiger Gebdaudehéhe und Dachform stark am
vorhandenen Gebaudebestand und nehmen die Strukturmerkmale der jeweiligen
stadtebaulichen Dekade auf. Sie verfolgen das Ziel, eine gestalterische
Homogenitat in Bokel zu gewaéhrleisten.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld ist die Ortslage Bokel als
Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich festgelegt. Gleichzeitig ist fir den Bereich
die Funktion des Gewadsser- und Grundwasserschutzes verzeichnet. Der Laibach ist
als FlieRgewasser innerhalb eines Bereichs zum Schutz der Natur dargestellt. Der
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Regionalplan legt Ortsteile und Dorfer erst ab einer bestimmten Einwohnerzahl als
Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) fest. Ziel ist es, kleinere Ortschaften auf ihre
Eigenentwicklung zu begrenzen. Die Bebauungsplandnderung hat eine Nach-
verdichtung in nur geringfligigem Ausmalf zum Ziel und berlhrt aus Sicht der Stadt
keine Uberortlichen oder landesplanerischen Belange. Die Bebauungsplandnderung
ist somit nach 81(4) BauGB an die Ziele der Raumordnung angepasst.

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der Anderungsbereich als
Wohnbauflédche dargestellt. Die Flache zum Erhalt des Gehoélzbestands ist als
Griinflache aufgenommen, Wald und Laibach sind bestandsorientiert Uberplant
worden. Die Bebauungsplandnderung ist weiterhin aus den Darstellungen des FNP
entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege, Gewasserschutz

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaR § 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen
und in der Abwagung zu berlicksichtigen. Die Aufstellung oder Anderung eines
Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Auf Teil Il der
Begriindung - Umweltbericht - wird ergdnzend verwiesen.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, FFH- und Vogelschutzgebiete:

Die Ortslage Bokel ist i.W. von den Landschaftsschutzgebieten ,Halle-Steinhagen”,
~Waélder des Ostmiinsterlandes” und ,Tatenhauser Wald” des Kreises Gltersloh
umgeben. Die Grenze der Landschaftsschutzgebiete ist als Hinweis in die Plankarte
Uberenommen worden.

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 grenzt unmittelbar an das
Naturschutzgebiet (NSG) ,Feuchtwiesen Horste” (Gebietsnummer GT-005) an, der
Laibach und die angrenzende Waldflache im Westen des Plangebiets befinden sich
innerhalb dieses NSG. Das aus vier Einzelgebieten bestehende NSG setzt sich
Uberwiegend aus Feuchtgriinland (Niederungsgebiet) zusammen. Der Bereich ist im
Biotopkataster NRW unter den Objekt-Nummern BK-3915-902 und BK-3915-0330
als schutzwiirdiges Biotop gefihrt. Im Naturschutzgebiet kommen gesetzlich
geschiitzte Biotope nach 8 30 BNatSchG bzw. 8 62 Landschaftsgesetz vor.

Das nach § 20 Landschaftsgesetz festgesetzte Naturschutzgebiet ist Teil des FFH-
Gebiets ,Tatenhauser Wald bei Halle” (DE-3915-303). Die Bedeutung des zu-
sammenhangenden Laub-Mischwald-Komplexes liegt zum Einen in seiner Flachen-
gréRe und zum Anderen im Alter (Altholz, H6henbdume) des Geholzbestands
begriindet. Entwicklungsziel fiir das FFH-Gebiet ist die Erhaltung und Férderung der
Hohlenbdume als Nistplatz fir gefahrdete Vogelarten und als Quartierbaum fir
Fledermause. Gleichzeitig sollen die naturnahen FlieBgewé&sserabschnitte erhalten
bzw. renaturiert werden.

