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1 Planungsanlass / Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfgebiet* umfasst in seinem raumlichen Geltungsbereich einen
Teil des bestehenden Dorfgebietes Halle. Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch verschie-
dene landwirtschaftliche Betriebe, Einzelbebauungen, Gemeinbedarfseinrichtungen und
Grin- sowie Waldflachen. In diesem Bereich soll der Bebauungsplan ein Dorfgebiet festset-
zen, was aus dem bereits vorhandenen Baubestand und seiner Nutzungen entwickelt ist. Es
sollen dabei die typischen Nutzungen eines Dorfgebietes durch entsprechende Festsetzungen
gem. § 5 BauNVO ermdoglicht werden.

Der Gebietscharakter eines Dorfgebietes ist in § 5 (1) BauNVO wie folgt geregelt: ,,Dorfgebiete
dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem
Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der
Versorgung der Bewohner des Gebiets dienenden Handwerksbetriebe. Auf die Belange der
land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschliel3lich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist vor-
rangig Rlicksicht zu nehmen.*

Das Plangebiet befindet sich stdlich der Dorfstral3e (K 14) in Halle und umfasst eine Grole
von ca.10,3 ha. Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfgebiet wird aufgestellt, um im Anschluss an
die bisherigen Nutzungen den Dorfgebietscharakter zu starken und in der Ortsmitte Halle ent-
sprechende Entwicklungsmdglichkeiten fir eine ausgewogene dorfliche Nutzung durch das
Nebeneinander vor allem von landwirtschaftlichen Betrieben und einer dem dérflichen Cha-
rakter angepassten Wohnnutzung aber auch sonstiger dorflicher Nutzungen (§ 5 (2) BauNVO)
zu ermdglichen. Eine solche Dorfgebietsnutzung ist in dem Plangebiet bereits angelegt. Es
finden sich im Plangebiet zwei landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung drei Wohngebaude
und verschiedene Gemeinschaftseinrichtungen der Dorfgemeinschaft Halle (Kindergarten,
Schwimmbad, Dorftreff und Sportanlagen). Der Bebauungsplan Gbernimmt in seinen Festset-
zungen diese vorhandenen Nutzungen im Sinne einer Bestandssicherung und gibt in einem
vertretbaren Umfang Erweiterungsmaoglichkeiten flr die doérflichen Nutzungen. Dies schlief3t
sowohl die Landwirtschaft als auch eine Wohnnutzung ein, die der Eigenentwicklung von Halle
dient und die ihrerseits an dem dorflichen Charakter teilnimmt.

In Verfolg dieses Planungskonzeptes ist das Plangebiet in zwei Teilbereiche gegliedert. Der
Dorfgebietsteil MD-1, der gegenwartig durch landwirtschaftliche Betriebe und Gemeinschafts-
einrichtungen gepragt ist, dient der dorflichen Nutzung im Sinne des § 5 (2) BauNVO - aller-
dings ohne die Wohnnutzung, soweit sie nicht mit einer land- oder forstwirtschaftlichen sowie
gewerblichen Nutzung verbunden ist (§ 5 (2) Nr. 3 BauNVO). Eine solche ,isolierte“ Wohnnut-
zung soll in dem vorgenannten Planteil ausgeschlossen sein, ohne dass hierdurch der Ge-
bietscharakter eines Dorfgebietes (§ 5 (1) BauNVO) beeintrachtigt wirde. Vorhandene Wohn-
nutzungen genie3en im MD-1 Bestandsschutz. In dem Dorfgebietsteil MD-2 ist die gesamte
Breite einer dorflichen Nutzung (§ 5 (2) BauNVO) zulassig.

Insgesamt ist hierdurch sichergestellt, dass der Gebietscharakter eines Dorfgebiets (§ 5 (1)
BauNVO) im gesamten Plangebiet aber auch in seinen beiden Teilen gewahrt ist.
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2 Geltungsbereich

Das Plangebiet ist Teil der Gemarkung Halle, Flur 5 und umfasst die Flurstlicke 4; 13/6 (teilw.);
14/18; 14/21; 14/22; 14/23, 21/11 (teilw.); 31/4; 31/5 (teilw.); 73/7; 73/8; 74/7; 74/8; 76/5;
77/2; 83/4 (teilw.); 89/4 (teilw.); 95; 96/3; 169/29; 169/30 (teilw.) und 169/31.
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3 Verfahren / Abwagung

Der Rat der Gemeinde Halle hat am 18.03.2013 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorf-
gebiet” mit 6rtlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung aufzustellen.

Die frihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung ist im Mai / Juni 2013 durchgefiihrt
worden. Am 18. Juni 2013 hat im ,Dorftreff in Halle eine 6ffentliche Blrgerinformationsveran-
staltung stattgefunden.

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung sind insbesondere die unterschiedlichen Entwick-
lungsvorstellungen und Nutzungsanspriche seitens der Landwirtschaft auf der einen Seite
und seitens der Ubrigen Wohnbevolkerung auf der anderen Seite vorgetragen und — teils kont-
rovers — erortert worden.

Auch die Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind im Zuge des frihzeitigen
Beteiligungsverfahrens um eine Stellungnahme gebeten worden. Die vorgetragenen Anregun-
gen und Hinweise wurden bei der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs bertcksichtigt.

Daraufhin hat der Rat der Gemeinde Halle in seiner Sitzung am 23.09.2013 beschlossen, den
Bebauungsplan gemaf § 3 (2) BauGB o6ffentlich auszulegen. Die Offenlegung erfolgte in der
Zeit vom 21.10.2013 bis 21.11.2013.

Die vorgenannten Beteiligungen haben dazu gefuhrt, das Plangebiet zu erweitern und damit
die vom Ansatz her eher unterschiedlichen Interessen der landwirtschaftlichen Betriebe und
einer sich verstarkenden dorflichen Wohnnutzung in einem Plangebiet einem sachgerechten
Interessenausgleich zuzufiihren. Bereits heute sind mit der landwirtschaftlichen Nutzung durch
Tierhaltung nicht unerhebliche Geruchsimmissionen verbunden, die zu einer gewissen Kon-
fliktlage mit der umgebenden Wohnnutzung gefiihrt haben.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Gemeinde Halle am 21.07.2014 einen erneuten Auf-
stellungsbeschluss gemaf § 2 (1) BauGB fur das erweiterte Plangebiet gefasst. Gleichzeitig
wurde eine auf dieser Grundlage stattfindende (erneute) frithzeitige Offentlichkeits- und Be-
hérdenbeteiligung gemal § 3 (1) und § 4 (1) BauGB eingeleitet. Dies war erforderlich gewor-
den, da das Plangebiet gegeniliber den bisherigen Planungen in rdumlicher Hinsicht erheblich
erweitert worden ist und hierdurch bedingt auch die Nutzungsart neu bestimmt wurde. Die
bisherige Planung bezog sich auf ein wesentlich kleineres Plangebiet zur GréRe von ca. 2 ha
und sollte durch die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (§ 4 BauNVO) eine Wohn-
bebauung ermdglichen. Nunmehr ist in dem sehr viel gréofieren, auch landwirtschaftliche Be-
triebe und Gemeinbedarfsnutzungen umfassenden Plangebiet die Ausweisung eines Dorfge-
bietes vorgesehen.

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung erfolgte Anfang 2015.

Hierzu hat am 08.01.2015 eine o6ffentliche Burgerinformationsveranstaltung im Rathaus der
Samtgemeinde Uelsen stattgefunden. Seitens der anwesenden Birger bzw. Landwirte aus
Halle wurden insbesondere maégliche Konflikte zwischen vorhandener landwirtschaftlicher Nut-
zung und heranrtickendem Wohnen kritisch angesprochen. Kontrovers diskutiert wurden auch
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die Fragen nach dem Planungserfordernis sowie die Standortfrage fir einen kleinen doérflichen
Wohnsiedlungsansatz in Halle.

Da sich nach Auffassung der Gemeinde Halle die Entwicklungsméglichkeiten fiir die landwirt-
schaftlichen Betriebe nicht verschlechtern, wurde das Bebauungsplanverfahren mit im We-
sentlichen unveranderten Planungsinhalten weitergeflhrt. Allerdings ist aufgrund der von den
Landwirten vorgetragenen Anregungen zur 6ffentlichen Auslegung eine schalltechnische Be-
urteilung erarbeitet worden.

Die Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden bei der Ausar-
beitung des Bebauungsplanentwurfs und des Umweltberichts berlicksichtigt. Die grundsatzli-
chen Planungsabsichten der Gemeinde Halle wurden seitens der Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nicht in Frage gestellt.

Der Rat der Gemeinde Halle hat daher in seiner Sitzung am 26.01.2015 die 6ffentliche Ausle-
gung gemal § 3 (2) BauGB beschlossen. Der Bebauungsplan hat daraufhin vom 05.02.2015
bis 05.03.2015 o6ffentlich ausgelegen. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind gemalf § 4 (2) BauGB erneut beteiligt und um eine Stellungnahme gebeten worden.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde seitens der im Plangebiet und in der naheren
Umgebung ansassigen Landwirte — wie auch bereits im gesamten bisherigen Verlauf des Ver-
fahrens - die Befurchtung gedulRert, dass mdglicherweise Konflikte zwischen vorhandener
landwirtschaftlicher Nutzung und heranriickendem Wohnen zu erwarten sein kénnten. Nach
wie vor wurden auch das Planungserfordernis sowie die Standortentscheidung in Frage ge-
stellt.

Die Gemeinde Halle hat die von den Landwirten vorgetragenen Anregungen und Kritikpunkte
im Rahmen der Gesamtabwagung noch einmal eingehend gepriift und sich mit diesen Aspek-
ten noch einmal intensiv auseinandergesetzt. Aufgrund der vorgetragenen Anregungen ist das
bis dahin vorliegende Abwagungsmaterial noch einmal Uberprift und in nicht unerheblichem
Umfang erganzt worden, z.B. durch eine detaillierte Dokumentation potentieller Alternativ-
standorte flr einen kleinen dorflichen Wohnsiedlungsansatz oder durch erganzende schall-
technische Berechnungen zu den von den Landwirten dargelegten Betriebsablaufen auf deren
angrenzenden Hofstellen.

Im Ergebnis konnte festgestellt werden, dass Beeintrachtigungen der vorhandenen landwirt-
schaftlichen Nutzungen - objektiv betrachtet — nicht zu erwarten sind. Dies wurde u.a. durch
die erganzenden schalltechnischen Berechnungen nachgewiesen.

Auch konnte durch entsprechende textliche und zeichnerische Analysen dargelegt werden,
dass bessere Alternativstandorte fir einen kleinen dérflichen Wohnsiedlungsansatz in der
Dorfmitte von Halle nicht zur Verfligung stehen.

Obgleich sich die betroffenen Landwirte im Rahmen des Verfahrens mehrfach zu den Festset-
zungen des Bebauungsplanes gedulRert haben und die Planung nach wie vor — trotz intensiver
Bemuhungen der Gemeinde Halle um eine konsensfahige Losung - grundsatzlich ablehnen,
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hielt die Gemeinde Halle an ihren Planungsabsichten fest, da sich die Situation fur die betroffe-
nen Landwirte wegen der bereits heute bestehenden Nutzungseinschrankungen aufgrund
schitzenswerter Wohnnutzungen im Umfeld nicht in unzulassiger bzw. unzumutbarer Weise
verschlechterte und die Aufstellung des Bebauungsplans aus stadtebaulichen Griinden erfor-
derlich war.

Planungsziel der Gemeinde Halle ist es, berets heute die bestehende Gemengelage von Woh-
nen und Landwirtschaft zu verbessern und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicher-
zustellen. Da aufgrund der vorhandenen Tierhaltung die Immissionsrichtwerte der Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) fir Dorfgebiete (MD) tberschritten werden, wird die gesamte
Ortslage von Halle von den zustandigen Fachbehdrden bereits seit langerer Zeit als ,Sanie-
rungsgebiet” angesehen, in dem weitere Genehmigungen im Zusammenhang mit der Tierhal-
tung nur dann erteilt werden, wenn die baulich-technischen Veranderungen zu einer Einhal-
tung der jeweils mafRRgeblichen Immissionswerte fihren.

Dieser Sanierungsprozess sollte durch den Bebauungsplan Nr. 6 unterstlitzt und fortgesetzt
werden. Durch die Einbeziehung der sudlich der ,Dorfstrafle” gelegenen landwirtschaftlichen
Betriebe in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die zukiinftigen Entwicklungs-
maoglichkeiten dieser Hofstellen in Richtung der Dorfmitte klar definiert und es wird sowohl flr
die landwirtschaftlichen Betriebe als auch flr alle Gbrigen Dorfgebietsnutzungen in diesem
Bereich Planungssicherheit geschaffen. Fur die Betriebe bestehen aufgrund der Privilegierung
gemal § 35 BauGB auch weiterhin unverandert Entwicklungsmoglichkeiten — weg von der
Dorfmitte - in den Aufienbereich (auRerhalb des Bebauungsplanes) hinein.

