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2.1

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10.1 ist Teil innenstadtnaher
Wohnbauflachen nérdlich der B 68. Die Innenstadt Halles (Westf.) befindet sich gut
300 Meter sudlich des Anderungsgebiets und ist in wenigen Gehminuten zu errei-
chen.

Das Plangebiet umfasst das Flurstiick 1169 sowie das 6stlich angrenzende Flurstiick
1241 und weist eine GesamtgroRe von ca. 1.400 m? auf. Zur genauen Abgrenzung
und Lage des Geltungsbereichs wird auf die Plankarte verwiesen.

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Bebauungsplan Nr. 10.1

Das Plangebiet wird vom Bebauungsplan Nr. 10.1 aus dem Jahr 1984 und seiner
1. Anderung mit Bekanntmachung im Jahr 1989 erfasst. Die Stadt Halle (Westf.) hat
die noérdlich der Kernstadt gelegenen Wohnbauflachen zwischen der Oldendorfer
StralRe im Norden und der Apotheker StralRe im Osten durch den Bebauungsplan Nr.
10.1 groRrdumig Uberplant. Die vorhandenen Gebdude und Nutzungen wurden
bauleitplanerisch gesichert, stddtebaulich neu geordnet und behutsam erganzt. Ende
der 1980er Jahre wurden im Rahmen der 1. Anderung des Ursprungsplans einzelne
Teilflachen des Baugebiets hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung sowie der
Stellung der baulichen Anlagen an gednderte Rahmenbedingungen und stadtebauliche
Zielsetzungen angepasst.

Sowohl im Ursprungsplan Nr. 10.1 als auch in der 1. Anderung des Plans sind die
Flachen Teil eines Besonderen Wohngebiets gemalR § 4a BauNVO zwischen Werther
StralRe, Oldendorfer StraRe sowie Maximilien-Kolbe-StraRe. Ziel war es, die Wohnnut-
zung zu sichern und zu starken. Die Flachen sidlich und &éstlich des Anderungsbe-
reichs sind als Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet gemaR 88 3 und 4 BauNVO in
den Plan aufgenommen worden.

Das Grundstiick Oldendorfer Stralde 24 war bis vor wenigen Jahren durch ein massi-
ves, zweigeschossiges Wohngebaude mit einem gewerblich genutzten Anbau bebaut.
Das Hauptgebéaude ist im Ursprungsplan durch ein groRes Baufenster erfasst worden.
Zulassig war ein zweigeschossiges Gebaude in offener Bauweise mit einem Sattel-
dach. Sowohl der Ursprungsplan als auch seine 1. Anderung haben den gewerblichen
Anbau nicht durch Uberbaubare Flachen berlcksichtigt. Wahrend im Ursprungsplan
fur diese Teilflache die Anlage von Gemeinschaftsgaragen vorgesehen war, ist die
Flache im Rahmen der 1. Anderung als Wohnbauflache in das Besondere Wohngebiet
aufgenommen worden.
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. Aﬁaerung

Abbildung: Bebauungsplan Nr. 10.1 (Auszug ohne Abbildung:ABebauungéplan Nr.
Malfstab) (Auszug ohne Mal3stab)

2.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Der Gebaudebestand Oldendorfer StraRe 24 ist mittlerweile abgerissen worden, die
gewerbliche Nutzung wurde aufgegeben und die Flache liegt heute brach und stellt
sich als ungenutzte Wiesenflache dar. Sie kann einer neuen, auf das Umfeld abge-
stimmten Nutzung, zugefihrt werden.

Ostlich angrenzend wurde vor einigen Jahren ein eingeschossiges Wohngebaude auf
dem Flurstiick 1241 errichtet. Das Gebaude steht auf dem mit knapp 15 Meter
schmalen Grundstiick giebelstadndig zur Oldendorfer StraRe und verfiigt Gber ein Sat-
teldach. Das Satteldach ist die pragende Dachform sowohl entlang der Oldendorfer
StralRe als auch entlang der Maximilian-Kolbe-StralRe. Teilweise finden sich als Son-
derform des Satteldachs Gebaude mit einem Krippelwalm.

Der Anderungsbereich ist Teil zusammenhangender Wohnbauflachen nérdlich der In-
nenstadt Halles. Gewerbliche Nutzungen im Umfeld wurden zwischenzeitlich aufge-
geben, so dass das Wohnen die pragende und vorherrschende Nutzungsart ist.

