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1. Einfihrung

Die Kreiswohnstattengenossenschaft Halle (Westf.) e. G. (KWG) plant die Neuordnung des Sied-
lungsbereichs Finkenstralle in Steinhagen-Amshausen. Es hat sich gezeigt, dass eine Sanierung der
Bausubstanz trotz des damit verbundenen enormen wirtschaftlichen Aufwandes nicht die erfor-
derlichen Qualitatsstandards fur Wohnungsgrundrisse und -zuschnitte, Dammung/Energiewirt-
schaft, technische Infrastruktur, barrierefreies Wohnen etc. mit sich bringt. Somit hat die KWG als
Ergebnis vorangegangener Uberlegungen zur umfassenden Modernisierung Ende 2018/Anfang
2019 ein vollstandig neues Konzept fiir den Umbau der Siedlung durch bestandsersetzenden Neu-
bau erstellt. Vorgesehen ist der Abriss der vorhandenen 10 Geschosswohnungsbauten aus den
1950er/1960er Jahren, da eine Modernisierung angesichts der kinftigen Wohnraumanspriiche
und der energetischen Anforderungen etc. in diesem Fall heute nicht mehr wirtschaftlich vertret-
bar und sinnvoll ist.

Geplant sind nunmehr der schrittweise Abriss der Bestandsbauten sowie der Neubau von finf
Geschosswohnungsbauten. Vorgesehen sind 2)-geschossige (stadtebauliche Bauweise), geglie-
derte Baukorper mit je 9-12 Wohnungen. Die Neuplanung umfasst die gesamten Grundstiicke der
KWG im Plangebiet.

Der Modernisierungsprozess soll in noch festzulegenden Bauabschnitten (iber mehrere Jahre er-
folgen. Durch den sukzessiven Abriss von jeweils zwei der Mehrfamilienhduser und Bau eines
groReren Mehrfamilienhauses als Ersatz der Altbauten soll in den nachsten Jahren den Bewoh-
nern ausdricklich die Moéglichkeit eréffnet werden, im Quartier zu bleiben und standortnah unter
Erhalt gewachsener sozialer Bindungen umzuziehen.

Die dargelegten Griinde fiir das Ziel , bestandsersetzender Neubau” sind — unter Berlicksichtigung
des liberaus umfangreichen Modernisierungsbedarfes des Gebaudebestandes — aus Sicht der
Gemeinde Steinhagen nachvollziehbar. Der Bestand vermittelt zwar das typische Siedlungsbild
des Geschosswohnungsbaus aus den 1960er Jahren, eine besondere und hier ggf. erhaltenswerte
stidtebauliche Qualitit wird aber nicht gesehen. Die Uberplanung des Gebietes wird zudem lang-
fristig zu einer Aufwertung des gesamten Siedlungsgebietes beidseits der Finkenstralle fliihren und
letztlich wertstabilisierend auch fiir die umgebende Bebauung wirken.

Das Plangebiet wird von den umgebenden Wohngebieten entlang der FinkenstraBe, Amshausener
StralRe und AmselstralRe sowie im Osten von Freiflichen, die aktuell landwirtschaftlich genutzt
werden, begrenzt. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes dient der Sicherung und Weiter-
entwicklung von Bauland im Innenbereich. Damit kann dieser Bebauungsplan gemall § 13a
Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Die umweltrelevanten Belange werden auch in einem Planverfahren nach § 13a BauGB geprift
und in der Abwéagung berlicksichtigt. Nach § 13a BauGB kann auf eine Blirgerbeteiligung im Sinne
des § 3(1) BauGB verzichtet werden, den Birgern ist lediglich Gelegenheit zu einer ersten allge-
meinen Vorinformation zu geben. In diesem Planungsfall wird allerdings eine Biirgerbeteiligung im
Sinne des § 3(1) BauGB fiir sinnvoll gehalten, da Bewohner und Anlieger in vielfiltiger Weise
durch das Vorhaben betroffen sein kdnnen und somit eine umfangreiche Biirgerbeteiligung ge-
boten ist.
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2.

3.1

Lage und Gr6Re des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 16 mit einer Gesamtgrofe von ca. 0,94 ha wird wie folgt
begrenzt, die genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankarte:

= im Osten durch einen Spielplatz sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen (Flurstlick 730),
= im Stden durch Einfamilienhduser entlang der Finkenstrafle (Hausnummer 1 und 6),
= im Westen durch die Bebauung entlang der Amshausener Stralie,

= im Norden durch die Bebauung entlang der Amselstrale und entlang der FinkenstraRe (17
und 18).

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Der derzeitige Gebaudebestand im Plangebiet besteht aus den zehn 2-geschossigen Wohnbauten
der Kreiswohnstattengenossenschaft Halle (Westf.) e. G. (KWG). Der Bestand spiegelt das typische
Siedlungsbild des Geschosswohnungsbaus aus den 1960er Jahren wieder. Die rhythmisch ange-
ordneten, kleinteiligen Mehrfamilienhduser bilden ein klar abgegrenztes stadtebauliches Ensem-
ble. Im Kern des Plangebiets befindet sich eine groRe dreieckféormige Freiflache. Diese fungiert als
Stellplatzanlage und weist groBe Gliederungs- und Gestaltungsdefizite auf. In Nord-Siid-Richtung
quert die FinkenstralRe das Plangebiet.

Das stadtebauliche (Wohn)Umfeld ist gepragt durch 1 ¥%-geschossige Ein- und Zweifamilienhduser
sowie vereinzelt Mehrfamilienhauser. Die pragende Dachform im Plangebiet und Umfeld ist das
Satteldach. Die Gartenbereiche in dem Wohngebiet sind i. W. gut durchgriint. Im Osten grenzen
Geholzbestande in Kombination mit einem Spielplatz und Ackerflaichen an das Plangebiet. Der
Spielplatz ist Gber eine kleine Stichstrafle direkt mit der FinkenstraBe verbunden. Sidlich des
Plangebiets entlang der Amshausener Stralle und Ostlich grenzen die Geltungsbereiche des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 14 ,Stdlich Amshausener Stralle” sowie des derzeit in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 13 ,Nordlich Amshausener StraRe“ an. Die beiden
Bebauungsplane definieren planungsrechtlich weiter Wohnbauentwicklungsflachen respektive
sehen diese im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 13 vor. In beiden Planverfahren wurden und
werden kleinteilige Einfamilienhaus- sowie Doppelhausstrukturen und Bereiche fiir zweigeschoss-
ige Mehrfamilienhduser planungsrechtlich vorbereitet.