GemalR Einflihrungserlass zur Anwendung der FFH-Richtlinie ist bei der Errichtung
baulicher Anlagen innerhalb eines Mindestabstands von 300 m im Einzelfall zu
prifen, ob tatsachlich eine erhebliche Beeintrachtigung des Gebiets vorliegen kann.
Bebauung und ErschlieBung in der Ortslage Bokel sind bereits seit rund 40 Jahren
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vorhanden. Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 werden lediglich zwei
neue Baumadglichkeiten geschaffen. Der vorhandene Gehdélzbestand ist zum Erhalt
festgesetzt. Das Baufenster flir die geplante Bebauung bleibt hinter dem
Baufenster, welche den Geb&udebestand erfasst, zurlck. Es wird davon aus-
gegangen, dass eine Beeintrachtigung des Schutzgebiets im Sinne der FFH-Richt-
linie, die eine weitergehende Priifung erfordert, durch die Anderungsplanung nicht
zu erwarten ist. Die Naturschutzverbdnde und die Fachbehérden werden aus-
dricklich gebeten, vorliegende Informationen oder anderweitige Auffassungen der
Stadt Halle (Westf.) zur Verfligung zu stellen.

Européische Vogelschutzgebiete sind im Plangebiet oder im ndheren Umfeld nicht
vorhanden.

Belange des Artenschutzes

Als Arbeitshilfe fir die Bericksichtigung der Belange des Artenschutzes in der
Bauleitplanung hat das Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV) eine Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groBmal3stabliche
Angaben Uber deren Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes heraus-
gegeben (Messtischblatter). Fir jedes ,Messtischblatt” (MTB/ TK 25) kann {ber
den Internetauftritt des LANUV das Artenvorkommen insgesamt fiir den jeweiligen
Blattschnitt abgefragt werden. Nach dieser Liste der ,Planungsrelevanten Arten” in
NRW koénnen nach Abfrage flir das Messtischblatt 3915 (Bockhorst) in den
Lebensraumtypen Laubwiélder mittlerer Standort; Kleingehdélze, Alleen, Bédume,
Geblische, Hecke; Géarten, Parkanlagen und Siedlungsbrachen sowie Gebéduden
potenziell etwa 13 Fledermausarten, der Kleine Wasserfrosch und der Kammmolch,
die Zauneidechse sowie etwa 22 Vogelarten vorkommen. Das vom LANUV
entwickelte System stellt jedoch Ubergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar. Das Messtischblatt reicht in
diesem Fall weit Uber das Plangebiet hinaus und umfasst auch das im Westen
angrenzende FFH-Gebiet.

Der Stadt liegen keine Informationen Uber das Vorkommen der oben
angesprochenen planungsrelevanten Arten bzw. sonstiger geschitzter Arten im
Plangebiet vor. Erhebliche Auswirkungen der Planung auf die Belange des
Artenschutzes bzw. Beeintrachtigungen von verbliebenen Lebensstatten (Fort-
pflanzungs-, Ruhestatten von sog. ,Allerweltsarten”) werden nach heutigem Stand
nicht gesehen. Floristische oder faunistische Untersuchungen oder Kartierungen
sind nicht vorhanden, nahere Untersuchungen werden auf Grund der Rahmen-
bedingungen und des Planungsziels der behutsamen Nachverdichtung nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht flr erforderlich gehalten.

b) Wald

Wald ist im Plangebiet nicht vorhanden. Westlich des Anderungsbereichs grenzen
schutzwirdige Buchen- und Eichenmischwaélder an.

c) Gewasserschutz

Gewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Westlich des Anderungsbereichs
verlauft der Laibach als offenes Gewasser in ca. 40 Metern Entfernung zu dem
neuen gemal Bebauungsplandnderung vorgeschlagenem Baufenster.
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Ein Uberschwemmungsgebiet fiir den Laibach ist nicht festgesetzt. Bei Hoch-
wasserereignissen dienen die Tatenhauser Teiche als Puffer. Mit Uber-
schwemmungen ist im Anderungsbereich somit voraussichtlich nicht zu rechnen.