2.3 Planungsanlass und heutige Ziele der Stadt Halle (Westf.)

Aufgrund der Nahe zur Innensta._dt, aber auch zum freien Lands.phaftsraum des Teuto-
burger Walds nordéstlich des Anderungsgebiets verfligt der Anderungsbereich Gber
eine hohe Attraktivitdt flr eine ergdnzende Wohnnutzung. Die derzeit gemafRl Ur-
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sprungsplan Nr. 10.1 und seiner 1. Anderung Gberbaubaren Flachen lassen eine sinn-
volle Bebauung des derzeit brachliegenden Flurstiicks 1169 nicht zu.

Die Eigentiimer des genannten Grundstlicks sind hinsichtlich der Mdglichkeit einer
Neuordnung der Uberbaubaren Flachen an die Stadt herangetreten. Vor diesem Hin-
tergrund sollen die betroffenen Grundstiicke auf die Mdglichkeit einer stddtebaulichen
Neuordnung Uberprift und die angestrebte stadtebauliche Weiterentwicklung der
Wohnbebauung an der Oldendorfer StralRe planungsrechtlich gesichert werden. Be-
reits im Herbst/Winter 2009 sind verschiedene Bebauungs- und ErschlieRungsvarian-
ten fir das brachgefallene Grundstlick in der Politik beraten worden. Parallel sind ins-
besondere verschiedene ErschlieBungsmaoglichkeiten fiir eine Bebauung der riickwaér-
tigen Grundsticksbereiche geprift worden.

S- -
-9

/

Abbildung: Bebauungsvorschlag (ohne MalRstab)

Die Grundstiicke an der Oldendorfer StralRe sind mit etwa 15 Metern schmal. Das
Flurstick 1169 weist mit knapp 60 Metern eine fir Wohngrundsticke sehr groRRe
Lange auf. Sofern ein zusatzlicher zweiter Baukorper auf dem rickwartigen Grund-
stlicksbereich errichtet werden soll, ist ein privater ErschlieBungsstich von der Olden-
dorfer Stralde in den riickwartigen Grundstiicksbereich hinein erforderlich. Im Vorfeld
des Planverfahrens konnte keine Einigung Uber die Mitnutzung des westlich angren-
zenden privaten Stichwegs erzielt werden. Die ErschlieBung des rickwartigen Grund-
sticksteils muss daher im Ergebnis Uber das Flurstiick 1169 selbst erfolgen.

Der Anderungsbereich soll nunmehr als Allgemeines Wohngebiet gemaR & 4 BauNVO
Uberplant werden. Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden
dabei die entsprechend denkbaren Baumdglichkeiten definiert. Neubauten sollen sich
in den Gebaudebestand der Umgebung einfiigen und die wesentlichen Gestaltungs-
merkmale der Nachbarbebauung aufnehmen.

Diese Entwicklung im Innenbereich ist aus stadtebaulicher Sicht grundséatzlich sinn-
voll, um die Reserven im erschlossenen Innenbereich im Sinne des sparsamen Um-
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3.2

gangs mit Grund und Boden zu mobilisieren. Als Beitrag zur gesetzlich vorgesehenen
Innenentwicklung der Stadte kénnen zusatzliche Baumdglichkeiten in zentraler Lage in
Halle (Westf.) geschaffen werden.

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und sonstige Planungsgrundlagen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan - Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld - ist das Plangebiet als Teil des
Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt. Vorliegender Bauleitplanung entge-
genstehende landes- bzw. regionalplanerische Belange sind nicht zu erkennen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Halle (Westf.) stellt das Plange-
biet als Wohnbaufliche dar. Die Wohngebietsausweisung gemaR der Anderungspla-
nung ist nach wie vor aus der Darstellung des Flachennutzungsplans entwickelt.

Naturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz, Gewasserschutz
a) Naturschutz und Landschaftspflege

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Auswirkungen auf die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gemal® 8 1(6) Nr. 7 BauGB zu prifen und in
der Abwagung zu beriicksichtigen. Die Aufstellung oder Anderung eines Bebauungs-
plans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Auf Teil Il der Begriindung -
Umweltbericht - wird erganzend verwiesen.

Die Anderung betrifft ein bereits erschlossenes Siedlungsgebiet in Halle. Durch die
Bauleitplanung wird eine teilweise bebaute und teilweise brachgefallene Flache im
Innenbereich erfasst. Die unbebaute Flache stellt sich als Wiesenflache ohne nen-
nenswerten Geholzbestand dar.

