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Teil I: Begriindung

1. Einfiihrung

Die Gemeinde Steinhagen verzeichnet wie andere Kommunen im Kreis Gitersloh eine
bislang stabile Bevoélkerungsentwicklung. Griinde sind insbesondere weitere Zuzilige
aufgrund der wirtschaftlichen Attraktivitdt des Kreises Gutersloh, die Randlage zum
Oberzentrum Bielefeld und sinkende HaushaltsgroRen bei gleichzeitig steigendem Fla-
chenbedarf je Einwohner. Die sehr gute verkehrliche ErschlieRung mit der A 33 und der
Haller StraRe (L 756) sowie mit der Bahnstrecke ,Haller Willem” im Taktverkehr zwi-
schen Bielefeld und Osnabriick lassen die Nachfrage am Wohn- und Gewerbestandort
Steinhagen bzw. im Norden des Kreises GUtersloh noch weiter steigen.

Somit besteht im Gemeindegebiet aktuell und auch auf langere Sicht ein erheblicher
Bedarf an Wohnraum. Abzudecken ist angesichts der unterschiedlichen Nachfragegrup-
pen ein Wohnbaulandbedarf, der Baumdglichkeiten far Ein- und Zweifamilienhauser so-
wie fir Mehrfamilienhduser und Hausgruppen fir verdichtete bzw. kombinierte Wohn-
formen auch im Rahmen des sozialen Wohnungsbaus umfasst. Diese hohe Nachfrage
kann nicht allein durch Aktivierung verbliebener innerértlicher Potenziale gedeckt wer-
den. Hierzu wird auch auf die im Baullicken- und Nachverdichtungskataster' erkennbar
begrenzten Nachverdichtungspotenziale auf gemeindeeigenen Flachen und auf die viel-
faltigen Bemihungen der Gemeinde um Nachverdichtungen und Entwicklung von Re-
serveflachen in den letzten Jahren verwiesen.

Die Gemeinde Steinhagen verfolgt eine aktive Baulandpolitik. Die Nachverdichtung im
Innenbereich ist — soweit stddtebaulich und nachbarschaftlich vertretbar — nach dem
Grundsatz ,Innen- vor AulRenentwicklung” zunachst vorrangiges Ziel. Griinde sind bo-
den- und kostensparendes Bauen, Minderung des Verkehrsaufkommens, Schutz des
AuRenbereichs u. v. m. Die hierbei verfolgte Doppelstrategie bei der Wohnbaulandent-
wicklung umfasst einerseits die Mobilisierung von Innenentwicklungspotenzialen und
andererseits eine bedarfsgerechte, stufenweise Entwicklung neuer Baugebiete in geeig-
neter Lage als Ergdnzung und Abrundung des Angebots.

Im Zuge der 24. FNP-Anderung? ist in den Jahren 2011 bis 2014 eine Uberpriifung des
Entwicklungspotenzials fir Wohnbauland im Gemeindegebiet erfolgt, um die ,Weichen-
stellungen” fiir die mittelfristige Baulandentwicklung vornehmen zu kénnen. Auf Grund-
lage dieser Uberpriifung wurde im Siedlungsbereich Steinhagen/Amshausen die mit
hochster Prioritat eingestufte innerdrtliche und ortskernnahe Reserveflache am Hilter-
weg inzwischen als Klimaschutzsiedlung entwickelt (Bebauungsplan Nr. 31 ,Ostlich
Hilterweg”). Ebenso wurde der noch verfligbare Bereich stdlich der Osterfeldstral3e
entwickelt (Bebauungsplan Nr. 32 ,Sudlich Osterfeldstral3e, 6stlich Cottbuser Stral3e”).
Beide Neubaugebiete sind zwischenzeitlich schneller als erwartet erschlossen und ver-
marktet worden. Der konkrete Wohnraumbedarf ist aufgrund der o. g. Rahmenbedin-
gungen und der politischen Entwicklungen zudem heute deutlich héher als im Zuge der
24. FNP-Anderung und der landesplanerischen Prognosen noch bis zum Jahr 2014 all-
gemein angenommen worden ist.

Somit wurden die in der Gesamtbewertung auf FNP-Ebene mit den Prioritdten 2 und 3
bewerteten Flachen beidseits der Amshausener Stral3e Uberplant. Da fiir das Gesamt-

' Gemeinde Steinhagen, Baullicken- und Nachverdichtungskataster, August 2015.

2 Gemeinde Steinhagen, 24. FNP-Anderung (Uberarbeitung), April 2014.
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gebiet zwischen Haller StralRe (damalige Bundesstralde B 68, heute nach Er6ffnung der
A 33 abgestuft als L 756) im Norden und der Bahntrasse ,Haller Willem” im Stidwesten
mit rund 11 ha Flache (einschl. bestehender Stral3en etc.) ein gemeinsames Plankon-
zept erforderlich war, wurde zunachst eine stadtebauliche Rahmenplanung fiir beide
Plangebiete mit ersten ErschlieBungsvarianten erarbeitet und als Grundlage fir die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden etc. an der Planung gemaR §§
3(1), 4(1) BauGB im Februar/Méarz 2017 vorgelegt.

Aufgrund der Rahmenbedingungen erfolgte eine Entwicklung mit zwei Bebauungspla-
nen sldlich bzw. nérdlich der Amshausener Stral3e:

= Die Gemeinde Steinhagen hatte die Neubauflachen sidlich der Amshausener Stral3e
bereits frihzeitig erworben, hierfir konnte daher kurzfristig der Bebauungsplan
Nr. 14 ,Sidlich der Amshausener StraRe” aufgestellt werden (Satzungsbeschluss
Dezember 2017), das Plangebiet wird bereits erschlossen und bebaut.

= Fir den noérdlichen Teilbereich zwischen Amshausener StraRe und Haller Strale
(heute L 756) mussten zunachst noch weitere Grundstlicksfragen geklart werden,
bevor der Bebauungsplan Nr. 13 ,Nordlich der Amshausener Stral3e” flr die gréf3ere
Flache weiter erarbeitet werden konnte.

Im Zuge des Planverfahrens Nr. 13 und der weiteren Beratungen ist eine dritte Erschlie-
Bungsvariante mit einer StralBenflihrung parallel zur Haller StralRe und Anschluss in
Hohe FalkenstralRe beschlossen worden (s. Sitzungen des Bauausschusses am
14.06.2017 und des Rates am 12.07.2017, Beratungsvorlage VL-672-2014/2020 und
Protokolle). Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 13 ,Noérdlich Amshausener StralRe”
fur die Offenlage gemaf § 3(2) BauGB im Juni/Juli 2018 basierte auf dieser Variante
und auf den Ergebnissen der Grundstiicksverhandlungen.

Im Zuge der Entwurfsoffenlage gemafl3 8 3(2) BauGB haben eine Reihe von Anliegern
aus dem durch diese ErschlieRung neu betroffenen Bereich FalkenstralRe/Kiebitzstralde
erhebliche Kritik an dieser ErschlieRungsvariante 3 vorgetragen. Somit wurde diese im
weiteren Planverfahren erneut zur Diskussion gestellt, das Plankonzept wurde fir die
Beratungen Uber die erneute Offenlage im Juni 2019 und im Januar 2020 {berarbeitet.
Im Ergebnis wurde eine geanderte ErschlieBungsvariante 4 als Grundlage fiir die erneute
Entwurfsoffenlage im Juni/Juli 2020 beschlossen (s. Sitzungen des Bauausschusses
am 13.06.2019 und am 23.01.2020 sowie des Rates am 10.07.2019 und am
19.02.2020, Beratungsvorlagen VL-1079-2014/2020 und VL-1221-2014/2020 sowie
jeweilige Sitzungsprotokolle).

2. Lage und GroBRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 13 ,Nordlich Amshausener Stral3e” liegt im

Ortsteil Amshausen zwischen Amshausener Stral3e im Stiden und Haller StralRe (L 756)

im Norden. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 8,5 ha und wird wie

folgt begrenzt, die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Plankarte des Satzungsplans:

= im Norden durch die Halle Stral3e (ehem. B 68, heute L 756) bzw. durch den Sied-
lungsbereich Quellweg/Lohbrede,

= im Osten durch die FalkenstraRe mit angrenzender Wohnbebauung sowie durch das
Friedrich-von Bodelschwingh-Haus mit Kindertagesstatte,

= im Siden durch die Amshausener Stral3e sowie
= im Westen durch die Wohnbebauung im Bereich FinkenstraRe/Taubenweg.
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Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Die als Bauland neu Uberplanten Flachen nérdlich der Amshausener StraBe wurden bis-
her weitgehend als Ackerflache intensiv genutzt, entlang der Amshausener StralRe liegt
ein kleinflachiger Grinlandbereich. Im Norden entlang der L 756 befindet sich ein im
Mittel ca. 20 m tiefer, straRenbegleitender Waldstreifen. Im Osten wird eine regional-
typische Hofstelle mit gliederndem Waldchen und hofnaher Griinlandflache einbezogen.
Der Fasanenweg quert als unbefestigter (privater) Weg das Plangebiet. Das Geladnde
steigt von der Amshausener Stral3e im Stiden bis zum Randbereich unterhalb der L 756
im Norden um rund 7-8 m relativ gleichmaRig an, die Trasse der L 756 selbst liegt
nochmals etwas hoher.

Die Neubaufldchen siidlich der Amshausener StraBe wurden zuvor als Ackerflache in-
tensiv genutzt. Pragende oder gliedernde Strukturen sind im Baugebiet nicht vorhanden,
randlich schlieRt im Slidosten jedoch ein kleines Waldchen an, im Nordwesten grenzt
die Uber den Roggenkamp erschlossene Hofanlage mit gréReren Gehdlzbestanden an.
Diese wurde nicht mehr landwirtschaftlich genutzt, dafiir werden Teilbereiche als Ab-
stell- oder Lagerflache genutzt. Ansonsten werden die verpachteten Flachen zwischen
Neubaugebiet Nr. 14 und Bahntrasse bisher noch als Ackerflache bewirtschaftet.

Die folgende Ubersichtskarte verdeutlicht zusammenfassend die Rahmenbedingungen
im weiteren Plangebiet, Flachennutzungen und Biotoptypen sind im beigefliigten Um-
weltbericht weiter erlautert und bewertet (s. dort):

Abb.: FNP-Diskussion - Nutzungsiibersicht beidseits Amshausener Strae mit umgebenden Nutzungen
Flachen S2, S3 gemaR FNP-Fortschreibung 2014, Grundlage: DGK, ohne MaRstab AN



Gemeinde Steinhagen, OT Amshausen: Bebauungsplan Nr. 13 ,Nérdlich Amshausener StralRe” 7

3.2

Das stadtebauliche Umfeld wird im Westen durch das gestalterisch relativ homogene
Wohngebiet Amshausener StralRe/FinkenstralRe aus den 1950er Jahren mit Einzelhaus-
bebauung und Mehrfamilienhdusern gepragt (typische Siedlungshauser mit Vollge-
schoss und steilen Sattelddchern um 50° Neigung, Mehrfamilienhduser mit zwei Voll-
geschossen ohne Dachausbau und Satteldachern um 35°). Das Gesamtkonzept dieser
Nachkriegssiedlung mit klassischen Bautypologien, Nebenanlagen etc. vermittelt noch
heute die typischen Gestaltungsqualitdten dieser Zeit, auch wenn die kleine Platzanlage
nicht als Quartiermitte gestaltet ist, sondern intensiv als Parkplatz genutzt wird. Im
Bereich Taubenweg sind in den folgenden Jahrzehnten weitere Mehrfamilienhauser,
aber auch kleinere Gebaude errichtet worden.

Im Osten der Neubauflache schlieBen an der Amshausener Stral3e das Friedrich-von
Bodelschwingh-Haus mit Kindertagesstatte sowie im Zuge der Nachverdichtung in den
letzten Jahrzehnten entstandene Wohnbereiche mit teilweise sehr unterschiedlichen
Gebaudetypen bzw. Dachformen an (iberwiegend mit ein- bis zweigeschossigen Ein-
/Zweifamilienhdusern, aber auch sog. ,Stadtvillen” etc. und kleinere Mehrfamilienhau-
ser). Die Randlage westlich der Falkenstralle umfasst neben der aufgelockerten Be-
standsbebauung eine Griinlandbrache und im Siiden ein parkartiges Grundstiick. Dieses
Grundstlick, auf dem direkt am Waldrand ein seit rund 30 Jahren nicht mehr genutztes
altes Wohnhaus steht, liegt 6stlich des Waldchens deutlich abgesetzt vom eigentlichen
Neubaugebiet und war im Bebauungsplan-Entwurf noch als Bauflaiche WA4 einbezogen
worden. Dieser Bereich wurde jedoch aufgrund noch offener Fragestellungen im Sat-
zungsbeschluss herausgenommen und ist nicht Bestandteil der Satzung des Bebau-
ungsplans Nr. 13 geworden.

Die Grundschule im Bereich Upheider Weg/Auf dem Kampe liegt in rund ca. 800 m
Entfernung.

Landesplanung und Flachennutzungsplan

a) Landesplanung und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) ist im Januar 2017 neu bekanntgemacht
worden. Die Gemeinde Steinhagen wird hier (weiterhin) als Grundzentrum eingestuft.
Ein wesentliches Ziel des LEP NRW liegt in der landesweiten Reduzierung der Flachen-
inanspruchnahme. Entsprechend der Ziele zum Siedlungsraum darf nur eine bedarfsge-
rechte und flachensparende Siedlungsentwicklung erfolgen.

Im Regionalplan, Teilabschnitt Oberbereich Bielefeld, ist der Bereich Teil des zusam-
menhangend festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) zwischen L 756 und
~Haller Willem®. Die vorliegende Planung zur bedarfsgerechten Entwicklung von Wohn-
siedlungsflachen ist im Rahmen der 24. FNP-Anderung (Uberarbeitung) nochmals (iber-
prift und mit der Regionalplanung abgestimmt worden, somit ist die Bauleitplanung
gemal 8 1(4) BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst. Darlber hinaus wird auf
die Aufstellung des Siedlungsflachen-Konzepts als kommunaler Fachbeitrag zum Regio-
nalplan OWL 20352 Bezug genommen, in dem die Standortfrage und die Entwicklung
nochmals bestatigt worden sind.

3 Gemeinde Steinhagen.), Siedlungsflachen-Konzept, Kommunaler Fachbeitrag zum Regionalplan OWL

2035, Gemeinde Steinhagen und Planungsbiro Tischmann Schrooten, September 2018.
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3.3

b) Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet nordlich der Amshausener StraBe ist in dem zentralen, fir Wohnbebau-
ung vorgesehenen Teil bis in Hohe Taubenweg ebenso wie die Bereiche im 6stlichen,
sudlichen und westlichen Umfeld im FNP der Gemeinde Steinhagen als Wohnbaufldache
dargestellt. Im Zuge der 24. FNP-Anderung hat sich gezeigt, dass die vorliegende Fla-
che weiterhin ein grundséatzlich sinnvoller Baustein fiir die Baulandentwicklung der Ge-
meinde Steinhagen ist.

Die Wohnbaufldchen im Nahbereich der L 756 wurden allerdings im Zuge der 24. An-
derung 2011/2014 aus Griinden des Immissionsschutzes zurickgenommen, ein rund
70 m breiter Streifen wurde neu als Griinfldche dargestellt (Pufferfunktion, zzgl. Wald-
streifen). Angesichts der nach Verkehrsfreigabe der A 33 bis zum Schnatweg in Halle
(Westf.) und der dadurch (grob) halbierten Belastung auf der friheren B 68 Uberschrei-
tet das aktuelle Bebauungskonzept diesen Bereich etwas, so dass die ErschlieBung
sinnvoll beidseitig genutzt werden kann (rund 5 Bauplatze fir Ein-/Zwei- und Mehrfa-
milienhauser). Diese Abgrenzung im Bebauungsplan wird als entwickelt gemaR § 8(2)
BauGB bewertet.

Der im Norden erfasste stralRenbegleitende Waldstreifen ist als Fldache fiir die Forstwirt-
schaft im FNP dargestellt. Die stiiddstlich auRerhalb der Gberplanten Flachen liegenden
Einrichtungen der evangelischen Kirche (Gemeindehaus, Kindertagesstatte) sind ent-
sprechend als Gemeinbedarfsfldche fiir die Kirche und kirchlichen Zwecken dienende
Gebédude/Einrichtungen in den FNP aufgenommen worden.

Bisheriges Planungsrecht

Die geplanten Neubauflachen liegen bisher im AuBenbereich gemaR & 35 BauGB zwi-
schen bzw. im Anschluss an entwickelte Wohnsiedlungsbereiche — nur der Randbereich
an der FalkenstraRe kénnte ggf. auch gemaR § 34 BauGB beurteilt werden.

Fir die angrenzenden Bereiche ist folgende planungsrechtliche Situation festzuhalten:

= Bebauungsplan Nr. A 5 nérdlich der L 756 im Bereich Kalkwerk/Haferbrede in der
Fassung der 2. Anderung (1997): Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA)
mit zweigeschossiger Wohnbebauung in offener Bauweise (tlw. auf Einzelhduser be-
schrankt) und mit einem Mindestabstand bei einer Neubebauung von 15 m zur Haller
StralRe sowie mit Vorgaben zum passiven Schallschutz vor Verkehrslarm.

= Bebauungsplan Nr. A 8 ,FalkenstraBe/Tiergarten” stidlich der Haller StraRe (1988):
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) mit zweigeschossiger Wohnbe-
bauung (2. Geschoss tlw. im Dachraum) fir Einzel- und Doppelhauser.

= Bebauungsplan Nr. A 10 im Bereich ,Upheider Weg/Tiergarten” bis zur Bahnlinie
(1995): i. W. Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) mit zweigeschossi-
ger Wohnbebauung fir Einzel- und Doppelhauser.

= Bebauungsplan - OT Amshausen - Nr. 14 ,Siidlich der Amshausener StraBe” bis zur
Bahnlinie (2018): Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets (WA) mit i. W. zwei-
geschossiger Wohnbebauung fir Einzel-/Doppelhduser und fir Mehrfamilienh&duser
sowie einer Kindertagesstatte.