Die Amshausener StraRe und Haller StraRe (L 756) verbinden das Plangebiet mit den umliegenden
zentralen Bereichen sowie an das Uberortliche Verkehrsnetz.
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3.2

Die folgende Ubersicht verdeutlicht die heutige Nutzungsgliederung:

Abb. 1: Ubersichtskarte Bestand Luftbild und eigene Erginzungen (Stand April 2019)
Quelle: Land NRW (2018) Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Vers. 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0), ohne MaRstab AN°rd

Landes- und Regionalplanung, Flichennutzungsplan

Der neue Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) ist im Januar 2017 bekannt gemacht worden.
Die Gemeinde Steinhagen wird hier (weiterhin) als Grundzentrum eingestuft, das auf Bielefeld als
Oberzentrum ausgerichtet ist. Ein wesentliches Ziel des LEP NRW liegt in der landesweiten Redu-
zierung der Flacheninanspruchnahme. Entsprechend der Ziele zum Siedlungsraum darf nur eine
bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung erfolgen. Der Planbereich liegt in
dem bisher dargestellten Siedlungsraum und in einem Gebiet fiir den Schutz des Wassers.

Im Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist das
Plangebiet Teil des zusammenhingend festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB)
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zwischen Haller Stralle (L 756, ehemals B 68) und ,Haller Willem“. Die sudlich in 50-100 m
Entfernung angrenzende Bahntrasse ist als Schienenweg fiir den Uberregionalen und regionalen
Verkehr dargestellt. Dem Bebauungsplan entgegenstehende Ziele der Raumordnung und Landes-
planung liegen nicht vor.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Steinhagen stellt das vorliegende Plan-
gebiet als Wohnbaufldche dar. Der 6stlich angrenzende Spielplatz ist als Griinfléiche (Spielplatz)
und die umgebenden StraRen Schuhkamp, Amshausener Stralle und Haller Strafle (L 756) als
Hauptverkehrsstrafsen aufgenommen worden. Die slidostlich in ca. 200 m Entfernung liegenden
Einrichtungen der evangelischen Kirche (Gemeindehaus, Kindertagesstatte) sind entsprechend als
Gemeinbedarfsflache fir die Kirche und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude/Einrichtungen
dargestellt.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortsteils Amshausen und ist gepragt durch Wohnnutzungen. Im
Plangebiet befinden sich die zehn Geschosswohnungsbauten inklusive der umliegenden Garten,
eine Stellplatzanlage sowie die durchs Plangebiet verlaufende Finkenstralle und der Drosselweg.
Das Plangebiet ist groBmehrheitlich umschlossen von Wohnbebauung. Im Osten schlielen zudem
Geholzstrukturen und eine Ackerflache an. Auf den Grundstlicken im Plangebiet sind vereinzelte
Geholzstrukturen vorzufinden. Fir das Plangebiet und das ndhere Umfeld sind zu den ein-
schlagigen naturschutzfachlichen Schutzgebietskategorien folgende Aussagen zu treffen:

= Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang des Ortsteils Amshausen und wird nicht von
den Darstellungen eines Landschaftsplans des Kreises Gitersloh erfasst. Der Ostlich angrenz-
ende und sudlich/westlich entlang der Amshausener StraRe verlaufende Bereich wird vom
Landschaftsplan , Halle-Steinhagen” mit dem Entwicklungsziel 1.6 Tempordre Erhaltung (bis
zur baulichen Nutzung) erfasst.

= |m Plangebiet befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete (LSG), Naturschutzgebiete (NSG)
oder Naturdenkmale.

= Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind im Plangebiet oder im
ndheren Umfeld ebenfalls nicht vorhanden. Das FFH-Gebiet ,Ostlicher Teutoburger Wald“
(DE-4017-301) liegt nordlich des Plangebiets in ca. 450 m Entfernung.

= Nach § 30 BNatSchG gesetzlich geschiitzte Biotope sowie im Biotopkataster NRW?! gefiihrte
schutzwiirdige Biotope sind im vorliegenden Plangebiet nicht bekannt.

= Eine Beeintrachtigung der genannten geschiitzten Bestandteile von Natur und Landschaft
sowie sonstiger Schutzgebiete wird aufgrund der heute bereits durch Wohnbebauung und
ErschlieBungsanlagen lberformten Flachen und des Abstands vom Plangebiet sowie der Ziele
der Planung nicht gesehen. Eine Erholungsfunktion des Plangebiets fiir das Umfeld bzw. fir
die Offentlichkeit besteht aufgrund der gegebenen Strukturen nicht.

Gewasser

Die Ortslage Steinhagen-Amshausen liegt im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlage
»Wasserwerk In der Patthorst“. Zum Schutz des Grundwassers gelten hier die Regelungen der
Wasserschutzgebietsverordnung , Steinhagen-Patthorst“. Das Plangebiet liegt vollstandig in der
Zone lll B dieses Trinkwasserschutzgebiets, die Schutzgebietsverordnung vom 24.01.1980 (siehe

1 Online-Kartendienst des Landesamts fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
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3.5

3.6

3.7

Abl. Reg. Dt. S. 35-39) ist zu beachten. Innerhalb dieser Schutzzone ist die Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen grundsatzlich moglich. In den kiinftigen Bebauungsplanen wird die Lage im
Wasserschutzgebiet jeweils nachrichtlich aufgenommen.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW? stehen im Plangebiet Uberwiegend z. T. tiefreichend humose Sand-
bdden als Podsol, z. T. Gley-Podsol an. Die Podsolbéden sind jederzeit bearbeitbar, weisen aber
nur eine geringe Ertragsfahigkeit auf und sind stellenweise diirreempfindlich. Sorptionsfahigkeit
sowie nutzbare Wasserkapazitat sind gering. Kennzeichnend ist zudem eine hohe bis sehr hohe
Wasserdurchlassigkeit. Das Grundwasser steht z. T. 13-20 dm unter Flur, teilweise liegt Ortstein
im Unterboden.

Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen3 treffen auf
die Sandbdden im Plangebiet nicht zu. Aufgrund der seit Jahren bestehenden Nutzungen sowie
der weitgehend versiegelten Flachen im Plangebiet und im Umfeld ist davon auszugehen, dass
diese Boden anthropogen Uberpragt worden sind und keine hohe Wahrscheinlichkeit von Natur-
nahe gegeben ist. An der Stelle kdnnen die Boden ihre natiirlichen Bodenfunktionen heute nur
noch eingeschrankt wahrnehmen.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind der Gemeinde keine Altlasten, altlastenverdachtige Flaichen oder Kampfmittel
bekannt. Nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir das
Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der zustandigen
Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehorde, Kreis Gitersloh) mitzuteilen, sofern derartige
Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaBnahmen, Baugrunduntersuchungen o. a. Ein-
griffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden. Weist bei Durchfiihrung der Bau-
vorhaben der Erdaushub auf auBergewohnliche Verfarbungen hin oder werden verdachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst ist durch Ordnungsbehdrde oder Polizei zu verstandigen. In der Plankarte des Bebauungs-
plans wird ein Hinweis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir Altlasten oder
Kampfmittel nachrichtlich aufgenommen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bau- oder Bodendenkmale sind bisher weder im Plangebiet noch in seinem unmittelbaren
Umfeld vorhanden. Auch befinden sich im Plangebiet keine besonders pragenden Objekte oder
Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Gemeinde Steinhagen
enthalten oder kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Vorsorglich wird jedoch auf die ein-
schlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen verwiesen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§§ 15, 16 DSchG).