Die Hinweise der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden bei der Ausar-
beitung der damaligen endgliltigen Planfassung des Bebauungsplanentwurfs und des Umwelt-
berichts berlcksichtigt. Die grundsatzlichen Planungsabsichten der Gemeinde Halle wurden
seitens der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nicht in Frage gestellt.

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Gemeinde Halle am 15.06.2015 den Satzungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfgebiet gefasst.

Der als Satzung verabschiedete Bebauungsplan ist von mehreren Antragstellern in einem Nor-
menkontrollverfahren nach § 47 VwGO angefochten worden. Mit Beschlissen vom 10.5.2015
-1 MN 180/15 —und 1 MN 199/15 - hat das Oberverwaltungsgericht Liineburg gestellte Eilan-
trage zurlickgewiesen. Zur Begriindung hat das Gericht u.a. ausgefihrt:

Es sei abzusehen, dass der Erfolg der Normenkontrollantrage weit unwahrscheinlicher denn
wahrscheinlich ist. Ein Ausfertigungsmangel liege nicht vor. Auch die Auslegungsbekanntma-
chung vom 27.1.2015 sei nicht zu beanstanden. Die Auslegungsfrist wurde gewahrt. Die Be-
kanntmachung gentige auch inhaltlich den Anforderungen des § 3 Il 2 BauGB.

Die angegriffene Planung sei auch stadtebaulich erforderlich. Eine stadtebauliche Konzeption
liege dem angegriffenen Plan zweifelsfrei zugrunde. Dazu wird ausgefihrt: ,Die Antragsgeg-
nerin (Gemeinde Halle) méchte mit ihm verhindern, dass die namentlich von den beiden An-
tragstellern — 1 MN 180/16 — 1 MN 199/15 — fir die ndhere und fernere Zukunft geduf3erten
Nutzungsabsichten umgesetzt werden, und damit eine Entwicklung dieses Bereichs hin zu
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einer Ortschaft einzuleiten/fortzusetzen, welche nicht nur den Landwirten, sondern auch
Wohnnutzung mit Rucksicht auf die langst vorhandenen ,Sozialeinrichtungen® wie Dorftreff,
Schwimmbad, Sporteinrichtungen und Kindergarten Entwicklungsmoglichkeiten verschafft.
Das ist ein zweifelsfrei stadtebauliches und tragfahiges Anliegen. Es ist grundsatzlich verwirk-
lichungsfahig.“ Und das Gericht fugte hinzu:

,Dass dieses Konzept mdglicherweise/voraussichtlich zu flankieren sein wird mit Festsetzun-
gen, welche die drei tbrigen im Bereich der Ortschaft Halle anzutreffenden Landwirte erfas-
sen, konzediert die Antragsgegnerin. Das hindert aber nicht die Annahme der Erforderlichkeit
(§ 1 111 BauGB). Denn nach der zitierten Entscheidung des BVerwG von 10.9.2015 (Juris Rdn.
13) muss ein Bauleitplan nicht schon fir sich allein ein stadtebauliches Konzept insgesamt
umsetzen. Es reicht fir beides vielmehr aus, wenn er dazu einen Beitrag leistet. Das ist hier
der Fall.”

Durch gleichlautende Urteile vom 10.4.2018 hat das OVG Lineburg auf den Normenkon-
trollantrag verschiedener Landwirte den Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfgebiet” allerdings in einer
gewissen Abkehr von diesen Eilentscheidungen fur unwirksam erklart und eine Revision ge-
gen die Urteile zum BVerwG nicht zugelassen. Die Normenkontrollantrage seien zulassig und
aufgrund eines Abwagungsmangels begriindet. Der angegriffene Bebauungsplan sei unwirk-
sam, weil die Grundlage fir die zentrale Frage, in welchem Umfang Gerliche auf die Planfla-
chen einwirken, gutachterlich unzureichend ermittelt worden sind und dieser Mangel offen-
sichtlich und auf das Ergebnis des Verfahrens von Einfluss gewesen ist.

Dabei sei allerdings nicht davon auszugehen, dass in den MD-2- und MD-3-Gebieten weitere
landwirtschaftliche Nutzungen angesiedelt wirden. Hierzu wird ausgefiihrt:

,pDer Antragsgegnerin ist zwar darin Recht zu geben, dass entgegen der Annahme des An-
tragstellers die Flachen in den MD-2 und MD-3-Gebieten nicht notwendigerweise weitere land-
wirtschaftliche und dementsprechend ,geruchstolerante“ Nutzungen aufzunehmen hatten.
Diese flihrte gerade nicht mehr zu dem Mischungsverhaltnis, das § 5 | BauNVO fiir ein Dorf-
gebiet fir konstituierend halt. Mit dem Hinzutreten weiterer landwirtschaftlicher Nutzungen in
den MD-2- und MD-3-Gebieten kippte das Gebiet vielmehr in Richtung eines ,Sondergebiets
Tierhaltung“. Mit den Antragstellern — 1 KN 179/15 - und — 1 KN 198/15 — sind mehr als nur
ausreichenden Umfangs landwirtschaftliche Nutzungen vorhanden, sodass die Ubrigen Plan-
flachen ohne jeden Verstol gegen § 5 | BauNVO fir die beiden anderen dort genannten Nut-
zungen — Wohnen und dieses nicht wesentlich stérende Gewerbe- und Handelsbetriebe —
nach § 1 IV f BauNVO gliedernd vorgesehen werden durfte.

Das bei der Landwirtschaftskammer Niedersachsen eingeholte Gutachten sei allerdings keine
ausreichende Grundlage fur die abwagungsbeachtlichen Belange gewesen. Dazu hatte vor
allem fur die nérdlich des friiheren Plangebietes bestehenden Einrichtungen Kindergarten,
Schwimmbad, Dorftreff und Sportplatz die zu erwartenden Jahresgeruchshaufigkeiten ermittelt
werden mussten. Auch wenn nicht alle der dort vorhandenen Nutzungen baurechtlich geneh-
migt worden seien, hatte das Mal} der nach der GIRL voraussichtlich einwirkenden Gertiche
ermittelt werden missen.”
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Gegen die vorgenannten Urteile hat die Gemeinde Halle Nichtzulassungsbeschwerde einge-
reicht, die das BVerwG durch Beschlisse vom 25.3.2019 — 4 BN 31.18 u.a. — zuriickgewiesen
hat. Das OVG Lineburg habe angenommen, dass der Plan nicht zuletzt davon bestimmt sei,
den allenfalls teilweise genehmigten Nutzungen Kindergarten, Schwimmbad, Dorftreff und
Sportplatz eine planerische Grundlage zu verschaffen. Bereits insoweit ergaben sich nach An-
sicht des OVG fiur die Nachbarschaft zwischen den landwirtschaftlichen Betrieben und den
Gemeinbedarfseinrichtungen Anderungen, die es aus seiner Sicht erforderlich machten, die
voraussichtlich einwirkenden Gerliche zutreffend zu ermitteln. Denn erst auf dieser Grundlage
lasse sich beurteilen, ob die zu erwartenden Geriiche am Ende doch so weit die fir das in
Aussicht genommene Gebiet geltende Geruchsdauer (nach GIRL) tberschritten, dass die Ge-
ruchsfrachten im Wesentlichen eigentlich einem anderen, weniger schitzenswerten Baugebiet
entsprechen.

Im Ubrigen habe das OVG (UA S. 11 f.) zwar nicht in Abrede gestellt, dass die jedenfalls
teilweise fehlende Genehmigung dieser Einrichtungen nicht ausschlie3e, auf deren Interessen
Rucksicht zu nehmen und deren Existenz der Abwagungsentscheidung zugrunde zu legen mit
der Folge, dass sie nach den Grundsatzen einer bereits bestehenden Gemengelage behandelt
werden durften. In einem solchen Fall kénne es nach Ansicht des OVG gerechtfertigt sein die
fur die verschiedenen Bereiche geltenden Geruchsimmissionsrichtwerte auf einen geeigneten
Zwischenwert zu erhohen, soweit dies nach der Pflicht zur Ricksichtnahme erforderlich sei.
Aber auch fiir die Hohe des Zwischenwertes hat das OVG die konkrete Schutzwiirdigkeit des
betroffenen Gebietes flir maflgeblich gehalten. Wesentliche Kriterien hierfur seien unter ande-
rem die Pragung des Einwirkungsgebiets durch den Umfang der landwirtschaftlichen Nutzung
sowie die Ortsiblichkeit der Gerliche, unter Umstanden auch, welche der vorhandenen unver-
traglichen Nutzungen zuerst verwirklicht wurde.

Hierzu ist im Rahmen des Ricksichtnahmegebots anzumerken, dass die ehem. Volksschule
einschl. Wohnung (jetziger Kindergarten mit Oberwohnung) zeitlich frilher genehmigt worden
ist, als die Stallgebaude des landwirtschaftlichen Betriebes (LW 2) im Stidwesten des Plange-
biets (siehe auch S. 22).

Zwecks Heilung der vom OVG Lineburg beanstandeten Mangel in einem erganzenden Ver-
fahren unter teilweiser Anderung der Festsetzungen des Plans gemaR § 214 (4) BauGB hat
der Rat der Gemeinde Halle in seiner Sitzung am .............. eine erneute o6ffentliche Ausle-
gung beschlossen.

Insbesondere die von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen erstellte ,Immissionsprog-
nose Tierhaltung® ist entsprechend aktualisiert und der Untersuchungsbereich in Bezug auf
die einzubeziehenden Emittenten entsprechend dem im Verfahrensverlauf vergroRerten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes angepasst worden.

Nach dem vorliegenden Geruchsgutachten vom April 2019 sind die fir eine Wohnnutzung in
einem Wohngebiet geltenden Geruchs-Immissionswerte allerdings teilweise deutlich tber-
schritten. Die gegenwartige Situation ist daher teilweise von einer Gemengelage gekennzeich-
net, bei der zwischen der landwirtschaftlichen Nutzung und der Wohnnutzung im Sinne eines
geringeren Einwirkungsgrades der stérenden Nutzung und einem gré3eren Duldungspotenzial
der Wohnnutzung zu vermitteln ist (BVerwGE 50, 49; BVerwGE 51, 15). Die Begrindung mit
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Auslegungshinweisen der GIRL fasst dies fur bestehende Nutzungskonflikte wie folgt zusam-
men:

,LAnalog kann beim Ubergang vom Aul3enbereich zur geschlossenen Wohnbebauung verfah-
ren werden. In Abhéngigkeit vom Einzelfall kbnnen Zwischenwerte bis maximal 0,15 zur Be-
urteilung herangezogen werden (siehe auch OVG Miinster, Urteil vom 26.4.2007 — 7 D
4/07.NE -).“

Weitere Genehmigungen, die im Rahmen der Bestandssicherung bzw. von Erweiterungsab-
sichten erforderlich sind, werden vom Landkreis Grafschaft Bentheim nur unter der Voraus-
setzung erteilt, dass die jeweils maligeblichen Immissionswerte eingehalten werden. Insge-
samt ist das erklarte Handeln des Landkreises Grafschaft Bentheim im Sinne eines ,Sanie-
rungserfordernisses” darauf ausgerichtet, die auftretenden Spannungen zwischen der land-
wirtschaftlichen Nutzung und der vorhandenen Wohnnutzung durch Reduzierung der Ge-
ruchsimmissionen auf das in der GIRL beschriebene zumutbare Mal} zurtickzuflhren.

Hier setzt die Gemeinde mit ihrer Bauleitplanung an mit dem Ziel, die bestehende Gemenge-
lage zu verringern und die Situation vor Ort vor allem fur die vorhandene Wohnnutzung in der
Tendenz zu verbessern. Zugleich soll allerdings auch berechtigten Erweiterungsmaoglichkeiten
der landwirtschaftlichen Nutzung in dem mdglichen Umfang einer stadtebaulichen Vertretbar-
keit (vgl. zu diesen Grundsatzen auch BVerwGE 84, 322) Rechnung getragen werden, die sich
fur beide Seiten positiv und vorteilhaft darstellen kann. Hierdurch wird zugleich eine wichtige
Voraussetzung daflir geschaffen, das berechtigte Anliegen einer Ortskernverdichtung fir wei-
tere dorfliche Nutzungen umzusetzen.

Durch die Ausweisung eines Dorfgebietes mit der Zulassigkeit auch einer dorflich gepragten
Wohnnutzung wird zugleich dem Grundsatz Rechnung getragen, bei Neuplanungen die Ein-
haltung der zumutbaren Geruchsbeeintrachtigungen, wie sie sich aus der GIRL ergibt, sicher-
zustellen (OVG Munster, Urteil vom 26.4.2007 — 7 D 4/07.NE -).