= Unbeplanter Innenbereich gemaR & 34 BauGB: Wohnsiedlung im Bereich Finken-

straRe, Taubenweg, Schuhkamp zwischen Haller StralRe und Amshausener Stral3e
sowie Teilflachen an der Falkenstral3e (aul3erhalb Bebauungsplan Nr. A 8).
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3.4 Naturschutz und Landschaftspflege

Der fir das eigentliche Neubaugebiet vorgesehene Planbereich zwischen der Bebauung
Finkenstral3e im Westen sowie Hofstelle und Waldchen im Osten umfasst derzeit i. W.
ackerbaulich intensiv genutzte Flachen ohne Gehdlzbestande oder andere wertvollere
Strukturen. Die Ackerflachen sind Teil des Freiraums, der bis zur Haller Stral3e im Nor-
den mit der begleitenden umfangreichen und alten Baumhecke reicht. Im Osten liegt in
Randlage zum Neubaugebiet die regionaltypische, ehemalige Hofstelle mit angrenzen-
dem Waldchen und weiterem pragenden Gehdlzbestand. Randlich schlief3t im Siidosten
ein kleines Waéldchen an. Der freie Landschaftsraum mit regionaltypischen Hofstellen,
landwirtschaftlichen Nutzflachen und pradgenden Gehdlzstrukturen beginnt stidwestlich
der Amshausener StralRe in Hohe der Bahntrasse ,Haller Willem*.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplans ,Halle-Steinhagen”?,
ohne dass Schutzgebiete erfasst werden. Der Landschaftsplan formuliert fir die Uber-
planten Flachen das Entwicklungsziel ,temporare Erhaltung bis zur baulichen Nutzung”.
Eine bauliche Entwicklung wird dadurch nicht behindert. Im Umfeld des Plangebiets
gelten darlUber hinaus folgende naturschutzfachliche Regelungen (s. Umweltbericht, u.
a. Kapitel 1.2 mit weiteren Aussagen hierzu):

= Nordlich der Halle StraRe (ehemalige B 68, heute L 756):
Rund 230 m nérdlich der Haller StraRe beginnt der Hohenzug des Ostlichen Teuto-
burger Waldes. Dieser zusammenhadngende Waldkomplex ist groR3flachig als FFH-
Gebiet ausgewiesen. Der vom FFH-Gebiet erfasste, dem Plangebiet am néachsten
liegende Jakobsberg ist zudem gemaf Landschaftsplan ,,Osning” als Naturschutzge-
biet ,NSG Jakobsberg” festgesetzt und besitzt als Teil des Biotopverbunds ,Laub-
wailder des Teutoburger Waldes und entlang des Osning” eine herausragende Be-
deutung als Verbundflache. Teilbereiche sind hier zusatzlich als Biotop geschiitzt
(GB 3916-922).
Weiterhin sind die an die L 756 noérdlich angrenzenden, unbebauten Flachen Teil des
Landschaftsschutzgebiets ,LSG Osning”. Der Bereich am Kleinen Berg in Amshau-
sen erfasst zudem eine Ruderalflur mit Magergriinlandbrache, die im Biotopkataster
NRW? als schutzwiirdiges Biotop (BK-3916-198) eingetragen ist.
Der gesamte Landschaftsraum nérdlich der BundesstralRe ist auch Teil des Natur-
und Geoparks TERRA.vita.
Angesichts der Gberwiegend groReren Entfernung mit zwischenliegender Bebauung
und Trennwirkung durch die L 756 wird eine Beeinflussung der im nérdlichen Umfeld
vorhandenen geschlitzten und schutzwirdigen Landschaftsbestandteile durch die
vorliegend vorbereitete Wohnnutzung insgesamt nicht gesehen.

= Sidlich des , Haller Willem*:

Der Landschaftsraum sidlich der Bahnstrecke des ,Haller Willem*, ca. 150-200 m
sldlich der Amshausener Stral3e ist im Landschaftsplan ,Halle-Steinhagen” weitrau-
mig als Landschaftsschutzgebiet ,,LSG Halle-Steinhagen” festgesetzt. Die Schutzge-
bietsfestsetzung erfolgte zum Erhalt des bestehenden Nutzungsmosaiks aus Acker,
Grinland, Hecken, Feldgehdlzen und kleineren Waldflachen. Den hiermit verbunde-
nen Schutzzielen (u. a. Sicherung bestehender Gehdlzstrukturen, Entgegenwirken
der weiteren Zersiedelung durch nicht landwirtschaftliche Bebauung) steht die vor-
liegende Bauleitplanung jenseits der Bahnanlagen nicht entgegen.

4, Landschaftsplan Halle-Steinhagen”, Kreis Giitersloh, seit 15.06.2004 rechtskraftig.

® ,Schutzwiirdige Biotope” in NRW (BK), Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW
(LANUV), 2008.
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3.6

3.6

3.7

= Westlich Roggenkamp:
Die Waldflachen westlich ca. 280 m entfernt vom Roggenkamp im Anschluss an
dortige Siedlungsflachen und Sportanlagen gehéren aufgrund ihrer Vernetzungs- und
Refugialfunktion zur Biotopverbundflache ,Walder der Patthorst und bei Gut Fried-
richsruh”. Rdumliche oder funktionale Verbindungen zum Plangebiet bestehen nicht.

Gewasser

Oberflichengewisser oder deren festgesetzte/sonstige ermittelte Uberschwemmungs-
gebiete sind im Plangebiet und in seinem ndheren Umfeld nicht vorhanden.

Die Ortslage Steinhagen-Amshausen liegt im Einzugsgebiet der Wassergewinnungsan-
lage ,Wasserwerk In der Patthorst”. Zum Schutz des Grundwassers gelten hier die
Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung , Steinhagen-Patthorst”. Das Plange-
biet liegt vollstandig in der Zone lll A dieses Trinkwasserschutzgebiets, die Schutzge-
bietsverordnung vom 22.01.2020 (s. Abl. Reg. Dt. 2020 S. 41ff) ist zu beachten.
Innerhalb dieser Schutzzone ist die Entwicklung von Wohnsiedlungsflachen grundsatz-
lich moglich, zwingend vorgeschrieben ist ein Anschluss an die zentrale Abwasserka-
nalisation bzw. eine genehmigte Abwasserbeseitigungsanlage.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW® stehen im Plangebiet tiefreichend humose Sandbéden (iber-
wiegend als Podsol/teils Gley-Podsol sowie teilweise als Plaggenesche an. Die Podsol-
bdden sind jederzeit bearbeitbar, weisen aber nur eine geringe Ertragsfahigkeit auf und
sind stellenweise dirreempfindlich. 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 Unterbo-
den. Die im Sidosten im Randbereich der Amshausener Stralde teilweise anstehenden
Plaggenesche mit mittlerer Ertragsfahigkeit sind gepragt durch eine hohe Wasserdurch-
Iassigkeit, eine mittlere Sorptionsfahigkeit sowie eine geringe bis mittlere nutzbare Was-
serkapazitat. Das Grundwasser steht z. T. 8-13 dm oder 13-20 dm unter Flur.

Die Kriterien der landesweit zu schiitzenden Béden in Nordrhein-Westfalen’ treffen auf
die Plaggenesche zu. Diese Plaggenesche umfassen im Randbereich der Amshausener
StralRe rund 0,7 ha und gelten aufgrund ihrer Funktion als Archiv der Kulturgeschichte
(Stufe 3) als landesweit besonders schutzwiirdig (s. Umweltbericht, Kapitel 2.3.3). In
der Abwagung ist daher neben dem allgemeinen Bodenverlust durch Versiegelung auch
dieser Aspekt besonders zu berlicksichtigen. Hierbei ist zu beachten, dass aufgrund der
umfangreichen Grinflachen, die zum Erhalt festgesetzt bzw. die neu als Griinflachen
entwickelt werden, fir das Schutzgut Boden umfassende Aufwertungsmalnahmen er-
folgen (s. Umweltbericht, Kapitel 2.3.3 mit weiteren Aussagen hierzu).

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind der Gemeinde keine Altlasten, altlastenverdachtige Flachen oder
Kampfmittel bekannt.®

8 Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 3916 Bielefeld, Krefeld 1983.
7 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld 2017.

Hinweis: Im Nordosten des Plangebiets liegen in rund 270 und 320 m Entfernung zwei nicht sanierte
Altlasten. Der Kreis Gitersloh rat daher von einer Trink-/Brauchwassernutzung durch neue private Brun-
nen im Plangebiet ab.
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3.8

3.9

Nach 8 2(1) Landesbodenschutzgesetz besteht die Verpflichtung, Anhaltspunkte fiir
das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziiglich der
zustandigen Behoérde (hier: Untere Bodenschutzbehoérde, Kreis Gultersloh) mitzuteilen,
sofern derartige Feststellungen bei der Durchfihrung von BaumalRnahmen, Baugrund-
untersuchungen o. a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.
Weist bei Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auf auRergewoéhnliche Verfar-
bungen hin oder werden verdachtige Gegenstédnde beobachtet, sind die Arbeiten sofort
einzustellen, der Kampfmittelbeseitigungsdienst ist durch Ordnungsbehdrde oder Polizei
zu verstandigen. In der Plankarte des Bebauungsplans wird ein Hinweis auf die Vorge-
hensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fur Altlasten oder Kampfmittel nachrichtlich
aufgenommen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans oder im nahen
Umfeld derzeit nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Ob-
jekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Gemein-
de enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Im Zuge der 24. FNP-Anderung hat die Fachbehérde (LWL-Archéologie fiir Westfalen,
Fachreferat Mittelalter- und Neuzeitarchéaologie) mitgeteilt, dass das Plangebiet in Ams-
hausen in einem mittelalterlich/friihneuzeitlichen Siedlungsbereich liegt und dass ggf.
Bodenfunde bei Erdarbeiten entdeckt werden kénnen. In den Bebauungsplan-Verfahren
wird der Hinweis aufgenommen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler (kulturge-
schichtliche Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden kénnen. Die
Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Gemeinde und der LWL-Archéologie flr
Westfalen (Am Stadtholz 24a, 33609 Bielefeld, Tel.: 0521 52002-50, Fax: 0521
52002-39, E-Mail: lwl-archaeologie-bielefeld@Iwl.org) unverziglich anzuzeigen und die
Entdeckungsstatte mindestens drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten
(88 15, 16 DSchG).

Land- und Forstwirtschaft

Das Plangebiet wird bislang Uberwiegend intensiv landwirtschaftlich (Ackerbau) ge-
nutzt. Die Eigentiimer haben diese Flachen an die Gemeinde veraulRert, so dass die
Pachter diese kiinftig nicht mehr bewirtschaften kénnen. Nach Kenntnis der Gemeinde
fahrt dies nicht zu einer Existenzgefahrdung des Betriebs.

Der an die Haller Stral3e angrenzende, rund 20 m breite Laubholzstreifen ist als Wald
im Sinne des Forstgesetzes zu bewerten. Nach Verlegung der geplanten Zufahrt nach
Osten wird dieser Bestand nicht mehr durchquert. Unterhalb der Hofstelle im Osten in
Richtung Falkenstral3e befindet sich ein rund 0,5 ha groRer Laub-/Mischwaldbestand.
Dieser Bestand wird voraussichtlich nicht von der Gemeinde Gibernommen, sondern soll
beim Eigentimer verbleiben und ist im Planverfahren sachgerecht zu bertcksichtigen,
kombinierte MalRnahmen Abstand, Herausnahme aus der Waldeigenschaft und Ver-
kehrssicherungspflicht sind erforderlich. Die Gehdlzbestande liegen — wie in der Region
mit vielen kleinen Waldbestanden haufig — im Siedlungsrandbereich, ein idealtypischer
Abstand von 25-35 m nach dem friheren, heute aufgehobenen Waldabstandserlass
ist hier v. a. im Bereich der Hofstelle und &stlich angrenzend nicht mdglich, ohne den
Bestand bzw. die Randlage Falkenstral3e als Bauland zu entwerten. Die Schutzanforde-
rungen des Waldes sind aus technischer Sicht (Funkenflug etc.) bei Bauvorhaben
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ohnehin heute regelmaRig einzuhalten, in Abwéagung der Wertigkeit und Lage der be-
troffenen Bestande, des Flachenbedarfs bzw. -verlusts und des ansonsten gegebenen
weiteren Baulandbedarfs im AulRenbereich sind hier Kompromisslésungen erforderlich.

3.10 Freizeit und Erholung

Im Plangebiet liegt im Randbereich zum Siedlungsgebiet Finkenstral3e/Drosselweg ein
kleiner Spielplatz, der erhalten und im Zusammenhang mit den dort stockenden Badumen
geringfligig erweitert werden soll. Ansonsten bestehen keine durch die Allgemeinheit
offentlich oder halb6éffentlich zu nutzenden Einrichtungen fir Freizeit und Erholung.
Darliber hinaus kommt dem Plangebiet aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung und fehlender ErschlieBung bisher keine besondere Bedeutung als Naherho-
lungsraum zu. Der landwirtschaftliche Weg Fasanenweg und die im Osten im Bereich
des Waldchens vorhandenen Wege bzw. Pfade werden dagegen zur Naherholung ge-
nutzt (,Ortsrandweg”). Rund 150 m westlich des Roggenkamps liegt das Vereinsge-
lande des ortlichen Sportvereins mit Sportanlagen und -angeboten.

Planungsziele und Plankonzept

Planungsziele und Vorgehensweise

Die Gemeinde Steinhagen verfolgt mit der Entwicklung der Bauflachen beidseits der
Amshausener StralRe das Ziel, der hohen Nachfrage nach Wohnraum und nach Wohn-
baugrundstlicken gerecht zu werden. Benétigt werden fiir den Bedarf der unterschied-
lichen Nachfragegruppen Bauflachen, die Ein- und Zweifamilienhduser sowie Mehrfa-
milienhauser und Hausgruppen fir verdichtete bzw. kombinierte Wohnformen auch im
Rahmen des sozialen Wohnungsbaus ermdglichen. Griinde sind insbesondere die wirt-
schaftliche Attraktivitat des Kreises Gutersloh und der Region OWL, die Randlage zum
Oberzentrum Bielefeld, die sehr gute verkehrliche ErschlieRung mit Lickenschluss der
A 33 und mit der Bahnstrecke ,Haller Willem” sowie sinkende HaushaltsgroRen bei
gleichzeitig steigendem Flachenbedarf je Einwohner.

Die Gemeinde Steinhagen versucht seit Jahren, im Rahmen ihrer Moglichkeiten Reser-
veflachen im Siedlungszusammenhang zu entwickeln und MalRnahmen der Innenent-
wicklung durch Neu-/Umbauten und Nachverdichtungen zu férdern. Uber die vielfalti-
gen planerischen MalBnahmen hinaus zeigen die Arbeiten zum Baulicken- und Nach-
verdichtungskataster® und die Erfahrung jedoch auch, dass die Kommune kaum weitere
Einflussméglichkeiten auf eine Bebauung von im Privateigentum befindlichen Baullicken
hat. Die Gemeinde kann somit die aktuelle und die mittelfristig weiter zu erwartende
hohe Nachfrage nicht mehr durch Mobilisierung von Bauliicken und Restflachen decken,
auch die Bauplatze in den zuletzt mit hoher Prioritat entwickelten Baugebieten ,Ostlich
Hilterweg” (Bebauungsplan Nr. 31), ,Sidlich OsterfeldstraBe, 6stlich Cottbuser
StralBe” (Bebauungsplan Nr. 32) und ,Sidlich Amshausener StralRe” (Bebauungsplan
Nr. 14) sind schneller als erwartet bebaut worden (s. Kapitel 1).

Im Zuge der o. g. 24. FNP-Anderung™ sind die bereits seit langer Zeit als Entwicklungs-
flachen geplanten Bereiche beidseits der Amshausener StraRe im Grundsatz bestéatigt

9 Gemeinde Steinhagen, Bauliicken- und Nachverdichtungskataster, August 2015.
19 Gemeinde Steinhagen, 24. FNP-Anderung (Uberarbeitung), April 2014.
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und als mittelfristige Vorhaben vorgesehen worden (s. auch Kapitel 3.2). Das Plange-
biet im Ortsteil Amshausen liegt glinstig im Siedlungszusammenhang und wird bereits
Uberwiegend von Wohngebieten aus unterschiedlichen Entstehungszeiten umschlos-
sen. Grundschule, Kindergarten und Sportanlagen befinden sich im naheren Umfeld,
ebenso der Landschafts- und Naherholungsraum Teutoburger Wald. Die Flache bietet
gute Voraussetzungen fir die geplante Wohnbebauung und wird als sinnvoller Liicken-
schluss bzw. Arrondierung des Siedlungsbereichs bewertet.

Das Plangebiet kann Gber die Haller StraRe (L 756) im Norden sowie Gber das anschlie-
RBende System der lokalen SammelstralRen Schuhkamp und Amshausener StralRe und
Uber die Stralle Taubenweg erschlossen werden. In der Planung sind die angrenzende
Bebauung und die Lage im Ubergang zum freien Landschaftsraum durch Festsetzungen
zu Art und Mal’ der baulichen Nutzung sowie durch Vorgabe grundlegender gestalteri-
scher Rahmenbedingungen angemessen zu berlcksichtigen.

Die Hofstelle am Fasanenweg sowie die umgebenden Freiflachen und Gehdlzstrukturen
sollen mit Blick auf die vorhandenen stadtebaulichen und naturrdumlichen Qualitdten
erhalten und in das stadtebauliche Konzept integriert werden. Hierdurch kann auch ein
teilweiser Biotopverbund Uber den Bereich Teutoburger Wald/Kalkwerk - Hofan-
lage/Waldchen — Bahntrasse/stdlicher Freiraum erhalten werden. Im Norden ist zudem
der nach schallgutachterlicher Prifung angemessene Abstand zur L 756 einzuhalten,
um hier einen sachgerechten Immissionsschutz zu gewaéahrleisten. Die im Osten an-
schlieBende Randlage westlich der FalkenstralRe, die im Bereich einer Griinlandbrache
und eines parkartigen Grundstlicks fir eine Nachverdichtung geeignet ist, wird teil-
weise in den Bebauungsplan Nr. 13 mit einbezogen. Das parkartige Grundstiick im
Siden (Flurstiick 865) war im Bebauungsplan-Entwurf noch als Bauflache WA4 einbe-
zogen worden, ist jedoch einschlieRlich des Bestandsgrundstlicks Flurstiick 864 auf-
grund noch offener Fragestellungen im Satzungsbeschluss herausgenommen worden.

Ein Planungserfordernis im Sinne des &8 1(3) BauGB ist gegeben, um das Gebiet und die
ErschlieRung gemal den geschilderten kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu
entwickeln. Das Planvorhaben und die Bebauungsplan-Verfahren Nr. 13 und Nr. 14
erfolgen aufgrund der Rahmenbedingungen als Angebotsplanung.