Gesetzlich geschiitzte Biotope gemall § 30 BNatSchG bzw. 8 62 Landschaftsgesetz
NRW, geschiitzte Landschaftsbestandteile nach 8 23 Landschaftsgesetz NRW oder
im Biotopkataster NRW gefliihrte schutzwiirdige Biotope sind im Plangebiet und sei-
nem naheren Umfeld nicht vorhanden.

Das Plangebiet wird nicht von den Darstellungen eines Landschaftsplans des Kreises
Gutersloh erfasst. Es liegt nicht in einem Naturschutzgebiet (NSG) oder Landschaft-
sschutzgebiet (LSG). Im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung befinden sich auch
keine FFH-Gebiete oder europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes. Das FFH-Gebiet ,Ostlicher Teutoburger Wald” (Kennung 4017-301)
befindet sich in knapp 400 Metern Entfernung nordéstlich des Anderungsbereichs.

b) Artenschutzrechtliche Priifung, Stufe 1

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten verletzt
oder getdtet werden kdnnen oder die Population erheblich gestért wird (artenschutz-
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rechtliche Verbotstatbestidnde des 8 44(1) BNatschG). Bei der Prifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW' zu Grunde
zu legen.

Als Arbeitshilfe fir die Berlcksichtigung der Belange des Artenschutzes in der Bau-
leitplanung wurden im Umweltbericht in Kapitel 3.2 die Datengrundlagen des Lande-
samts fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) ausgewertet. Der
Stadt liegen jedoch keine Informationen Gber das Vorkommen der dort potenziell fir
den Natur- und Siedlungsraum genannten planungsrelevanten Arten bzw. sonstiger
geschitzter Arten im Plangebiet vor. Floristische oder faunistische Untersuchungen
oder Kartierungen sind nicht vorhanden.

Das Plangebiet selbst stellt aufgrund der Bebauung, Versiegelung und der Belastung
durch Verkehr und sonstige Nutzungen im Umfeld einen Lebensraum mit untergeord-
neter Bedeutung flr die Tierwelt dar. Es ist davon auszugehen, dass friiher ggf. vor-
handene planungsrelevante Arten in den Freiraum auRerhalb des Anderungsbereichs
ausgewichen sind. Insgesamt ist die Empfindlichkeit des Anderungsbereichs hinsicht-
lich der Schutzgiter Tiere und Pflanzen nach gegenwartigem Kenntnisstand als gering
bis maRig zu bewerten. Aufgrund der konkreten Planungssituation werden nach heu-
tigem Stand angesichts der Lage innerhalb des stark durch Siedlungsdruck und Sto6-
rungen aller Art vorbelasteten Innenstadtbereichs potenziell kritische Auswirkungen
der Planung auf die Belange des Artenschutzes bzw. Beeintrachtigungen von verblie-
benen Lebensstatten (Fortpflanzungs-, Ruhestatten von sog. ,Allerweltsarten”) nicht
gesehen.

c) Wald

Wald ist im Plangebiet nicht vorhanden.

d) Gewasserschutz

Gewasser und Uberschwemmungsgebiete sind im Plangebiet und seinem naheren
Umfeld nicht vorhanden.

Das Plangebiet liegt im Randbereich der Zone Ill B des Wasserschutzgebiets der Stadt
Halle (Westf.), die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom 01.06.1976
(Amtsblatt RP Detmold S. 294) sind zu beachten.

Zur Empfindlichkeit des Plangebiets bzgl. Grundwasserverschmutzung, -aufkommen
und -neubildung liegen keine besonderen Erkenntnisse vor, diese wird nach gegen-
wartigem Stand allgemein als durchschnittlich beurteilt.

! Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.
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3.3

3.4

Bodenschutz

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit &8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 88 1ff. Landesbo-
denschutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten oder sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Besonders zu schiitzen
sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemafR § 2(1) BBodSchG.

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Anderungsbereich im Wesentlichen mittel- bis
tiefgriindige lehmige Sandbdden an. Diese Braunerden bzw. Podsol-Braunerden finden
sich verbreitet in schwach bis maRig geneigten Mittel- und Unterhanglagen des Teu-
toburger Walds. Die Boden weisen eine geringe Sorptionsfahigkeit bei einer hohen
Wasserdurchlassigkeit auf. Die Boden sind nicht landesweit als rechtlich zu schit-
zende Boéden in Nordrhein-Westfalen kartiert worden?.