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass es durch die Ausweisung des neuen dorflich gepragten
Wohnsiedlungsansatzes weder zu unzulassigen Geruchsimmissionen (durch die Tierhaltung)
noch zu Einschrankungen in der Entwicklung der landwirtschaftlichen Betriebe in der Ortslage
von Halle kommt. Dies ist im Rahmen einer ,Immissionsprognose Tierhaltung®, die von der
Landwirtschaftskammer erstellt worden ist, nachgewiesen worden. Die in der Ortslage vorhan-
denen landwirtschaftlichen Betriebe sind bereits heute aufgrund der vorhandenen Wohnsied-
lungsbereiche in ihren Entwicklungsméglichkeiten eingeschrankt.

Der Empfehlung der aktualisierten ,Immissionsprognose Tierhaltung®“ folgend ist die Dorfge-
bietsausweisung in den mit einem Immissionswert von mehr als 0,15 (relative Haufigkeit der
Geruchsstunden in % der Jahresstunden) belasteten Teilbereichen (bisheriges MD-3-Gebiet)
zurickgenommen worden. Dieser Bereich ist daher nach der aktuellen Planung nicht mehr
Gegenstand einer baulichen Ausweisung. Auch wenn diese Teilflachen nunmehr als ,Flachen
fur die Landwirtschaft” festgesetzt werden, bleibt es langfristig das Ziel der Gemeinde Halle,
auch diese Flachen gemaf der urspriinglichen Planungskonzeption flr das innerdrtliche dorf-
liche Wohnen zu entwickeln. Voraussetzung dafir ist die - mittel- bis langfristig auch zu erwar-
tende - Reduzierung der hier auftretenden Geruchsimmissionen. Eine Erweiterung im Rahmen
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eines erneuten Bauleitplanverfahrens ist jedoch nicht mdglich, solange die bestehenden Be-
triebe unverandert fortgeflhrt werden. Aus diesem Grund ist das ErschlieBungskonzept auch
im Wesentlichen unverandert in den Entwurf zur erneuten 6ffentlichen Auslegung tibernom-
men worden. Dieses ermdglicht zu einem spateren Zeitpunkt eine problemlose und wirtschaft-
liche Erschlieffung dieser Teilflachen. Eine weitere Voraussetzung fir die spatere Entwicklung
dieser Flachen ist allerdings ein eigenstandiges Bauleitplanverfahren mit einer dann zu aktu-
alisierenden ,Immissionsprognose Tierhaltung®.

Auch hat eine Uberpriifung der Eingangsparameter fiir die schalltechnische Beurteilung statt-
gefunden. Diese hat gezeigt, dass die im bisherigen Verfahren zugrunde gelegten Gerausch-
quellen im Wesentlichen unverandert geblieben sind. Soweit erforderlich, ist die schalltechni-
sche Beurteilung (redaktionell) aktualisiert worden.

Gegenuber der urspringlich beschlossenen Planung ist der nunmehr zur Auslegung empfoh-
lene Bebauungsplan in folgenden Teilbereichen geandert worden:

- Wegfall des MD-3-Gebiets / Verkleinerung des MD-2-Gebiets auf Grundlage des aktu-
alisierten Geruchsimmissiongutachtens

- Zwecks Anpassung an das Gebot der ,rechtlichen Bestimmtheit ist die im Normen-
kontrollverfahren angesprochene Héhenlage der Gebaude (im MD-2-Gebiet) auf Nor-
malhéhennull bezogen worden.

- Geringflgige Anpassung der Uberbaubaren Flachen im MD-1-Gebiet fir die Gemein-
bedarfseinrichtungen (,Dorftreff* und Kindergarten) sowie die beiden landwirtschafts-
unabhangigen Wohngebaude

- Zulassigkeit von zweckgebundenen baulichen Anlagen innerhalb der zeichnerisch fest-
gesetzten Flachen fir die Landwirtschaft

- Ubertragung des Bebauungsplanentwurfs auf eine aktualisierte amtliche Planunterlage
mit redaktioneller Anpassung der Festsetzungen an das aktuelle Liegenschaftskatas-
ter, soweit erforderlich.

- Anpassung des Umweltberichts und der Eingriffsbilanzierung bzw. der Festsetzung
zum erforderlichen Kompensationsbedarf (Reduzierung von 14.032 auf 6.233 Wertein-
heiten)

Die erneute offentliche Auslegung gemall § 4a (3) BauGB soll nunmehr in der Zeit vom
................. bis .................. durchgeflhrt werden.

4 Planungsrechtliche Ausgangssituation
41 Regionales Raumordnungsprogramm

Der Geltungsbereich des Plangebiets ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Land-
kreises Grafschaft Bentheim von 2002 als Vorsorgegebiet fir die Landwirtschaft dargestellt.
Allerdings ist an die Vorsorgegebiete nicht eine strikte Vereinbarkeitsforderung gekntipft, wes-
halb ihre besondere Funktionsbestimmung nicht den grundsatzlichen Ausschluss entgegen-
stehender Nutzungen zur Folge hat. Zudem erstrecken sich die Vorsorgegebiete auf grof3e
Bereiche der unbebauten Flachen der Gemeinde Halle, weshalb die Bebauung einer einzelnen

Y

H:\UELS-SG\215490\TEXTE\BP\bgr190514.docx IPW



Gemeinde Halle Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfgebiet® 13/36

relativ kleinen Teilflache im Randbereich dieser raumordnerischen Funktion nicht grundsatz-
lich entgegensteht und die Vorsorgefunktion durch den geringfligigen Flachenentzug nicht be-
eintrachtigt wird.

Letztlich ist bei der Abwagung auch zu berucksichtigen, dass die Flache vom derzeitigen Ei-
gentumer fur bauliche Zwecke zur Verfigung gestellt wird, so dass sich die Frage nach Er-
satzflachen fur die landwirtschaftliche Nutzung nicht konkret stellt.

Somit stehen einer bauleitplanerischen Ausweisung als Dorfgebiet keine regionalplanerischen
Zielsetzungen entgegen.
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Das Regionale Raumordnungsprogramm wird derzeit fortgeschrieben, bleibt aber fir die
Dauer des Fortschreibungsprozesses weiterhin gultig. Die Fortschreibung wurde mit der Ver-
offentlichung der allgemeinen Planungsabsichten in den Grafschafter Nachrichten im Februar
2012 eingeleitet. Aufgrund der benétigten umfangreichen Datengrundlagen, noch vorzuneh-
mender Untersuchungen und der vorgeschriebenen Verfahrensschritte wie Behdrden- und Of-
fentlichkeitsbeteiligung wird die Fortschreibung voraussichtlich eine Dauer von mehreren Jah-
ren umfassen.
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4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Uelsen ist das Plangebiet als ,Dorf-
gebiet* (MD) mit einer Waldflache dargestellt. Diese Darstellung ist im Rahmen der 3. Ande-
rung erfolgt, die mit Verfligung des Landkreises Grafschaft Bentheim vom 06.08.2015 geneh-
migt wurde (Az.: LK GB/ 2.6/ON). Durch Veréffentlichung der Genehmigung am 12.08.2015
ist die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes in Kraft getreten.

4.3 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet ist der Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfgebiet* als Satzung verabschiedet wor-
den. Hiergegen gerichtete Eilantrage sind zunachst erfolglos geblieben. Das OVG Lineburg
hat in den vormals anhangigen Normenkontrollverfahren dann jedoch die Unwirksamkeit des
Bebauungsplans festgestellt. Die Urteile sind durch die Beschlisse des BVerwG rechtskraftig
geworden. Daraus folgt, dass der von der Gemeinde verabschiedete Bebauungsplan nicht
vollzogen werden kann, zugleich aber ein erganzendes Verfahren zur Heilung der vom OVG
Lineburg und dem BVerwG festgestellten Mangel mdglich ist, was hiermit eingeleitet wird.

Nordlich des Plangebiets bestehen die rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 3 ,Zur Quelle*
und Nr. 4 ,Dorfmitte, Teil I

5 Planungserfordernis / Standortbegriindung / Planungsziele

Stadtebauliches Planungsziel der Gemeinde Halle ist es, die zuklinftige stadtebauliche Ent-
wicklung des Dorfes auf die Ortsmitte zu konzentrieren, da hier bereits alle wichtigen Einrich-
tungen der dorflichen Gemeinschaft vorhanden sind: Dorfgemeinschaftshaus (,Dorftreff) mit
Kindergarten, Sportplatz und Schwimmbad.

Eine Konzentration der zuklinftigen stadtebaulichen Entwicklung auf die Dorfmitte ist sinnvoll,
da sich auch die bisherige bauliche Entwicklung weitgehend entlang der ,Dorfstrale” und ei-
niger ihrer Nebenstrafen vollzogen hat. Der vom Bebauungsplan Nr. 6 erfasste Geltungsbe-
reich sudlich der ,Dorfstral’e” bietet sich vor allem deshalb fiir eine Nachverdichtung und Er-
ganzung der vorhandenen Dorfgebietsnutzungen an, da hier - in unmittelbarer Nahe zu den
0.g. dorflichen Gemeinschaftseinrichtungen - derzeit unbebaute Grundstlicksflachen zur Ver-
flgung stehen.

Die Inanspruchnahme ,echter® Au3enbereichsflachen mit einem neuen stadtebaulichen An-
satz sowie eine Siedlungsentwicklung in die freie Landschaft hinein kann vermieden werden.
Dem Grundsatz der Innenentwicklung wird damit in der Tendenz Rechnung getragen.

Auf diesen unbebauten Flachen an der ,Dorfstrale“ kann unter anderem auch das dorflich
gepragte Wohnen in stadtebaulich integrierter Lage und in unmittelbarer Zuordnung zu den
vorhandenen Gemeinschaftseinrichtungen entwickelt werden. Auf den derzeit unbebauten
Flachen an der ,Dorfstrale” sowie im gesamten Ubrigen Plangebiet kdnnen und sollen aber
auch alle tbrigen Nutzungen, die in einem Dorfgebiet grundsatzlich zulassig sind, ihren Stand-
ort finden kénnen. Insbesondere die Ansiedlung kleiner Laden und/oder Handwerksbetriebe
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ist von der Gemeinde Halle erwlinscht, um die Versorgung des Dorfes zu verbessern und
nachhaltig zu sichern.

Andere Flachen innerhalb der Ortslage von Halle, die sich theoretisch flir eine stadtebauliche
Entwicklung zur Starkung der Dorfmitte anbieten kénnten, z.B. nérdlich der ,Dorfstral3e®, wer-
den derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt oder stehen nicht fir bauliche Zwecke zur Ver-
flgung.

Aufgrund der im Rahmen des Verfahrens vorgetragenen Uberlegungen und Hinweisen zu Al-
ternativstandorten flr einen kleinen doérflichen Wohnsiedlungsansatz hat sich die Gemeinde
Halle im Rahmen der Abwagung noch einmal eingehend mit dieser Frage auseinandergesetzt.

Betrachtet wurden die Flurstlicke 5/24, 11/10 und 10/4 nordlich des vorhandenen Wohnsied-

lungsbereichs ,Zur Birke/ Zur Quelle/ Zur Eiche" sowie das gemeindliche Flurstlick 64/19 sud-
lich der ,Haller Strae“ (,Dorfstralle”).
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Zu den gepruften Alternativflachen im Einzelnen:

Das gemeindliche Flurstlick 11/10 ist im wirksamen Flachennutzungsplan der Samtgemeinde
Uelsen zu etwa 2/3 als ,Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft dargestellt (siehe Abbildung auf der nachfolgenden Seite). Im Landschafts-
plan der Samtgemeinde Uelsen ist in diesem Bereich darlber hinaus ein gesetzlich geschitz-
tes Biotop (3507/16) gekennzeichnet. Eine 3.377 m? grolRe Teilflache dieses Grundstiickes
wurde bereits im Jahr 1996 als Ausgleichsflache fir den Bebauungsplan Nr. 2 ,Heidkamp" der
Gemeinde Halle in Anspruch genommen (Ausweisung einer Wohnbauflache im Ortsteil Har-
dingen).

Aus diesem Grund kommt das Flurstick 11/10 nicht als Alternativstandort in Frage.
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Das Flurstiick 10/4, das 6stlich an den Bereich ,,Zur Eiche® angrenzt, ist insgesamt 10.237 m?
grof3. Die Flache wird derzeit vollstandig landwirtschaftlich durch einen Vollerwerbsbetrieb ge-
nutzt und steht somit nicht ohne weiteres als potentielle Siedlungsflache zur Verfigung.