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

“«

Durch Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16 — Ortsteil Amshausen ,Bereich Finkenstral3e
werden unter Beriicksichtigung der beriihrten 6ffentlichen und privaten Belange die Grundlagen
und die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiir die Neustrukturierung des mit Geschosswohnungs-
bau verdichteten Siedlungsgebietes entlang der FinkenstraRe entwickelt. Ubergeordnete Plan-
ungsziele sind die nachhaltige Weiterentwicklung des in Amshausen verkehrsglinstig gelegenen
und gut an den OPNV angebundenen Siedlungsgebietes und die Sicherung des qualititvollen
Mietwohnungsbaus.

Die Bebauung innerhalb des Plangebiets soll kiinftig neu geordnet werden. Die bisherigen klei-
neren Strukturen werden aufgel6st und durch dichtere Baukorper in 2%-geschossiger Bauweise
ersetzt. Im Endausbau sollen maximal 54 Wohneinheiten entstehen. Die Gebdude sollen mit zwei
»echten” Vollgeschossen und mit einem staffelgeschossartigen Obergeschoss ausgebildet werden.
Die Neuplanung umfasst alle Grundstiicke und insgesamt zehn Gebdude der KWG im Plangebiet
(GroéRe zusammen ca. 0,94 ha, 10 Bestandsgebiude/5 geplante Gebiude).

Die Gemeinde Steinhagen versucht seit Jahren, im Rahmen ihrer Méglichkeiten Reserveflachen im
Siedlungszusammenhang zu entwickeln und MaRnahmen der Innenentwicklung durch Neu-/
Umbauten und Nachverdichtungen zu férdern. Stadtebauliches Ziel ist es, moglichst Ortskern-
beziehungsweise infrastrukturnahe Flachen als Wohnbauland zu verdichten oder neu zu ent-
wickeln. Um die Nachfrage nach Wohneigentum, insbesondere fiir Familien, aber auch nach teil-
weise verdichteten Wohnformen mit kleineren Wohneinheiten und alternativen Wohnformen
(z. B. Mehrgenerationenwohnen, Senioren-WGs) mittelfristig decken zu kénnen, missen auch
Baugrundstiicke moglichst flexibel — und je nach Standort der Planung auch fiir Verdichtung durch
Geschosswohnungsbau geeignet — bereitgestellt werden.

Das Plangebiet kann Gber die Haller Stralle L 756 im Norden sowie (iber das anschlieRende System
der lokalen SammelstraRen Schuhkamp und Amshausener StralRe bzw. Uber die Finkenstralle
erschlossen werden. Die Anbindung an das (berdrtliche Verkehrsnetz ist durch die L 756 und
dariiber auch durch die A 33 gegeben. Eine gute OPNV-Anbindung ist durch die Buslinie 88
zwischen Bielefeld Hauptbahnhof und Halle (Westf.), Bahnhof/ZOB tiber die Haltestelle Hillen-
kotter in ca. 200 m Entfernung sowie durch die Bahnverbindung RB 75 — Haller Willem zwischen
Osnabrick Hauptbahnhof und Bielefeld Hauptbahnhof Gber den slidostlich in 1,5 km entfernten
Bahnhof Steinhagen ebenfalls gegeben. Die Bushaltestelle Schuhkamp, welche in ca. 100 m
Entfernung zu erreichen ist, verbindet als Haltestelle fiir das Anruf-Sammel-Taxi und den Rufbus
das Plangebiet zudem mit dem Gemeindegebiet Steinhagen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 — Ortsteil Amshausen wurde in der Ratssitzung am
26.09.2018 beschlossen. In der Ratssitzung am 27.03.2019 wurde der Vorentwurf vorgestellt (vgl.
VL-1062-2014/2020) und auf dieser Grundlage die Einleitung der ersten Verfahrensschritte mit
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden etc. gemaR §§ 3(1), 4(1) BauGB
beschlossen.

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 16 hat in der Zeit vom 03.06.2019 bis einschlieflich
17.07.2019 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange und der Nachbarkommunen gemaR §§ 3(1), 4(1), 2(2)
BauGB durchlaufen.

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt weiterhin tber die FinkenstraRe. Der Drosselweg soll
innerhalb des Plangebiets nach Siden verlegt werden, jedoch weiterhin als Anbindung fir den
rickwartigen Spielplatz dienen. Die Parkplatzsituation mit der zentral im Plangebiet gelegenen
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Stellplatzanlage soll neu gestaltet und zusatzlich sollen weitere Parkmoglichkeiten Uberwiegend
im vorderen Bereich der Grundstlicke realisiert werden.

Unter Beachtung der angrenzenden Wohnbebauung entlang der Amshausener Stralle im Westen
und AmselstraBBe im Norden sowie einer optimalen stadtebaulichen Integration hin zur zentralen
Freiflache soll die oberste Geschossebene (ehemals Staffelgeschoss) von diesen Gebauden resp.
der Freiflache abgeriickt werden. Das Plankonzept umfasst 5 groRe Baukorper, die insgesamt
maximal 54 Wohnungen umfassen kdnnen.

Inhalte und Festsetzungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 ,,FinkenstraRe” werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung sowie die Voraussetzungen fiir die ErschlieBung
und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen MaRnahmen geschaffen. Planungsziele und
kiinftige Planinhalte basieren auf den in den Kapiteln 1 und 4 beschriebenen Zielvorstellungen
und orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Gemeinde Steinhagen.

Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohnungen

a) Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll gemalR den libergeordneten Planungszielen als Aligemeines Wohngebiet (WA)
nach § 4 BauNVO entwickelt werden. Das Gebiet soll auch kiinftig vorwiegend dem Wohnen
dienen. Die Vorgaben erlauben jedoch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung sowie ggf.
ein vertragliches Nebeneinander nicht storender Nutzungen. Die Option einer ,wohnvertraglichen
Nutzungsmischung” soll ausdriicklich weiter angeboten werden. Dies entspricht den heutigen
Zielvorstellungen der Gemeinde Steinhagen. Die gemaR § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem
ortlichen Rahmen wegen ihres Flachenbedarfs, der Verkehrserzeugung und nicht vollstandig aus-
zuschlieRender immissionsschutzfachlicher Konflikten nicht entsprechen.

b) Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Fiir die Teilbereiche respektive fiir die einzelnen lGberbaubaren Grundstiicksflichen werden auf-
bauend auf dem stddtebaulichen Konzept eine Begrenzung der Zahl der Wohnungen gemaR
§ 9(1) Nr. 6 BauGB fiir die Mehrfamilienhduser aufgenommen. Die Begrenzung der Zahl der Woh-
nungen auf 9 respektive 12 Wohnungen je Wohngebaude fir die Wohngebdude in den Bau-
feldern, in denen die sog. 2%:-geschossigen Mehrfamilienhduser vorbereitet werden, hat eine be-
sondere Bedeutung fiir die Planungssicherheit der Bauwilligen. Sie dient der Sicherung des Wohn-
nutzungsbedarfs im Ortsteil Amshausen und verhindert eine dem geplanten Wohngebiets-
charakter sowie dem ErschlieBungssystem (Parkplatzbedarf etc.) widersprechende bzw. nicht ver-
tragliche Verdichtung auf diesen Baugrundstiicken.