Die Einleitung der Planverfahren fir die Bebauungspléane Nr. 13 ,Nordlich Amshausener
StraRe” und Nr. 14 ,Sidlich Amshausener Stral3e” gemal § 2(1) BauGB ist durch den
Rat der Gemeinde Steinhagen am 06.05.2015 beschlossen worden (VL-179-
2014/2020 1. Ergadnzung). Nach Erarbeitung und Vorstellung eines ersten Rahmenplan-
konzepts im Dezember 2015 (Variante 1 - VL-334-2014/2020) wurde mit Stra-
RBen.NRW erortert, ob und unter welchen Rahmenbedingungen ggf. eine zusatzliche
Anbindung direkt an die Haller StralRe (ehem. B 68, heute L 756) im Norden erfolgen
kénnte. Die auf dieser Grundlage erarbeitete ErschlieBungsvariante (Rahmenplan-Vari-
ante 2) wurde in den Sitzungen des Bauausschusses am 29.11.2016 bzw. und des
Rates am 14.12.2016 erortert (VL-303-2014/2020).

Aufgrund der Rahmenbedingungen und des zuerst mdéglichen Erwerbs der Flachen im
Siden der Amshausener Stral3e erfolgt eine Entwicklung tber zwei Bebauungsplane.
Da fir das Gesamtgebiet jedoch ein gemeinsames Plan- und ErschlieBungskonzept er-
forderlich ist, wurde zunédchst eine stadtebauliche Rahmenplanung fiir beide Plange-
biete erarbeitet. Diese gemeinsame Rahmenplanung wurde mit zwei ErschlieRungsvari-
anten als Grundlage fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden
etc. gemal 8§ 3(1), 4(1) BauGB vorgelegt:
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= Variante 1 mit Anschluss Uber das vorhandene Stral3ennetz und
= Variante 2 mit einem neuen Anschluss an die L 756 in Hohe Quellweg.

Im Zuge der weiteren Beratungen ist auf Grundlage von Anregungen aus der Offent-
lichkeit eine ErschlieBungsvariante 3 mit einer StralRenflihrung parallel zur Haller Strale
und Anschluss in Hohe Falkenstral3e diskutiert und beschlossen worden (s. Sitzungen
des Bauausschusses am 14.06.2017 und des Rates am 12.07.2017, Beratungsvorlage
VL-672-2014/2020 und Protokolle).

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 13 ,Noérdlich Amshausener Stral3e” fiir die Offen-
lage gemalR &8 3(2) BauGB im Juni/Juli 2018 basierte auf dieser ErschlieBungsvariante
und auf weiteren Ergebnissen der Grundstliicksverhandlungen. Im Bereich der Hofstelle
verbleiben gréRere Flachen einschlieRlich Waldchen in Privatbesitz, die grundlegenden
Planungsziele fiir das geplante Wohngebiet mit einer grof3ziigigen Grinachse im Osten
in Richtung FalkenstralRe als Verbindung zwischen den Freirdumen im Norden und im
Sliden sowie als stadtebauliche Gliederung kénnen jedoch unabhangig davon erreicht
werden. Durch den Anschluss an die Haller StraRe im Norden (L 756) und durch die
inzwischen vollstandige Freigabe der A 33 wurde auch die Verkehrssituation an der
Amshausener Stral3e entlastet (vgl. auch Satzungsberatung zum Bebauungsplan Nr.
14).

Im Zuge der Entwurfsoffenlage gemaRR § 3(2) BauGB haben sich eine Reihe von Anlie-
gern aus dem neu betroffenen Bereich FalkenstralRe/KiebitzstraRe gedulRert und erheb-
liche Kritik an dieser Planvariante 3 vorgetragen. Somit wurde diese im weiteren Plan-
verfahren erneut zur Diskussion gestellt, das Plankonzept wurde fir die Beratungen
Uber die erneute Offenlage im Juni 2019 und im Januar 2020 Uberprift. Im Ergebnis
wurde eine geanderte ErschlieBungsvariante 4 als Kompromissvariante mit einer um
rund 70 m nach Westen an die Grenze des Waldsaums verschobenen Anbindung an
die L 756 Grundlage flr die erneute Entwurfsoffenlage im Juni/Juli 2020 beschlossen.

Vorgesehen ist eine Bebauung mit unterschiedlichen Bautypologien. Neben den in der
Region weiterhin sehr stark nachgefragten Einzel- und Doppelhdusern (ein bis zwei Voll-
geschosse) sind auch Mehrfamilienhauser und Hausgruppen (zweigeschossig, ggf. teil-
weise mit Staffelgeschoss) geplant. Gestaltungsvorgaben, Festsetzungen zur Héhen-
entwicklung der Gebdude und sonstige NutzungsmaRe sollen abgestimmt auf die ein-
zelnen Teilbereiche und auf die umgebenden Nachbarschaften bzw. auf den Freiraum
entwickelt werden.

Die Klimaschutzziele der Gemeinde Steinhagen und die Anforderungen an solares Bauen
sowie entsprechende Wohnqualitaten sind im Rahmenplan zunachst durch die tiberwie-
gende Ausrichtung der ErschlieBung bzw. der Gebdude in Richtung Siden oder Sid-
westen und durch die gewéhlten Abstdnde zwischen den Baureihen und Gebauden
vorzubereiten. Durch die Lage der gebietsquerenden Amshausener StralRe ist flr die
StraRenrandbebauung hier aus stadtebaulichen Griinden eine Ausrichtung nach Sid-
westen oder Stidosten mit rund 45° Abweichung von der Siidausrichtung vorgegeben.
Fir die Umsetzung des Vorhabens wurden zudem verschiedene Versorgungskonzepte
und mégliche Férderkonzepte in Anlehnung an die Klimaschutzsiedlung ,Ostlich Hilter-
weg” erdrtert.
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4.2 Stadtebaulicher Rahmenplan und Weiterentwicklung in der Variantendiskussion

Im Zuge des bisherigen Planverfahrens sind 6 Varianten (tlw. mit Untervarianten) erar-
beitet und erértert worden. Der vorliegende Entwurf basiert auf Variante 4, die Varian-
tendiskussion und die Aspekte pro und contra fir die einzelnen Uberlegungen werden
nachfolgend zusammenfassend dargelegt.

Die beiden im Jahr 2016 zunéachst erarbeiteten Varianten der staddtebaulichen Rahmen-
planung haben sich durch die Anbindung an das Ubergeordnete StralRennetz und durch
die somit teilweise abweichenden Rahmenbedingungen fiir die Bebauung unterschie-
den. In Variante 1 erfolgt die ErschlieRung Uber das vorhandene StraRennetz, in Vari-
ante 2 (ber eine neue Anbindung an die L 756 in Hohe Quellweg. Die Rahmenplanung
umfasst aufgrund der staddtebaulichen und verkehrlichen Zusammenhange das vorlie-
gende Plangebiet Nr. 13 und das bereits in Umsetzung befindliche Bebauungsplangebiet
Nr. 14 sidlich der Amshausener Stral3e (s. oben). Zur damaligen Variantendiskussion
wird auf die Vorentwurfsunterlagen verwiesen (Februar 2017).

Variante 1:
=: ErschlieBung Uber das vorhan-
~* dene StralBensystem, 2017

Variante 2:
+z Neue Anbindung an die L 756
in Héhe Quellweg, 2017

Abb.: Stadtebaulicher Rahmenplan, Varianten 1 und 2, Stand Vorentwurf, Februar 2017 AN
Grundlage: Katasterkarte, Abbildung ohne MalRstab
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In der Variantendiskussion im Zuge der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR
§ 3(1) BauGB hat die Frage der HaupterschlieBung des Gesamtgebiets eine zentrale
Rolle gespielt. Die eingegangenen Stellungnahmen bezogen sich ganz tiberwiegend auf
diese Fragestellung. In der Diskussion sind zunachst i. W. zwei Auffassungen vertreten
worden: Betroffene aus dem Wohnbereich Amshausener Stral3e/Schuhkamp/ Tauben-
weg pladierten Gberwiegend fir Variante 2 mit einem neuen Anschluss an die L 756,
Betroffene aus dem Siedlungsbereich Lohbrede/Quellweg nérdlich der Haller StralR3e da-
gegen fir Variante 1 mit Nutzung der vorhandenen StralRenanschlisse.

Als Variante 3 wurde als modglicher Kompromiss im Verfahren eine StraRenfiihrung
parallel zur Haller StralRe nach Osten mit Anschluss an die B 68 im Bereich Falkenstral3e
vorgeschlagen. Der Bauausschuss hat in den Sitzungen am 06.04.2017 und am
14.06.2017 diese dritte ErschlieBungsvariante als Grundlage fir die weitere Entwurfs-
planung beschlossen, die nachfolgend mit der hieraus weiter entwickelten Kompromiss-
variante 4 dargestellt ist (schematische Darstellung):

Variante 3:

Neue Anbindung an die L 756

. Im Osten mit Umlegung der Fal-
" kenstraBe, 2017

Variante 4, Prinzipskizze:

Neue Anbindung an die L 756
Gegenilber Gehdlzbestand Kalk-
" werk, 2019
Plankarte/Grundlage Variante 3

Abb.: Stadtebaulicher Rahmenplan Variante 3 mit Anbindung L 756 im Nordosten, Stand Juni 2017 und
Variante 4 als Prinzipskizze mit Verschiebung der Anbindung um ca. 70 m nach Westen

Grundlage: Katasterkarte, Abbildung ohne Mal3stab AN
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Im Zuge der Entwurfsoffenlage geméaR & 3(2) BauGB im Juni/Juli 2018 haben Anlieger
aus dem Bereich FalkenstralR3e/KiebitzstraRe, die nunmehr teilweise durch diese Er-
schlieBung betroffen waren, erhebliche Kritik an Variante 3 vorgetragen. Kernpunkt ist
die Frage der kiinftigen Anbindung der PlanstralRe an die Haller Stralde, teilweise wurden
Alternativen vorgeschlagen. In den Sitzungen des Bauausschusses am 13.06.2019 und
am 23.01.2020 sowie des Rates am 10.07.2019 und am 19.02.2020 wurde daher
Uber weitere ErschlieBungsvarianten beraten (s. Beratungsvorlagen VL-1079-
2014/2020 und VL-1221-2014/2020 sowie Sitzungsprotokolle):

= Variante 4: Verschiebung des Knotenpunkts um ca. 70 m nach Westen madglichst
bis unmittelbar an die Grenze des Waldstreifens entlang der L 756 (siehe Prinzips-
kizze).

= Variante 5: Anlage des Knotenpunkts im Bereich der bestehenden privaten Zufahrt
Fasanenweg innerhalb des Waldstreifens entlang der L 756 (Zwischenlésung im Be-
reich zwischen Variante 2 und Variante 4) und Beibehaltung des Anschlusses Fal-
kenstraBe (Hinweis: hier ohne Prinzipskizze - s. Beratungsvorlage VL-1079-
2014/2020).

= Variante 6: Anlage des Knotenpunkts in Héhe Kalkwerk (Zwischenlésung im Bereich
zwischen Variante 4 und Variante 5 gemafR Anregung des Einwenders unter 111.8)
und Beibehaltung des Anschlusses Falkenstral3e Hinweis: hier ohne Prinzipskizze —
s. Beratungsvorlage VL-1079-2014/2020).

Zusammenfassend wurden alle Varianten 1 bis 6 in den Beratungen auf Basis der o. g.
ausfihrlichen Beratungsvorlagen intensiv erortert. Die wesentlichen Aspekte
Pro/Contra in der Diskussion der Varianten 1 bis 6 sind bzw. waren:

Variante 1: Anschluss liber das vorhandene StralBennetz Amshausener Stralle, Taubenweg,
Schuhkamp, Falkenstral3e

Pro:
= Verkehrliche Auswirkungen relativ sicher zu erfassen,
= verkehrliche Belastung der Knotenpunkte L 756/Schuhkamp bzw. L 756/Falkenstral3e
gemal Verkehrszahlung kiinftig nach Inbetriebnahme der A 33 reduziert,
= im Bestand zunachst kein unmittelbar erforderlicher, aufwéndiger Knotenpunktausbau
wie im Bereich PlanstralRe/L 756 in H6he Quellweg oder in Richtung Falkenstral3e (aber
Schuhkamp: Grenze der Leistungsfahigkeit bei Mehrverkehr, kombinierte Ampelschal-
tung/ FuRgédngerampel weiterhin sinnvoll).
=  Schonung der durch andere Varianten betroffenen Anlieger im Bereich Quellweg/Lohb-
rede und FalkenstraRe (Gastronomie/Hotelbetrieb und Wohnnutzungen).
= Kein Eingriff in den 6stlichen Grinzug und in den Baumheckenzug entlang L 7586.
Contra:

= Erhebliche verkehrliche Zusatzbelastung der Altanlieger im Bereich Taubenweg/Schuh-
kamp ohne neue Anbindung an die L 756 und hohe zusétzliche Belastung fiir Anlieger
v. a. im Umfeld des Einmindungsbereichs (Larm).

=  Anbindung Schuhkamp mit FuRgangerampel bei dieser Zusatzbelastung weiterhin auch
bei L 756 kinftig verkehrstechnisch schwierig, ...

= ... spaterer Knotenausbau nach den bekannten Forderungen von StraRBen.NRW mit Ab-
biegespuren ggf. nicht ohne Eingriffe in Privatgrundstiicke méglich = Umsetzbarkeit
offen.

= Starkere Nutzung der Verkehrsbeziehung Richtung Steinhagen/Ortszentrum Gber Ams-
hausener StraBe/An der Jipke (aber Ausbau des Einmindungsbereichs An der
Jupke/BahnhofstraRe geplant).
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Variante 2: Neuer Anschluss an die L 756 in Héohe Quellweg

Pro:

Neuer Knotenpunkt mit komfortabler Anbindung, auch fir den nérdlichen Bereich Quell-
weg/Lohbrede (ggf. auch Ampelknoten mdglich) und ...

. deutlicher Erhéhung der Verkehrssicherheit durch Knotenpunktausbau und tlw.
SchlieBung untergeordneter Anschliisse an die L 756 (Kalkwerk, Elsterstral3e, Fasanen-
weg).

Geringe Verkehrsbelastung der Altanlieger Amshausener StralRe, Taubenweg, Schuh-
kamp und FalkenstralRe durch das Neubaugebiet.

Mogliche Entlastung der Verkehrsbeziehungen Anschluss Schuhkamp/L 756 und Rich-
tung Steinhagen/Ortszentrum Uber Amshausener Strale/An der Jipke.

Aufgrund des von StralRen.NRW geforderten hohen Ausbaustandards zusétzlicher Fl&-
chenbedarf und entsprechende Kosten im Bereich L 756/Quellweg.

Flachenbedarf zu Lasten der angrenzenden Anlieger im Norden, ...

... erhebliche Betroffenheit des Gastronomie-/Hotelbetriebs (Hinweis: StraRen.NRW auf
Fachebene zu keinerlei Kompromissen bereit) und Larmbelastung durch Knoten v. a. an
direkt angrenzenden Wohnhausern.

Betroffenheit weiterer Anlieger im Bereich Quellweg/Lohbrede durch Neuordnung der
ErschlieBung.

Erheblicher Eingriff in den wertvollen Baumheckenzug/Waldsaum an der L 756.
Neuordnung des Verkehrsflusses Gber den Knoten Planstral3e/L 756 voraussichtlich mit
gewissen Mehrverkehren aus dem Siedlungsbestand Gber Amshausener Straf3e/Plan-
strale und Taubenweg (auch aufgrund zeitweise schwieriger Verkehrslage an der Ein-
mindung Schuhkamp).

Variante 3: Neuer Anschluss an die L 756 im Osten in Hohe FalkenstraBe

Pro:

Contra:

Neuer Knotenpunkt mit komfortabler Anbindung und ...

... deutlicher Erhéhung der Verkehrssicherheit durch Knotenpunktausbau und von Stra-
Ben.NRW auch hier geforderter SchlieBung untergeordneter Anschlliisse an die L 756
(Falkenstral3e, Fasanenweg, Kalkwerk).

Geringere Verkehrsbelastung der Altanlieger Amshausener StralRe, Taubenweg, Schuh-
kamp durch das Neubaugebiet.

Entlastung der Verkehrsbeziehung Richtung Steinhagen/Ortszentrum tGber Amshausener
StralRe/An der Jlpke.

Erheblicher zuséatzlicher Flachenbedarf mit anbaufreier Verlangerung der PlanstralRe (ca.
170 m anbaufrei).

Aufwandiger Knotenpunktausbau mit nur etwas abgesetzt angrenzenden Anliegern im
Osten und Siden (Anlieger im Stiden kénnen durch Eingriinung tlw. abgeschirmt wer-
den).

begrenzte Entlastung des Anschlusses Schuhkamp/L 756 von Bestandsverkehren.
Betroffenheit von Anliegern im Bereich FalkenstralRe durch die Neuordnung.

Eingriff in die Freiraumachse im Osten (Biotopverbund Teutoburger Wald/Freiraum s{id-
westlich Bahntrasse, Artenschutz) und in den Griinzug im Gegensatz zu Varianten 1, 2
und 5.
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Variante 4: Neuer Anschluss an die L 756 im Osten gegeniiber Gehdlzbestand Kalkwerk (Ver-
schiebung des Anschlusses Variante 3 um ca. 70 m nach Westen bis zur Ostgrenze des

Waldsaums)
Pro:
= Neuer Knotenpunkt mit komfortabler Anbindung und ...
= ... deutlicher Erh6hung der Verkehrssicherheit durch Knotenpunktausbau und durch von

StraRen.NRW voraussichtlich auch hier geforderter SchlieRung untergeordneter An-
schliisse an die L 756 (Fasanenweg und Kalkwerk, vorauss. auch Falkenstral3e).

= Knotenpunktausbau in Hohe Abschluss Baumheckenzug und gegenliber Gehdlzbestand
Kalkwerk ohne direkte Anlieger, Anlieger im Siidosten kénnen angesichts des Abstands
durch Eingriinung abgeschirmt werden.

= Geringere Verkehrsbelastung der Altanlieger Amshausener StraRe, Taubenweg, Schuh-
kamp und FalkenstralRe durch das Neubaugebiet.

= Entlastung der Verkehrsbeziehung Richtung Steinhagen/Ortszentrum tGber Amshausener
StralRe/An der Jlpke.

Contra:

= Aufwandiger Knotenpunktausbau und zusatzlicher Flachenbedarf mit anbaufreier Ver-
langerung der PlanstralRe, aber Planstral3e rund 70 m kirzer als bei Variante 3, ...

= aufgrund der auch hier voraussichtlich von StraBen.NRW geforderten Abbindung Fal-
kenstralRe zusatzlicher Flachenbedarf und entsprechende Kosten im Bereich L 756/Fal-
kenstrale.

= Betroffenheit von Anliegern im Bereich FalkenstraRe durch die Neuordnung.

= Eingriff in die Freiraumachse im Osten (Biotopverbund Teutoburger Wald/Freiraum std-
westlich Bahntrasse, Artenschutz) und in den Griinzug im Gegensatz zu Varianten 1, 2
und 5.

Variante 5: Neuer Anschluss an die L 756 in Héhe Fasanenweg (Zwischenlésung zwischen
Quellweg und Kalkwerk, 2017 bereits verworfen)

Pro:

= Neuer Knotenpunkt mit komfortabler Anbindung und ...