Auch das Flurstlick 5/24 wird derzeit vollstandig landwirtschaftlich durch einen Vollerwerbsbe-
trieb genutzt und steht somit nicht ohne weiteres als potenzielle Siedlungsflache zur Verfi-

gung.

Aufgrund der Lage, GroéfRe und des Zuschnittes ware auch eine sinnvolle Parzellierung und
ErschlieBung kaum maoglich.

Dieses Grundstiick befindet sich in ca. 250 m Entfernung zu einem tierhaltenden Betrieb, also
in etwa in gleicher Entfernung wie das geplante MD-2—Gebiet im Bebauungsplangebiet Nr. 6,
wobei sich hier die westliche Windrichtung in Bezug auf moégliche Geruchsimmissionen noch
nachteiliger auswirken durfte. Hatte die Gemeinde Halle sich fur diesen Standort entschieden,
waren die im Verfahren vorgetragenen Anregungen seitens eines im Plangebiet ansassigen
Landwirts bertcksichtigt worden. Die Gemeinde hat aber, nachdem u.a. auch bekannt war,
dass am angedachten Standort aufgrund der erstellten Immissionsprognosen sich fir die
Landwirte keine Nachteile ergeben, den derzeitigen Standort favorisiert. Im Ubrigen ist eine
Teilflache des Grundstiickes mit einem Spielplatz Gberplant.

Alle betrachteten Flachen ndrdlich und westlich des vorhandenen Wohnsiedlungsbereichs von
Halle weisen gegenlber der Plangebietsflache den Nachteil auf, dass eine Wohnsiedlungs-
entwicklung hier zu einer weiteren Ausdehnung der Siedlungsflache in den landwirtschaftlich
dominierten Aufenbereich hinein zur Folge hatte. Dem vom Baugesetzbuch vorgegebenen
Grundsatz der Innenentwicklung kénnte damit nicht Folge geleistet werden. Der Siedlungsbe-
reich wirde weiter in den AuRenbereich hinein geplant und die Verkehrswege fur den schwa-
cheren Verkehrsteilnehmer (Radfahrer, Fulganger) zu den zentralen 6rtlichen Einrichtungen
(Kindergarten, Bolzplatz, Schwimmbad etc.) ware nur mit gréReren Risiken verbunden, da
dann die Kreisstralle Uberquert werden musste. Diese Grlinde sind letztlich auch ausschlag-
gebend daflr, dass das gemeindliche Flurstick 64/19 nicht fir eine Ergdnzung des dorflich
gepragten Wohnens in Frage kommt. Die von der Gemeinde Halle beabsichtigte Nachverdich-
tung und Starkung der Dorfmitte kdnnte durch eine Siedlungsentwicklung an dieser Stelle nicht
erreicht werden.
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Trotz des allgemeinen Bevolkerungsriickgangs aufgrund der demographischen Entwicklung
liegt der Gemeinde Halle eine Vielzahl von Anfragen nach Baugrundstiicken fir die Errichtung
von Eigenheimen - vornehmlich aus der jingeren Generation der angestammten Bevdlkerung
von Halle - vor, die innerhalb der planungsrechtlich ausgewiesenen Baugebiete nicht mehr ab-
gedeckt werden kann. Von grof3er Bedeutung sind dabei fiir viele Interessente die zentrale Lage
im Dorf und die Nahe bzw. die kurzen Wege zum Dorfmittelpunkt mit ,Dorftreff¢, Kindergarten,
Sportplatz und Schwimmbad. Von besonderem offentlichem Interesse der Gemeinde ist es,
der weiteren Abwanderung jliingerer Menschen aus Halle entgegenzuwirken. Durch den Be-
bauungsplan Nr. 6 sollen daher die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir dorfliches Woh-
nen in guter Zuordnung zum Dorfmittelpunkt mit ,Dorftreff, Kindergarten, Sportplatz und
Schwimmbad geschaffen werden. Die Gemeinde Halle rechnet damit, dass damit der Eigen-
bedarf an Baugrundstiicken fir die Errichtung von Eigenheimen der nachsten 3 bis 4 Jahre
abgedeckt werden kann. In den letzten Jahren bis 2012 sind etwa zwei bis drei Grundstiicke
jahrlich an bereits in Halle ansassige Bauinteressenten vergeben worden.

Ein weiteres wesentliches Planungsziel ist es, die bestehende Gemengelage von Wohnen und
Landwirtschaft zu verbessern und flankiert von einer entsprechenden Genehmigungspraxis
der Baugenehmigungsbehdérde eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Da aufgrund der vorhandenen Tierhaltung die Immissionsrichtwerte der Geruchsimmissions-
richtlinie (GIRL) fur Dorfgebiete (MD) Uberschritten werden, wird die gesamte Ortslage von
Halle von den zustandigen Fachbehorden bereits seit langerer Zeit als ,Sanierungsgebiet” an-
gesehen, in dem weitere Genehmigungen im Zusammenhang mit der Tierhaltung nur dann
erteilt werden, wenn die baulich-technischen Veranderungen zu einer Einhaltung der jeweils
mafgeblichen Immissionswerte fihren. Dieser Sanierungsprozess soll durch den Bebauungs-
plan Nr. 6 unterstitzt und fortgesetzt werden.

Durch die Einbeziehung der sidlich der ,Dorfstralle gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe
in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die zuklinftigen Entwicklungsmdglich-
keiten dieser Hofstellen in Richtung der Dorfmitte klar definiert. Zugleich wird sowohl fir die
landwirtschaftlichen Betriebe als auch fir alle tbrigen Dorfgebietsnutzungen in diesem Bereich
Planungssicherheit geschaffen.

Planungsziel ist es, alle im Plangebiet vorhandenen Gebaude auch planungsrechtlich zu si-
chern. Dabei sollen den beiden landwirtschaftlichen Hofstellen durch den Bebauungsplan in
etwa dieselben Entwicklungsméglichkeiten eingeraumt werden, wie im bisherigen Aulienbe-
reich. Diese Planungsabsicht manifestiert sich u.a. durch die grof3flachig zusammenhangen-
den Uberbaubarkeiten, die sich nahtlos an den im Siiden angrenzenden AuRenbereich an-
schlieRen. Fur die Betriebe bestehen aufgrund der Privilegierung gemaf § 35 BauGB somit
auch weiterhin unverandert Entwicklungsmdglichkeiten — weg von der Dorfmitte - in den Au-
Renbereich (und vor allem auch auf3erhalb des Bebauungsplanes) hinein.

Fir die beiden vorhandenen Wohngebaude (Nr. 11 und Nr. 13) sind dagegen Erweiterungen
nur in aulBerst begrenztem Umfang moéglich. Dadurch, dass die Anbaumaoglichkeiten sich je-
weils auf der nordlichen bzw. nordostlichen Gebaudeseite befinden, wird ein Heranriicken
landwirtschaftsunabhangiger Wohngebaude an die bestehenden Betriebe ausgeschlossen.
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Den vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen (,Dorftreff‘ und Kindergarten) wird kein Erwei-
terungsspielraum eingeraumt. Dadurch wird der bestehenden Gemengelage mit einer derzeit
Uber den zulassigen Richtwerten liegenden Geruchsimmissionsvorbelastung Rechnung getra-
gen.

Auch die Grin- und Freilandnutzungen im erweiterten Plangebiet werden entsprechend ihrem
Bestand festgeschrieben. Die kleinteilige Freiflachenstruktur mit privaten Grinflachen und Ge-
holzstrukturen, Waldbereichen, alten Hofeichen und hofnahen landwirtschaftlichen Nutzfla-
chen pragt das Erscheinungsbild und den doérflichen Charakter der Ortslage von Halle. Diese
typische landwirtschaftliche und naturrdumliche Pragung der Dorfmitte soll erhalten und nach-
haltig gesichert werden. Ein Eingriff in die bestehenden Biotopstrukturen im naturschutzrecht-
lichen Sinne ist nicht vorgesehen.

6 Kein ,,Etikettenschwindel*

Im Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung ist auch auf den Aspekt des ,Etikettenschwin-
dels“ einzugehen. Die Gemeinde halt daran fest, dass die Planausweisungen stadtebaulich
gerechtfertigt sind und mit den ergadnzenden Ausweisungen kein ,Etikettenschwindel“ verbun-
den ist. Hierzu wird in der Begriindung der Urteile vom 10.4.2018 vom OVG Lineburg ausge-
fuhrt:

»LAUf die bereits diskutierte Frage des Etikettenschwindels kommt es ebenfalls nicht mehr ent-
scheidend an. Allerdings kommt in Betracht anzunehmen, die im Eilbeschluss vom 10.5.2016
dazu gemachten Anmerkungen seien durch das Normenkontrollantragsvorbringen nicht voll-
standig zerstreut worden. Namentlich die ErschlieBungssituation im Plannordosten (MD-2 und
MD-3) kénnten Ausdruck der von der Antragsgegnerin gewollten Gliederung des Dorfgebietes
sein. Die in § 51 1 BauNVO genannten gewerblichen Nutzungen kdnnten sich beispielsweise
im MD-1 aul3erhalb der beiden landwirtschaftlichen Betriebe unterbringen lassen.”

Zum Vorwurf es Etikettenschwindels ist bereits in den Eilentscheidungen auf der Grundlage
des stadtebaulichen Konzepts ausgefiihrt: ,Es kommt den Plan Nr. 6 ganz wesentlich mit-
tragend hinzu, dass im nordlichen Planbereich mit Sportflachen, Dorftreff, Kindergarten und
Schwimmbad Nutzungen entstanden sind, welche Gber die Anspriiche eines solchen, aus nur
funf (teilweise: Intensiv-) Landwirten bestehenden Weilers deutlich hinausweisen und gleich-
falls Schutz vor Gerlichen beanspruchen dirfen. Auch darauf durfte die Abwagungsentschei-
dung aufbauen.

Aus beiden Umstanden ergibt sich, dass zu einem "echten Dorfgebiet® im Sinne des § 5
BauNVO nur noch jene zugegebenermafien insbesondere dem Wohnen zugedachten Quar-
tiere treten missen. Das sucht die Antragsgegnerin mit dem angegriffenen Plan zu erreichen
und damit Kindergarten, Schwimmbad etc. unmittelbar benachbart zugleich auf etwas langere
Zeit den Bedarf an Wohngrundstlicken flr Personen sicherzustellen, welche — zum Vorteil der
Gemeinde — dort ihren Aufenthalt begriinden wollen. Einen solchen Bedarf hatte der Blrger-
meister der Antragsgegnerin schon wahrend der frihzeitigen Blrgerbeteiligung als von der
Antragsgegnerin seit langem verfolgt angeftihrt (vg. Protokoll der Besprechung vom 9.7.2014
im Ratssaal Uelsen). Wesentlich ,iber den Durst geplant” wird hiermit nicht. Denn die MD-2
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und MD-3 erméglichen nur eine begrenzte Anzahl von Wohngrundstiicken, auRerdem — ins-
besondere an der Dorfstralte (K 40) — die Etablierung von Laden. Von einem Etikettenschwin-
del kann schon deshalb ernstlich keine Rede sein. Das kann es auch nicht mit Blick auf den
Versuch, die nunmehr als MD-2 und MD-3 geplanten Bauquartiere auf der Grundlage des § 4
BauNVO zu etablieren. Diesen Versuch durfte die Antragsgegnerin als ,zu ehrgeizig®, d. h.
nach der ortlichen Situation wirklich veranlasst und tragfahig abbrechen, ohne damit jeglicher
weiteren erfolgversprechenden Planungstatigkeit verlustig zu werden. Eine Gemeinde darf
auch ,lernen®, d. h. aus der Erkenntnis ,so geht es nicht®, die Folgerungen zu ziehen, wie das
Planungsziel in ,rechtssicher trockene Ticher* gepackt, d. h. in anderer Weise noch erreicht
werden kann®.

An diesen Grundsatzen kann festgehalten werden. Die Planung ist im Wesentlichen davon
bestimmt, die bereits vorhandenen landwirtschaftlichen, Gemeinbedarfs- und Wohnnutzungen
zu einem Gesamtkonzept eines Dorfgebietes zusammenzuflihren und dabei zusatzliche doérf-
liche Wohnnutzungen in begrenztem Umfang zu erméglichen. In dieser Fortentwicklung liegt
das eigentliche Planungsziel. Damit vertragt es sich, das gesamte Plangebiet in verschiedene
Zonen zu gliedern, die in einem Teil des Gebietes auf die Landwirtschaft, in anderen Teilen
auf eine dorfliche Wohnnutzung zugeschnitten ist. Die Gemeinde verwirklicht damit ein Kon-
zept, das fir ein solches Dorfgebiet als Iandliches Mischgebiet typisch ist (B. v. 4.12.1995 -
4 B 258.95 - Buchholz 406.12 § 5 BauNVO Nr. 3 S. 4).