Die Entscheidung Uber die Inanspruchnahme der Boden fiir die Siedlungsentwicklung
ist bereits vor Jahrzehnten erfolgt. Die Flachen stehen der Natur bereits seit langem
nicht mehr zur Verfligung. Die Nachverdichtung im erschlossenen Innenbereich ist ein
wichtiges Planungsziel der Stadt, um die Neuversiegelung zu begrenzen. Die geringe
GrofRRe und Tiefe des Baufensters lasst lediglich die Bebauung mit zwei Gebauden zu.
Die Anderungsplanung zur Wiedernutzung brachgefallener Flachen wird daher als ver-
tretbar und als aus stadtebaulicher und bodenschiitzender Sicht sinnvoll erachtet.

Altlasten und Kampfmittel

Nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz vom 9.05.2000 besteht die Verpflichtung,
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverédnde-
rung unverziglich der zustédndigen Behoérde (hier: Untere Bodenschutzbehdrde des
Kreises Gutersloh, Tel. 05241 /85-2740) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen
bei der Durchfihrung von Baumalnahmen, Baugrunduntersuchungen o.a. Eingriffen
in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Ein allgemeiner Hinweis auf
die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fiir Altlasten ist in der Plankarte
der Plananderung enthalten.

Im Anderungsbereich sind bislang keine Altlasten oder altlastenverdachtige Flachen
bekannt. Eine Belastung kann aufgrund der gewerblichen Vorpragung der Flachen
nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Die Fachbehdorden werden daher gebeten,
ggf. vorliegende Informationen und Hinweise der Stadt zur Verfligung zu stellen.

Auch eine Belastung mit Kampfmitteln ist nicht bekannt. Weist bei Durchflihrung der
Bauvorhaben der Erdaushub auf aufl3ergewdhnliche Verfarbungen hin oder werden
verdachtige Gegenstdnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch die Ordnungsbehdrde oder durch die Polizei
zu verstandigen.

2 Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld; Krefeld 1983
8 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004
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3.5 Denkmalschutz und Denkmalpflege

4.1

Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet oder im nahen Umfeld nicht bekannt.
Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte oder Situationen, die im
Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Stadt enthalten oder die kulturhisto-
risch von besonderem Wert sind.

Vorsorglich wird jedoch als Hinweis auf der Plankarte auf die einschlagigen denkmal-
schutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die Meldepflicht bei
verdachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG).

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10.1 werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen flr eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des innerstadti-
schen Wohngebiets an der Oldendorfer StraRe geschaffen. Diese leiten sich aus den
0.g. Zielvorstellungen ab und orientieren sich im Wesentlichen am baulichen Umfeld
des Anderungsgebiets.

Art der baulichen Nutzung

Im Ursprungsplan ist der Anderungsbereich Teil eines Besonderen Wohngebiets (WB)
gemal & 4a BauNVO. Besondere Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen,
weisen im Gegensatz zu Allgemeinen Wohngebieten (WA) gemal 8 4 BauNVO jedoch
eine ,besondere Eigenart” auf. Diese ,besondere Eigenart” definiert sich jeweils aus
der vorhandenen, speziellen lokalen Situation heraus. Haufig zeichnet sie sich durch
eine kleinteilige Mischung von Wohnen und sonstigen Nutzungen aus. Die Wohnfunk-
tion in Besonderen Wohngebiete soll u.a. wegen einer drohenden Abwanderung der
Wohnbevélkerung in Stadtrandgebiete aufgrund schlechter Umweltverhéltnisse,
Uberalteter Bausubstanz und fehlender Modernisierung, unzureichender Verkehrsver-
haltnisse und der Nachbarschaft von stérenden Gewerbebetrieben erhalten und fort-
entwickelt werden®.

Im Anderungsbereich und der ndheren Umgebung wird heute fast ausschlieRlich ge-
wohnt, die ErschlieBungssituation ist zufriedenstellend und Konflikte mit Gewerbebe-
trieben in der Umgebung sind ebenfalls nicht bekannt. Das Ziel der Sicherung und
Fortentwicklung der Wohnfunktion wurde erreicht. Die Notwendigkeit, ein Besonde-
res Wohngebiet festzusetzen besteht demgemaf nicht mehr.