= ... Erhéhung der Verkehrssicherheit durch Knotenpunktausbau méglich (aber hier: Kon-
flikt mit Quellweg, Einbindung voraussichtlich erforderlich, zumindest mit zusatzlicher
Links-Abbiegerspur etc.!), SchlieBung untergeordneter Anschliisse an die L 756 erfor-
derlich (Kalkwerk).

=  Geringer zusatzlicher Flachenbedarf im Vergleich zu den Varianten 3 und 4 und ...

= ... entsprechend geringer Eingriff in den Griinzug.

= Geringere Verkehrsbelastung der Altanlieger Amshausener Stral3e, Taubenweg, Schuh-
kamp und Falkenstraf3e durch das Neubaugebiet.

= Entlastung der Verkehrsbeziehung Richtung Steinhagen/Ortszentrum tGber Amshausener
StralRe/An der Jlpke.

Contra:

= Knotenpunktausbau genau zwischen Quellweg und Kalkwerk (ca. 60 bzw. 40 m Entfer-
nung im Norden), Konflikt mit Abbiegespur/Verziehung und geringer Distanz zur Einmun-
dung Quellweg; nach bisherigem Stand deshalb fachlich nicht umsetzbar, StraBen.NRW
hat immer eine SchlieBung von Anschlissen als Bedingung fir die Zustimmung zu einer
neuen Zufahrt gemacht (= wurde deshalb 2017 verworfen).

= Direkte Anlieger im Norden mit massiver Betroffenheit (v. a. Hauser Haller StraRe 84/86
genau gegeniber und nur knapp 3 m von Parzellengrenze L 756 entfernt, La&rm- und
Lichtimmissionen hier unvermeidbar, Schutzwénde waren dort unzumutbar).

= Erheblicher Eingriff in den Waldsaum, da heutiger Privatweg sehr schmal.

= Genehmigungsfahigkeit kritisch aufgrund der geforderten Abbindung Falkenstral3e.
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Variante 6: Neuer Anschluss an die L 756 gegeniiber dem Weg Kalkwerk (Zwischenlésung
zwischen den Varianten 4 und 5)

Pro:
=  Neuer Knotenpunkt mit komfortabler Anbindung und ...
= ... deutlicher Erhéhung der Verkehrssicherheit durch Knotenpunktausbau mdglich,
SchlieBung untergeordneter Anschlisse an die L 756 erforderlich (Kalkwerk; Fragestel-
lung FalkenstralRe offen).
= Etwas geringerer zusatzlicher Flachenbedarf im Vergleich zu Variante 4 und ...
= ... entsprechend etwas geringerer Eingriff in den Griinzug.
= Geringere Verkehrsbelastung der Altanlieger Amshausener Stralde, Taubenweg, Schuh-
kamp und FalkenstralRe durch das Neubaugebiet.
= Entlastung der Verkehrsbeziehung Richtung Steinhagen/Ortszentrum iber Amshausener
StralRe/An der Jlpke.
Contra:

= Knotenpunktausbau zwischen Quellweg und FalkenstralRe, Fragestellung FalkenstralRe
offen.

= Direkte Anlieger im Norden mit erheblicher Betroffenheit (Kalkwerk 1, Haller Straf3e
84/86), SchutzmalRnahmen nur auf einem Grundstiick mdglich, ware erheblicher priva-
ter Eingriff.

= FuRgéangerfihrung zum Kalkwerk grundséatzlich sehr sinnvoll - diese kann aber nicht wie
vom Einwender unter 1ll.8 skizziert ,auf der rechten Seite” Uber die Li-Abbiegerspur
erfolgen, Folge: Verschiebung FulRgdngerquerung nach Westen (dann tlw. Fihrung di-
rekt an der L 756 ahnlich wie bei Variante 4) oder ...

= ... Verschiebung des Knotens zwecks FuRgadngerquerung insgesamt deutlich nach Osten
in Richtung Variante 4. Ergebnis aus verkehrstechnischer Sicht: nur etwa 35-40 m Dif-
ferenz zwischen dieser Zwischenvariante und Variante 4 ...

= ... dafdr aber erheblicher Eingriff in den Waldsaum, der auf rund 25 m Breite vollstédndig
aufgerissen werden misste.

= Genehmigungsfahigkeit kritisch aufgrund der geforderten Abbindung Falkenstral3e.

Aus verkehrlicher Sicht besitzt eine Neuordnung der ErschlieBung v. a. im Interesse der
Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs den Vorrang. Dieses spricht zunachst ge-
gen Variante 1 und insgesamt fir einen neuen Anschluss nach den Varianten 2, 3, 4,
5 und 6. Tatsachlich ist aber Variante 2 nur umsetzbar unter Einbindung des Bereichs
Quellweg mit einem beidseitigen neuen Anschluss. Dieses war 2017/2018 an den Aus-
wirkungen auf die Anlieger und an den Grunderwerbsfragen gescheitert. Variante 5
betrifft ebenfalls durch den geringen Abstand von knapp 60 m den Quellweg, der in
den Knoten so nicht eingebunden werden kann und ggf. eine separate Abbiegespur
erhalten misste. Variante ist mit dann rund 100 m Entfernung zum Quellweg nicht
durchgreifend besser zu bewerten. Dieses spricht aus verkehrlicher Sicht v. a. flr die
Varianten 3 und 4 bei gleichzeitiger Abbindung der untergeordneten Anschlisse Fasa-
nenweg, Falkenstralle und Kalkwerk fir den Kfz-Verkehr. Diese Abbindungen sind je-
weils zentrale Vorgaben von StralRen.NRW, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs zu erhéhen.

Als Zwischenergebnis ergibt sich aber ansonsten, dass keine Variante eine Ideallésung
ohne Belastung von Altanliegern durch Verkehr und/oder Verkehrslarm etc. oder ohne
teilweise erhebliche Eingriffe in den Freiraum oder in den Gehdlzbestand bietet.

Aus Sicht der Wohnbevoélkerung im Umfeld ist festzustellen, dass in allen Varianten
Altanlieger mehr oder weniger deutlich betroffen sind. Dieses gilt nach dem Diskussi-
onsstand eindeutig flir die Variante 1 mit einer Mehrzahl erheblich betroffener
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Altanlieger sowie fir die Varianten 2, 3, 5 und (etwas eingeschrankt) 6 mit zumindest
einigen deutlich betroffenen Altanliegern. Bei Variante 4 ist dagegen festzuhalten, dass
die Betroffenheit der Altanlieger im Vergleich aller Varianten eindeutig am geringsten
ist. Hier liegt noch ein bestehendes Wohnhaus im stidéstlichen Randbereich der Ein-
mindung (Flurstiick 731). Die Zusatzbelastung durch die Varianten 3 und 4 ist nach
der vorliegenden schalltechnischen Prifung schalltechnisch vertretbar (s. unten). Die
PlanstraRen kénnen gegeniiber dem Grundstlick durch zuséatzliche Anpflanzungsmal3-
nahmen und ggf. auch durch eine kleine Verwallung (als verbesserte Gliederung und
optische Abschirmung) relativ wirksam abgegriint werden.

In der schalltechnischen Untersuchung der Varianten 1 bis 4 wurden die Auswirkungen
untersucht." Die Varianten 5 und 6 stellen Zwischenlésungen dar und kamen aus den
0. g. Grinden nicht in Frage, diese sind daher auch nicht schalltechnisch weiter geprift
worden. Im Ergebnis sind die beiden verbliebenen Varianten 3 und 4 schalltechnisch
qualitativ gleichwertig, beide |6sen nur vergleichsweise geringe Pegelerhéhungen um i.
W. 1-2 dB(A) im Umfeld aus und flihren nicht zu einer wesentlichen Verkehrszunahme
in Bestandsgebieten. Im nachgeordneten StralBennetz Falkenstralle, Taubenweg,
Schuhkamp, Amshausener Stralde zeigt sich, dass ein neuer Anschluss an die L 756
nach diesen Varianten 3 und 4 (und sicher ebenso nach den Varianten 2, 5 und 6)
grundséatzlich schalltechnisch vertraglich ist. Festzustellen ist aber, dass im Prognose-
Null-Fall (= ohne Entwicklung des Planvorhabens) im Nahbereich an den Bauzeilen an
der Haller StralRe (L 756) auch nach Inbetriebnahme der A 33 weiterhin eine erhebliche
Verlarmung vorliegt. GemaR Gutachter besteht fir Gebadude mit Belastungen von 70/60
dB(A) tags/nachts und mehr vom Grundsatz her ein Anspruch auf Larmsanierung ge-
geniber dem Baulasttréager der L 756, sofern dieser Anspruch nicht bereits aufgrund
der zuvor noch deutlich héheren Belastung durch den Verkehr auf der friheren B 68
vor Inbetriebnahme der A 33 in der Vergangenheit abgegolten worden ist. Der Gutach-
ter hat empfohlen, hier die Entwicklung im Rahmen eines Monitorings nach Rechtskraft
des Bebauungsplans Nr. 13 zu prifen, um bei Abweichungen die Untersuchung ggf.
anzupassen und im Rahmen der Zusténdigkeit als Kommune oder mit Blick auf den
StralBenbaulasttrager tatig zu werden.

Aus Sicht der Belange von Naturschutz und Landschaftspflege und des Waldes ware
dagegen Variante 1 eindeutig zu bevorzugen. Der Eingriff in den Waldsaum ist in den
Varianten 2, 5 und 6 erheblich, die diesbezliglichen Auswirkungen sind in den Varianten
3 und 4 gering. Dafir sind in diesen Varianten Beeintrachtigungen des geplanten Grin-
zugs durch den Trassenverlauf der Planstral3e bzw. durch die entsprechende Anbindung
der Querspange zur FalkenstralRe parallel zur L 756 gegeben.

Die Vor- und Nachteile wurden intensiv erdrtert. In der Summe wurden letztlich Vorteile
far Variante 4 gesehen. Diese bietet eine gute und sichere neue verkehrliche Anbin-
dung, belastet in vertretbarem Male nur noch einzelne Altanlieger (der Randbereich
kann zudem durch PflanzmalRnahmen, ggf. auch in Kombination mit einer kleinen Ver-
wallung als Gliederung und optische Abschirmung) und greift nicht in den Waldsaum
an der L 756 ein. Im Vergleich hierzu werden der erhéhte Flachenbedarf und Aufwand
far die Streckenfihrung unterhalb des Waldsaums bis zum neuen Knotenpunkt im Sinne
einer Kompromisslésung fir vertretbar gehalten. Eine zuvor vorzusehende optionale
Beampelung des Knotens wurde von StralRen.NRW nicht mehr gefordert. Der Radweg
ist heute beidseits der L 756 vorhanden, hieran kann gut angebunden werden. Die

" AKUS GmbH: Ergénzende Stellungnahmen vom 22.05.2020 mit Anlage vom 29.05.2019 zu Verkehrs-
gerdusch-Einwirkungen durch die Plangebiete Nr. 13 und Nr. 4 auf vorhandene Wohnh&user, Bielefeld
(BLP-19 1070 20 und BLP-19 1070 10).
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Querungshilfe auf der Westseite des Knotens kann dann relativ gut zum Weg Kalkwerk
geflhrt werden (ca. 40 m). Ggf. kommt auch die Fihrung des FulRwegs lber die parallel
rickwartig des Radwegs nach der Gehodlzzeile an der L 756 verlaufende, noch erkenn-
bare friihere Zufahrt des Kalkwerks in Frage.

Die Verwaltung wurde in den Beratungen im Sommer 2019 beauftragt, diese Variante
4 nochmals mit StraBen.NRW zu erdrtern und hierbei auch die von Anliegern ge-
wiinschte Beibehaltung der heutigen Anbindung der FalkenstraRe abzukldren (= sog.
Variante 4a in den Beratungen). Im Ergebnis hat StraBen.NRW in einer schriftlichen
Stellungnahme vom 13.11.2019 mitgeteilt, das Variante 4 weiterverfolgt werden kann
und dass die Falkenstral’e zwingend aus Griinden der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs von der L 756 abzubinden und an den neuen Knoten anzuschliel3en ist.

Auf dieser Grundlage wurde daher in den Sitzungen des Bauausschusses am
23.01.2020 sowie des Rates am 19.02.2020 beschlossen, das Planverfahren auf
Grundlage der Variante 4 mit einer erneuten Entwurfsoffenlage gemaR 8 4a(3) BauGB
fortzusetzen. Die Gemeinde Steinhagen ist sich bewusst, dass auch diese Variante 4
keine idealtypische Lésung darstellt, in der Abwagung der beriihrten 6ffentlichen und
privaten Belange wird hierin jedoch ein sachgerechter und vertretbarer Kompromiss
gesehen (s. Beratungsvorlage VL-1221-2014/2020 und Sitzungsprotokoll).

Die ErschlieBung erfolgt somit vorrangig Uber die zentrale PlanstralRe A im Plangebiet
mit einem neu auszubauenden Knotenpunkt mit der Haller StralRe im Nordosten. Die
Falkenstral3e ist dort nach den bisherigen Vorgaben von Strallen.NRW anzubinden.
Amshausener Stral3e, Taubenweg und Schuhkamp werden insofern entlastet, kdnnten
aber in untergeordnetem Male zusatzlichen Verkehr erhalten, der aus dem Bestand
heraus den neuen verkehrssicheren und komfortableren Knotenpunkt nutzen will. Die
Anbindung der Amshausener StralRe im Stidosten an die Strale An der Jipke und wei-
ter 6stlich an die Bahnhofstrale Richtung Ortsmitte Steinhagen kann ggf. ebenfalls
teilweise entlastet werden.

Die BinnenerschlieBung im Neubaugebiet erfolgt durch einen kleinen ErschlieBungsring
(Planstrafl3e B) im Nordosten sowie durch Stichwege. Die Amshausener Stral3e und die
Planstral3e A als geplante Hauptachse kénnen auch hier durch zwei Gberfahrbare Kreis-
verkehre und durch die BinnenerschlieBung abschnittsweise gegliedert werden, um ge-
schwindigkeitsmindernde Effekte und erhdéhte Verkehrssicherheit zu erreichen. Die ein-
zelnen Grundstiicke im Bereich Falkenstral3e kénnen ebenfalls Gber diese verbesserte
ErschlieRung angebunden werden.

Das Plankonzept nordlich und stdlich der Amshausener StraRe umfasst insgesamt 5
Baugruppen mit Mehrfamilienhdusern und Hausgruppen sowie rund 64 Bauplatze fir
Ein-/Zweifamilienhduser sowie fiir Stadtvillen etc. und Gebaude mit bis zu 3 oder 4
Wohneinheiten. Uberschlagig geschétzt werden hier mit diesen Bauformen etwa 110
Wohneinheiten in Baugruppen/Mehrfamilienhdusern und rund 90 bis 110 Wohneinhei-
ten in Ein-/Zweifamilienhdusern und kleineren Stadthausern erwartet. In der Summe
wird nach heutigem Stand von rund 200 bis 220 neuen Wohneinheiten ausgegangen.
Nicht hierin enthalten ist hier die Hofanlage im Osten, die ggf. durch zuséatzlichen Wohn-
raum genutzt werden kénnte.

Im sidlichen Bebauungsplan-Gebiet Nr. 14 wird dariber hinaus eine Erweiterungsop-
tion Richtung Bahntrasse vorgehalten, die aufgrund des heute sehr hohen Wohnraum-
bedarfs mittel- bis langfristig in Abstimmung mit den Zielen der Regionalplanung noch
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5.1

moglich bzw. erforderlich sein kann. Im Plangebiet Nr. 14 ist im Westen in Hohe Ams-
hausener StraRe/Schuhkamp zudem ein zuséatzlicher Standort fiir einen Kindergarten
bzw. flir eine Kindertagesstatte aufgenommen worden (s. dort). Das Grundstiick um-
fasst eine GréfRenordnung von ca. 0,24 ha.

Die Randbereiche um die Hofstelle mit Waldchen im Osten und zur Haller Straf3e im
Norden werden erhalten bzw. als Griinzug entwickelt. Hier wird zudem eine breitere
Grinachse vorgesehen. Daflr wird vorgeschlagen, den vorhandenen Spielplatz im Be-
reich Drosselweg/FinkenstraRe zwar als ,Bindeglied” zu dem dortigen Wohnquartier zu
nutzen, aber nicht wesentlich zu erweitern.

Far Radfahrer und insbesondere fiir FuRgéanger wird das vorhandene Wegenetz erhalten
und ebenfalls erweitert. Der verkehrssichere Anschluss nach Norden Richtung Kalk-
werk/Teutoburger Wald soll im Nordosten im Bereich der neuen Anbindung mit einer
Querungshilfe Gber die L 756 vorgesehen werden.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplans

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 13 ,Nérdlich Amshausener StraRe” wer-
den die rechtsverbindlichen Festsetzungen fir die stadtebauliche Ordnung sowie die
Voraussetzungen flr die ErschlieBung und fir die zum Vollzug des BauGB notwendigen
MalRnahmen geschaffen. Planungsziele und kiinftige Planinhalte basieren auf den in den
Kapiteln 1 und 4 beschriebenen Zielvorstellungen sowie an der Rahmenplanung und
orientieren sich an vergleichbaren Planungen der Gemeinde Steinhagen. Es werden Bau-
flachen fur Baugruppen mit Mehrfamilienhdusern sowie fr Ein- und Zweifamilienhauser
gemal Nachfrage entwickelt.

Art der baulichen Nutzung und Begrenzung der Zahl der Wohnungen

a) Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemal den Planungszielen als Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
maf 8 4 BauNVO entwickelt. Das Gebiet dient vorwiegend dem Wohnen, erlaubt aber
auch eine gewisse Nutzungsmischung und in diesem Rahmen ein vertragliches Neben-
einander nicht storender Nutzungen. Die Festsetzung reiner Wohngebiete mit véllig ein-
seitiger Nutzungsstruktur wird in dieser Situation im Gemeindegebiet nicht mehr fir
zeitgemal gehalten. Griinde sind v. a. flexiblere Nutzungen der Ressourcen, der Infra-
struktur und beruflicher Moglichkeiten, Verkehrsvermeidung etc. Die alternative Fest-
setzung eines reinen Wohngebiets gemaR 8 3 BauNVO erfolgt im Ergebnis aus den
0. g. Grinden nicht.