Sie dienen der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe,
dem Wohnen und der Unterbringung von nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie
der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange
der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe einschlie3lich ihrer Entwicklungsmdglichkeiten ist
vorrangig Rucksicht zu nehmen (§ 5 BauNVO). Es handelt sich um ein ,landliches Mischge-
biet“, dessen Charakter allerdings nicht von einem bestimmten prozentualen Mischungsver-
haltnis abhangt (anders fiir das Mischgebiet BVerwG, Urt. v. 4.5.1988 - 4 C 34.86 - BVerwGE
79, 309 = DVBI 1989, 848 - Hofgarten).

Dies gilt auch flr den neu ausgewiesenen Planbereich MD-2. Die planerischen Ausweisungen
lassen einerseits Wohnnutzungen zu und erganzen damit das stadtebauliche Gesamtkonzept.
Zugleich werden auch in diesem Bereich im Sinne einer Angebotsplanung alle Gbrigen Nut-
zungen eines Dorfgebietes im Sinne von § 5 BauNVO ermdglicht. Der Charakter eines landli-
chen Mischgebietes soll damit gestarkt werden.

7 Erganzende Innenentwicklung

Mit der BauGB-Novellierung 2013 ist im § 1 (5) BauGB der Planungsgrundsatz erganzt wor-
den, dass ,die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen soll.“

Auch wenn die Plangebietsflache derzeit bau-/planungsrechtlich dem Auf3enbereich zuzuord-
nen ist, ist sie doch bereits teilweise bebaut und von vorhandenen Siedlungsflachen umschlos-
sen, so dass an diesem Standort nicht von einer typischen Planung ,auf der Griinen Wiese*
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bzw. einer ,echten” Ausweitung des Siedlungskdrpers in den landwirtschaftlich und landschaft-
lich dominierten Freiraum im AulRenbereich gesprochen werden kann.

Vielmehr beinhaltet der Bebauungsplan die zentral gelegene Dorfmitte von Halle und bezieht
sowohl die im Umfeld vorhandenen Bebauungen sowie potenzielle Abrundungs- und Nach-
verdichtungsflachen mit ein. Der qualitativen Dimension der Innenentwicklung, die dorflich
strukturierte Ortsmitte und Attraktivitat der Dorfes - auch in baukultureller Hinsicht - zu wahren
und zu starken, steht die geplante Ausweisung zusatzlicher Bauflachen an der ,Dorfstrafle”
nicht entgegen.

Vor diesem Hintergrund kann auf die teilweise Inanspruchnahme bzw. Umwandlung landwirt-
schaftlicher Flachen an dieser Stelle nicht verzichtet werden.

8 Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Entsprechend der v.g. Planungsziele sind die Bauflachen des Plangebiets als Dorfgebiet (MD)
festgesetzt. Gemal § 5 (1) BauNVO ,dienen Dorfgebiete der Unterbringung der Wirtschafts-
stellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe, dem Wohnen und der Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben sowie der Versorgung der Bewohner des Gebiets
dienenden Handwerksbetrieben. Auf die Belange der land- und forstwirtschaftlichen Betriebe
einschlieBlich ihrer Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Riicksicht zu nehmen.“ Die aktu-
elle Rechtsprechung hierzu starkt die Position der Landwirtschaft innerhalb eines Dorfgebiets
(siehe VG Neustadt, Urteil vom 23.02.2015 (Az.: 3 K 34/14.NW).

Um die bestehenden Nutzungs- und Immissionskonflikte zu verbessern und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung i.S.d. § 1 (3) BauGB sicherzustellen, ist das Dorfgebiet entspre-
chend der speziellen ortlichen Rahmenbedingungen gegliedert.

Das MD-1-Gebiet wird anknlpfend an die vorhandenen landwirtschaftlichen Nutzungen ent-
wickelt, deren Absicherung es im Kern dient. Ebenfalls als MD-1 Gebiet werden die bereits
vorhandenen Gemeinbedarfseinrichtungen (Dorftreff und Kindergarten) sowie die zwei land-
wirtschaftsunabhangigen Wohngebaude ausgewiesen. Der hinzukommende Planbereich mit
seinem dorflichen Wohnen wird als MD-2 Gebiet festgesetzt. Zugleich ist in diesem Bereich
trotz der Zulassigkeit einer Wohnnutzung gewahrleistet, dass die flr ein Dorfgebiet geltenden
Immissionswerte insbesondere auch hinsichtlich der Geruchsbelastung eingehalten werden.
Dieses Gesamtkonzept flgt sich zu einem landlichen Mischgebiet zusammen.

MD-1-Gebiet

Die vorhandenen Hofstellen, Wohngebaude und Gemeinbedarfseinrichtungen sind als MD-1-
Gebiet festgesetzt. Die Festsetzungen des MD-1-Gebiets dienen vor allem dem Bestands-
schutz sowie teilweise gewissen Erweiterungen. Dabei ist ein betriebsunabhangiges Wohnen
innerhalb des MD-1-Gebiets ausgeschlossen. Dieses soll schwerpunktmalig auf den bislang
unbebauten Flachen an der ,Dorfstrae” entwickelt werden (MD-2).
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Vorhandene ,sonstige Wohnnutzungen® gemaf § 5 (2) Nr. 3 BauNVO, die nicht mit einem
landwirtschaftlichen oder gewerblichen Betrieb in Verbindung stehen, genielen Bestands-
schutz.

Ansonsten ist innerhalb des MD-1-Gebiets das gesamte Nutzungsspektrum gemaR § 5 (2)
BauNVO zulassig:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Woh-
nungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten und land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Ausnahmsweise kdnnen gemal § 5 (3) BauNVO Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs.
3 Nr. 2 zugelassen werden.

Entsprechend der vorhandenen Bebauung ist die eingeschossige, offene Bauweise festge-
setzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist gemaf der Obergrenze der Baunutzungsverordnung mit
0,6 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,6 entspricht der festgesetzten GRZ in
Verbindung mit der eingeschossigen Bauweise.

Landwirtschaftliche Betriebe

Derzeit befinden sich die Hofstellen im bau-/ planungsrechtlichen Au3enbereich, in dem aus-
schliellich die gemal § 35 BauGB privilegierten land- und forstwirtschaftlichen Nutzungen
zulassig sind. Durch die Festsetzung eines Dorfgebietes im Bereich der vorhandenen Hofstel-
len ergibt sich eine erhebliche Erweiterung des zulassigen Nutzungsspektrums und damit eine
deutliche planungsrechtliche ,Aufwertung“ und Verbesserung gegeniber den heutigen Ent-
wicklungsmaoglichkeiten.

Durch die groRflachig zusammenhangenden Uberbaubarkeiten, die sich nahtlos an den im
Siden angrenzenden Auflenbereich anschlieRen, wird den landwirtschaftlichen Betrieben
nicht nur ein Bestandsschutz fir privilegierte Nutzungen nach § 35 (1) Nr. 1 BauGB einge-
raumt, sondern auch in den Baufenstern hierfir und fur dérfliche Nutzungen Erweiterungs-
moglichkeiten geschaffen. Zugleich soll nach dem Prinzip verfahren werden, die landwirt-
schaftliche Nutzung weg von der Dorfmitte - in den AuRenbereich (und vor allem auch auller-
halb des Bebauungsplanes) hinein zu entwickeln.
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Gemeinbedarfseinrichtungen (Dorftreff, Kindergarten)

Im Plangebiet an der DorfstralRe/Grenzweg befinden sich der Dorftreff, ein Kindergarten sowie
das Schwimmbad und ein Sportplatz. Fir diese kommunalen/6ffentlichen Einrichtungen liegen
folgende Baugenehmigungen vor:

Baugenehmi- |[BauscheinNr. |Bauvorhaben
gung vom

12.03.1974 (1199/1973 |Neubau eines Loschwasserbehalters

27.10.1952 |738/1952 Neubau einer Volksschule mit Nebengebaude und "Junglehrerwohnung"

18.09.1974 |1136/1973 |Einbau Olfeuerungsanlage (Schule)

26.06.1998 |706/1998 |An- und Umbau des Vorgebaudes zum Freibad

05.04.2013 [139/2013 Erweiterung Spielkreis

Die genehmigte "Junglehrerwohnung" im Dachgeschoss des jetzigen Kindergartengebaudes
ist aus der Bauzeichnung zur Baugenehmigung vom 27.10.1952 zeichnerisch und textlich er-
sichtlich.

Der von Anfang an auch als Schwimmbecken genutzte Léschwasserbehalter ist mit der Bau-
genehmigung aus 1998 - An- und Umbau des Vorgebaudes zum Freibad - auch als Schwimm-
becken genehmigt worden. Auf die genehmigte Bauzeichnung/Grundriss mit eingezeichnetem
Schwimmbecken, Teekliche, Raume fir Eintritt/Verkauf, Dusche/Umkleide wird verwiesen.

Der sog. "Dorftreff" ist in dem genehmigten Grundriss zur Baugenehmigung aus 1998 - An-
und Umbau des Vorgebaudes zum Freibad - als Gruppenraum bezeichnet.

Spatestens mit der Baugenehmigung zur Erweiterung des Spielkreises aus 2013 wurde auch
die vorherige Umnutzung der Volksschule zum Kinderspielkreis genehmigt.

Die Sportplatzflache wird durch die FuRballer des SV Halle seit einiger Zeit nicht mehr genutzt.
Der Spielbetrieb wurde aufgrund von Spielermangel eingestellt. Die Rasenflache wird lediglich
von der Gemeinde Halle gemaht/gepflegt, aber nicht mehr sportlich genutzt.

Damit sind alle vorhandenen baulichen Anlagen mit ihnren Nutzungen genehmigt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind - eng auf den Bestand bezogen — festgesetzt.
Bauliche Erweiterungen sind nicht moglich.

Vorhandene Wohngebaude Nr. 11 und Nr. 13

Im MD-1 Gebiet befinden sich zwei landwirtschaftsunabhangige Wohngebaude: Dorfstralle
Nr. 13 und Grenzweg Nr. 11. Fir diese beiden Wohngebaude sind geringfligige Erweiterungen
zugelassen. An die bestehenden Gebaude darf nach MalRgabe des Plans bis zu einer Tiefe
von ca. 5 m angebaut werden. Dartber hinaus bestehen keine zusatzlichen Erweiterungsmog-
lichkeiten. Da der Bebauungsplan landwirtschaftsunabhangiges Wohnen im MD-1 Gebiet nicht
zulasst, beschrankt sich die Wohnnutzung hier auf den reinen Bestandsschutz.
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MD-2-Gebiet

Der geplante Nachverdichtungsbereich an der ,Dorfstraf3e” ist als MD-2-Gebiet festgesetzt,
damit hier Nutzungen angesiedelt werden kdnnen, die die Dorfmitte von Halle nachhaltig star-
ken. Neben der Zulassigkeit des gesamten Nutzungsspektrums der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) fir ein Dorfgebiet soll hier schwerpunktmafig das doérflich gepragte Wohnen entwi-
ckelt werden. Innerhalb des MD-2-Gebiets sind zulassig:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdérigen Woh-
nungen und Wohngebaude,

- Kleinsiedlungen einschlieBlich Wohngebaude mit entsprechenden Nutzgéarten und land-
wirtschaftliche Nebenerwerbsstellen,

- sonstige Wohngebaude,

- Betriebe zur Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeug-
nisse,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Anlagen fir értliche Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen.

Ausnahmsweise kénnen gemal § 5 (3) BauNVO Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3)
Nr. 2 zugelassen werden.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist gegenuber der Obergrenze der Baunutzungsverordnung um
ca. 30 % auf 0,4 reduziert worden, um eine lockere dorfliche Baustruktur zu erzielen und eine
ortsuntypische Verdichtung zu vermeiden. Die Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 entspricht
der festgesetzten GRZ in Verbindung mit der zweigeschossigen Bauweise.

Um die Struktur der vorhandenen dorflichen Bebauung innerhalb des Plangebiets fortzuset-
zen, ist die Anzahl der Wohnungen je Gebaude auf maximal zwei bei freistehenden Einzel-
hausern begrenzt, auf maximal eine bei Doppelhaushalften. Durch die Festsetzung von Einzel-
und Doppelhdausern in offener Bauweise wird der Nachfrage Rechnung getragen.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen gewahren den Bauherren einen Spielraum bei der Plat-
zierung der Baukdrper auf dem Grundsttick.