Der Planbereich wird daher als Allgemeines Wohngebiet gemaR 8 4 BauNVO festge-
setzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen, erlauben aber auch
eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragli-
ches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen.

Dies entspricht ausdricklich den heutigen Zielvorstellungen der Stadt sowie der zent-
ralen Lage des Anderungsbereichs im Siedlungszusammenhang der Stadt Halle

* Fickert, Fieseler 2008: Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 11. Auflage: § 4a, Randnr. 2,7
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(Westf.). Die gemalR 8 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden jedoch ausgeschlossen, da diese dem ortli-
chen Rahmen wegen ihres Flachenbedarfs und der Verkehrserzeugung nicht entspre-
chen.

Die Vorgabe zur Zahl der Wohnungen je Wohngebaude nach 8§ 9(1) Nr. 6 BauGB si-
chert eine in ihrem Umfang ortslbliche, bedarfsgerechte Wohnnutzung. Die Limitie-
rung der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gewahrleistet insgesamt eine wei-
terhin dem Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem und dem Park-
platzbedarf angemessene Verdichtung.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 1 und Nr. 2 BauGB orien-
tieren sich im Wesentlichen am vorhandenen baulichen Bestand im Anderungsgebiet
selbst und in der ndheren Umgebung. Die Vorgaben der Ursprungsplanung und seiner
1. Anderung werden Uberpriift und an heutige Zielvorstellungen angepasst. Die zent-
ralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden Uberlegungen:

e Grundflachenzahl GRZ und Geschossflachenzahl GFZ orientieren sich mit 0,4 und
0,8 an den Obergrenzen des 8 17 BauNVO, um eine angemessene und optimierte
Ausnutzbarkeit der sehr schmalen Grundstlicke zu gewahrleisten.

e Die Zahl der Vollgeschosse wird entsprechend der Ursprungsplanung auf zwei
Vollgeschosse festgesetzt. Erméglicht werden sollen 1% -geschossige Gebaude-
korper mit einer angemessenen Nutzung des Dachraums. Diese Gebaude sind hau-
fig bauordnungsrechtlich als zweigeschossig einzustufen.

e Eine den Gebauden in der ndheren Umgebung angepasste Begrenzung von Volu-
men und Héhe der Gebaude soll nunmehr durch eine konkrete Festsetzung einer
maximal zuldssigen Traufhdéhe erfolgen. Die im Rahmen der Anderungsplanung
festgesetzte Traufhohe greift die Hohe des benachbarten Gebadudes auf und
vermittelt zwischen den unterschiedlichen Hohen und Bauformen im Umfeld. Die
konkrete Festsetzung einer maximal zuldssigen Traufhdohe sichert die
straRenrdumliche Wirkung der Gebaude. Sie wird insbesondere vor dem Hinter-
grund schmaler Grundstlicke gerade auch zur Berlicksichtigung nachbarschaftlicher
Belange fiir angemessen erachtet.

e Als Bezugshéhe flr die baulichen Anlagen wird in dem relativ ebenen Geldnde auf
die mittlere Hohe Uber der fertigen ErschlieBungsanlage abgehoben, die eindeutig
durch die Mittelung der Hohenlage der Grundstiickseckpunkte nach der Stral3en-
ausbauplanung bestimmt werden kann.

e Auf den schmalen Grundstlicken ist die Bebauung insbesondere zur Vermeidung
von Konflikten der ErschlieBung und des Verkehrs kleinteilig auszufiihren. Zulassig
sind daher lediglich Einzelhauser.

e Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen
und Baulinien bestimmt. Die Gebaude sollen sich zur Oldendorfer StralRe orientie-
ren. Das Abricken eines Neubaus von der Oldendorfer StralRe ist stddtebaulich
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nicht winschenswert. Zum einen wirde die stadtebauliche Struktur und Orientie-
rung der Gebaude zur Oldendorfer StralRe unterbrochen. Auf der anderen Seite
kdénnte auf diese Weise lediglich ein Gebdude auf dem Grundstlick realisiert wer-
den. Dies widerspricht dem Ziel einer behutsamen Nachverdichtung im Innenbe-
reich. Die Aufnahme einer Baulinie entlang der Oldendorfer StraRe wird daher als
angemessen erachtet.

e Die Hauptfirstrichtung und Gebadudelangsachse der Hauptbaukérper werden
entsprechend der im Bestand vorherrschenden Ausrichtung der Gebaude vorgege-
ben. Die Regelung sichert langfristig eine umgebungsvertragliche Ausrichtung der
Baukoérper. Eine giebelstdndige Orientierung der Gebaude zum StralBenraum ist
aufgrund der engen Grundstlickszuschnitte auch aus Rlcksichtnahme auf die
Nachbarn als Festsetzung geboten und wird fir vertretbar erachtet.