Als Ausnahme gemafll § 31(1) BauGB kdnnen zwischen den Baufeldern einzelne Wohnungen
untereinander verrechnet werden, wenn die zuldssige Gesamtzahl in den beteiligten Baufeldern
nicht Gberschritten wird (Beispiel: Baufelder C und D mit 13 und 11 Wohnungen mit unter-
schiedlichen GroRen statt jeweils 12 Wohnungen). Aus Sicht der Gemeinde ist damit die maximale
Anzahl Wohneinheiten von 54 im Plangebiet definiert, punktuell sind auf der konkreten Projekt-/
Umsetzungsebene jedoch Veranderungen sowie Gestaltungsmoglichkeiten sichergestellt. Im Sin-
ne der Angebotsplanung erachtet die Gemeinde dies als zweckdienlich.



Gemeinde Steinhagen: B-Plan Nr. 16 - Ortsteil Amshausen - Begriindung 10

5.2

Mak der baulichen Nutzung, Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

a) Planungsgrundlage und allgemeine Uberlegungen

Mit Blick auf Rahmenbedingungen und Bestand im Umfeld werden NutzungsmaBe und weitere
Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1, 2 BauGB bedarfsorientiert aus der ortsiiblichen Siedlungs-
struktur und aus der Nachbarschaft abgeleitet. Aufgrund der Rahmenbedingungen und der
weiterhin hohen Nachfrage nach Wohnraum im Geschosswohnungsbau wird im Plangebiet der
Bau von fiinf Mehrfamilienhdusern in sog. 2%-geschossiger Bebauung ermoglicht. Die Fest-
setzungen orientieren sich an dhnlichen Planungen der Gemeinde und bericksichtigen mittels
einer abgestuften Hohenentwicklung entlang der Langsseiten der Baufelder insbesondere auch
die bestehende Nachbarschaft. Zur Starkung des Quartierscharakters und zur Schaffung von
attraktiven Bereichen in der obersten Geschossebene in Kombination mit Dachterrassen wird im
Plangebiet das Flachdach als einheitliche Dachform festgesetzt. Nutzungsmalle, Uberbaubare
Flache sowie Gestaltungsvorgaben werden abgestimmt auf die mogliche Nutzung und auf das
stadtebauliche Umfeld zunachst allgemein vorgegeben. Im Zuge der Planrealisierung sind auf
dieser Grundlage die Objektplanungen vorzunehmen. Die Gemeinde geht davon aus, dass im Zuge
der konkreten Projektplanung eine Detailabstimmung erfolgt und ggf. im Einzelfall auch von
Festsetzungen und Gestaltungsvorschriften befreit oder abgewichen werden kann. Ein beson-
deres Augenmerk ist auf die Gestaltung von Sammelstellpldtzen zu legen. Durch die Pflanzvor-
gaben soll eine Einbindung hin zur bestehenden Nachbarschaft gewahrleistet werden.

b) Ausrichtung der Baugrundstiicke nach Siiden

ErschlieBung und Bebauung ermoglichen eine weitgehende Orientierung der Wohn- und Frei-
raumbereiche in sidliche bzw. westliche Richtung mit hohem Wohnwert und energetischen Vor-
teilen aus solarenergetischer Sicht auf allen Baugrundstiicken. Stadtebauliches Ziel war des
Weiteren, den zentral gelegen Platz-/ErschlieBungsbereich durch die Fassaden der geplanten Ge-
badude zu fassen und damit zu starken. Aus diesem Grund wurden die Bauk&rper im Vergleich zum
Bestand tlw. um 90 Grad gedreht. Gegenlber einer traufstiandigen Ausrichtung wie im Bestand
kénnen zudem die Grenz- und Gebdudeabstande zur Amshausener Strafle tlw. deutlich erhéht
werden. Insgesamt erachtet die Gemeinde die stadtebauliche Anordnung und beabsichtigten
Volumen der Bauten als zielflihrend und nachbarschaftsvertraglich.

c) MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen etc.

Die zentralen Festsetzungen leiten sich aus den o. g. Zielsetzungen und aus dem stadtebaulichen
Konzept ab, zentrale Aspekte sind:

= Die Grundflachenzahl GRZ wird angesichts des angestrebten Spielraums fiir Wohn- und Haus-
formen und der noch nicht festgelegten GrundstiicksgréBen mit 0,4 festgesetzt und somit als
Obergrenze i. S. d. § 17 BauNVO zugelassen. Hierdurch soll eine ausreichende Flexibilitat ge-
wahrt werden — auch wenn diese Werte nur im Einzelfall erreicht werden drften.

= Die Geschossflaichenzahl GFZ gemaR § 20 BauNVO wird in den Teilflachen jeweils mit Blick auf
die angestrebte Bebauung an die GRZ bzw. an die Rahmenbedingungen angepasst. Die GFZ von
0,8 bietet fir die Teilflachen ein grolRes Mal’ an Flexibilitdt bei der Ausnutzung der Grundstiicke
und der Hohenvorgaben.

= Das stadtebauliche Ziel einer Begrenzung von Volumen und Héhe der Gebaude soll sinnvoll
Uber die konkrete Festsetzung von Wand- und Gesamthéhen in allen Teilflaichen erfolgen. In
den Teilflichen/Baufeldern werden gemiRR Gesamtkonzept Gebdude mit zwei ,,echten” Voll-
geschossen und erganzender oberster Geschossebene (ehemals Staffelgeschoss) mit entspre-
chenden Wand- und Gesamthohen vorgesehen. Zur optimalen stadtebaulichen Integration in
den rdaumlichen Kontext werden entlang der Langsseiten der Baufelder stadtebauliche Wand-
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héhen von rund 7,0 m (ggf. einschlieBlich Oberkante Briistung bei Staffelgeschossen/ausge-
nommen sind die ErschlieBungsbereiche) sowie Gesamthdhen von rund 9,5 m zugelassen. In
Abstimmung und Kombination mit der bestehenden Gelandeneigung im Plangebiet sowie der
Festsetzung des unteren Bezugspunkts werden konkret punktuell hhere Wand- und Gesamt-
hohen festgesetzt. Das Ziel einer maximalen stadtebaulichen Wandhéhe von rund 7,0 m und
einer Gesamthdhe von 9,5 m bleibt jedoch bestehen. Ausnahmeregelungen nach § 31(1)
BauGB bestehen beziiglich auf dem Flachdach angebrachter Solaranlagen sowie fiir die Uber-
schreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen z. B. durch technisch notwendige Dach-
aufbauten flr Maschinenrdume, Fahrstiihle, Treppenanlagen, Liiftungsanlagen und sonstige
durch die Art der Einrichtung bedingte Anlagen wie Schornsteine etc.