Die gemaR § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Gartenbau-
betriebe und Tankstellen) werden ausgeschlossen, da diese dem 6rtlichen Rahmen und
den Planungszielen nicht entsprechen.

b) Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Fir die Teilbereiche mit i. W. geplanten Ein-/Zweifamilienhdusern wird eine Begrenzung
der Zahl der Wohnungen gemalf 8 9(1) Nr. 6 BauGB aufgenommen.
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5.2

Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen je Wohngebaude fir die
Teilflaichen WA3/WA3*, in denen die sog. 1%-geschossigen Ein- und Zweifamilienh&u-
ser vorbereitet werden, dient der Sicherung der familiengerechten Wohnnutzung und
verhindert eine dem geplanten Wohngebietscharakter sowie dem ErschlieBungssystem
(Parkplatzbedarf etc.) und der Nachbarschaft widersprechende bzw. nicht vertragliche
Verdichtung. Hier sind als Folge des Baubooms in den 1990er Jahren negative Beispiele
fur Mehrfamilienhduser in Ein-/Zweifamilienhausgebieten in der Kommune vorhanden.

Die in Doppelhauseinheiten ggf. moégliche Ausnahme nach 8 31(1) BauGB fiir eine zu-
satzliche Einliegerwohnung soll die ansonsten strikte Begrenzung auf 1 Wohnung je
Einheit in begriindeten Situationen 6ffnen und Hartefalle vermeiden. Die Gemeinde stellt
hier v. a. auf familienbedingte, sozial begriindete Sondersituationen ab. Insbesondere
fur altere Personen (GroReltern) oder fir z. B. behinderte Familienmitglieder soll ggf.
eine Wohnungsteilung im Einzelfall nicht ausgeschlossen sein. Ausdriicklich sind hier-
mit nicht wirtschaftliche Griinde wie Vermarktung und Vermietung gemeint, welche
ansonsten zu einer nachtraglichen Verdichtung fihren kénnten. Weiter ist i. A. ein zu-
satzlicher Stellplatznachweis geboten. Der im Rahmen der Ausnahmeregelung gege-
bene Entscheidungsspielraum wird von der Gemeinde eng ausgelegt.

In Teilflache WA2 mit zulassigen groReren Gebauden, z. B. als sog. ,Stadtvilla”, wer-
den 3 Wohneinheiten je Wohngebaude bzw. 2 Wohneinheiten je Doppelhauseinheit
zugelassen, da hier einerseits groRere Gebdude moglich sind, andererseits aber auch
die Verdichtung in dem o. g. Sinn begrenzt werden soll.

Als Teilflache WA4 wird ein Bereich an der Falkenstral3e tGiberplant. Hier sind auf relativ
grofRen (,Villen”-)Grundstlicken ebenfalls wie im WA2 gréoRere Gebaude moglich. Auf-
grund der ErschlieBungssituation und der vorhandenen kleinteiligeren Bebauungsstruk-
tur an der FalkenstraRe wird die Zahl der Wohneinheiten hier begrenzt. Zugelassen
werden hier 4 Wohneinheiten je Wohngebaude bzw. 2 Wohneinheiten je Doppelhaus-
einheit.

In den verdichteten Teilbereichen WA1 des Allgemeinen Wohngebiets wird auf die Vor-
gabe der maximal zuldssigen Zahl der Wohneinheiten je Wohngebéude verzichtet.
Raumlich konzentriert und gut erschlossen sollen Maoglichkeiten fir die Errichtung von
Hausgruppen und Mehrfamilienhdusern zur Deckung des entsprechenden Bedarfs an-
geboten werden kénnen. Die ehemalige Hofstelle im WASb soll ebenfalls durch eine
derartige Vorgabe nicht Gbermalig eingeschrankt werden.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

a) Planungsgrundlage und allgemeine Uberlegungen

NutzungsmalRe und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nrn. 1 und 2 BauGB werden
bedarfsorientiert aus der ortstblichen Siedlungsstruktur und aus der Nachbarschaft ab-
geleitet. Die Entwicklung des Baugebiets hat auch die Randlage zum Griinzug bzw. zum
weiteren Freiraum zu berlcksichtigen.

Das Plangebiet umfasst verschiedene Bautypologien fir unterschiedliche Zielgruppen
bzw. Wohnraumbedarfe und ist in die Teilbereiche WA1 bis WAb gegliedert:

= WA1: Mietwohnungsbau und Eigentumswohnungen in verdichteten zweigeschossi-
gen Wohnformen (ggf. auch mit Staffelgeschoss) mit Mehrfamilienhdusern und/oder
Hausgruppen.
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= WA2: Bebauung mit Einzel- und Doppelhausern, ggf. aber auch mit kleinen Haus-
gruppen und bis zu 2 ,echten” Vollgeschossen (Traufhdhe maximal 6,5 m) sowie
groRBem Gestaltungsspielraum bei maximal 3 Wohneinheiten.

= WAS3, WA3*: Primar familienbezogene regionaltypische Bebauung mit Einzel- und
Doppelhdusern in sog. ,1%-geschossiger” Bebauung (Obergeschoss im Dachraum)
und maximal 2 Wohneinheiten (im WA3* auch Bungalowtypen mit gréRerer Band-
breite in der Dachgestaltung).

= WAA4: GrofRziigige Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern auf groRen Grundsti-
cken mit umfassendem Gestaltungsspielraum und bis zu 4 Wohneinheiten (sog.
Stadthauser, Villen- oder Bungalowtypen).

= WAS: Uberplanung der ehemaligen Hofstelle, méglichst mit Erhalt der heutigen,
landschaftspragenden Gebaudekubatur, aber auch mit Spielraum fir Folgenutzungen
bzw. Zahl der Wohneinheiten, Erschlieung etc.

In den Teilflachen des WA1 wird aufgrund des Bedarfs die Errichtung von Hausgruppen
und Mehrfamilienhauser angeboten. Nutzungsmale, Gberbaubare Flachen sowie Ge-
staltungsvorgaben werden abgestimmt auf die mogliche Nutzung und auf das stadte-
bauliche Umfeld zunachst allgemein vorgegeben. Im Zuge der Planrealisierung sind auf
dieser Grundlage die Objektplanungen vorzunehmen. Die Kommune 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 oder ggf. auch eine Anderung des Bebauungsplans gepriift werden
kénnte. Besondere Beachtung sollen hierbei neben einer angemessenen, méglichst qua-
litatvollen Gestaltung auch die Stellplatzanlagen finden, die mdglichst gruppenweise
auf den Grundstiicken anzuordnen und z. B. mit Buchenhecken etc. zu gestalten sind.
Eine schlichte Anordnung und ,Aufreihung” entlang der PlanstralRen ist aus gestalteri-
schen Grinden zu vermeiden, zumal hierdurch auch das Stellplatzangebot im Stral3en-
raum gemindert werden wirde.

Planungsziel ist darliber hinaus aufgrund der Rahmenbedingungen und der weiterhin
hohen Nachfrage eine insbesondere familiengerechte Bebauung mit ein- bis zweige-
schossigen Einzel- und Doppelhdusern, (iberwiegend in sog. 1'/2-geschossiger Bebau-
ung (WA3, WAS3*). Die Festsetzungen orientieren sich an dhnlichen Planungen der Ge-
meinde in den letzten Jahren fir Ein- und Zweifamilienhausgebiete und berlcksichtigen
hier insbesondere auch die prdgende Nachbarschaft des Altbaugebiets aus den 1950er
Jahren mi dem typischen steilen, einheitlichen Satteldach. Teilweise werden aber auch
an markanter Stelle bzw. an riickwartigen Sonderstandorten im Plangebiet aufgrund
der vermehrten Nachfrage voll zweigeschossige Gebdude oder Bungalowtypen zuge-
lassen (WA2, WA4).

Leider zeigt die Erfahrung in vielen Baugebieten, dass bei grof3er Baufreiheit mit belie-
bigen ein oder zwei Vollgeschossen und bei freigegebenen Dachformen zwar einzelne
qualitatvolle Gebaude entstehen, dass aber viele Bauten mit groRer Beliebigkeit und
ohne regionalen oder gebietsbezogenen Kontext errichtet werden. Dieses fiihrt zu ar-
chitektonischen und stadtebaulichen Problemen, z. B. bei einer willkirlichen Anordnung
von ein- und zweigeschossigen Baukoérper nebeneinander. Negativ betroffen sind in
solchen Fallen i. U. nicht nur 6ffentliche Interessen, sondern auch private Belange der
Bevodlkerung, Lebensqualitdt und Grundstlicke kénnen durch spétere kritische Baumal3-
nahmen in der Nachbarschaft ggf. erheblich entwertet werden. Daher und aufgrund der
stadtebaulichen Ziele in der Ortsrandlage werden rahmensetzende Festsetzungen ge-
troffen, die das Baugebiet entsprechend gliedern.
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ErschlieBung und Bebauung bzw. Ausrichtung der Grundstiicke ergeben sich aus der
Unterhanglage (Ausrichtung/Gefélle von der L 756 Norden nach Siid-Stidwest in Rich-
tung Ebene), aus der angestrebten Hauptverbindung von der L 756 im Nordosten mit
der Verknlipfung Taubenweg im Westen und Amshausener StraRe im Sidwesten und
aus dem entsprechend aufgebauten stadtebaulichen Konzept. Die Wohn- und Freiraum-
bereiche der Gebaude kénnen daher weitgehend mit hohem Wohnwert nach Siden bis
Slidwesten ausgerichtet werden.

Zusammenfassend werden die Vorgaben fir sinnvoll und vertretbar gehalten, auch
wenn sie keinesfalls (bereits alleine) ,,gute Architektur” sichern kénnen. Dieses bleibt
Aufgabe der Bauinteressenten und ihrer Architekten. Im Einzelfall konnen durch die
z. T. zwangslaufig pauschalen Festsetzungen unbestritten auch ggf. qualitdtvolle oder
winschenswerte Projekte wie solarorientierte Pult- oder Flachdacher mit Staffelge-
schossen erschwert werden. Zur Umsetzung Uber einen Bebauungsplan waren aus
stadtebaulicher Sicht hierflr aber andernfalls i. d. R. wiederum engere Festsetzungen
und gezielte Projektplanungen erforderlich, um stadtebauliche und nachbarschaftliche
Konflikte zu vermeiden. Im Einzelfall kdnnten nachtréaglich konsensfihige Anderungs-
wiinsche ggf. durch Befreiungen und Abweichungen oder durch eine vereinfachte An-
derung des Bebauungsplans umgesetzt werden.

b) MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen etc.

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

= Die Grundflachenzahl GRZ gemaR 8 19 BauNVO wird in den Teilflachen WA1, WA2,
WA3/WA3* angesichts des angestrebten Spielraums fiir Mehrfamilienhduser, Rei-
hen- und Doppelhauser und der noch nicht festgelegten GrundstlicksgroRen gemaf
§ 19(4) BauNVO) mit 0,4 festgesetzt und somit als Obergrenze gemal3 8§ 17
BauNVO zugelassen. Hierdurch soll eine ausreichende Flexibilitdt gewahrt werden -
auch wenn diese Werte nur im Einzelfall erreicht werden dirften. In den Teilflachen
WA4 und WAS5 wird die GRZ auf 0,3 aufgrund der hier jeweils ggf. groBRen Grund-
stiicke entsprechend abgestuft, um eine zu starke Verdichtung gegenitiber dem Um-
feld zu vermeiden.

= 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 Teilflaichen WA1 und WA2 ein grolRes
Mafl an Flexibilitdt bei der Ausnutzung der Grundstiicke und der Hoéhenvorgaben.
Sinngemal greift auch die GFZ in den Teilflaichen WA4 und WAD eine voll zweige-
schossige Bebauung auf.

In den Teilflachen WA3/WA3* mit einer 1 %2-geschossigen Bebauung soll dagegen
ein zu hohes Mal an baulicher Verdichtung vermieden werden. Daher wird die GFZ
bei i. W. erwarteten zwei Vollgeschossen (ein zweites Vollgeschoss ist im Sinne der
Landesbauordnung NRW ggf. auch bei 4,8 m Traufhéhe im Obergeschoss, d. h. im
Dachraum, maéglich) mit O,7 reduziert festgelegt, so dass die Grundflachen bei még-
lichen zweigeschossigen Gebauden etwas geringer ausfallen miissen.

= Zur Differenzierung unterschiedlicher Gebdudetypologien soll das stadtebauliche Ziel
einer Begrenzung von Volumen und Hohe der Gebdude sinnvoll tber die konkrete
Festsetzung von Trauf- und Gesamthéhen in allen Teilflaichen erfolgen. In den Teil-
flachen WA1, WA2 und WA4 werden gemal Gesamtkonzept Gebaude mit zwei
~echten” Vollgeschossen mit entsprechenden Trauf- und Gesamthéhen vorgesehen.
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Im WA1 werden beispielhafte andere, stadtischere bzw. modernere Bauformen auch
mit einer dritten Nutzungsebene ausdriicklich angestrebt und ermdglicht und mit bis
zu 7,5 m Wandhohe (ggf. einschlielich Oberkante Bristung bei Staffelgeschossen)
sowie bis zu 11,0 m Firsthéhe zugelassen.'?

Aus stadtgestalterischen Griinden werden die genannten Vorgaben hier im WA1 um
die Festsetzung einer Mindesthdhe erganzt. Mindestwand- oder -traufhéhen sichern
in Kombination mit der Vorgabe der Geschossigkeit das Einfligen der Gebaude in die
Baugruppe und gewabhrleisten eine aufeinander abgestimmte Héhenentwicklung in-
nerhalb dieser.

Mit Blick auf die Rahmenbedingungen und den Bestand in den umgebenden Wohn-
gebieten werden fir die Teilbereiche WA3 und WA3%*, in denen die sog. 1%-ge-
schossigen Gebdude zuldssig sind, Vorgaben getroffen, die eine familiengerechte
Obergeschossnutzung zulassen. Die Traufhéhe wird entsprechend auf maximal
4,8 m begrenzt, die Firsthohe auf 9,5 m. Die Hohen bieten den Bauinteressierten
ausreichenden Spielraum bei der konkreten Vorhabenplanung. Das Obergeschoss ist
ggf. bereits als zweites Vollgeschoss zu bewerten. Diese insoweit eher bauord-
nungsrechtliche Abgrenzung ist bei Einhaltung der Hohen stadtebaulich von unter-
geordneter Bedeutung.

Im WAS werden die H6hen auf den Bestand abgestellt.

In den Teilflichen WA3/WA3* kénnen auf der Siidost- bis Slidwestseite eines Ge-
baudes als Ausnahmeregelung eine Uberschreitung der Traufhéhe von 4,8 m bis zu
einer Traufhéhe von 6,5 m Hoéhe durch Anbauten und Bauteile zugelassen werden.
Damit soll fir die Stidwest-/Slidostfassade dieser Bauzeilen ein gréR3erer Spielraum
v. a. fur solarenergetische Optimierungen, z. B. durch vorgestellte Glasfassaden Uber
zwei Geschosse und idealtypische Belichtung beider Gebdudeebenen ermdglicht
werden. Dieser zuséatzliche gestalterische Spielraum fiir moderne Architekturele-
mente betrifft nur diese Fassadenseiten und wird aufgrund der Ausrichtung der Bau-
zeilen und der baulichen Unterordnung auch im Hinblick auf nachbarschaftliche Be-
lange fir vertretbar gehalten.

In der Unterhanglage mit rund 7-8 m Hoéhendifferenz zwischen Nordrand der Bau-
flache und Amshausener StralRe als Stidwestgrenze kann als (einfache) Bezugshohe
im Gegensatz zu der in ebenem Geladnde haufig gewahlten Regelfestsetzung nicht
die Planstralle gewahlt werden, da je nach Grundstlickslage ober- oder unterhalb
einer Planstral3en bzw. Geféallesituation dann unterschiedliche Bauhéhen mdglich wa-
ren.

Fir den Bebauungsplan Nr. 13 wird daher in Abstimmung mit der ErschlieBungspla-
nung als Bezugshoéhe fiir die baulichen Anlagen die Hohe der natlirlichen Gelande-
oberflache im Bereich stral3enseitigen Baugrenze eines Baugrundstliicks gewaéhlt.

Fir die Wandhohe ist bei Flachdachgebauden und bei Gebduden mit einem allseits zuriickgesetzten
obersten Geschoss die AuRenflache der AuRenwand maRgeblich, gemessen einschlieRlich Attika oder
ggf. Bristungsmauerwerk (vgl. Prinzipskizze im Bebauungsplan unter D.2.1).

Als Sonderfall wird nach der Novellierung der BauO NRW ein Gebaude mit zuriickgesetztem obersten
Geschoss gesehen. Bei einem zusétzlichen obersten Geschoss, das gegenlber allen AuRBenwéanden des
Gebaudes um mindestens 1 m zurlickgesetzt ist (= sog. ,Staffelgeschoss” gemaR BauO NRW a. F.)
gilt ebenso die 0. g. AuRenflache der GebdudeauRenwand einschl. Oberkante Bristungsmauerwerk als
mafgebliche AuBenwandhdhe. Bei dieser ausdricklich im Gesamtkonzept gewilinschten Bauform ist
hier (weiterhin) nicht die ,Traufe” oder ,Wandhohe” des Dachaufbaus anzurechnen, sofern dieser ent-
sprechend von der AuBenwand abgeriickt ist. Damit vollzieht die Plandnderung zur erneuten Offenlage
im Sommer 2020 nach, was in dem bisherigen Gesamtkonzept und gemaR der bis zum 31.12.2018
geltenden Bauordnung NRW zu Grunde gelegt worden war.
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Parallel zum weiteren Planverfahren wird die ErschlieBungsplanung mit Bauhdhen
der Planstral3en etc. erstellt, die den Planunterlagen beigefligt wird.

Der untere Bezugspunkt fir die Hohenmal3e ist somit die Hohe der natlrlichen Ge-
landeoberflache (8 2(4) BauO NRW), gemessen im Mittelpunkt der der plangemaRen
ErschlieBungsstralde des jeweiligen Baugrundstiicks zugewandten Baugrenze. In der
Prinzipskizze in der Plankarte Bebauungsplan ist fir die angedachte Grundstlckstei-
lung der jeweilige Bezugspunkt dargestellt. Durch die Verknipfung mit dem Héhen-
modell in Meter Gber NHN (Normalhéhennull, Hohensystem DHHN 92) kénnen die
Gelandehéhen damit genau nachvollzogen werden, auch bei méglichen Abweichun-
gen der spateren Grundsticksteilungen.

Bei Eckgrundstiicken bzw. zweiseitig erschlossenen Grundstlicken wird somit auch
fir die Bezugshdéhenermittlung die HaupterschlieBungsseite festgelegt, eine alterna-
tive ErschlieBung/Grundstlickszufahrt bleibt jedoch ggf. — vorbehaltlich sonstiger
Festsetzungen im Bebauungsplan — von der nicht fiir die Hohenbemessung gewahl-
ten StraRenseite zulassig.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen wird eine Sockelhéhe von 0,2-
0,5 m empfohlen, so dass Oberflachenabfllisse nicht ungehindert in Erd- und Keller-
geschosse eindringen kénnen.