4.3 ErschlieBung und Belange des Verkehrs

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber das vollstdndig hergestellte
innerstadtische ErschlieRungssystem, vorwiegend Uber die Oldendorfer StraRBe. Of-
fentliche Parkplatze sind im StraRenraum in ausreichendem Mal vorhanden, private
Stellplatze sind auf den jeweiligen Grundstlicken nachzuweisen.

Die Anderungsplanung setzt fiir das derzeit brachliegende Flurstiick ein Baufenster
fest, auf dem grundsatzlich zwei Einzelhauser errichtet werden kénnen. Das rickwar-
tige Gebaude soll durch einen privaten Stichweg erschlossen werden. Dieser wird
durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger gesichert. Dieses
Wegerecht kann zur Anpassung an eine spater erfolgende Grundstilicksteilung ggf.
nach Stidwesten verlangert werden.

4.4 Belange des Immissionsschutzes
a) Einwirkungen auf das Plangebiet durch Gewerbe, Verkehr und Landwirtschaft

Im naheren Umfeld des Anderungsgebiets befinden sich keine Sammel- oder
Hauptverkehrsstral3en, von denen jeweils ggf. beeintrachtigende oder auch schadliche
Emissionen durch Larm, Abgase, Gerliche etc. ausgehen kdénnten.

Landwirtschaftliche oder gewerbliche Nutzungen im Umfeld des Plangebiets bestehen
ebenfalls nicht. Relevante Immissionen sind hier nicht erkennbar. Ein Erfordernis zu-
satzlicher MalBnhahmen im Rahmen der Bauleitplanung wird daher insgesamt nicht
gesehen.

b) Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Umfeld

Durch die Planung kommt es zu einem - sehr begrenzten - zuséatzlichen Verkehrsauf-
kommen. Im Umfeld werden hieraus angesichts der Rahmenbedingungen und der
Nachbarschaft keine Immissionsprobleme erwartet.
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4.5 Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

4.6

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

Die Wasserversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Anlagen. Die druck- und
mengenmalig ausreichende Versorgung des Baugebiets mit Trinkwasser wird
durch die T.W.0O. GmbH sichergestellt.

Fir das Baugebiet sind Mindestléschwassermengen gemafl DVGW-Arbeitsblatt W
405 zur VerfiUgung zu stellen. Auf das Merkblatt des Kreises Gltersloh
L.Brandschutz in der Bauleitplanung” wird verwiesen. Das vorliegende
Anderungsgebiet befindet sich in einem tberwiegend bebauten Bereich. Probleme
der Loschwasserversorgung sind nicht bekannt und werden nicht erwartet. Der
Loéschwasserbedarf ist im Zuge einer anfallenden technischen Ausbauplanung der
ErschlieBung sowie im Zuge der Realisierung neuer Gebdude und Nutzungen zu
berlicksichtigen und mit der Stadt und dem Versorgungstrager abzustimmen.

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

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an das vorhandene Kanalnetz,
Einzelheiten sind im Zuge kiinftiger Umsetzungsplanungen zu kléren. Zur Beseiti-
gung des anfallenden Niederschlagswassers sind die wasserrechtlichen Vorgaben
des Landes und die Regelungen der Stadt Halle (Westf.) zur Entwéasserung zu be-
achten. Nach & 51a Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von GrundstU-
cken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah ei-
nem Vorfluter zuzufiihren, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der All-
gemeinheit moéglich ist.

Das Plangebiet liegt im Randbereich der Zone Ill B des Wasserschutzgebiets der
Stadt Halle (Westf.), die Ge- und Verbote der Schutzgebietsverordnung vom
01.06.1976 (Amtsblatt RP Detmold S. 294) sind zu beachten.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

a) Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das Anderungsgebiet ist bereits seit vielen Jahren bebaut. Es ist Teil des innerértli-
chen Siedlungszusammenhangs und befindet sich in unmittelbarer Nédhe des Orts-
kerns Halles (Westf.). Die unbebauten Grundstiicksflachen liegen heute brach. Die
ehemaligen Wohn- bzw. gewerblich genutzten Gebaudeteile wurden abgerissen. Nen-
nenswerte Gehdlzbestande sind nicht vorhanden.