= Als Bezugshohe fiir die baulichen Anlagen wird abgestimmt auf die topografischen Verhaltnisse
vor Ort und der stadtebaulichen Anordnung der Baukoérper pro Baufeld ein unterer Bezugs-
punkt festgesetzt. Dabei handelt es sich um im Bestand eingemessene Hoéhenlagen. Die Vor-
gaben sind damit eindeutig und vollzugsfahig.

= |Im Plangebiet werden gemdR Gesamtkonzept Gebaude in offener Bauweise zugelassen. Zur
Wahrung einer ausreichenden Flexibilitdt bei Vorhabenplanungen wird hier die offene Bau-
weise nicht weiter eingegrenzt.

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflichen fest und regeln
neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebaude zum StralRenzug und zur Nach-
barbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Aus stadtebaulich-gestal-
terischer Sicht wadre teilweise eine verbindliche Anordnung einiger Gebdude entlang der
StraRenziige durch Baulinien wiinschenswert. Im Interesse der Baufreiheit wird hierauf jedoch
verzichtet. Auf die grundlegenden Uberlegungen zum Plankonzept wird verwiesen.

= Zur Sicherstellung eine stadtebaulich qualitatsvollen Neuordnung im Sinne einer homogenen
Gesamtlosung sowie um Nachbarschaftskonflikten bezliglich Grenzbebauungen durch Garagen
und Carports auszuschlielen, werden diese im Sinne des § 12 BauNVO auBRerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.

= Der Zuschnitt der spateren Baugrundstiicke wird planerisch nicht festgesetzt, ist jedoch in Teil-
bereichen durch die o. g. Festsetzungen aus stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Griinden
schon indirekt vorgegeben.

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

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukdrper in den Innenbereich werden
ortliche Bauvorschriften gema § 89 BauO NRW in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese
ergianzen die Festsetzungen gemaR § 9(1) BauGB um Vorschriften zur Gestaltung baulicher An-
lagen und des Umfelds. Im ortstiblichen Rahmen soll eine in den Grundziigen aufeinander ab-
gestimmte Gestaltung der Baukorper und des Gebietscharakters erreicht werden. Entsprechend
den gesetzlichen Vorgaben werden Festsetzungen getroffen, die als verhaltnismaRig bewertet
werden und die die Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen nicht iberméaRig einengen. Sie orientieren
sich an den ortsliblichen Rahmenbedingungen und erlauben noch einen erheblichen Spielraum
individueller Baufreiheit.

a) Der Dachlandschaft kommt eine besondere gestalterische Bedeutung hinsichtlich der Wirkung
zum StralRenraum und damit auf das Ortsbild zu.
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= Zur Starkung des Quartierscharakters und zur Schaffung von attraktiven Bereichen in der
obersten Geschossebene in Kombination mit Dachterrassen mit hohem Wohnwert wird im
Plangebiet das Flachdach als einheitliche Dachform vorgegeben.

= Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als Okologisch sinnvolle Bauelemente erwiinscht.
Trotz der moglichen (heute aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung durch die Lichtreflektion
der Sonnenkollektoren sollen diese zugelassen werden, da sie den Bewohnern energetische
Einsparungen ermdglichen und als regenerative Energien von Bund und Landern geférdert wer-
den. Einschrankungen in Bezug auf den Anbringungsort sind auf Grund der notwendigen
Sonnenausrichtung auf den Flachdachsituationen unpraktikabel und werden in den ortlichen
Bauvorschriften nicht getroffen.

Zur moglichst angemessenen stadtebaulich-gestalterischen Einbindung von Solaranlagen in das
Ortsbild werden im Bebauungsplan einige grundlegende Regelungen vorgegeben. Auf den
Flachdachern missen aufgestanderte Anlagen auf allen Seiten einen Abstand zu den Gebaude-
aullenkanten von mindestens 1,5 m bei Hauptddchern und mindestens 0,8 m bei Neben-
anlagen einhalten. Die Oberkante der Solaranlage darf die Attika um maximal 1,2 m lber-
schreiten.

b) Anschiittungen und Abgrabungen auf Baugrundstiicken sind nur zulassig, als sie zur Anlage von
Hauseingangen, Zufahrten, Wegen und Terrassen erforderlich sind und um in dem nach
Sidwesten fallenden Geldande stark herausgehobene Kellergeschosse einzugrenzen, erhebliche
Hohenspriinge zwischen Nachbargrundstiicken zu vermeiden und um die Gebaudegliederung im
StralRenzug zu sichern.

c) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden werden in der Region untypische bossierte oder
gewolbte Klinker ausgeschlossen, ebenso Holzblockhduser. Ein zufdlliges Nebeneinander im
Gesamtquartier ist zu vermeiden, nach Moglichkeit ist ein harmonischer Quartiereindruck zu
erhalten.

d) Einfriedungen, Stellpldtze sowie Standplatze fiir Abfallbehdlter konnen im StralRenraum und
im nachbarschaftlichen Umfeld groBe Wirkung entfalten. Sind diese gestalterisch unbefriedigend,
unmaRstablich oder unmittelbar an den Verkehrsflaichen angeordnet, hat dieses negative Aus-
wirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im Straenzug. Gestaltungs- und Eingriinungs-
vorgaben sichern stadtebauliche Qualitaten ohne starke optische Trennwirkung. Die Einfriedungs-
héhe von 0,8 m entlang der PlanstraBen beriicksichtigt Augenhdhe und Erlebniswelt von Kindern.

ErschlieBung und Verkehr

Die auBere ErschlieBung und BinnenerschlieBung des Plangebiets erfolgt lber die Finkenstralle
mit Anschluss tGber den Schuhkamp und die Haller StraBe an das Uberortliche StraBennetz. Ein
Neubau einer 6ffentlichen StralRe ist nicht vorgesehen. Der Drosselweg, welcher das Plangebiet
mit dem Ostlich angrenzenden Spielplatz verbindet, soll weiter sldlich verlegt werden aber
weiterhin als Verbindung zum Spielplatz dienen.

In diesem Bereich werden die Flachen in gesamter Breite mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager, deren Leitungen fir die ErschlieRung notwendig sind,
sowie der Gemeinde Steinhagen und fir Notfallfahrzeuge belastet. Zugunsten der Allgemeinheit
wird ein Gehrecht festgesetzt. Fir die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gilt, dass eine
raumliche Verlagerung ausnahmsweise zuldssig ist, sofern eine Mindestbreite von 3,5 m einge-
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halten wird. Eine friihzeitige Abstimmung mit den Nachbarn und mit der Gemeinde Steinhagen
wird in diesem Zusammenhang empfohlen.