Auf Grundlage des Plankonzepts waére alternativ fiir jedes geplante Baugrundstiick
eine exakte Héhenangabe in Meter Giber NHN mdglich. Da die Bauhdhen in dem nicht
gleichmaRig fallenden Gelande dann aber fir jedes Grundstiick fallbezogen bereits
im Vorgriff auf den spateren Grundstiicksverkehr festgelegt werden miissten und da
dann nur noch ein ganz geringer Spielraum fiir Grundstilicksteilungen und Baukorper-
anordnungen auf einem Grundstlick moglich wéare, wurde diese Vorgehensweise
verworfen.

= In den Teilflachen WA1 und WA2 werden gemall Gesamtkonzept Gebdude und
Hausgruppen in offener Bauweise zugelassen. Zur Wahrung einer ausreichenden Fle-
xibilitdt bei Vorhabenplanungen wird hier die offene Bauweise nicht weiter einge-
grenzt.

In den kleinteiliger Uberplanten Teilflaichen WA3, WA3* und WA4 wird dagegen die
offene Bauweise aus den o. g. Grinden auf Einzel- und Doppelhduser beschrankt,
um hier nachbarschaftliche Verlasslichkeit zu bieten und um eine zu starke Verdich-
tung mit héherem Verkehrsaufkommen etc. zu vermeiden.

Die Hofstelle WADS wird hier ebenfalls bestandsorientiert tGiberplant, hier soll die Hof-
struktur mit zwei Einzelgebauden erhalten bleiben.

= Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum Stral3en-
zug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen.
Aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht wére teilweise eine verbindliche Anordnung
einiger Gebaude entlang der StralRenziige durch Baulinien wiinschenswert. Im Inte-
resse der Baufreiheit wird hierauf jedoch verzichtet. Auf die grundlegenden Uberle-
gungen zum Plankonzept wird verwiesen.

= Durch die festgesetzte freizuhaltende StraRenrandzone entlang der Amshausener
StralRe sowie im Norden im Bereich PlanstraRe A und Verlangerung Taubenweg, in
der Nebenanlagen, Garagen etc. gemalR § 23(5) BauNVO unzulassig sind, werden
eine Riicknahme der Anlagen gegenliber dem 6ffentlichen Raum erreicht und hier so
weitere gestalterische und stadtebauliche Ziele gesichert. Erganzend sichern dartber
hinaus bzw. auf den Ubrigen Flachen Mindestabstédnde fiir Garagen und Carports zur
Verkehrsflache auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen die Riicknahme der
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Anlagen gegenltber dem o6ffentlichen Raum und weiteren Freiraum auf den Privat-
grundstlicken z. B. fir Besucher-Kfz.

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

= Der Bebauungsplan setzt fir die neuen Gebadude im WAS3 und teilweise im WA2 in
den hangparallelen Bauzeilen — orientiert an der Planstral3e A als Hauptsammelstral3e
und an den Ostlich abzweigenden Planstral3en sowie an der Randlage zum Griinzug
— die Hauptfirstrichtung bzw. die Gebadudeldngsachse fest. Diese Regelung sichert
eine einheitliche Ausrichtung der Baukdérper zu den StraRenziigen sowie eine Orien-
tierung der Wohn- und Freiraumbereiche nach Siidwesten mit hohem Wohnwert und
energetischen Vorteilen. Diese Regelungen bewirken auch eine bessere Freihaltung
der jeweiligen nachbarschaftlichen Gartensituationen bzw. eine bessere Verlasslich-
keit der nachbarschaftlichen Rahmenbedingungen fir die Bauwilligen.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Zur gestalterischen Einbindung des Plangebiets und der Baukérper in den Siedlungs-
randbereich werden ortliche Bauvorschriften gemadR 8 89 BauO NRW in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Diese ergdnzen die Festsetzungen gemaR & 9(1) BauGB um
Vorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Umfelds. Im ortsiiblichen Rah-
men soll eine in den Grundzliigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukorper
und des Gebietscharakters erreicht werden. Entsprechend der gesetzlichen Vorgaben
werden Festsetzungen getroffen, die als verhaltnismaRig bewertet werden und die die
Gestaltungsfreiheit der Bauwilligen nicht iberm&Rig 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 Strallenraum und damit auf das Ortsbild zu.

= Pragende Dachform im Umfeld ist das Satteldach mit — je nach GebaudegréRe und
Geschosszahl — Dachneigungen um 30°/35° bis 50° fir die typischen Mehrfamilien-
und Siedlungshéauser aus den 1950er Jahren. In Anlehnung an diese Dachform und
-neigungen werden zur Wahrung des stadtebaulichen Charakters flir die Ein-/Zwei-
familienhduser im WAS3 steilere Satteldacher in einer Bandbreite von 38° bis 45°
vorgegeben. Hiermit soll insbesondere auch die heute vorhandene einheitliche Be-
bauung an der Amshausener Stral3e aufgegriffen und weiterentwickelt werden. Im
WA3* in rickwaértiger, stadtebaulich nicht mehr so pragender Lage werden dagegen
aufgrund der zunehmenden Nachfrage hiernach auch Walmdéacher und Bungalowty-
pen etc. ermdglicht.

In den Teilflachen WA1, WA2 und WA4 mit geplanter ,echter” Zweigeschossigkeit
werden eine grolRere Bandbreite fiir Satteldacher oder alternativ weitere Dachformen
wie Flachdach oder flaches Pultdach (Mehrfamilienhdauser im WA1) zugelassen. Bei
Pultdachern soll jedoch hierdurch keine optisch dreigeschossige ungegliederte Fas-
sadenseite entstehen, daher wird hier die maximale Gesamthoéhe auf 8,5 m aus ge-
stalterischen Grliinden reduziert.

Auf den Grundstiicken im WA4 in rlickwaértiger Lage werden aufgrund der villenar-
tigen Grundstiicke keine Vorgaben zur Dachgestaltung aufgenommen.
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Die zulassigen Dachneigungen fir die steileren Dacher erlauben in Verbindung mit
den planungsrechtlichen Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen sowie zur zulassi-
gen Zahl der Vollgeschosse eine gute Ausnutzung des Dachraums. Bei flach geneig-
ten Dachgestaltungen im WAT1 ist ggf. ein Staffelgeschoss als ,Dachraum” bzw. als
3. Ebene mdoglich, im WA2 kann das Obergeschoss entweder als komplettes Vollge-
schoss genutzt werden oder ist bei Bungalow-Typen gar nicht gewlinscht.

GroRformatige bzw. sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten l6sen
die geschlossene Wirkung der Dachflachen auf. Die Wirkung von Dach und Traufe
als pragende Gestaltungselemente wird gestort, optisch kann der Eindruck eines
Vollgeschosses erzeugt werden. Mit Einschrankungen fir Dachaufbauten und -ein-
schnitte soll der unmal3stabliche, zu massive Ausbau der Dacher verhindert werden.
Die Beschrankungen erlauben auch weiterhin einen breiten Gestaltungsspielraum,
soweit diese sich in ihren Proportionen dem Hauptdach hinsichtlich Gesamtbreite,
Ortgang-Abstand, Anordnung in einer Ebene und Hohe der Nebendacher erkennbar
unterordnen.

Fir Hauptgebaude werden weiterhin Regelungen zur Dacheindeckung und -farbe ge-
troffen. Entsprechend der typischen Dachdeckungen im Umfeld und der heute ge-
brauchlichen Materialwahl sind fiir steiler geneigte Dacher Betondachsteine oder
Tonziegel zulassig. Ausgefallene oder kiinstliche Farben entsprechen nicht den ge-
stalterischen Rahmenbedingungen im Gebiet und den Planungszielen der Gemeinde
und werden durch Beschrankungen der zuldssigen Dachfarben vermieden. Auch die
ausgewahlten Farben rot bis rotbraun und anthrazit bis schwarz entsprechen dem
Farbspektrum der in der weiteren Umgebung vorzufindenden regionaltypischen
Dacheindeckungen.

Da Hersteller aufgrund der (natlrlichen) Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Anga-
ben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine mit brancheniblichen Farbbezeichnun-
gen geliefert. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach
RAL fir die gesamte Farbskala nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung
zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anlehnung
an die RAL-Farbskala ermittelt werden. Hier wird in Zweifelsfallen ausdriicklich eine
frihzeitige Abstimmung mit der Kommune empfohlen.

Zunehmend kritisch sind Dacheindeckungen mit gldnzend glasierten oder gldnzend
lasierten Dachsteinen und Dachziegeln. Die Auswirkungen durch Blendungen kénnen
je nach Sonnenstand und ggf. zusatzlicher Feuchtigkeit sowohl aus Sicht der Allge-
meinheit im StralRen- und Landschaftsraum als auch fir Bewohner der Nachbarge-
baude u. U. erheblich sein. Diese glanzenden Effekte sind daher ausdricklich unzu-
lassig. Typische Produktbezeichnungen flr glanzende Dachpfannen sind Glanz-
Engobe, Edelengobe glasiert, Seidenmatt-Glasur, Glasur, Hochglanz-Glasur oder
Schwarz-Matt-Glasur. In Zweifelsféallen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der
Gemeinde empfohlen.

Die Kommune ist sich bewusst, dass diese Regelung aufgrund der rasanten Entwick-
lung und Materialvielfalt in Grenzféllen auch schwierig zu entscheiden sein kann.
Grundsatzlich ist aber festzuhalten, dass die Beeintrachtigungen im Umfeld und v.
a. auch nachbarschaftlich bei insofern ungliicklichen Gebaudestellungen zueinander
gof. erheblich sein kénnen, wie ein Fall im Bebauungsplangebiet Nr. 32 stdlich der
Osterfeldstral3e in Steinhagen im Jahr 2015 gezeigt hat.

Dachbegriinungen und Solaranlagen sind als 6kologisch sinnvolle Bauelemente er-
wiinscht. Trotz der moéglichen (heute aber begrenzten) Gefahr der Fernwirkung durch
die Lichtreflektion der Sonnenkollektoren sollen diese zugelassen werden, da sie den
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Bewohnern energetische Einsparungen ermdéglichen und als regenerative Energien
von Bund und Landern geférdert werden. Einschrankungen in Bezug auf den Anbrin-
gungsort sind auf Grund der notwendigen Sonnenausrichtung auf den siiddstlichen
bis siidwestlichen Dachabschnitten unpraktikabel und werden in den o6rtlichen Bau-
vorschriften nicht getroffen. Zudem betreffen die eventuellen Auswirkungen v. a.
Nordwest-/Nordostfassaden der Nachbargebaude, was insofern i. A. weniger kon-
flikttrachtig als bei glanzenden Dacheindeckungen ist.

Zur moglichst angemessenen stadtebaulich-gestalterischen Einbindung von Solaran-
lagen in das Ortsbild werden im Bebauungsplan einige grundlegende Regelungen
vorgegeben. Bei geneigten Dachflachen (Steildacher) missen Anlagen die gleiche
Neigung wie die entsprechende Dachflache aufweisen. Aufgestanderte, nicht paral-
lel zur Dachflache verlaufende Anlagen sind aus stadtebaulichen und baugestalteri-
schen Uberlegungen unzuléssig. Die Anlagen miissen auf allen Seiten einen Abstand
zum Dachrand von mindestens 0,5 m einhalten. Flachenbiindig eingesetzte Anlagen
sind davon ausgenommen. Bei Flachdachern missen aufgestanderte Anlagen auf
allen Seiten einen Abstand zu den GebaudeaulRenkanten von mindestens 1,5 m bei
Hauptdachern und mindestens 0,8 m bei Nebenanlagen einhalten. Die Oberkante der
Solaranlage darf die Attika um maximal 1,2 m Uberschreiten.

b) Die Sockelhéhe wird begrenzt, um in dem nach Stiden/Sidwesten fallenden Gelande
stark herausgehobene Kellergeschosse einzugrenzen, erhebliche H6henspriinge zwi-
schen Nachbargrundstliicken zu vermeiden und um die Gebaudegliederung im Strafl3en-
zug zu sichern. Vor dem gleichen Hintergrund werden auch Anschiittungen und Abgra-
bungen auf privaten Baugrundstiicken auf die Wege, Zufahrten, Terrassen- und Haus-
eingangsgestaltung beschrankt.

c) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden ist ebenso die einheitliche Gestaltung
der Grundelemente von Doppelhdusern und Hausgruppen wichtig. Gestalterische Fehl-
leistungen mit unterschiedlichen Gebaudehéhen oder nicht zueinander passenden Far-
ben bzw. Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukérper wider-
sprachen der stadtebaulich-gestalterischen Zielsetzung der Gemeinde. Die Festsetzung
ist heute im Regelfall auf Grund der weitgehenden Federfihrung der Gemeinde im
Grundstlicksverkehr durchfiihrbar und als Teil der angestrebten Entwicklung am Orts-
rand zu rechtfertigen.’

d) Aus gestalterisch-architektonischen Griinden werden — auch wieder mit Blick auf die
im Umfeld pragenden Bauten aus den 1950er Jahren — in der Region untypische bos-
sierte oder gewdlbte Klinker ausgeschlossen, ebenso Holzblockhduser. Ein zufélliges
Nebeneinander im Gesamtquartier ist zu vermeiden, nach Mdglichkeit ist ein harmoni-
scher Quartiereindruck zu erhalten.

e) Einfriedungen, Stellpldtze/Carports sowie Standplatze fiir Abfallbehalter konnen im
StralBenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wirkung entfalten. Sind diese
gestalterisch unbefriedigend, unmal3stéablich oder unmittelbar an den Verkehrsflachen
angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild und Freiraumqualitdt im
StraRenzug. Gestaltungs- und Eingriinungsvorgaben sichern bei verkehrsberuhigtem

'3 Beschluss des OVG Baden-Wirttemberg vom 04. Mai 1998, AZ 8 S 159/98, BauR 11/98, S. 1230.
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5.4

Ausbau und mittleren GrundstiicksgroRen stadtebauliche Qualitaten ohne starke opti-
sche Trennwirkung. Aus wirtschaftlichen Griinden werden Stral3enbreiten zugunsten
der Bauherren reduziert, analog wachsen jedoch gestalterische Anforderungen im halb-
offentlichen Vorraum. Die Einfriedungshdéhe von 0,8 m entlang der Planstral3en beriick-
sichtigt Augenhdéhe und Erlebniswelt von Kindern.

ErschlieBung und Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt durch die sehr leistungsfahige direkte neue
(Haupt-)Anbindung an die Haller Straf3e (L 756) im Nordosten und nachgeordnet durch
den Anschluss an die Amshausener StraRe im Siiden, die als 6rtliche Hauptsammel-
stralRe flr die Wohnquartiere unterhalb der Haller Stral3e dient. Die Planstral3e A fihrt
als Sammelstral3e den Verkehr aus dem Quartier zu dem neuen Anschluss an die Haller
Stral3e.

Kritisch wurden von Teilen der Offentlichkeit in den ersten Verfahrensschritten geméaR
§ 3(1) BauGB und im Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 14 die Auswirkungen der
Planung auf die Amshausener Stral3e gesehen. Hier ist aber festzuhalten, dass bereits
nach der Inbetriebnahme der A 33 bis zum Schnatweg am 04.04.2018 der Verkehr auf
der heutigen L 756 massiv zurlickgegangen war, dieses ist weiter auch nach durchge-
hender Inbetriebnahme der A 33 im Dezember 2019 zu beobachten. Im Zuge der im
Jahr 2016 fir die Rahmenplanung erfolgten Untersuchungen zu den Anschlussmog-
lichkeiten an die damalige B 68 wurde fir diese der Prognose-Nullfall gemaR Planfest-
stellungsbeschluss zum Bau der A 33 zugrunde gelegt. Auf der Haller StralRe wurde
danach eine deutlich reduzierte, gegeniiber der Situation zuvor etwa halbierte Belastung
von kinftig rund 10.000 Kfz/24 h erwartet.

Die Gemeinde Steinhagen stellt daher zunachst fest, dass

= der friher v. a. zu den Hauptverkehrszeiten zu beobachtende externe Schleichverkehr
auf der Amshausener Stralle zur Umgehung der B 68 deutlich abgenommen hat,
ebenso die damals haufig gefahrenen viel zu hohen Geschwindigkeiten,

= die Attraktivitat der Haller StraRe (L 756) als ,innerdrtlich” besser nutzbare Anbin-
dung an die Bahnhofstral3e und an die Ortsmitte Steinhagen fiir Anwohner aus Ams-
hausen deutlich zugenommen hat und somit auch der Bereich An der Jipke teilweise
entlastet werden kann.

Zur Konzeptentwicklung und zur Variantendiskussion fir die ErschlieBung wird auf die
Rahmenplanung und auf Kapitel 4 dieser Begrindung verwiesen. Bezug genommen
wird ergdnzend ebenso auf die Beratungsunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 14 ,Sid-
lich Amshausener Stral3e” mit den Aussagen zur Bewertung der Amshausener Stral3e
(s. insbesondere die umfassende Beratungsvorlage zum Satzungsbeschluss, VL-776-
2014/2020).

Durch die geplante Neubebauung wird sich der teilweise ,aulRerértliche” Charakter der
Amshausener Strale andern, die neue Randbebauung mit Zufahrten und Planstral3en
bzw. Knotenpunkte (Abschnittbildung) werden ebenfalls geschwindigkeitsdampfende
Wirkungen entfalten. Die StralRenparzelle der Amshausener Straflde wird zudem um 2 m
nach Siden erweitert, um mehr Gestaltungsspielraum und Platz flr einen Gehweg zu
erhalten (s. Bebauungsplan Nr. 14).
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Durch den nunmehr weiter entwickelten Bebauungsplan Nr. 13 ,,Nérdlich Amshausener
StralRe” wird die neu geplante zusétzliche, attraktive Anbindung an die Haller Stral3e
im Norden den Uberwiegenden Verkehr aus dem Bereich aufnehmen. Mdglich ist auch,
dass Altanlieger aus den angrenzenden bestehenden Quartieren, z. B. liber die Stral3e
Taubenweg, in gewissem Malke den neuen komfortablen und v. a. verkehrssicheren
Anschluss nutzen werden.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die im Zuge der Neuplanungen beidseits der
Amshausener StralRe gemalR den Bebauungsplanen Nr. 13 und Nr. 14 zu erwartenden
rund 200 bis 220 neuen Wohneinheiten kann tber das geplante Strallensystem grund-
satzlich gut bewaltigt werden. Es wird davon ausgegangen, dass der Uberwiegende
Verkehrsanteil aus dem Plangebiet Nr. 13 im Norden Uber die Haller StraRe abfliel3en
wird.