Spezielle naturschutzbezogene Festsetzungen werden im Anderungsbereich nach bis-
herigem Stand nicht erforderlich. Weitergehende griinordnerische und landschafts-
pflegerische MaRnahmen werden ebenfalls nicht aufgenommen.
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4.7

b) Eingriffsregelung

Nach &8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei
Planadnderungen zunachst, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen
der stadtebaulichen Planungsziele ist. Hierzu wird auf Kapitel 2 verwiesen.

In Kapitel 3 wurde dargelegt, dass das Anderungsgebiet in der innerértlichen Lage
angesichts der bisherigen Nutzung durch ein Wohngebaude und einen gewerblichen
Anbau nur einen sehr begrenzten Wert fiir Natur und Landschaft besitzt. Die Uber-
planung betrifft keine wertvollen Freiflachen oder Gehdlzbestédnde. Der Eingriff wird
far vertretbar gehalten. Die Wiedernutzung der brachgefallenen Flache wird dagegen
flr sinnvoll erachtet, um einen Beitrag zur Minderung des Flachenbedarfs in Orts-
randlagen oder an anderen, fir Natur und Landschaft ggf. wertvolleren Standorten im
Siedlungsbereich zu leisten.

Zur Eingriffsbewertung sind folgende Aspekte festzuhalten:

e Die Anderung liberplant Teilflaichen im bebauten und voll erschlossenen Innenbe-
reich. Die Flachen selbst sind bzw. waren bereits bebaut. Ein Eingriff in Natur und
Landschaft sowie den Boden ist bereits vor Jahrzehnten erfolgt.

e Der Ursprungsplan bzw. seine 1. Anderung setzen fiir das Anderungsgebiet be-
reits weitreichende Baurechte fest. GemaRR § 1a(3) Satz 5 BauGB ist ein Aus-
gleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuladssig waren.

e Mit der Plananderung ist zwangsldufig eine Umstellung auf die BauNVO 1990
verbunden. Hierdurch wird das Ausmal der ermdglichten Versiegelung begrenzt.
Auf der bisherigen Rechtsgrundlage basierend auf der BauNVO 1977 bzw. der
BauNVO 1986 war in weiten Teilen des Plangebiets eine Vollversiegelung der
Grundstiicke durch Nebenanlagen bzw. Stellplatze mdglich. Nach § 19(4)
BauNVO 1990 darf die festgesetzte GRZ hierdurch geméaR vorliegender Ande-
rungsplanung nur um bis zu 50 % Uberschritten werden.

Aus dieser Gegeniberstellung ergibt sich bereits bei summarischer Priifung, dass die
Plananderung gegentber der bisher geltenden Rechtslage gemald Bebauungsplan Nr.
10.1 sowie seiner 1. Anderung rechnerisch und fachlich eher zu einer geringeren Ver-
siegelung und zu einer Eingriffsminderung flhren wird. Eine konkrete rechnerische
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wird nicht fiir erforderlich gehalten.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9(4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukdrper in den Siedlungs-
zusammenhang werden ortliche Bauvorschriften gemaR 8 86 BauO NRW in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Diese ergédnzen die Festsetzungen gemaR § 9(1) BauGB
um Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Erreicht werden
soll im ortsliblichen Rahmen eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestal-
tung der Baukoérper und des Quartiercharakters. Die gestalterischen Festsetzungen
regeln die architektonische Grundformensprache fiir das Plangebiet einschlie3lich der
Bestandsbebauung.



Stadt Halle (Westf.), Bebauungsplan Nr. 10.1, 2. Anderung im Bereich Oldendorfer StraRe - Begriindung 14

Im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die ver-
héltnismaRig sind und die Gestaltungsfreiheit der Bauherren nicht GbermaRig einen-
gen. Sie orientieren sich an den ortsliblichen Rahmenbedingungen sowie der Objekt-
planung und erlauben noch einen erheblichen Spielraum individueller Baufreiheit.

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen und in Nachbarschaft zu Altquartieren haufig mangelhaft ist. Das
Plangebiet prdgende Dachformen ist das Satteldach. Diese Dachform wird mit einer
auf die Bestandssituation abgestimmten Dachneigung festgesetzt.