Die Durchlassigkeit fiir den FuB- und Radverkehr ist weiterhin entlang der FinkenstraRe sicher-
gestellt.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iber das bestehende
Wege- und StraBennetz. Die Bushaltestelle , Schuhkamp” als Haltestelle des Anrufsammeltaxis
und des Rufbusses liegt ca. 100 m nordwestlich. Zudem liegt die Bushaltestelle , Hillenkotter” ca.
200 m nordostlich des Plangebiets und verbindet das Plangebiet tber die Buslinien 88 und 68 mit
den Stadten Bielefeld, Halle (Westf.) sowie dem Ortskern von Steinhagen.

Der Bahnhof ist (iber die Amshausener StraBe und weitere in stidostlicher Richtung in ca. 1,5 km
erreichbar. Von hier aus konnen u. a. Bielefeld, Halle (Westf.), Borgholzhausen und Osnabriick
direkt erreicht werden.

Durch ein verbessertes Angebot soll der heutige Parkdruck im StraRenraum mit Belastungen ent-
scharft werden. Im Bestand sind im Plangebiet aktuell 40 Stellplatze ausgewiesen. In Kombination
mit den 40 Wohneinheiten bedeutet dies ein Stellplatz pro Wohneinheit. Im Vorentwurf waren
rund 60 Wohneinheiten und 60 Stellplatze vorgesehen. Insgesamt als weiterhin ein Stellplatz pro
Wohneinheit. Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse aus dem Verfahrensschritt gemal §§ 3(1),
4(1) BauGB wurde das Konzept diesbeziiglich liberarbeitet. GemaR Entwurfsplanung sind im
Plangebiet nur noch maximal 54 Wohneinheiten zuldssig. Gleichzeitig wurde das Stellplatzkonzept
(Stand Oktober 2019) angepasst. Nunmehr sind rund 70 Stellpldtze nachgewiesen. In Summe
bedeutet dies einen Stellplatzschliissel von max. 1,3 Stellpldtzen pro Wohneinheit. Im Sinne der
vorliegenden Angebotsplanung und der diesbezliglich erwiinschten Flexibilitat soll jedoch auf die
konkrete Festsetzung im Bebauungsplan bewusst verzichtet werden. Aus Sicht der Gemeinde
kann ein ausreichendes Stellplatzangebot sachgerecht auf der nachgelagerten Umsetzungs-/Bau-
ordnungsebene geregelt und sichergestellt werden. Dies gilt auch fir das 6ffentliche Parkplatz-
angebot. Im Vergleich zur Bestandssituation und der Vorentwurfsplanung kann durch das verbes-
serte Bau-, Wohnungs- und Stellplatzkonzept der heutige Parkdruck entscharft werden. Die Ge-
meinde bewertet diese Entwicklung positiv und erachtet das Konzept als sachgerecht, zielfihrend
und belastbar.

Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft oder Verkehr sind aus Sicht des
Immissionsschutzes friihzeitig zu prifen. Die Gesamtsituation fiir das klinftige Baugebiet wird wie
folgt bewertet:

a) Landwirtschaft und potenzielle Immissionskonflikte

Das Gebiet grenzt im Osten an landwirtschaftlich genutzte Bereiche und ist ansonsten von Wohn-
nutzungen umgeben. Konflikte aufgrund typischer Emissionen durch landwirtschaftliche Betriebe
bzw. Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwirkungen, Ldrm u. a.) sind nach heutigem Kenntnisstand
Uber das ortsiibliche Mal hinaus nicht zu erwarten.
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b) Gewerbeimmissionen

Gewerbliche Nutzungen mit einem ggf. problematischen Konfliktpotenzial fir die Neuplanung
grenzen bisher im ndaheren Umfeld nicht an. Eine Tankstelle an der L 756 befindet sich rund 180 m
vom Plangebiet entfernt. Beeintrachtigungen fiir das Gebiet sind in diesem Zusammenhang nicht
bekannt.

c) Verkehrliche Immissionen

Die Amshausener Strafle als ortliche, aber nur noch maRig befahrene Hauptstralle verlauft im
Westen/Sliden nahe des Plangebiets. Die Haller StraBe (L 756) liegt rund 150 m nérdlich. Ggf.
relevante verkehrliche Immissionen im Plangebiet werden daher nicht erwartet.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz und Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

= Die Energieversorgung des Plangebiets soll durch Anschluss an das vorhandene Versorgungs-
netz erfolgen.

= Die Wasserversorgung des Plangebiets soll ebenso durch Anschluss an die vorhandenen An-
lagen gesichert werden. Die druck- und mengenmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets
mit Trink- und Feuerloschwasser ist zu gewahrleisten. Das vorliegende Gebiet ist heute bereits
mit Geschosswohnungsbauten bebaut und erschlossen. Probleme der Loschwasserversorgung
sind bisher nicht bekannt. Der Loschwasserbedarf ist im Zuge der technischen Ausbauplanung
sowie im Zuge der NeubaumaBnahmen zu beriicksichtigen und mit dem Versorgungstrager ab-
zustimmen. Gemall Aussage des Kreises Gutersloh ist fiir das Plangebiet eine Léschwasser-
versorgung von mindestens 1.600 I/min fiir die Dauer von 2 h sicherzustellen. Die Regelungen
der einschlagigen DVWG-Arbeitsblatter sowie das Merkblatt ,Brandschutz in der Bauleit-
planung“ des Kreises Gitersloh sind zu beachten.

= Die Schmutzwasserentsorgung des Gebiets erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Entsor-
gungsnetze sowie durch Anschluss an die Kldranlage.

= Aufgrund der zuldssigen Bauhohen sind v. a. bei Mehrfamilienhdusern Bristungen notwendiger
Fenster als 2. Rettungsweg mit mehr als 8 m lber Gelandehdhe nicht ausgeschlossen. Hier
kénnen Feuerwehrzufahrten und Aufstellflachen fiir die Drehleiter der Feuerwehr auf dem Bau-
grundstiick im Baugenehmigungsverfahren erforderlich werden. Eine friihzeitige Abstimmung
mit den Fachbehorden wird empfohlen.

Die technischen Fragen sind parallel zum weiteren Planverfahren zu klaren.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung gemaR § 44 LWG

Nach Landeswassergesetz (LWG NRW) i. V. m. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist Niederschlags-
wasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kanali-
sation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln bzw. ortsnah direkt oder ohne Vermi-
schung von Schmutzwasser lber eine Kanalisation in ein Gewdsser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Im vorliegenden Bebauungsplan soll
keine planungsrechtlich bindende Festsetzung beziiglich des Umgangs mit dem anfallenden
Niederschlagswasser definiert werden. Aus Sicht der Gemeinde ist die konkrete Regelung des
diesbezliglichen Umgangs aufgrund der Bestandssituation und nur maRvollen zuldssigen bau-
lichen Nachverdichtung sinnvoll und zweckmaRig auf der nachgelagerten Umsetzungs- resp. Bau-
ordnungsebene zu klaren. Eine Verdichtung der Bebauung mit entsprechenden Auswirkungen auf
die Ver- und Entsorgungssysteme wird vor dem Hintergrund der maRvollen Innenentwicklung
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insgesamt nicht erwartet. Die technischen Fragen sind parallel zum weiteren Planverfahren zu
klaren.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen sind die Gebdude so anzulegen bzw. zu
errichten, dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Kellergeschosse eindringen
kdénnen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs des Ortsteils Amshausen
und ist bereits bebaut. Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemals BNatSchg,
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH- und europdische Vogelschutzgebiete) sowie
sonstige schutzwirdige oder geschiitzte Biotope sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden.