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Trinkwasserschutzgebiet Il A Halle Bokel
(Kennung: 3914-04), das dem Schutz des Grundwassers und der offentlichen
Wasserversorgung Uber die Wassergewinnungsanlagen Bokel dient. Die Ge- und
Verbote der Schutzgebietsverordnung der Bezirksregierung Detmold (Wasser-
schutzgebietsverordnung Halle-Bokel, 26.02.1998) sind zu beachten.

Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in
Verbindung mit 88 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8§ 1ff.
Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenver-
siegelungen zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden,
Wieder-/Umnutzungen von versiegelten oder sanierten Fldchen geniel3en Vorrang.
Besonders zu schitzen sind Boéden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR
8 2(1) BBodSchG.

Gemal Bodenkarte NRW? stehen tiefreichend humose Sandbdden als
schwarzgrauer, z.T. graubrauner Plaggenesch im Plangebiet an. Im Westen
grenzen mit Pseudo-Gleyen und Gleyen Sandbdéden mit einem geringen Grund-
wasserflurabstand von etwa 4 - 8 dm an den Anderungsbereich heran. Der
anthropogen beeinflusste Plaggenesch zeichnet sich durch hohe Wasser-
durchlassigkeit bei einem mittleren Grundwasserflurabstand von 8 — 13 dm aus. Er
ist landesweit als Stufe 3, schutzwiirdige Béden mit Archivfunktion (Plaggenesch)
in Nordrhein-Westfalen kartiert worden®. In der Abwéagung ist daher neben dem
allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch der Belang des Bodenschutzes
besonders zu beachten.

Die Ortslage Bokel ist bereits seit vielen Jahren bebaut, die ErschlieBung ist
vorhanden. Grundséatzlich ist die Stadt bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen
und im Siedlungszusammenhang liegende Rest- und Brachflachen vorrangig zu
reaktivieren. Die geringe GroRe und Tiefe des Baufensters lasst lediglich die
Nachverdichtung mit zwei Gebduden zu, so dass die Anderungsplanung als
vertretbar erachtet wird.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind keine Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder Kampf-
mittelvorkommen bekannt.

Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000 besteht die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Boden-

Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L3914 Bad lburg, Krefeld 1983
Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Boden in NRW, Krefeld 2004



Stadt Halle (Westf.): Bebauungsplan Nr. 53 ,Ortslage Bokel”, 1. Anderung — Begriindung 8

3.6

veranderung unverziglich der zustandigen Behérde (hier: Untere Bodenschutz-
behoérde des Kreises Gutersloh, Tel. 05241 /85-2740) mitzuteilen, sofern derartige
Feststellungen bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen, Baugrundunter-
suchungen o0.a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.
Ein allgemeiner Hinweis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten
far Altlasten ist in der Plankarte des Bebauungsplans Nr. 53 enthalten.

Weist bei Durchfliihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf aul3ergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstédnde beobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch die
Ordnungsbehdérde oder durch die Polizei zu verstandigen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Eingetragene Natur-, Boden- oder Baudenkmale sind nach bisherigem Kenntnis-
stand im Plangebiet und im naheren Umfeld nicht bekannt. Vorsorglich wird auf die
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei Entdeckung von Bodendenkmalern (88 15, 16 DSchG).

Festsetzungen des Bebauungsplans

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 ,Ortslage Bokel” ist die
Aufgabe einer nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache und einer o6ffentlichen
Grinflache zugunsten eines weiteren Baufelds ndrdlich der HaferstraRe. Es werden
die rechtsverbindlichen Festsetzungen flir eine angepasste und behutsame
Nachverdichtung an der HaferstralRe in Bokel getroffen. Die Festsetzungen ergeben
sich aus den in Kapitel 2 beschriebenen allgemeinen Zielen fir das Plangebiet. Zur
Einheitlichkeit, Transparenz und VerhaltnismaRigkeit werden die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 53 teilweise (bernommen bzw. orientieren sich am Zu-
lassigkeitsmalstab der angrenzenden Teilflachen des Baugebiets.