Fir alle MD-Gebiete gilt:

Damit sich nicht einzelne Gebaude unverhaltnismalig aus dem Gelande und aus dem Ge-
samtbild des Baugebiets hervorheben, ist die Hohenlage der Gebaude festgesetzt. Die zulas-
sigen Hohen fur die Oberkante des fertigen Ful3bodens im Erdgeschoss (OK FFEG) sind be-
zogen auf die vorhandene Topographie so gewahlt, dass diese im Mittel etwa 0,50 m tUber den
zukUnftigen Erschlielungsstraflien liegen werden. Es ist davon auszugehen, dass die vorhan-
dene Topographie im Zuge der Erschlielung allein schon aus wirtschaftlichen Griinden még-
lichst wenig verandert wird. Zwecks rechtlicher Bestimmtheit sind die in der Planzeichnung
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eingeschriebenen Hohen auf Normalhdéhennull (NHN) bezogen. Damit ist eine eindeutige Be-
stimmung der Hohenlage ohne — ggf. veranderbare - Bezugspunkte in der Ortlichkeit méglich.

Die Begrenzung der Traufhéhe auf maximal 6,00 m und der Gebaudehdhe auf maximal 9,00
m uber der Oberkante des fertigen FuRbodens im Erdgeschoss vermeidet, dass einzelne Ge-
baude innerhalb des Dorfgebiets untypisch hoch aus dem Siedlungsgefiige herausragen und
damit das Ortsbild stéren. Auch Nachbarschaftskonflikte werden damit weitgehend minimiert.

9 Ortliche Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Die Gestaltungsvorschriften sind gemaR § 84 NBauO als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan eingeflossen. Sinn dieser baugestalterischen Festsetzungen ist es, stadtebaulich wirk-
same Gestaltungselemente fiir das geplante Wohngebiet zu regeln.

Stadtebaulich wirksam sind Festsetzungen, die auf das Erscheinungsbild der geplanten Wohn-
siedlung insgesamt Einfluss haben. Diese Festsetzungen sollen den Rahmen fir eine einheit-
liche, aber nicht uniforme stadtebauliche Gestaltung setzen, wie sie bereits in den angrenzen-
den Siedlungsbereichen vorhanden ist. Die Festsetzungen sind so gewahlt, dass den Bauher-
ren ein ausreichender Spielraum bei der individuellen Gestaltung ihrer Geb&aude verbleibt.

Dem Erscheinungsbild der Dachlandschaft, als dominierendes stadtebauliches Gestaltungs-
merkmal des geplanten Wohngebiets, kommt eine gro3e Bedeutung zu. Die baugestalteri-
schen Regelungen hierzu betreffen zum einen die Art der Dachmaterialien und zum anderen
die zulassigen Farben.

Die Festsetzung von Sattel-, Walm-, Kriippelwalm- und/oder Zeltdachern erfolgt in Anlehnung
an die vorhandene Dachlandschaft in der dorflich gepragten Ortslage von Halle. Die festge-
setzten Dachneigungsbereiche ermdglichen einen Gestaltungsspielraum und einen sinnvollen
Ausbau der Dachgeschosse.

Durch die Festsetzung von Dachsteinen oder —ziegeln soll vermieden werden, dass flachige
Materialen zum Einsatz kommen, die in der traditionell dorflich gepragten Umgebung untypisch
und optisch stérend wirken wirden.

Durch Festsetzung bestimmter Orange-, Rot oder Brauntone wird dem gewachsenen Ortsbild
Rechnung getragen. Die ebenfalls zugelassenen Farben anthrazitgrau (RAL 7016) und
Schwarzgrau (RAL 7021) lassen auch einen dazu passenden moderneren Charakter zu.

Die Gestaltungsregelungen dienen einerseits der Eingrenzung des ansonsten fast unbegrenz-
ten Spektrums gestalterischer Mdglichkeiten, um das gewachsene Siedlungsbild nicht zu bein-
trachtigen. Andererseits sollen die individuellen Vorstellungen und architektonische Besonder-
heiten nicht unverhaltnismanig eingeschrankt werden.

Damit das Erscheinungsbild des Baugebiets von den 6ffentlichen Stralen aus nicht durch ein
UbermaR an versiegelten Flachen negativ beeinflusst wird und um die Durchgriinung zu for-
dern, sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zwischen erschlieRender offentlicher
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Verkehrsflache und Gebaudefront, verlangert bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen, als
Vorgarten festgesetzt. Aus funktionalen Griinden darf der Vorgarten fir die notwendigen Zu-
wegungen und Zufahrten unterbrochen werden.

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Stral3en, sind nicht héher als 0,80 m auszufiihren. Hierdurch
wird eine allzu starke rdumliche Trennung zwischen Stralenbereich und angrenzenden
Grundstiicken vermieden und ein optisch grofflachiger Eindruck fir den 6ffentlichen Stralien-
bereich erzielt (Wahrung der offenen Siedlungsstruktur). In Konsequenz gilt dies nicht an den
Grenzen zu Full- und Radwegen. Damit wird dem Bedurfnis nach Gewahrleistung privater
Nutzungsmaoglichkeiten Rechnung getragen.

10 ErschlieBung
10.1 Verkehrliche ErschlieBung

MD-1-Gebiet

Alle Grundstlicke des MD-1-Gebiets sind Uber die vorhandenen StralRen und Wege (,Am Ult-
bach® und ,Grenzweg“) erschlossen, die entsprechend als &ffentliche Verkehrsflachen im Be-
bauungsplan festgesetzt werden. Ein Ausbau der Erschlief3ung ist in diesen Bereichen nicht
erforderlich.

MD-2-Gebiet

Das MD-2-Gebiet wird Uber eine Planstralle von der K 40 ,Dorfstrale” aus erschlossen. Die
Anbindung erfolgt im Bereich der vorhandenen Einmiindung der Stral3e ,Hurbroeksdiek".

Die Stralde ,Hurbroeksdiek®, die heute zur Erreichbarkeit der dort anliegenden landwirtschaft-
lichen Flachen sowie als innergemeindlicher Verbindungsweg in Richtung der niederlandi-
schen Grenze genutzt wird, wird im Bereich des Plangebiets abgebunden Uber die Planstralie
auf den weiteren Verlauf nach Sudosten gefuhrt. Um eine Beeintrachtigung bzw. erhebliche
Erschwernis fUr landwirtschaftliche Fahrzeuge zu vermeiden, wird in dem betreffenden Teilab-
schnitt der ErschlieBungsstra’en von einem verkehrsberuhigten Ausbau abgesehen. Auch
sind die Radien in den Einmindungsbereichen zur Planstrale A und zum Stichweg A.2 ent-
sprechend fur die Nutzung landwirtschaftlicher Fahrzeuge angepasst worden.

Eine Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen 6stlich der Ortslage von Halle sowie eine
Nutzung der Stralde ,Hurbroeksdiek” als innergemeindlicher Verbindungsweg sind damit auch
zukunftig — ohne erkennbare Nachteile fur die heutigen Nutzergruppen - gewahrleistet.

Das innere ErschlieBungssystem ist mit einer Stichstralle sowie zwei davon abzweigenden
kurzen Stichwegen geplant. Es ist vorgesehen, die Planstralten im Wesentlichen verkehrsbe-
ruhigt auszubauen.

Innerhalb des Stralienquerschnitts von 7,00 m besteht in der Planstralle A die Mdglichkeit,
offentliche (Besucher-) Parkplatze in Verbindung mit Baumpflanzungen anzulegen. Damit wird
die Verkehrsberuhigung durch eine optische Einengung des Straflenraums unterstutzt. Die
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PlanstralRe A ist als Stichstralte mit Wendehammer geplant, so dass stérender Durchgangs-
verkehr ausgeschlossen ist. Dies tragt zu einer hohen Wohnruhe und zur Verkehrssicherheit
innerhalb des neuen Baugebiets bei. Der Wendekreisdurchmesser ist mit 18,00 m so grof3
gewahlt, dass ein LKW ohne Rangieren wenden kann.

10.2 Technische ErschlieBung

Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung

Die Elektrizitats-, Gas- und Wasserversorgung des Plangebiets wird durch einen Anschluss
an die vorhandenen Netze in den angrenzenden Stralien sichergestellt. Soweit erforderlich,
wird der Ausbau der Leitungsnetze rechtzeitig mit den jeweiligen Versorgungstragern abge-
stimmt.

Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber das noch zu erstellende Kanali-
sationsnetz innerhalb des Plangebiets mit Anschluss an das angrenzende und bereits vorhan-
dene Kanalisationsnetz mit Ableitung zur Klaranlage. Diese ist von ihrer Leistungsfahigkeit her
geeignet, das hier zusatzlich anfallende Schmutzwasser zu reinigen.

Oberflaichenentwasserung

Durch die geplante Bebauung innerhalb des MD-2-Gebiets entsteht auf Grund der zu erwar-
tenden Flachenversiegelung ein Mehrabfluss von Niederschlagswasser, der vor Einleitung in
das Vorflutsystem auszugleichen ist. Aus diesem Grunde sind flr das Plangebiet zunachst
Grundlagen in Form einer Vermessung und von Bodenuntersuchungen zur Feststellung der
Versickerungsfahigkeit des Baugrunds durchgefihrt worden. Auf dieser Grundlage ist eine
wasserwirtschaftliche Vorplanung erstellt worden. Diese Vorplanung kommt zu dem Ergebnis,
dass aufgrund des angetroffenen Bodens und der Grundwasserstande eine Versickerung der
anfallenden Oberflachenabflisse nicht moéglich ist.

Daher ist eine Sammlung und Ableitung der Oberflachenabflisse lUber die Kanalisation zu
einem Regenrlckhaltebecken im Sidosten des Plangebiets vorgesehen. In dem zentralen
Regenruckhaltebecken werden die Oberflachenabfliisse retendiert und auf den natirlichen
Abfluss gedrosselt der stidlich gelegenen Vorflut zugeleitet.

Innerhalb des MD-1-Gebiets ergibt sich keine Veranderung der bisherigen Entwasserungssi-
tuation. Fur die ggf. notwendigen Einleitungen des Niederschlagswassers in den Stral3ensei-
tengraben ist bei der Unteren Wasserbehdrde ein Erlaubnisantrag nach §§ 8-10 WHG zu stel-
len. Eine Berucksichtigung erfolgt im Zuge der nachfolgenden Entwurfs- und Ausfiihrungspla-
nung fir die ErschlieBung.

Abfallbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die ortliche Mullabfuhr in Tragerschaft des Landkreises
Grafschaft Bentheim. Die Anlieger der Hinterliegergrundstiicke am Stichweg A.3 missen ihre
Mullbehalter zur Abholung an die PlanstralRe A stellen.
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Vorbeugender Brandschutz

Die abhangige Léschwasserversorgung flr das Plangebiet wird durch entsprechende Entnah-
mestellen aus dem o6ffentlichen Trinkwassernetz sichergestellt. Eine unabhangige Loschwas-
serentnahmestelle steht im Umfeld des Plangebiets nicht zu Verfiigung. Die einzelnen Mal3-
nahmen werden rechtzeitig vor Baubeginn mit dem zustandigen Brandschutzprifer der Haupt-
amtlichen Brandschau des Landkreises Grafschaft Bentheim und der Ortsfeuerwehr festge-
legt. Dieses gilt auch fir die Sicherstellung einer ausreichenden Loschwasserversorgung.

11 Immissionsschutz
11.1 Schallimmissionen

Landwirtschaft

Die von der sudlich an das MD-2-Gebiet angrenzenden Hofstelle ausgehenden Schallimmis-
sionen sind im Rahmen eines schalltechnischen Fachgutachtens erfasst und beurteilt worden.
Darin sind u.a. Gerausche wie z.B. Fahrzeugbewegungen, der Einsatz diverser Maschinen
und Gerate, aber auch bestimmte gerauschintensive Vorgange wie z.B. das regelmafige Ver-
laden von Schweinen erfasst. Erweiterte und/oder neue Nutzungen und Betriebsablaufe wur-
den berticksichtigt. Grundlage daflir waren die der Gemeinde Halle bekannten Faktoren sowie
die von dem betreffenden Landwirt selbst im Beteiligungsverfahren vorgetragenen Aspekte.

Die schalltechnische Beurteilung kommt zu dem Ergebnis, dass die fir ein Dorfgebiet mal3-
geblichen Planungsrichtwerte weder an den bestehenden noch an den neu geplanten Gebau-
den Uberschritten werden.

Einzelheiten sind der schalltechnischen Beurteilung zu entnehmen (siehe Anlage).