Die Gartenbereiche im Bestand und im Sinne der vorliegenden Planung sind i. W. gut durchgriint.
Im Osten grenzen Geholzbestande in Kombination mit einem Spielplatz und Ackerflachen an das
Plangebiet. Der erhaltenswerte Baumbestand im Bereich des Spielplatzes wird grundsatzlich im
parallel in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 13 planungsrechtlich gesichert. Im
vorliegenden Bebauungsplan werden diesbeziiglich erganzend die Kronentraufen der Baume fest-
gesetzt.

Entlang der Plangebietsgrenze hin zur Amshausener StralRe und Amselstralle wird ergéanzend eine
zwingende Heckenanpflanzung festgesetzt. Die stadtebauliche Schnittstelle zu den angrenzenden
Gartenbereichen soll dadurch attraktiver ausgestaltet und gestarkt werden. Im Plangebiet wird
aufgrund der insgesamt dichteren Strukturen und damit einhergehenden gréReren Nutzungsan-
sprichen an die Vorgartenflachen auf ein Pflanzgebot in den Vorgarten begriindet verzichtet.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltpriifung und Umweltbericht

Bei MaRBnahmen der Nachverdichtung im Innenbereich nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe
der Umweltprifung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abge-
sehen. Gleichwohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren inhaltlich zu prifen und
in der Abwdgung angemessen zu beriicksichtigen. Vor dem Hintergrund des untergeordneten
Umfangs der Planung und der bereits heute bestehenden Bebauung sowie mit Blick auf die
Planungsziele und Planinhalte wird davon ausgegangen, dass die umweltrelevanten Auswirkungen
nur geringfligig, auf das nahe Umfeld begrenzt und aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Verbindung mit
§ 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Bodenversiegelungen sind zu begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu ver-
meiden, Wieder-/Umnutzungen von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders
zu schiitzen sind Boden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR § 2(1) BBodSchG. Vor diesem
Hintergrund sind der Umbau und die langfristige Sicherung des verdichteten und innerortlichen
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Siedlungsbereichs entlang der Finkenstralle trotz der hiermit verbundenen Nachverdichtung
durch grolRere Baukorper grundsatzlich zu begriRen.

Der Anderungsbereich ist heute bereits seit vielen Jahren mit insgesamt zehn Geschosswohnungs-
bauten in 2% -geschossiger Bauweise bebaut. Durch diese Anderung werden die zehn Gebdude im
Plangebiet durch funf etwas groRere Bauten ersetzt. Diese Neustrukturierung in einem seit Jahr-
zehnten entwickelten Wohnsiedlungsbereich tragt hier dem Gebot des sparsamen Flachenver-
brauchs gemaR BauGB Rechnung. Die Auswirkungen der Planung fiir die lokalen Boden kénnen
aufgrund der Planungsziele und Planinhalte insgesamt als begrenzt und als vertretbar bewertet
werden. Im Sinne des Gebots zur Nachverdichtung strebt die Gemeinde mit Blick auf die ortlichen
Rahmenbedingungen an diesem Standort bewusst eine etwas kompaktere Bebauung zur Schaff-
ung von bezahlbarem (Miet-)Wohnungsraum an.

Artenschutzrechtliche Priifung

GemaR Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Natur-
haushalts in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. Im Zuge des
Planverfahrens sind die Belange des Artenschutzes zu beachten. Hierbei ist u. a. zu prifen, ob die
Planung Vorhaben ermoglicht, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten
verletzt oder getétet werden kénnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande gemalR BNatSchG). Der Prifung wird vorliegend die Handlungs-
empfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW* zugrunde gelegt.

Im Plangebiet herrschen die Lebensraumtypen ,Kleingeholze, Alleen, Bdume, Geblische, Hecken,
Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen” und ,Gebaude” vor. Fir diese Lebensraumkategorien
sind entsprechend der Liste der planungsrelevanten Arten in NRW fiir das Messtischblatt 3916
»Halle (Westf.)“/Quadrant 3 insgesamt eine Amphibien-, elf Fledermaus- und 25 Vogelarten auf-
gefihrt, die dort potenziell vorkommen kénnen.® Bisher liegen keine konkreten Hinweise auf im
Plangebiet tatsachlich vorhandene geschiitzte Arten vor.

Das vom LANUV entwickelte System stellt allerdings libergeordnete Lebensraumtypen mit einer
jeweiligen Gruppierung mehrerer Biotoptypen dar, deren Potenzial in diesem Falle weit Gber das
mogliche Vorkommen im Plangebiet reicht. Die Strukturen im Plangebiet und der angrenzenden
Nachbarschaft eignen sich angesichts vorhandener Stoérpotenziale durch die Wohngebiets-
bebauung und umliegende Verkehrswege v. a. als Lebensraum fiir haufig vorkommende, an-
spruchslose Arten der Siedlungsraume. Geeignete Lebensraumbedingungen im Plangebiet fiir pla-
nungsrelevante gefahrdete Arten werden beziglich der Lage innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile bislang eher nicht gesehen. Das Plangebiet umfasst eine ca. 0,94 ha bereits Uber-
wiegend bebaute Flache. Aufgrund der erheblichen Stéreinfliisse durch Wohn- und Gartennutzun-
gen sowie durch die angrenzende Strale ist davon auszugehen, dass ggf. planungsrelevante Arten
im Plangebiet sowie im Umfeld nicht oder jedenfalls nicht regelmafig vorkommen.

Daher erwartet die Gemeinde, dass in dieser konkreten Planungssituation nach heutigem Stand
keine artenschutzrechtlichen Konflikte und Verbotstatbestainde gemadR BNatSchG ausgelost

4 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Land-

wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurecht-
lichen Zulassung von Vorhaben; Disseldorf.

Arbeitshilfe fiir die Berlicksichtigung der Artenschutzbelange des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbrau-
cherschutz NRW (LANUV): Liste der planungsrelevanten Arten in NRW sowie groRmaRstabliche Angaben tiber deren
Vorkommen in den einzelnen Regionen des Landes, Messtischblattabfrage, abgerufen am 12.12.2018
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6.4

6.5

werden. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemal §4(1) sowie der Offenlage gemaR § 4(2)
BauGB haben die Fachbehdrden keine gegenldufigen Informationen oder Hinweise dargelegt.