Die Festsetzungen der 1. Anderung des Bebauungsplans ergdnzen bzw. ersetzen
zeichnerisch und textlich jeweils die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 53 im Anderungsbereich. Alle Gibrigen rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 53 gemaR &8 9 BauGB und BauNVO, sowie die ortlichen
Bauvorschriften gemall 8 9(4) BauGB i.V.m. 8 86 BauO NRW bleiben unberihrt.
Zur Klarstellung sind die fortgeltenden zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 53 in grauer Farbe in die Plankarte der Bebauungsplan-
anderung Ubernommen worden. Die 1. Anderung bewirkt keine Aufhebung des
Ursprungsplans, sondern Uberlagert den Bebauungsplan Nr. 53 (sog. Deckblatt-
Anderung). Sollte die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 unwirksam werden,
tritt das frihere Recht nicht auRer Kraft, sondern ,lebt wieder auf”.
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Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der vorliegenden Anderungsplanung werden die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung aus dem Bebauungsplan Nr. 53 Ubernommen. Der
Anderungsbereich wird als Allgemeines Wohngebiet gemaR & 4 BauNVO
ausgewiesen. Die textlichen Bestimmungen des Bebauungsplans Nr. 53 zur
zulassigen Art der baulichen Nutzung gelten fir den Anderungsbereich fort.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch eine
gewisse Flexibilitat und Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches
Nebeneinander nicht storender Nutzungen. Dies entspricht ausdricklich den heuti-
gen Zielvorstellungen der Stadt. Die gemaR § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden jedoch
ausgeschlossen, da diese dem oértlichen Rahmen und den Planungszielen
keinesfalls gerecht werden kénnten.

Die Zahl der Wohnungen gemafR &8 9(1) Nr. 6 BauGB wird begrenzt, um die Nach-
verdichtung an die vorhandene ortstypische stadtebauliche Struktur mit
Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern anzupassen und um die Auswirkungen
einschlieBlich der Aspekte des Verkehrs und des Stellplatzbedarfs auf das Umfeld
vertraglich zu begrenzen. Als Folge des Baubooms in den 1990er Jahren sind
etliche negative Beispiele in Ein- und Zweifamilienhausgebieten vorhanden, die eine
der Nachbarschaft widersprechende Verdichtung aufweisen.

Die in Doppelhauseinheiten ggf. moégliche Ausnahme nach §8 31(1) BauGB fir eine
zusatzliche Einliegerwohnung soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung
je Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefalle vermeiden. Die Stadt
stellt hier v.a. auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab: insbe-
sondere flr altere Personen (GroReltern) oder fiir z.B. behinderte Familienmitglieder
soll ggf. eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Aus-
dricklich sind hiermit nicht wirtschaftliche Grinde wie Vermarktung und Ver-
mietung gemeint, welche ansonsten zu einer nachtraglichen Verdichtung fihren
kénnten. Weiter ist i.A. ein zusatzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im
Rahmen der Ausnahmeregelung gegebene Entscheidungsspielraum wird von der
Stadt eng ausgelegt.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und (iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Anderungsplanung ibernimmt i.W. die Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 53. Sie orientieren sich
an den benachbarten Gebauden entlang der Haferstral3e.

Fur die vorhandenen Gebadude am Hainweg, die im Anderungsbereich liegen, gelten
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 53 zum Mald der baulichen Nutzung
fort. Die Festsetzungen spiegeln die einheitliche Bebauung mit eingeschossigen
Bungalows aus den 1970er Jahren mit Dachneigung von ca. 30° wider.
Demgegeniiber ist die Bebauung entlang der westlichen HaferstraRe durch i.W.
1 Y%2-geschossige freistehende Einfamilienhduser aus den 1980er und 1990er
Jahren gepréagt.
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4.3

4.4

Die neu ermdglichte Bebauung wirkt stddtebaulich vorwiegend in der Haferstral3e.
Die Festsetzungen zur Geschossigkeit (maximal 2 Vollgeschosse) und der Hohe der
baulichen Anlagen fir das neue Baufenster orientieren sich daher an den
Festsetzungen der angrenzenden Bauzeile an der Haferstral3e.

Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Hohe der Baukdrper
erfolgt Uber die konkrete Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen. Sie garantieren
den Bauherren eine ausreichende Flexibilitdt bei der Ausgestaltung der Baukorper
bei gleichzeitiger Berlicksichtigung der stadtebaulich pragenden Trauf- und
Firsthhen der Nachbarbebauung. Als Bezugshéhe fir die baulichen Anlagen wird
in dem ebenen Gelande auf die mittlere Hohe Gber der fertigen ErschlieRungsanlage
abgehoben, die eindeutig durch die Mittelung der Hohenlage der Grundstlicks-
eckpunkte nach der StraRenausbauplanung bestimmt werden kann.

Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht der Umgebungsbebauung mit
vorwiegend Doppel- und Einzelhdusern und wird aus dem Bebauungsplan Nr. 53
Ubernommen.

Die Gebaude nordlich der Haferstral3e stehen in einem Abstand von mindestens 10
Meter Entfernung zur erschlieBenden Strafl’e. Bei der zeichnerischen Festsetzung
des neuen Baufensters wird dieser Abstand im Hinblick auf eine einheitliche
stadtebauliche Struktur, aber auch im Hinblick auf einen ausreichenden Abstand
zum Pumpwerk weitergefiihrt und bernommen.

Belange des Verkehrs und Bahnanlagen

Die bestehenden Gebiude im Anderungsbereich werden (iber den nérdlich
verlaufenden Hainweg erschlossen. Im Siden wird das Plangebiet durch die
Haferstral3e begrenzt. Die ErschlieBung der neuen Wohngebdude kann schadlos
Uber die Haferstral3e erfolgen. Der vorliegenden Bauleitplanung entgegenstehende
Belange des Verkehrs sind nicht zu erkennen.

Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes

Ggf. maligebliche schadliche Einwirkungen durch StraRenverkehrslarm sind im
Plangebiet nicht zu erwarten. Sowohl die HaferstraRe als auch der Hainweg
Ubernehmen lediglich eine ErschlieRungsfunktion fir die Wohnbebauung und sind
nur wenig befahren.

Im Plangebiet und seinem n&heren Umfeld sind keine gewerblichen oder
landwirtschaftlichen Betriebe bekannt. Belastigungen durch Larm, Luftverun-
reinigungen, Geriche und ahnliche Immissionen sind nicht zu erwarten.

Siidostlich des Anderungsbereichs befindet sich das Pumpwerk des Ortsteils Bokel.
Dieses pumpt das anfallende Abwasser aus Bokel zur Klaranlage. Es ersetzt das
ehemals vorhandene Klarwerk Bokel. Bei Uberlastung des Systems durch ggf.
auftretende Starkregenereignisse werden die Abwasser in das RegenUberlauf-
becken geleitet. Die umgebenden und neu geplanten Wohngebaude kénnen somit
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4.5

4.6

zeitweise Geruchseinwirkungen durch den Betrieb der Pumpstation und das
Regeniberlaufbecken ausgesetzt sein.

Diese eventuellen Geruchseinwirkungen liegen nach heutigem Stand jedoch im
allgemein ortsitblichen und wohnvertraglichen Rahmen. Der Abstand des Bau-
fensters fir die geplante Wohnbebauung zur Haferstral3e betrégt u.a. zur Wahrung
eines Mindestabstands zur Pumpstation 10 Meter, so dass die Uberplanung des
Wohngebiets nordlich der HaferstraRe mit einem weiteren Baufenster aus Sicht der
Stadt - auch als Betreiberin der Anlage - als vertraglich erachtet wird.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

e Die Energieversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die vorhandenen Ver-
sorgungsnetze.