Far den Anschluss an die L 756 und fir die schalltechnische Bewertung in der Varian-
tendiskussion erfolgte eine Ermittlung der Verkehrsmengen, Basis hierflr sind der Prog-
nose-Nullfall 2030 gemalR Planfeststellungsbeschluss zum Bau der A 33 und das in
dem beigefligten Exkurs Gberschlagig errechnete Verkehrsaufkommen aus dem Plange-
biet.™

Vor diesem Hintergrund ist die Gemeinde Steinhagen zusammenfassend wie folgt
schrittweise vorgegangen:

= Entwicklung des Plangebiets Nr. 14 als Bauabschnitt 1 aufgrund der Verfiigbarkeit
und unter Berlcksichtigung des dringenden Wohnraumbedarfs und des Bedarfs fur
ein Kindergartengrundstutck.

= Zeitgleich schrittweise verbessernde MalRnahmen im Bereich Amshausener Stralde
durch Berliner Kissen etc. sowie durch Ausbaumaf3nahmen und Anbindungen im
Plangebiet Nr. 14 mit verkehrsberuhigenden Auswirkungen.

= Fortsetzung des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 13 mit Anschluss der PlanstralRe A
an die Haller StralRe im Norden nach Klarung der Grundstiicksfragen und ,Aufwer-
tung” der L 756 fir den ortlichen Verkehr durch die Inbetriebnahme der A 33.

= Fortlaufende Uberpriifung der Verkehrsentwicklung auf der Amshausener StraRe und
ggf. im Umfeld durch Messungen (Monitoring) und méglichst auch durch Polizeikon-
trollen.

= RegelmiRige Auswertung des Monitorings und Uberpriifung ggf. flankierender wei-
terer baulicher oder verkehrsregelnder MalRnahmen im Bereich Amshausener
StralRe/Schuhkamp/Upheider Weg/An der Jipke.

= Ebenfalls Uberpriifung der Verkehrsentwicklung im Bereich PlanstraRe/Anschluss an
die L 756 im Rahmen des Monitorings, um bei Abweichungen von den Prognosen
die schalltechnische Untersuchung ggf. anzupassen und im Rahmen der Zustandig-
keit als Kommune oder mit Blick auf den StraRenbaulasttréager tatig zu werden.

ROVER Ingenieurgesellschaft mbH: Ermittlung der Verkehrsmengen zur larmtechnischen Abschatzung,
Gutersloh, Mai 2019.
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EXKURS - iiberschldgige Ermittlung: Neubaugebiet Nr. 13 und Verkehrsaufkommen

Die Neuplanung erzeugt ein zusétzliches Verkehrsaufkommen. Uberschlagig wird daher eine
vereinfachte Abschatzung der zu erwartenden Verkehre vorgenommen. Hierbei wird auf die
~Hinweise zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der Forschungsgesell-
schaft fiir StraBen- und Verkehrswesen (FGSV)'® zuriickgegriffen. Folgende Uberlegungen und
Eingangsparameter werden zugrunde gelegt:

= /m Plangebiet Nr. 13 ,Nérdlich Amshausener Stral3e” werden geméal3 Plankonzept nach heu-
tigem Stand (liberschldgig rund 130-155 Wohneinheiten erwartet.’® Hinweis: Im Plangebiet
Nr. 14 ,Sddlich Amshausener StralBe” werden 54-68 neue Wohneinheiten erwartet (s. B-
Plan Nr. 14 und Begriindung, Kapitel 5.4).

= Dije durchschnittliche Haushaltsgré3e liegt in der Region gerundet bei 2,5 Personen pro Haus-
halt, wobei eine héhere Zahl von Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern mit zunehmend klei-
neren Wohnungen und weniger Personen/Einpersonenhaushalten korreliert.

= Dije Mobilitdt der kiinftigen Bewohner wird durch Wegehéufigkeit, Verkehrsmittelwahl und
Besetzung der Pkw bestimmt. In den Hinweisen der FGSV wird fiir Neubaugebiete je nach
Lage im landlichen Raum oder in gréBeren Stéddten eine Bandbreite der spezifischen Wege-
héufigkeit je Person von 3,5 bis 4,0 Wegen/Werktag angegeben, der MIV-Anteil fiir Einwoh-
nerverkehre kann je nach Lage und ErschlieBungssituation fiir FuBgénger/Radfahrer/OPNV
und Versorgungs-/Infrastruktureinrichtungen zwischen 30 und 70 % betragen. Angesichts
der Lage im ldndlichen Raum wird fiir die Verkehrserzeugung im Plangebiet nach o. g. FGSV-
Orientierungswerten von den jeweils héheren Werten und eher geringerem OPNV-Anteil aus-
gegangen. Als Pkw-Besetzungsgrad wird nach FGSV 1,2 angesetzt.

= FErgdnzend werden Wirtschaftsverkehre (Ver-/Entsorgungsfahrzeuge, Lieferverkehr, Post-
dienste etc.) nach FGSV mit 0,1 Kfz-Fahrten/Einwohner sowie Besucherverkehre mit einem
Anteil von bis zu 5 % der Bewohnerwege berlicksichtigt.

Ubersicht: Verkehrsabschétzung fiir das Baugebiet im lindlichen Raum (Grundlage FGSV 2006 - s. oben)

e GréBenordnung Anzahl
(Werte gerundet!) Kfz-Fahrten/Tag

130-155 neue WE + Einwohner bei 2,5 Personen/Haushalt ca. 388

Anzahl Wege/Gebiet pro Einwohner je Tag, gerundet 4

1.56562 Wege/davon Wege mit MIV bei 70 % Pkw-Anteil ca. 1.085

./. Besetzungsgrad Pkw (Personen/Pkw) 1,2 ca. 905

+ Wirtschaftsverkehr / O, 1 Kfz-Fahrten/Einwohner ca. 39 ca. 39

Besucher / 5 % der Bewohnerwege ca. 78 ca. 78

Plangebiet Nr. 13, iiberschlagige Summe Kfz-Fahrten/Tag ca. 1.022

Im Ergebnis werden (iberschldgig pro Tag im Plangebiet Nr. 13 etwa 1.022 Kfz-Fahrten (je 511
Kfz im Ziel- und Quellverkehr) durch das neue Wohngebiet verursacht. Entscheidend fiir die
verkehrstechnische Abwicklung ist weiterhin die Belastung zu den StoRzeiten. Nach FGSV zeigt
eine typische Tagesganglinie des Pkw-Quell- und Zielverkehrs eines Wohngebiets einen Anteil
von maximal 15 % des Quellverkehrsaufkommens in der morgendlichen Spitzenstunde sowie
einen Anteil von maximal 14 % des Zielverkehrsaufkommens in der nachmittédglichen Spitzen-
stunde. Fir die vorliegende Planung ergibt sich danach ein Aufkommen in der Spitzenstunde
morgens/nachmittags von jeweils rund 80 Kfz/h.

Im Gesamtgebiet beidseits der Amshausener StralBe (B-Pldne Nr. 13 und Nr. 14, s. dort) werden
bei insgesamt 200 bis 220 neuen Wohneinheiten rund 1.420 Fahrten/Tag erwartet. Unter Ein-
beziehung des Kindergartens werden zusammen rund 1.650 Fahrten/Tag erwartet.

Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen (FGSV), Arbeitsgruppe Verkehrsplanung, Aus-
gabe 2006.

Die Herausnahme des kleinflaichigen WA4 im Siidosten gemaR Satzungsbeschluss (11/2020) wird
nicht nachtraglich angerechnet (Berechnung ,auf der sicheren Seite”, spatere Entwicklung mdglich).
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Der Anschluss der PlanstraBe A an die Amshausener StraBe (Minikreisel) tberlagert
kleinflachig den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14, da gemaR stralRenbau-
technischer Detailplanung hier eine (geringfligig) andere Ausrundung der StralRe fest-
zusetzen ist.

Die im Plangebiet Nr. 13 im Osten vorgesehene PlanstraBe B als kleiner Ringschluss
und die kurzen Stichwege sichern die weitere ErschlieBung der riickwartigen Baugrund-
sticke. Die Hofstelle (WAb), die teilweise auch Uber einen Privatweg von Osten er-
schlossen wird, kann kliinftig ebenfalls Gber PlanstraRe B und von dort aus (weiterhin)
Uber die Mitnutzung des Wirtschaftswegs bis zu einer Durchfahrtsperre (Sperrpfosten)
angefahren werden.

Der 6stliche Randbereich mit der Nachverdichtung WA4 im Bereich FalkenstraRe kann
durch die Falkenstral3e erschlossen werden. Der Stichweg Falkenstral3e (bisher hier nur
einseitige Bebauung) ist mit Blick auf StraBenbreite und Verkehrsaufkommen geprift
worden. Dieser Anschluss wird von der Gemeinde weiterhin als stadtebaulich und wirt-
schaftlich sinnvoll und als fachlich vertretbar beurteilt. Die Leistungsfahigkeit wurde
nochmals durch eine gutachterliche Untersuchung gepriift (ROVER Ingenieurgesell-
schaft mbH, Gutersloh, Verkehrsentwicklung FalkenstraRe, April 2019), die den Plan-
unterlagen beigefiigt wird. Anregungen aus der Offentlichkeit bzgl. der heute kritischen
Riackwartsfahrten von Millfahrzeugen wurden zum Anlass genommen, eine fir Mull-
fahrzeuge ausreichende Wendemaoglichkeit im Siiden einzuplanen, so dass sich diese
Fragestellung unter Sicherheits- und Komfortaspekten kiinftig klaren lasst.

Fir den FuB- und Radverkehr bestehen typische Wegebeziehungen bzw. Ziele im Plan-

gebiet

= in West-Ost-Richtung zwischen den Wohngebieten und der Ortslage im Osten (Kin-
dergarten, Schule, OPNV/Bahnhof, Ortslage und weitere Infrastruktur) sowie

= in Std-Nord-Richtung zwischen den Wohngebieten und dem Freiraum (Querung der
Haller StralRe Richtung Teutoburger Wald).

Die Ful3-/Radwegeverbindungen im Plangebiet berlicksichtigen diese Ziele. Neben der
im Ausbauzustand zu verbessernden Amshausener StraRe wird im mittleren Plangebiet
eine klar erkennbare Wegeachse von dem Spielplatz im Westen Gber die (etwas breiter
vorgesehene) Planstral’e B durch den Griinzug bis zur FalkenstraRe im Osten vorgese-
hen. Uber den Griinzug bestehen sowohl eine Wegeverbindung nach Norden zur ver-
kehrssicher geplanten Querung der Haller StralRe als auch nach Sidwesten Uber den
heutigen Feldweg zur Amshausener Stralde. Ergdnzend verlauft ein gut nutzbarer Ful3-
weg entlang der Sammelstrale im Plangebiet (PlanstraRe A), der im Norden von der
StralBentrasse zwecks groRBerer Attraktivitdt etwas abgesetzt werden soll. Im Ergebnis
besitzt das Plangebiet somit eine hohe Durchlassigkeit fir den Fu3- und Radverkehr

Die Anbindung an den OPNV erfolgt i. W. (iber die weitgehend stiindlich verkehrende
Buslinie 88 (Bielefeld — Halle) mit Anbindung an den Ortskern Steinhagen und an die
umliegenden Bahnhaltepunkte des ,Haller Willem*. Die nachsten Bushaltestellen liegen
an der Haller Stra3e in H6he der Einmindungen Schuhkamp (Haltestelle Hillenk&tter)
und Tiergarten (Haltestelle Vierschlingen). Das Angebot wird durch Schulbuslinien er-
ganzt, die z. T. auch Haltestellen in den direkt angrenzenden Wohngebieten sowie an
der Amshausener Stral3e bedienen. Der Bahnhof Steinhagen ist tiber die Amshausener
Stral3e und Uber die StraRe An der Jipke insbesondere mit dem Rad sehr gut zu errei-
chen (etwa 1 km Entfernung).
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5.5

Immissionsschutz

Maogliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft oder Verkehr sind aus
Sicht des Immissionsschutzes frihzeitig zu prifen. Im Umfeld des Plangebiets haben
sich bereits Uberwiegend Wohngebiete mit entsprechendem Schutzanspruch entwi-
ckelt. Die Gesamtsituation fiir das klinftige Baugebiet wird wie folgt bewertet:

a) Landwirtschaft und potenzielle Immissionskonflikte

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen selbst werden bislang landwirtschaftlich
genutzt. Die ehemalige Hofstelle am Fasanenweg (Wirtschaftsweg) wird tGberplant, ggf.
storende Nutzungen sind hier nicht bekannt. Konflikte aufgrund typischer Emissionen
landwirtschaftlicher Betriebe bzw. Tierhaltungsbetriebe (Geruchseinwirkungen, Larm
u. 4.) werden im Plangebiet Nr. 13 nicht erwartet. Nach ErschlieBung des Baugebiets
grenzen landwirtschaftliche Nutzungen nicht mehr direkt an das Plangebiet.

b) Gewerbeimmissionen

Gewerbliche Nutzungen mit einem ggf. problematischen Konfliktpotenzial fir die Neu-
planung grenzen bisher im ndheren Umfeld des Bebauungsplans Nr. 13 nicht an.

c) Verkehrliche Immissionen

Auf die Planflachen wirken Gerauschimmissionen durch Kfz-Verkehr sowie durch Schie-
nenverkehr ein. Im Norden grenzt die Haller Stral3e (ehem. B 68, heute L 756) an das
Bebauungsplangebiet Nr. 13, im Stdwesten verlduft die Bahnstrecke ,Haller Willem”
rund 150-200 m stdlich der Amshausener Stral3e. Um die Auswirkungen dieser wich-
tigen Verkehrstrassen auf die geplante Wohnbebauung sicher beurteilen zu kénnen,
wurde bereits im Jahr 2015 eine erste schalltechnische Untersuchung eingeholt.”” Un-
ter Zugrundelegung der damaligen Belastungszahlen, Fahrzeugeigenschaften, Ge-
schwindigkeiten etc. hatte der Gutachter die jeweils auf die Plangebiete einwirkenden
Verkehrsgerdusche flr die am starksten belastete Geschossebene (1. OG) ermittelt.

Nach Inbetriebnahme der A 33 bis zum Schnatweg in Halle (Westf.) wurde das dama-
lige Gutachten Uberarbeitet, flir die L 756 wurde der Prognose-Nullfall gemaR Planfest-
stellungsbeschluss zum Bau der A 33 zugrunde gelegt.'® Auf der L 756 wurde danach
eine deutlich reduzierte und gegeniber der friheren Bewertung etwa halbierte Belas-
tung von kinftig rund 10.000 Kfz/24 h erwartet, insbesondere aber auch ein reduzier-
ter Lkw-Anteil.

Vor diesem Hintergrund und angesichts der geplanten Anbindung der Planstral3e A im
Nordosten an die L 756 wurde auch das Baufeld im Norden um eine Bauzeile erweitert.
Angesichts des heute erheblichen Bedarfs an Wohnraum muss die kurzfristig im Ge-
meindegebiet mégliche Bauflache unbedingt sinnvoll genutzt werden, zudem kann hier
die ErschlieBung mit der Verlangerung Taubenweg/Planstral3e A flachensparend ange-
baut werden (Nutzung der Erschlie3ung).

7 AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren Nr. 13 ,Nérdlich Ams-
hausener StraRe” und Nr. 14 ,Sidlich Amshausener StralRe” der Gemeinde Steinhagen, Bielefeld,
03.11.2015 (BLP-15 1102 01).

8 AKUS GmbH: Schalltechnisches Gutachten im Rahmen der Bauleitplanverfahren Nr. 13 ,Nérdlich Ams-
hausener Stral3e” der Gemeinde Steinhagen: Fortschreibung, Bielefeld, 11.04.2018 (BLP-18 1066 O1).
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Die Ergebnisse des fortgeschriebenen Gutachtens zeigen, dass durch die Gerausche
des Kfz-Verkehrs auf der nérdlich verlaufenden Haller Stralde wahrend der Tagzeit auf
ca. 75 % der fiur die Wohnbebauung vorgesehenen Flachen weniger als 55 dB(A) er-
reicht werden. In der Nachtzeit werden auf der Halfte der Flache im stdlichen Bereich
< 45 dB(A) erreicht. An der norddstlich geplanten Wohnbebauung werden bis zu 61
dB(A) tags und 53 dB(A) nachts erreicht (s. dort, Kapitel 4).

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu beriicksichtigen sind. Fir
Quartiere, die in Nachbarschaft zu bestehenden Verkehrswegen entwickelt werden,
bestehen jedoch grundséatzlich keine normativen Grenzwerte. Als Orientierungshilfe zur
Bestimmung der zumutbaren Larmbelastung darf im Zuge der Bauleitplanung im Allge-
meinen auf die sogenannten Orientierungswerte aus der DIN 18005 mit ihrem Beiblatt
~Schalltechnische Orientierungswerte fir die staddtebauliche Planung” zurlickgegriffen
werden, ebenso kénnen die Grenzwerte der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung) zur Abschétzung herangezogen werden. Die in der DIN 18005 enthaltenen schall-
technischen Orientierungswerte gelten als idealtypisch, d. h., sofern die baugebietsbe-
zogenen DIN-Werte eingehalten werden kénnen, wird der Larm als vertraglich und das
Trennungsgebot des 8 50 BImSchG als gewahrt angesehen. Bei Einhaltung der Grenz-
werte der 16. BImSchV fir die jeweiligen Baugebiete liegen regelméaRig keine schadli-
chen Umwelteinwirkungen im Sinne des BauGB vor. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 bzw. die Grenzwerte der 16. BImSchV? werden im Zuge der vorliegenden
Planung der stadtebaulichen Beurteilung des Larms zugrunde gelegt.

In der Rechtsprechung sind keine konkreten Grenzwerte benannt, welche die gesund-
heitsgefahrdende Schwelle bei Larmbelastungen eindeutig definieren. RegelmaRig wird
jedoch bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts von einer Gesundheitsge-
fahrdung ausgegangen. Diese Schwelle wird in der Bestandssituation im direkten Rand-
bereich der L 756 erreicht, ggf. auch Uberschritten. Aus diesem Grund sieht das Plan-
konzept dort keine Bebauung, sondern einen entsprechenden Abstand von rund 70-80
m zum Fahrbahnrand der heutigen L 756 vor. Eine Schallschutzwand wére dort auf-
grund des Gehdlzbestands problematisch.