,»Kreisverkehr

Zur Frage der Auswirkungen eines ,Kreisverkehrs” (auf dem Betriebsgelande der stdostlich
gelegenen Hofstelle) hat das OVG Lineburg ausgeflihrt: ,Der Senat kann daher die weiteren
gegen die Plangiiltigkeit vorgebrachten Umstande unentschieden lassen. Das gilt namentlich
fur die Frage, ob dem Hof — 1 KN 179/15 — wirklich nur die in der mindlichen Verhandlung
skizzierte Moglichkeit des ,Kreisverkehrs“ dergestalt offensteht, larmemittierenden Verkehr
namhaften Umfangs, und zwar auch zur Nachtzeit an der Nordseite, d. h. zum Regenrickhal-
tebecken/der Ausgleichsflache entlangfiihren zu missen, und ob dies schon beim Satzungs-
beschluss so gewesen war.*

Die Gemeinde Halle hat diesen Sachverhalt aufgrund der v.g. Ausfihrungen noch einmal an-
hand der értlichen Gegebenheiten Uberprift. Der Verkehrslarm ist ausweislich der schalltech-
nischen Beurteilung vom April 2015 / Marz 2019 berlicksichtigt.

Verkehr

Gegenuber dem Stral3enbaulasttrager Landkreis Grafschaft Bentheim kdnnen keinerlei Ent-
schadigungsanspriiche hinsichtlich des Immissionsschutzes im Hinblick auf die Kreisstralle

Y

H:\UELS-SG\215490\TEXTE\BP\bgr190514.docx IPW



Gemeinde Halle Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfgebiet® 28/ 36

40 geltend gemacht werden. SchallschutzmalRnahmen sind aufgrund des relativ geringen Ver-
kehrsaufkommens und einer Geschwindigkeit von 50 km/h nicht erforderlich.

11.2 Geruchsimmissionen

Im Plangebiet und in dessen Umgebung befinden sich mehrere landwirtschaftliche Hofstellen
mit Tierhaltung, von denen Geruchsimmissionen ausgehen. Zu diesen Immissionen ist auf der
Grundlage der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) bereits zu der urspriinglichen Planung ein
entsprechendes Fachgutachten durch die Landwirtschaftskammer erstellt worden. Dieses
Gutachten ist im Lichte der vorliegenden Gerichtsentscheidungen im Jahre 2019 aktualisiert
worden.
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Abbildung aus dem Gutachten der Landwirtschaftskammer vom April 2019:
Untersuchungsbereich

Fir das Plangebiet ergeben sich nach dem Gutachten folgende Geruchsbelastungen, die von
den landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen:
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Abbildungen aus dem Gutachten der Landwirtschaftskammer vom April 2019:

Ergebniskarten fiir die Teilbereiche
- Gemeinbedarfseinrichtungen / vorh. Wohngebédude (MD-1-Gebiet)
- Geplanter Entwicklungsbereich fiir dérfliches Wohnen (MD-2-Gebiet)

Grenzwertilberschreitende Geruchsbeeintrachtigungen ergeben sich insbesondere im Bereich
der Gemeinbedarfseinrichtungen und der dort benachbarten Wohnnutzungen. In dieser heuti-
gen Aulienbereichslage erreichen die Geruchsbeeintrachtigungen im ungunstigsten Fall bis
zu 29 % der Geruchshaufigkeit der Jahresstunden. Im AuRenbereich sind aber grundsatzlich
20 % der Jahresstunden einzuhalten. Wie bereits dargestellt, sind die vorgenannten Nutzun-
gen durch entsprechende Baugenehmigungen abgesichert. Die benachbarte landwirtschaftli-
che Nutzung muss daher diese Hochstwerte grundséatzlich einhalten und ihre Immissionen auf
diese Nachbarschaft entsprechend einschranken. Eine Moglichkeit hierzu besteht insheson-
dere bei Nutzungsanderungen und Erweiterungen, in deren Zusammenhang entsprechend
niedrigere Werte durch SchutzmalRnahmen erreicht werden. Darauf wird auch der Landkreis
Grafschaft Bentheim als Bau- und immissionsschutzrechtliche Genehmigungsbehdérde, wie er
bereits erklart hat, hinwirken. In derartigen Konfliktlagen, wie sie bei den dargestellten Gemen-
gelagen gegeben ist, besteht ein Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme (BVerwGE 52,
122 — erstmals entwickelt fiir den AuRenbereich, und BVerwGE 55, 369 fur den Innenbereich).
Lassen sich diese Werte aktuell nicht erreichen, so ist unter Berucksichtigung der Mittelwert-
rechtsprechung (BVerwG, Urt. v. 12.12.1975 -4 C 71.73 - BVerwGE 50, 49 = NJW 1977, 1932
- Tunnelofen) zwischen den unterschiedlichen Nutzungen und Schutzbedirftigkeiten zu ver-
mitteln. Das Duldungspotenzial der schutzbedurftigen Nutzung ist gesteigert, das Einwirkungs-
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potenzial der umweltbelastenden Nutzung gemindert. Die unterschiedlichen Nutzungsinteres-
sen werden nach Art der Bildung von Mittelwerten ausgeglichen, wobei nicht der mathemati-
sche Mittelwert, sondern ein durch nachvollziehende Ausgleichsentscheidung zu bildender
identischer Belastungs- und Einwirkungswert zugrunde zu legen ist. Nach diesen Grundsatzen
kann hier nach der bestehenden Situation eine Geruchsbeeintrachtigung fir die vorhandenen
Aullenbereichsnutzungen von 20 % (Geruchshaufigkeit der Jahresstunden) angenommen
werden. Dies dlirfte auch dann gelten, wenn einzelne der vorhandenen Aulienbereichsnutzun-
gen vor allem im Bereich der Gemeinbedarfsanlagen nicht durch eine Baugenehmigung ab-
gesichert gewesen waren, wovon das OVG Luneburg und ihm folgend das BVerwG ausge-
gangen waren. Denn die benachbarte Landwirtschaft hat diese Grundsatze auch dann zu be-
achten, wenn einzelne Nutzungen unbertcksichtigt bleiben wiirden.

Gleichwohl wird in diesem Zusammenhang nochmals ausdricklich auf die vorliegenden bau-
aufsichtlichen Genehmigungen der Gemeinbedarfseinrichtungen (siehe Seite 22) hingewie-
sen, die somit im Rahmen des vom Gebot der Riicksichtnahme geforderten Interessenaus-
gleichs als Vorbelastung in Ansatz gebracht werden kénnen.

Im Ubrigen ist im Rahmen des Riicksichtnahmegebots anzumerken, dass die ehem. Volks-
schule (jetziger Kindergarten mit Oberwohnung) zeitlich frilher genehmigt worden ist, als die
Stallgebaude des landwirtschaftlichen Betriebes (LW 2) im Slidwesten des Plangebiets.

An diese vorgegebene ortliche Situation knlpft die Bauleitplanung an. Sie will einen Beitrag
dazu leisten, die beschriebenen Nutzungskonflikte in der Tendenz zu entscharfen und zu ei-
nem ausgeglichenen Nebeneinander von Landwirtschaft und schutzbedirftigen Nutzungen zu
fUhren.

Insbesondere die unzureichende Ermittlung der zu erwartenden Jahresgeruchshaufigkeiten
im Bereich der Gemeinbedarfseinrichtungen (Dorftreff und Kindergarten) als Basis fir eine
geordnete Abwagung war Gegenstand des Normenkontrollverfahrens. Mit Blick auf die Urteils-
begriindung ist von der Gemeinde Halle auch noch einmal gepriift worden, ob in diesem Be-
reich die Ausweisung einer anderen Baugebietsart nach der BauNVO vorteilhafter sein kénnte.
Da allerdings das Dorfgebiet in Bezug auf die ,Belastbarkeit® durch landwirtschaftliche Ge-
ruchsimmissionen die unempfindlichste Baugebietsart darstellt, ware die Wahl einer anderen
Baugebietsart hier nicht zielfihrend. Die heute hier ermittelten Geruchsimmissionswerte von
bis zu 29 % (Geruchshaufigkeit der Jahresstunden) liegen schon derzeit deutlich Gber dem im
Aullenbereich zulassigen Wert von 20 %. Insofern besteht hier schon heute ein Reduzierungs-
bedarf der auftretenden Geruchsimmissionen. Aus diesem Grund wird die gesamte Ortslage
von Halle bereits seit langerer Zeit als ,Sanierungsgebiet” angesehen, zu dem der Landkreis
Grafschaft Bentheim als zustandige Genehmigungsbehorde erklart hat, dass weitere Geneh-
migungen im Zusammenhang mit der Tierhaltung nur dann erteilt werden, wenn die baulich-
technischen Veranderungen zu einer Einhaltung der jeweils malRgeblichen Immissionswerte
fuhren. Dadurch wird es bei weiteren Veranderungen bzw. Entwicklungen auf den Hofstellen
zu einer Verbesserung der Immissionssituation kommen. Dieser Sanierungsprozess soll durch
den Bebauungsplan Nr. 6 unterstiitzt und fortgesetzt werden.
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Innerhalb der von dieser Uberschreitung betroffenen Bereiche werden keine neuen Bebauun-
gen bzw. Nutzungen ermdglicht. Die hier festgesetzten Dorfgebietsflachen dienen Uberwie-
gend der Bestandssicherung (MD-1). Dadurch, dass hier keine betriebsunabhangigen Wohn-
gebaude zulassig sind, wird eine weitere Verscharfung des bestehenden Immissionsschutz-
konflikts vermieden.

Die Ausweisung eines Dorfgebietes auch flir diesen Bereich erscheint daher sachgerecht. Al-
lerdings kdnnen die Werte fur grundsatzlich zulassige Geruchsbeeintrachtigungen von 15 %
(Geruchshaufigkeit der Jahresstunden) nicht eingehalten werden. Es ist gerade auch wegen
der Randlage der baulichen Anlagen und deren Nutzungen vertretbar, hier einen Zuschlag bis
an den Grenzwert fir den AulRenbereich anzusetzen und das Dorfgebiet hier sozusagen als
vorbelastetes Gebiet auszuweisen.

Hierfir sprechen auch die tatsachlichen Verhaltnisse, die Ortsiiblichkeit der landwirtschaftli-
chen Gerliche und die Immissionsvorbelastung sowie keine bislang vorliegenden Beschwer-
den hinsichtlich etwaiger Geruchsbelastigungen. Somit dirften im Sinne der Zwischen- bzw.
Mittelwertrechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts keine erheblichen Belastigungen
oder Nachteile, geschweige denn Gesundheitsgefahren, zu erwarten sein; es werden keine
zusatzlichen Konfliktpunkte geschaffen.

Die Festsetzung des Gebietes muss sich dabei an den Zielvorstellungen des jeweiligen Ge-
bietscharakters ausrichten und darf nicht ein nach der Planung nicht gewolltes Baugebiet aus-
weisen, um hierdurch einen geringeren Schutzanspruch vor Immissionen zu bewirken. Hierfir
ware in der Tat der Begriff eines ,Etikettenschwindels® (OVG Greifswald, Urt. v. 17.6.2008 — 3
K 13/07 — NordOR 2008, 415 (LS)) nicht ganz von der Hand zu weisen (OVG Koblenz, Urt. v.
21.10.2009 - 1 C 10150/09 - eine aus Grinden des Immissionsschutzes vorgeschobenen
Mischgebietsausweisung; OVG Schleswig, B. v. 17.7.2012 - 1 MB 23/12 - NordOR 2012, 518
— Tischlerei).

MD-2 Gebiet

Das MD-2-Gebiet ist aufgrund des aktualisierten Geruchsgutachtens soweit verringert worden,
dass hier keine Uberschreitungen des mafgeblichen Immissionswertes von 15 % (Geruchs-
haufigkeit der Jahresstunden) mehr auftreten. Hierdurch wird im Ergebnis die Voraussetzung
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und ein konfliktfreies Nebeneinander von Land-
wirtschaft und dérflich gepragter Wohnnutzung geschaffen. Dem bauleitplanerischen Gebot
der Situationsverbesserung wird Rechnung getragen.

11.3 Bioaerosole

Im Umfeld von tierhaltenden Betrieben konnen Bioaerosole auftreten.

Mit der Einwirkung durch Bioaerosole hat sich das OVG Lineburg bereits in seinen Eil- und
Hauptsacheentscheidungen eingehend befasst und dazu ausgefuhrt:

,Offenbleiben kann damit auch die Frage, ob wirklich Anlass bestand, der Bioaerosolbelastung
durch Einholung von Gutachten nachzugehen. Richtig ist zwar, dass in der Abwagung auch
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auf Gesichtspunkte der Vorsorge Bedacht zu nehmen ist. Es durfte gelten: Wissenschatftlich
erwiesen ist bislang nicht, dass Bioaerosole in einer Weise auf die menschliche Gesundheit
einwirken, die nach § 5 | Nr. 1 BImSchG relevant ist/ware. Vorhabenzulassungs- und Pla-
nungsverfahren (§ 2 Ill BauGB) sind nicht dazu bestimmt, die insoweit bestehenden Wissens-
licken zu schlielen. Die Gemeinde kann bei der Planaufstellung vielmehr (nur) auf den allge-
meinen Kenntnisstand zuriickgreifen. Umweltprifung und Aufklarungsverfahren nach § 2 1l
BauGB haben nicht Wissensliicken zu stopfen, deren endgtiltige Klarung sich bislang her-
kémmlicher Forschungstatigkeit verschlossen hat. Der aktuelle Kenntnisstand gibt keine hin-
reichend verlassliche Auskunft darliber, ob und ab welcher Konzentration sich luftgetragene
Exhalationen landwirtschaftlicher Tierhaltung auf die Gesundheit von Menschen allgemein o-
der zumindest bestimmter Gruppen (Kinder, Heranwachsende, Alte und Kranke) auswirken.
Ausbreitung und kausale Verursachungszusammenhange sind nicht hinreichend bekannt. Es
kdénnen keine Wirkschwellen angegeben werden, jenseits derer mit Gesundheitsschaden bei
Menschen zu rechnen ist (OVG Koblenz, juris Rdn. 40).