e Die Wasserversorgung erfolgt tGber die vorhandenen Anlagen. Die druck- und
mengenmalig ausreichende Versorgung des Baugebiets mit Trinkwasser wird
durch die T.W.0. GmbH, die Versorgung mit Feuerléschwasser durch das
Ordnungsamt der Stadt Halle (Westf.) sichergestellt. Fiir das Baugebiet sind
Mindestloschwassermengen gemal DVGW-Arbeitsblatt W 405 zur Verfligung
zu stellen. Auf das Merkblatt des Kreises Gutersloh ,Brandschutz in der
Bauleitplanung” wird verwiesen.

e Werden trotz der 6ffentlichen Versorgung - nach einer friihzeitigen Abstimmung
mit dem Kreis GUtersloh - dennoch kiinftig private Trinkwasserbrunnen errichtet,
sind diese - ebenso wie Brauchwasserbrunnen - dem Kreis Gutersloh, Abteilung
Gesundheit anzuzeigen.

e Die neue Bebauung kann zur Abwasserbeseitigung voraussichtlich an das
vorhandene Kanalnetz (Mischsystem) der Ortslage Bokel angeschlossen werden.
Zur Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers sind die wasser-
rechtlichen Vorgaben des Landes und die Regelungen der Stadt Halle (Westf.)
zur Entwésserung zu beachten. Nach & 51a Landeswassergesetz ist Nieder-
schlagswasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern,
zu verrieseln oder ortsnah einem Vorfluter zuzufihren, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist.

e Das Plangebiet liegt in dem durch ordnungsbehdérdliche Verordnung der
Bezirksregierung Detmold festgesetztem Wasserschutzgebiet Halle-Bokel, Zone
lll A. Die Schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege; Eingriffsregelung

a) Griinordnung

Der im westlichen Teil des Anderungsbereichs bereits im Bebauungsplan Nr. 53
zum Erhalt festgesetzte Gehdlzbestand wird durch die Anderungsplanung nicht
berGhrt und verandert. Auf den bisher als Garten genutzten Grundstiicken finden
sich z.T. Obstbdume und sonstige Gehdlzbestdnde. Um diese zu erhalten und um
einen ausreichenden Abstand zu den erhaltenswerten Laubbaumbestédnden im
Westen sicherzustellen, bleibt das Baufenster fir die zusatzliche Bebauung im
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Vergleich zu dem Baufenster flir den Gebaudebestand um weitere drei Meter
abgerlckt von den Gehdélzbestanden zuriick.

b) Belange von Naturschutz- und Landschaftspflege

Westlich an das Anderungsgebiet grenzen groRBraumige Landschafts- und
Naturschutzgebiete des Kreises Glitersloh an (siehe Kapitel 3.3).

Der Laibach liegt auRerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung des
Bebauungsplans, wird jedoch von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 53
erfasst. Ein ausreichender Abstand zwischen den (berbaubaren Flachen des
Allgemeinen Wohngebiets und dem Gewasser berlicksichtigt die Belange des
Gewasserschutzes.

Der angrenzend an den Laibach stockende Laubwald (i.W. Buchen) wird im
Bebauungsplan Nr. 53 bestandsorientiert als Wald gemal & 9(1) Nr. 18b BauGB
aufgenommen. Die noch z.T. auf den Grundstlicken der Altanlieger im Allgemeinen
Wohngebiet standortheimischen Baume bzw. die Kronentraufe der Laubbdume
werden planungsrechtlich gemals 8§ 9(1) Nr. 25b BauGB gesichert. Diese Er-
haltungsfestsetzung wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt
und gilt fort.

c) Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neufassung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwéagung einzustellen.

Ein fir unvermeidbar gehaltener Eingriff ist zu verringern bzw. auszugleichen und
zu kompensieren. Die erhaltenswerten Gehdlzstrukturen im Westen des Plan-
gebiets bleiben planungsrechtlich gesichert, die Uberplanung betrifft keine
besonders wertvollen Geholzbestande. Der Eingriff wird somit fir vertretbar
gehalten.