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

Sofern Geholze im Plangebiet oder in Randlage beschnitten bzw. entfernt werden sollten, sind die
Vorgaben des Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW) i. V. m. BNatSchG zu beachten. Demnach
ist es zum Schutz von Nist-, Brut-, Wohn- und Zufluchtsstatten verboten, in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September Geholze zu roden, abzuschneiden, zu zerstéren oder zu fallen. Unberiihrt
von diesem Verbot bleiben schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses
der Pflanzen sowie behordlich angeordnete oder zugelassene Malinahmen, die aus wichtigen
Griinden nicht zu anderer Zeit durchgefiihrt werden kénnen. Unter Einhaltung dieser Maligaben
werden die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG nicht beriihrt.

Eingriffsregelung

Die Aufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereiten. Nach
§ 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege in die Abwéagung einzu-
stellen. Zu prifen ist zunachst, ob die MaRnahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der
stadtebaulichen Planungsziele ist. Vermeidungs- und MinderungsmaRnahmen sind zu klaren.
Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und -inhalte in dieser Begriindung verwiesen.

Die Gemeinde hélt die Uberplanung der bebauten Flichen innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile grundsatzlich fiir vertretbar und fiir unbedingt sinnvoll. Zudem werden gemaR
BauGB im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a BauGB Malnahmen der Innen-
entwicklung und Nachverdichtung ausdricklich geférdert und von der Eingriffsregelung grund-
satzlich freigestellt. Die Eingriffe, die aufgrund der Neustrukturierung des Plangebiets und der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a(3) Satz 6 BauGB als bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zuldssig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaRnahmen wird angesichts des erldauterten Planinhalts i. V. m. den 6rtlichen Rahmen-
bedingungen nicht gesehen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitpldane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen des Klima-
wandels) férdern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang
besonders betont. Eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwéagung der einzelnen o6ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander geht damit jedoch nicht einher.

Eine besondere ortsklimatische Bedeutung des Plangebiets ist nicht erkennbar. Die vorliegende
Planung Uberplant ein seit vielen Jahren bestehenden Siedlungsbereich innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile. Innenentwicklung und Nachverdichtung tragen allgemein zur
Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich und der damit verbundenen nega-
tiven Auswirkungen auf das ortliche Klima bei. Eine Anbindung an das 6ffentliche StraBennetz und
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weitere Infrastrukturen bestehen bereits im Plangebiet. Die Bebauung im Plangebiet ist kiinftig in
offener Bauweise zu realisieren, somit ist ein kleinrdumiger Luftaustausch weiterhin mdéglich. Vor
dem Hintergrund der geplanten Neustrukturierung und malvollen Nachverdichtung werden
vorliegend keine speziellen Regelungen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung fir erforderlich
angesehen. Darlber hinaus sind u. a. bei der Errichtung von neuen Gebauden die Vorgaben der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Be-
lange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen berlicksichtigt.

7. Bodenordnung

Uberplant werden im Geltungsbereich weitestgehend geordnete private Grundstiickssituationen.
Zurzeit wird kein weiterer Handlungsbedarf fiir bodenordnende MaRnahmen gesehen.

8. Flachenbilanz

Das Gebiet der Rahmenplanung hat eine FlachengréRe von ca. 0,94 ha und umfasst folgende

Teilflachen:
Teilflichen/Nutzungen Flache in ha*
Wohngebiet, Projekt Geschosswohnungsbau, ca. 0,78
StraRenverkehrsflache, ca. 0,07
Verkehrsflache bes. Zweckbestimmung; hier Platzgestaltung, 0,09
Stellplatzanlage, Griinflache etc., privat, ca.
Plangebiet zusammen rund 0,94*

*Ermittlung auf Basis der Plankarte Vorentwurf, im MafRstab 1:1.000, Werte gerundet!

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Der Bauausschuss und der Rat der Gemeinde Steinhagen haben in ihren Sitzungen im September
2018 und Marz 2019 nach vorangegangenem Antrag zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 —
OT Amshausen — ,Bereich FinkenstrafRe” beschlossen, dass Planverfahren einzuleiten und mit
dem vorgestellten Vorentwurf die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaR
§ 3(1) und § 4(1) BauGB durchzufiihren.

Die frihzeitigen Beteiligungsschritte gemal §§ 3(1) und 4(1) BauGB erfolgten auf dieser Grund-
lage vom 03.06.2019 bis einschlieBlich 17.07.2019. Aus der Offentlichkeit wurden insbesondere
deutliche Vorbehalte gegen die Dichte und stadtebauliche Anordnung sowie das ErschlieBungs-
und Stellplatzkonzept dargelegt. Erganzend wurde mehrfach ein Grundstiicktauschgeschaft zwi-
schen der Gemeinde Steinhagen und der Kreiswohnstattengenossenschaft Halle (Westf.) e. G.
(KWG) vorgeschlagen. Dieser Vorschlag (Antrag der CDU-Ratsfraktion vom 28.06.2019) wurde je-
doch bereits in der Ratssitzung am 10.07.2019 mehrheitlich abgelehnt. In Folge dessen wurde
dieser Ratsbeschluss im vorliegenden Bauleitverfahren als Entscheidungs- respektive Abwagungs-
grundlage zu Grunde gelegt.
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Von den Fachbehoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden i. W. allgemeine
Anregungen und Hinweise zur Versiegelung, verkehrlichen und technischen ErschlieBung sowie
zum Brandschutz mitgeteilt. Teilweise wurden die formulierten Anregungen und Hinweise — so-
weit bereits auf Ebene des Bebauungsplans geboten —in den Entwurfsunterlagen beriicksichtigt.

Die Offenlage gemaR § 3(2) BauGB wurde vom 16.06.2020 bis zum 24.07.2020 einschlieBlich
durchgefihrt. Die Behorden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange etc. wurden parallel
gemal § 4(2) BauGB beteiligt. Aus der Offentlichkeit ist eine Stellungnahme eingegangen, die sich
auf das bauliche MaR und der daraus resultierenden Anzahl Bewohner/innen bezog. Die
Fachbehorden haben dem Planvorhaben zugestimmt. Hinweise und Anregungen wurden nur zu
Infrastrukturaspekten vorgetragen, die jedoch auf der Umsetzungsebene zu klaren sind.

Zur Abwdagung wird Uber die Begrindung hinaus auch Bezug genommen auf die jeweiligen
Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Steinhagen und seiner Fachaus-
schiisse sowie auf die entsprechenden Sitzungsniederschriften.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 16 - Ortsteil Amshausen — , FinkenstralRe” bereitet die
stadtebauliche Neuordnung eines bereits seit langer Zeit baulich entwickelten Bereichs vor. Diese
Neuentwicklung wird vor dem Hintergrund des erheblichen Bedarfs an Wohnraum in Steinhagen
erforderlich. Die von der Gemeinde Steinhagen in den letzten Jahren ergriffenen Mallnahmen der
Innen- und Flachenentwicklung reichen nicht aus, um den aktuellen Bedarf zu decken.

Steinhagen, im September 2020