GroRformatige Dachaufbauten etc. l6sen die geschlossene Wirkung der Dachflachen
auf. Dach und Traufe werden als prdgende Gestaltungselemente kaum noch wirksam,
optisch entsteht der Eindruck eines Vollgeschosses. Auf der anderen Seite bieten
Dachaufbauten einen wesentlichen Spielraum fir die Nachverdichtung. Die getroffe-
nen Regelungen stellen ein ortslibliches von der Stadt in &hnlichen Fallen festgesetz-
tes Mald dar und sichern die baulich-visuelle Unterordnung der Dachaufbauten.

Darliber hinaus werden einheitliche Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe in den
Plan aufgenommen. Sie ermdglichen die heute gebrauchliche Materialwahl und die im
Umfeld vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in den Farbskalen von
rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Von den Herstellern werden zunehmend aus-
gefallene, kiinstliche Farbgebungen angeboten (z.B. hellblau, grau, grin oder gelb).
Diese ,AusreilRer” entsprechen nicht den gestalterischen Rahmenbedingungen im Ge-
biet und den Planungszielen der Stadt und werden daher grundsatzlich ausgeschlos-
sen. Glanzende und glasierte Dacheindeckungen sind insbesondere aufgrund ihrer
Fernwirksamkeit ebenfalls unzulassig.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolles Bauelement er-
winscht. Auch wenn die Gefahr besteht, dass die Fernwirkung durch Lichtreflektion
der Sonnenkollektoren beeintrachtigt wird, sollen diese zugelassen werden, da sie den
Bewohnern energetische Einsparungen erméglichen und als regenerative Energien von
Bund und Landern geférdert werden.

5. Umweltpriifung

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitplane eingefiihrt worden. Der Vorentwurf des Umwelt-
berichts ist als Teil Il der Begriindung beigefligt. Die Fachbehérden werden ausdriick-
lich gebeten, vorliegende Informationen gemaR & 4 BauGB der Stadt Halle (Westf.)
zur Verfligung zu stellen. Auf dieser Basis wird dann im weiteren Verfahren der Plan-
entwurf mit Begriindung und Umweltbericht ausgearbeitet.

Zusammenfassend ergibt die bisherige Uberschlagige Umweltprifung, dass die Aus-
wirkungen auf die Schutzgliter gemalR BauGB sehr begrenzt sind. Nach bisher vor-
liegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf besondere, nur an diesem
Standort zu erwartende und daher durch Aufgabe des Planungsziels vermeidbare Be-
eintrachtigungen.
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6. Bodenordnung

Uberplant wird eine private Grundstiickssituation. Die erforderlichen ErschlieBungsfla-
chen fir eine Bebauung im rickwartigen Grundstlicksbereich werden durch ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gesichert. Darlber hinaus werden privatrechtliche
MalRnahmen zur Sicherstellung der ErschlielBung des rickwartigen
Grundstlicksbereichs erforderlich. Es wird kein Handlungsbedarf fiir weitergehende
bodenordnerische MaRnahmen zur Realisierung der Anderungsplanung gesehen.

7. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung Flache in m?*
Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO ca. 1.400
Gesamtflache Plangebiet ca. 1.400

*Werte gerundet gemal Plankarte Bebauungsplan im MaRstab 1:500

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die Planung zur Neuordnung der Baumdglichkeiten im voll erschlossenen Siedlungs-
bestand wird aus stadtebaulicher Sicht und mit Blick auf das Gebot zum sparsamen
Umgang mit Grund und Boden fir sinnvoll erachtet. Die Stadt Halle (Westf.) ist be-
mht, Siedlungsflachenreserven im Bestand und Bauliicken so gut wie mdglich zu
mobilisieren. Diesem (ibergeordneten Planungsziel dient auch der vorliegende Ande-
rungsplan.

Auf die Vorlagen DS-Nr. 00014/2009 sowie DS-Nr. 00117/2010 der Verwaltung zur
Beratung im Fachausschuss zuletzt am 23.03.2010 und im Rat zuletzt am
14.04.2010 als Entscheidungsgrundlage fir die Einleitung des Planverfahrens, d.h.
zur Aufstellung des Bebauungsplans gemaR 8 2(1) BauGB, wird verwiesen. Im Zuge
der Verfahren nach 8 3(1) und 8 4(1) BauGB werden weitere Abwagungsmaterialien
gesammelt.

Halle (Westf.), im April 2011