Nach den Grundséatzen der Eingriffsregelung ist bei Plandnderungen zu prifen, ob
und inwieweit zuséatzliche Eingriffe planungsrechtlich erméglicht und ob ggf. Mal3-
nahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich werden. Hierbei sind die
moglichen Eingriffe nach derzeitiger Rechtslage den zu erwartenden Eingriffen
nach Anderung des Bebauungsplans gegeniiberzustellen. Ein naturschutzfachlicher
Ausgleich ist gemal & 1a(3) Satz 5 BauGB nicht erforderlich, soweit er bereits vor
der Plananderung stattgefunden hat bzw. zuldssig war.

Hierbei sind folgende Aspekte festzuhalten:

e Durch die Ausweisung eines zweiten Baufensters im Anderungsbereich wird
eine Nachverdichtung vorbereitet. Das hochstzuldssige Mal3 an Versiegelung fir
die Bebauung ergibt sich aus der in der Plankarte festgesetzten maximalen
Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,4 in Verbindung mit 8 19(4) BauNVO.

e Die erhaltenswerten Gehdlzbestande werden durch die Anderungsplanung nicht
berlGhrt und begrenzen wirksam die zuldssige, maximale Versiegelung.
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e Ein Teil der im Bebauungsplan Nr. 53 festgesetzten oOffentlichen Grinflache
entfallt zugunsten einer Erweiterung des Allgemeinen Wohngebiets.

Im weiteren Planverfahren ist zu prifen, ob eine konkrete Eingriffs-/Ausgleichs-
bilanzierung erforderlich ist. Uber Art und Héhe des Ausgleichs ist abschlieBend in
der Abwéagung zu entscheiden.

5. Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umwelt-
prifung als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Vorentwurf des
Umweltberichts ist als Kurzfassung als Teil Il der Begriindung beigefiigt. Die
Fachbehoérden werden ausdriicklich gebeten, vorliegende Informationen gemaR 8§ 4
BauGB der Stadt Halle (Westf.) zur Verfligung zu stellen. Auf dieser Basis wird
dann im weiteren Verfahren der Planentwurf mit Begriindung und Umweltbericht
ausgearbeitet.

Zusammenfassend ergibt die bisherige Uberschlagige Umweltprifung, dass die
Auswirkungen auf die Schutzgiter gemald BauGB begrenzt sind. Nach bisher vor-
liegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem
Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines alternativen Standorts
vermeidbare Beeintrachtigungen.

6. Bodenordnung
Uberplant wird eine weitgehend geordnete private und 6ffentliche Grundstiicks-

situation. Es wird kein Handlungsbedarf fir weitergehende bodenordnerische
MalRnahmen zur Realisierung der Anderungsplanung gesehen.

7. Flachenbilanz

Geplante Teilflichen / Nutzungen GroBe in m?*
Allgemeines Wohngebiet 4.560
davon Flache zum Erhalt des Gehdlzbestands 1.540
Offentliche Griinfliche 235
Gesamtflache 4.795

* Ermittelt auf Basis der Plankarte B-Plan 1:1 .000, Werte gerundet!
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8. Hinweise zum Planverfahren und zur Abwéagung

Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 53 ,Ortslage Bokel” dient der
Nachverdichtung und Arrondierung eines bestehenden Ortsteils. Unter
Berilcksichtigung des privaten Belangs, einen 6rtlichen Bedarf an Wohnbauland auf
dem eigenen Grundstiick zu decken, existieren Standortalternativen realistischer-
weise nicht.

Auf die Vorlage Nummer 00105/2010 der Verwaltung zur Sitzung des Rats vom
14.04.2010 als Entscheidungsgrundlage fiir die Einleitung des Planverfahrens, d.h.
zur Aufstellung des Bebauungsplans gemaf & 2(1) BauGB wird verwiesen. Im Zuge
der Verfahren nach 8 3(1) und 8§ 4(1) BauGB werden weitere Abwagungs-
materialien gesammelt.

Halle (Westf.), im September 2010