Nun besteht nach verbreiteter Auffassung zwar ein gewisser Anfangsverdacht, dass es zwi-
schen luftgetragenen Erregern aus landwirtschaftlichen Tierbestanden und Erkrankungen ei-
nen Zusammenhang gibt/geben kann. Das kann, muss aber nicht im Rahmen der Vorsorge
zu Konsequenzen flihren (im Falle der Vorhabenzulassung im Rahmen des § 5 | Nr. 2 BIm-
SchG, bei Planungsvorhaben im Zusammenhang mit § 1 VIl BauGB zu vorsorgenden Fest-
setzungen). Namentlich im Falle der Planung kommt es auf die besonderen Umstande des
Einzelfalls an (OVG Koblenz, Juri Rdn. 42). Bewegt sich die bioaerosole Belastung im Rahmen
des im landlichen Raum Ublichen, ist fir besondere AufklarungsmaRnahmen voraussichtlich
kein Raum. Erst dann, wenn konkrete Anhaltspunkte die Annahme stlitzen, dort traten in sig-
nifikantem Umfang Atemwegserkrankungen auf, die méglicherweise/voraussichtlich in diesen
Exhalationen ihre Ursache hatten, kann Anlass zu Uberlegungen gegeben sein, die konkurrie-
renden Nutzungen entweder raumlich oder durch Schutzvorkehrungen zu scheiden.

Solche konkreten Anhaltspunkte sind hier nicht sichtbar geworden. Es fehlte im Aufstellungs-
oder Normenkontrollverfahren ausreichend substantiierter Vortrag, aus dem die Antragsgeg-
nerin hatte schlieRen missen, schon jetzt litten die im Kindergarten Aufgenommenen oder
Nutzer von Dorftreff und Schwimmbad unter den Folgen der im ndheren und weiteren Umfeld
benachbarten Tierhaltungen.*

Nach diesen Vorgaben verfligt die Gemeinde Halle auch nach nochmaliger Uberprifung und
Befassung Uber keine Erkenntnisse, die hier eine Gefahrenlage anzeigen oder fiir Vorsorge-
maflinahmen Veranlassung gaben. Bestarkt wird dies auch durch den Gesichtspunkt, dass die
landwirtschaftlichen Nutzungen neben den schutzbedurftigen Nutzungen bereits vorhanden
sind.
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12 Berucksichtigung der Umweltbelange

12.1 Grunordnung

Die kleinteilige Freiflachenstruktur mit privaten Grunflachen und Gehdlzstrukturen, Waldberei-
chen, alten Hofeichen und hofnahen landwirtschaftlichen Nutzflachen pragt das Erscheinungs-
bild und den doérflichen Charakter der Ortslage von Halle. Diese typische landwirtschaftliche
und naturraumliche Pragung der Dorfmitte soll erhalten und nachhaltig gesichert werden. Ein
Eingriff in die bestehenden Biotopstrukturen im naturschutzrechtlichen Sinne ist nicht vorge-
sehen.

12.2 Umweltprifung / Umweltbericht

Als Bestandteil dieser Begriindung ist ein Umweltbericht mit Eingriffsbilanzierung erstellt wor-
den. Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, ,dass nach Durchflihrung der Kompensati-
onsmalnahmen fur keines der betrachteten Schutzglter negative Auswirkungen verbleiben.®

12.3 Eingriff / Ausgleich

Durch die Neubeplanung der derzeit unbebauten Flachen an der ,Dorfstral’e” wird ein natur-
schutzfachlicher Funktionsverlust ermdglicht, der mit 14.252 Werteinheiten (WE) zu beziffern
ist. Zunachst einmal sind so viele AusgleichsmalRnahmen innerhalb des Gebiets eingeplant
worden, wie unter Berlcksichtigung einer funktionsgerechten und flachensparenden Bebau-
ungsstruktur moglich. Das verbleibende Kompensationsdefizit von 6.233 Werteinheiten wird
Uber die Naturschutzstiftung des Landkreises Grafschaft Bentheim kompensiert. Entspre-
chende Vertrage wird die Gemeinde bis zum Satzungsbeschluss mit der Naturschutzstiftung
abschliel3en.

Diese KompensationsmalRnahmen sind gem. § 9 (1a) BauGB den Eingriffsflachen im Bebau-
ungsplan voll zugeordnet. Diese Zuordnungsfestsetzung bildet die rechtliche Grundlage fir
entsprechende Kostenerstattungen.

Die zu erwartenden Eingriffe auf den bereits bebauten Grundstiicken im MD-1-Gebiet werden
als so geringfligig eingeschatzt. Die Gemeinde Halle halt im Rahmen der Gesamtabwagung
daher Kompensationsmalinahmen hierflr nicht fir erforderlich. Die Gemeinbedarfseinrichtun-
gen (Dorftreff und Kindergarten) verfligen Gber keine baulichen Erweiterungen. Hier sind die
Uberbaubaren Flachen eng auf den Bestand bezogen festgesetzt. Fir die beiden vorhandenen
Wohngebaude (Nr. 11 und Nr. 13) sind Erweiterungen nur in duf3erst begrenztem Umfang
moglich.

Die Betriebsgelande der beiden im Plangebiet befindlichen Hofstellen sind bereits heute zu
einem Grofteil bebaut bzw. versiegelt, so dass auch hier realistischerweise kaum Erweite-
rungsmoglichkeiten bestehen, die neue Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetzgebung be-
grinden koénnten. Dadurch, dass die Gemeinde Halle auch hierflir im Rahmen ihrer Abwa-
gungsspielraume — aufgrund der Geringfligigkeit (theoretisch) méglicher Eingriffe - auf Kom-
pensationsmaflnahmen verzichtet, erhalten die Hofstellen gegenuiiber der derzeitigen Situation
im Auf3enbereich sogar einen Vorteil.
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Die Umweltprifung sowie die Eingriffsbilanzierung sind im Umweltbericht im Einzelnen doku-
mentiert (siehe Anlage).

12.4 Artenschutz

Zur Berlcksichtigung des besonderen Artenschutzes ist eine artenschutzrechtliche Potenzial-
analyse erstellt worden, die in einem Artenschutzbeitrag — als Bestandteil des Umweltberichts
— dokumentiert wurde. Da die darin gegebenen Hinweise auf eine Berlcksichtigung der Brut-
zeiten bei der Baufeldraumung in den Bebauungsplan aufgenommen wurden, ,werden die
Verbotstatbestédnde des § 44 (1) BNatSchG mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht erfillt.”

Insoweit trifft der Bebauungsplan keine abschlieliende Entscheidung, sondern tberlasst die
konkrete Prifung im Einzelfall dem jeweiligen Zulassungsverfahren im Rahmen der Einzelob-
jekterstellung. Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Anforderungen (BVerwGE 130, 299
— Hessisch-Lichtenau; BVerwGE 131, 276 — Bad Oeynhausen) bleibt daher bei der Planver-
wirklichung bestehen.

12.5 Gesamtabwagung der Umweltbelange

Aus den vorgenannten Griinden kommt die Gemeinde Halle in ihrer Gesamtabwagung zu dem
Ergebnis, dass die Umweltbelange ausreichend und angemessen berlcksichtigt werden. Die
Bewertung der einzelnen umweltrelevanten Schutzguter ist im Umweltbericht im Einzelnen
dokumentiert.

13 Klimaschutz / Klimawandel

Mit der BauGB-Novelle 2011 sind der Klimaschutz und die Anpassung an den Klimawandel in
AnknUpfung an den Nachhaltigkeitsgrundsatz in § 1 (5) BauGB sozusagen als Programmsatz
in das stadtebauliche Leitbild integriert worden. Dabei ,soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch solche, die
der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.“ Die Belange des
Klimaschutzes sind daher bei der Aufstellung von Bauleitplanen verstarkt in die Abwagung
einzustellen.

MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, sollen in dem Umfang in die Bauleitpla-
nung einflieRen, soweit sie sich im Rahmen einer solchen kleinflachigen Siedlungserweiterung
umsetzen bzw. realisieren lassen.

MalRnahmen zu einer Anpassung an die Auswirkungen des Klimawandels wie z.B. die Schaf-
fung von Frischluftschneisen, die Anlage von Ersatzretentionsraumen fir aulRergewdhnlich
grolie Niederschlagsmengen bei Starkregenereignissen, 0.a. lassen sich aufgrund der spezi-
ellen ortlichen Gegebenheiten und unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Planungsziele
innerhalb des Plangebiets bzw. in diesem Planverfahren nicht umsetzen.
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14 Stadtebauliche Zahlen und Werte
1. GroRe des Plangebiets ca. 10,34 ha
2. Flachen flr die Landwirtschaft ca. 1,57 ha
3. Flachen fir Wald ca. 0,68 ha
4. Bruttobauland 100 % ca. 8,09 ha
5. Offentliche Verkehrsflachen 6 % ca. 0,48 ha
6. Offentliche Griinflachen 9% ca. 0,71 ha
9. Flachen fir die Wasserwirtschaft 3% ca. 0,22 ha
7. Flachen zum Erhalt, zum Schutz und zur Pflege

von Boden, Natur und Landschaft 4% ca. 0,32 ha
8. Private Grinflachen 24 % ca. 1,99 ha
9. (private) Wasserflachen 3 % ca. 0,23 ha
9. Nettobauland (MD-Gebiete) 51 % ca. 4,14 ha

15  AbschlieBende Erlauterungen
15.1 Altlasten

Nach dem Kenntnisstand der Gemeinde Halle sind weder innerhalb des Plangebiets noch in
der naheren Umgebung Altlasten, Altablagerungen, o.a. vorhanden.

15.2 Denkmalschutz

Bodendenkmale

Fir den bisher unbebauten und als Wiese genutzten Bereich im Nordosten des Plangebiets
(MD-2) wurde im Januar 2018 eine archaologische Voruntersuchung durchgefiihrt, die keine
archaologischen Funde zu Tage gebracht hat. Es wurden 2 m breite Suchschnitte im Abstand
von 20 m (Mitte zu Mitte) parallel verlaufend in N-S Ausrichtung angelegt.

ArchaeNord, Bremen
Dr. Daniela Nordholz M.A.
Fundsile:

Halle

Lagebenng _ [6¢
W

18012018
o Nordhoz
Gezeichnet | Mo
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Da die unter der MaRnahmen-Nr. NLD_OL_2018-001 gefiihrte Prospektion komplett befund-
und fundlos war, werden die Belange des Denkmalschutzes positiv berihrt.

Von der Denkmalschutzbehérde des Landkreises Grafschaft Bentheim wurde mit Schreiben
vom 27.04.2018 nach vorheriger Zustimmung des Nds. Landesamt fir Denkmalpflege, Stutz-
punkt Oldenburg, vom 22.01.2018 eine entsprechende Freigabe der Flache erteilt.

Baudenkmale

Innerhalb des Plangebiets oder in der ndaheren Umgebung sind keine Baudenkmale vorhan-
den.

15.3 Bodenordnung und Realisierung

Zur Reallisierung der Planung ist eine teilweise Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse erfor-
derlich.

15.4 ErschlieBungskosten

Die fiur die ErschlieBung des MD-2-Gebiets der Gemeinde entstehenden Kosten sind, soweit
sie nicht durch einen Dritten als ErschlieBungstrager ibernommen bzw. nicht durch Erschlie-
Rungsbeitrage gedeckt werden, von der Gemeinde aufzubringen.

16 Bearbeitungs- und Verfahrensvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 6 ,Dorfgebiet* einschlief3lich Begriindung wurde im Auftrag und Ein-
vernehmen mit der Gemeinde Halle ausgearbeitet.

Wallenhorst, 2019-05-14
IPW INGENIEURPLANUNG GmbH & Co. KG

Desmarowitz

Diese Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Bebauungsplanentwurf gemaf § 4a (3)
BauGB vom ............. bis ...l erneut 6ffentlich ausgelegen.

Blrgermeister
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