Auf den flr eine Bebauung vorgesehenen Flachen wird im Ergebnis die Schwelle einer
Gesundheitsgefahrdung tags/nachts deutlich unterschritten. Fir die geplante Wohnbe-
bauung belegen die gutachterlichen Ergebnisse zunéachst, dass tags die idealtypischen
Werte der DIN 18005 fiir WA-Gebiete mit Ausnahme der zur L 756 nachstgelegenen
Baureihen eingehalten werden. Die Orientierungswerte fir Mischgebiete, in denen
ebenfalls gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind, werden aber ebenso wie die
Grenzwerte der 16. BImSchV fir Wohngebiete auf allen Flachen eingehalten. Die Ge-
rduschpegel sind somit grundséatzlich vertraglich — dies gilt sowohl fiir die geplante
Wohnbebauung selbst als auch fir die tags ebenfalls schutzwiirdigen AufRenwohnbe-
reiche. Diese durften aufgrund des Plankonzepts (s. Baugrenzen etc.) und im Sinne der
Ausrichtung und Besonnung Gberwiegend nach Siiden, abgewandt von der Strafl3e und
durch die Baukdrper teilweise abgeschirmt ausgerichtet werden.

Die Gerauschbelastungen nachts liegen Gberwiegend auf dem Wohngebietsniveau der
16. BImSchV und der DIN 18005. Fir die der B 68 am néachsten liegenden ein bis zwei
Baureihen bewegen sich die Werte im Rahmen des Mischgebietsniveaus der

9 QOrientierungswerte DIN 18005 tags/nachts: WA-Gebiete 55/45 dB(A), MI-Gebiete 60/50 dB(A).
20 Grenzwerte der 16. BImSchV tags/nachts: Wohngebiete 59/49 dB(A), Mischgebiete 64/54 dB(A).
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16. BImSchV. Grundsatzlich kdnnen somit im Plangebiet auch nachts gesunde Wohn-
verhaltnisse gewahrt werden.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass den Anforderungen des BauGB nach gesunden Wohn-
verhéltnissen im Neubaugebiet insgesamt entsprochen werden kann. Die fir die erst-
malige Realisierung von Wohnbebauung in diesem Bereich sprechenden stadtebauli-
chen Griinde sind in den Kapiteln 1 und 4 dargelegt worden. Die beidseits der L 756
liegenden Wohngebiete im Umfeld des Plangebiets liegen deutlich ndher an dieser
Hauptquelle des Verkehrslarms, ohne dass aktive Larmschutzmalnahmen in Form von
Wallen, Wanden o. A. vorhanden sind. Der Gutachter hat zudem darauf hingewiesen,
dass aufgrund der heutigen Warmeschutzstandards und ortsiblichen Bauweisen im
vorliegenden Fall bei Einhaltung gangiger Baustandards bereits handelsibliche Materia-
lien ausreichen, um innerhalb der geplanten Wohnhauser die idealtypischen Innenpegel
von < 40/30 dB(A) tags/nachts zu erzielen. Die Gemeinde folgt den gutachterlichen
Einschatzungen insgesamt, ein Erfordernis fir Regelungen zum Larmschutz wird im
Ergebnis nicht gesehen.

Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die im Zuge der Neuplanungen beidseits der
Amshausener StraRe gemall den Bebauungsplanen Nr. 13 und Nr. 14 zu erwartenden
rund 200 bis 220 neuen Wohneinheiten kann Gber das geplante StraRensystem grund-
satzlich gut bewaéltigt werden. Es wird davon ausgegangen, dass der Uberwiegende
Verkehrsanteil aus dem Plangebiet Nr. 13 im Norden (ber die Haller StraRe durch den
Planbereich selbst abflieRen wird. Fir den Anschluss an die L 756 und fir die schall-
technische Bewertung in der Variantendiskussion wurde eine Ermittlung der Verkehrs-
mengen durch Addition des Prognose-Nullfalls 2030 und der Verkehrsmengen aus dem
Plangebiet eingeholt (s. Kapitel 5.4).%

In einer schalltechnischen Stellungnahme wurden die Berechnungen aus den Jahren
2015 bzw. 2018 nochmals Uberprift und um die Berechnung der Auswirkungen durch
das Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet mit Anbindung an die L 756 erganzt.*
Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass sich bei den im Vergleich zum Prognose-
Nullfall 2030 etwas erhdohten Verkehrsdaten und unter Beachtung der Abstufung zur
LandesstralRe die Emissionspegel nur geringfliigig verandern (im Bereich zwischen
Schuhkamp und Knoten PlanstraRe + 0,5 dB(A) tags und - 1,0 dB(A) nachts). Diese
Pegeldifferenzen ergeben sich gemal Gutachter auch bei den Immissionspegeln im Ein-
wirkbereich der Haller StralRe und fihren zu keiner qualitativen Verdnderung der Ver-
kehrslarm-Situation im Plangebiet bzw. in der Bewertung der Auswirkungen. Somit be-
halten die qualitativen Aussagen des Gutachtens BLP-18 1066 01 vom 11.04.2018,
denen sich die Gemeinde Steinhagen weiterhin inhaltlich anschliel3t, ihre Gultigkeit.

Ebenso wurden die Varianten 1 bis 4 schalltechnisch untersucht, um auch unter diesem
Aspekt Abwaéagungsgrundlagen zu erhalten bewerten zu kdénnen. In der schalltechni-
schen Untersuchung der Varianten 1 bis 4 wurden die Auswirkungen weiter unter-
sucht.? Im Ergebnis sind die beiden im Jahr 2019 verbliebenen Varianten 3 und 4
schalltechnisch qualitativ gleichwertig, beide 16sen nur vergleichsweise geringe Pegeler-
héhungen um i. W. 1-2 dB(A) im Umfeld aus und fihren nicht zu einer wesentlichen

21 ROVER Ingenieurgesellschaft mbH: Ermittlung der Verkehrsmengen zur larmtechnischen Abschatzung,

Gutersloh, Mai 2019.

22 AKUS GmbH: Ergénzende Stellungnahmen vom 22.05.2020, Bielefeld (BLP-19 1070 25).

28 AKUS GmbH: Ergénzende Stellungnahmen vom 22.05.2020 (BLP-19 1070 20) mit Anlage vom
29.05.2019 zu Verkehrsgerausch-Einwirkungen durch die Plangebiete Nr. 13 und Nr. 14 auf vorhan-
dene Wohnhauser, Bielefeld (BLP-19 1070 10).
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5.6

Verkehrszunahme in Bestandsgebieten. Im nachgeordneten StralRennetz Falkenstral3e,
Taubenweg, Schuhkamp, Amshausener Stral3e zeigt sich, dass ein neuer Anschluss an
die L 756 nach diesen Varianten 3 und 4 (und sicher ebenso nach den Varianten 2, 5
und 6) grundsatzlich schalltechnisch vertraglich ist.

Festzustellen ist aber, dass bereits im Prognose-Null-Fall (= ohne Entwicklung des Plan-
vorhabens) im Nahbereich an den ersten Bauzeilen an der Haller Stral3e (L 756) auch
nach Inbetriebnahme der A 33 weiterhin eine erhebliche Verlarmung vorliegt. GemafR
Gutachter besteht fir Gebaude mit Belastungen von 70/60 dB(A) tags/nachts und mehr
vom Grundsatz her ein Anspruch auf Larmsanierung gegenliber dem Baulasttrager der
L 756, sofern dieser Anspruch nicht bereits aufgrund der zuvor noch deutlich héheren
Belastung durch den Verkehr auf der friiheren B 68 vor Inbetriebnahme der A 33 in der
Vergangenheit abgegolten worden ist. Der Gutachter hat empfohlen, hier die Entwick-
lung im Rahmen eines Monitorings nach Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 13 zu
prifen, um bei Abweichungen die Untersuchung ggf. anzupassen und im Rahmen der
Zustandigkeit als Kommune oder mit Blick auf den StraRenbaulasttrager tatig zu wer-
den.

Im Ergebnis schliel3t sich die Gemeinde Steinhagen den schallgutachterlichen Ergebnis-
sen und Aussagen an und stellt fest,

= dass die geplante Anbindung gemafR Variante 4 die Durchquerung bestehender
Wohngebiete deutlich mindert und insofern die Siedlungsbereiche im Westen
(Schuhkamp/Taubenweg) und im Stidosten (Amshausener Straf3e) nur sehr begrenzt
belastet und

= dass daflr die nordwestliche Wohnbebauung Falkenstral3e und die Randbebauung
an der Haller StralRe schalltechnisch erstmalig, aber jeweils in noch vertretbarem
Male betroffen sind.

Die Gemeinde Steinhagen ist sich bewusst, dass auch diese Variante 4 keine idealtypi-
sche Losung darstellt, in der Abwéagung der berihrten 6ffentlichen und privaten Belange
wird hierin jedoch ein sachgerechter und vertretbarer Kompromiss gesehen (s. Kapitel
4.2 mit den Verweisen auf die umfassenden Beratungen).

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Der Planbereich kann grundséatzlich an die 6rtlichen Ver- und Entsorgungsnetze ange-
schlossen werden. Voraussetzungen fir die erforderlichen technischen Planungen pa-
rallel zur Bauleitplanung waren die Entscheidung Gber die Planvariante in den Beratun-
gen im Sommer 2019 und im Januar 2020 sowie der Grunderwerb im Frihjahr 2018,
so dass die weiteren technischen ErschlieBungsplanungen nunmehr fortgesetzt werden
kénnen.

Dabei geht die Gemeinde davon aus, dass insgesamt eine Versorgung mit unterirdi-
schen Leitungen/Medien erfolgt. Eine oberirdische Verlegung, z. B. von Telekommuni-
kationsleitungen, ist staddtebaulich nicht vertretbar. Die StraRenraumwirkung eventuel-
ler oberirdischer Leitungen in einem ganzlich neuen Baugebiet entspricht nicht dem
Stand der Technik bzw. heutigen Anforderungen an das Wohnumfeld und an den Sied-
lungsraum. Daher enthalt der Bebauungsplan unter Punkt D.5 i. W. klarstellend eine
Festsetzung, dass Versorgungsleitungen zwingend unterirdisch zu verlegen sind. Um
eine wirtschaftliche ErschlieBung zu sichern ist bei der Umsetzung eine angemessene
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Koordinierung der verschiedenen Ver- und Entsorgungstrager erforderlich. Diese sind
daher frihzeitig Gber die geplanten ErschlieBungsmalRnahmen zu informieren.

Im bisherigen gemeinsamen Planverfahren fir die Bebauungsplane Nr. 13 und Nr. 14
wurden verschiedene Energieversorgungskonzepte mit zentralen und dezentralen L6-
sungen geprift. Im Ergebnis wird ein dezentrales Versorgungskonzept (= Eigenerzeu-
gungslosung fiir die Gebaude) angestrebt. Hierzu wird auf den Prifungsbericht der Ge-
meindewerke Steinhagen und auf die Beratungen im Bauausschuss am 06.04.2017
verwiesen (Vorstellung des Energiekonzepts fir die Neubaugebiete in Amshausen ...,
s. Vorlage VL-634-2014/2020 und Beschlussprotokoll).

Die Miillabfuhr kann Gber die Nutzung der PlanstraRen und der Amshausener Stral3e
erfolgen. Bei den kurzen Stichwegen beidseits der PlanstraRe A ist davon auszugehen,
dass grolRere Millfahrzeuge langfristig nicht in den jeweiligen Stichweg fahren werden.
Hier sind Mdulltonnen bis zur angrenzenden HaupterschlieBung zu schieben, entspre-
chende Flachenreserven im Gehwegbereich bzw. Sammelpléatze sind dort in der Aus-
bauplanung vorzusehen. Am Siidende der FalkenstralRe wird ftir Mullfahrzeuge eine Er-
weiterung der kleinen Platzflache vorgesehen, so dass hier kiinftig ein Wenden mit
kurzem Rangieren moéglich wird (bisher sehr kritische Rickwartsfahrten).

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr kann Uber die Planstrafde A und hieran angebunde-
ne StralBen sowie Uber die Amshausener Stralde gesichert werden, bei kurzen Stichen
unter 50 m Lange bis zu den Gebauden kann aus Brandschutzsicht auf groRere Wen-
deanlagen verzichtet werden. Die Mehrfamilienhausgruppen im WA1 erfordern je nach
Projektplanung ggf. weitergehende Abstimmungen. Eine ausreichende Léschwasserbe-
reitstellung sowie die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr ist zu gewahrleisten (vgl. Tech-
nische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO NRW). Hinweise zum Thema
Brandschutz sind dem Merkblatt des Kreises Gltersloh ,Brandschutz in der Bauleitpla-
nung” zu entnehmen?*.

b) Wasserwirtschaft und Niederschlagswasserversickerung

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Zone Ill A des Trinkwasserschutzgebiets , Stein-
hagen-Patthorst” (s. Kapitel 3.5). Die Regelungen der Wasserschutzgebietsverordnung
vom 22.01.2020 sind zu beachten.

Die ErschlieBungsplanung wurde parallel zum weiteren Bauleitplan-Verfahren in Verbin-
dung mit der Umsetzung des Bebauungsplan-Gebiets Nr. 14 ,Sidlich Amshausener
StralRe” eingeleitet. Die abwassertechnische Entsorgung erfolgt gemeinsam Uber den
neuen Mischwasserkanal im Stdosten, welcher in Teilen auch als Staukanal fungiert.
Diese Vorgehensweise wurde mit der Bezirksregierung Detmold, Dezernat 54.8, abge-
stimmt. Die Fachbehoérde hat per Mail vom 07.05.2019 mitgeteilt, dass die Entwasse-
rung des Plangebiets Nr. 13 nochmals besprochen worden ist und dass die Beseitigung
des anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers zusammen mit dem Baugebiet Nr.
14 als gesichert angesehen wird.

Die Mischwasserkanalisation ist ausreichend grof3 dimensioniert, dass das auf den
Grundstiicken anfallende, nicht als Brauchwasser genutzte Niederschlagswasser voll-
standig abgefihrt werden kann. Dennoch werden Grundstlickseigentiimer ausdriicklich
ermutigt das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken im Sinne des § 44

24 www.kreis-guetersloh.de/bindata download/Merkblatt Brandschutz in der Bauleitplanung.pdf.
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5.7

Landeswassergesetz NRW zurlickzuhalten und zu versickern, sofern die Boden- und
Grundwasserverhéltnisse dieses zulassen.

Eine im Vorfeld erstellte baugrundtechnische Stellungnahme mit Aussagen fir den Ka-
nal- und StralBenbau und zur allgemeinen Versickerungsfahigkeit hat jedoch ergeben,
dass die Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens v. a. im Plangebiet Nr. 13
nordlich der Amshausener Stralde nicht durchgangig gegeben ist (tlw. stark verlehmte
Sande). Eine Versickerung kann daher durch den Bebauungsplan nicht insgesamt vor-
gegeben werden. Es wird daher empfohlen, die Versickerungsféhigkeit im Rahmen ei-
nes Baugrundgutachtens grundstiicksbezogen individuell mit Gberprifen zu lassen. Die-
ses sollte auch Anforderungen an GriindungsmaRnahmen und an ggf. konkrete Abdich-
tungsmalRnahmen prifen, um eine gesunde Wohnungshygiene einzuhalten.

Bei der Gestaltung der Versickerungsanlagen sind die erforderlichen Abstande zu Nach-
bargrundstiicken, unterkellerten Gebaduden sowie 6ffentlichen Flachen zu berlck-sich-
tigen. Zur Umsetzung derartiger MalRnahmen ist nach aktueller Rechtslage eine was-
serrechtliche Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde des Kreises Gutersloh erfor-
derlich. Eine friihzeitige Abstimmung der MalBnahmen mit Gemeinde und Fach-behoérde
wird empfohlen.

Zum Schutz vor extremen Niederschlagsereignissen wird eine Sockelhéhe von 0,2-0,5
m empfohlen, so dass Oberflachenabfliisse nicht ungehindert in Erd- und Keller-ge-
schosse eindringen kénnen. Oberflachenabflisse dirfen nicht auf Nachbargrund-sti-
cke/6ffentliche Flachen abgeleitet werden, sofern dieses nicht im Entwéasserungs-kon-
zept abgestimmt und genehmigt worden ist.

Der Einbau einer Brauchwasseranlage im Haushalt kann als Regenwassersammel-an-
lage/Zisterne erfolgen, ist unter Beachtung der Sicherungsmaflnahmen gemaf Trink-
wasserverordnung vorzunehmen und ist dem Wasserversorgungsunternehmen und
dem Kreis Gutersloh, Abteilung Gesundheit, schriftlich anzuzeigen. Brauchwasserlei-
tungen dirfen nicht mit dem Ubrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden
und sind farblich besonders zu kennzeichnen. Der Kreis Gutersloh rat aller-dings drin-
gend von einer Trink-/Brauchwassernutzung durch neue Brunnen ab, da im Nordosten
des Plangebiets in rund 270 und 320 m Entfernung zwei nicht sanierte Altlasten liegen.

Naturschutz und Landschaftspflege, Griinordnung, Belange des Waldes

a) Naturschutz und Landschaftspflege, Griinordnung

Die als Bauland vorgesehenen Flachen nérdlich der Amshausener Stral3e wurden bisher
weitgehend als Ackerflache intensiv genutzt, entlang der Amshausener Stral3e liegt ein
kleinflachiger Grinlandbereich. Im Norden entlang der L 756 befindet sich ein im Mittel
ca. 20 m tiefer, straRenbegleitender Waldstreifen. Im Osten wird eine regionaltypische
Hofstelle mit gliederndem Waldchen und hofnaher Grinlandflache einbezogen. Der Fa-
sanenweg quert als unbefestigter (privater) Fahrweg das Plangebiet. Ostlich bis zur
Falkenstrafe schlieRen in der Randlage ein zuwachsendes, parkartiges GrundstUlick, ein-
zelne groRzligige Baugrundstiicke und Griinlandflachen an. Das Gelédnde steigt von der
Amshausener Stralle im Sudden bis zum Randbereich unterhalb der L 756 im Norden
um rund 7-8 m relativ gleichmaRig an, die Trasse der L 756 selbst liegt nochmals um
etwa 2 m hoher.
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Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft gemaR BNatSchG, Gebiete von ge-
meinschaftlicher Bedeutung (FFH- und europaische Vogelschutzgebiete) sowie sonstige
schutzwirdige oder geschiitzte Biotope sind im Plangebiet selbst nicht vorhanden. An-
gesichts der Entfernungen und/oder zwischenliegender Bebauung und Verkehrstrassen
wird eine Beeintrachtigung der im Umfeld vorhandenen geschltzten und schutzwirdi-
gen Landschaftsbestandteile durch die vorliegend vorbereitete Wohnnutzung insgesamt
nicht gesehen (s. Kapitel 3.4). Zur Bestandsaufnahme aus Sicht von Natur und Land-
schaft sowie zur Bewertung wird insgesamt auf den Umweltbericht Bezug genommen,
insbesondere auf die Kapitel 2.3.2 bis 2.3.6 mit weiteren Aussagen hierzu).

Die stadtebauliche Planung mit Griinflichenkonzept greift die vorhandenen Gehdlzgrup-
pen und Wildchen an der L 756, im Bereich der Hofstelle und am Spielplatz Drosselweg
auf und sichert diese durch die dort jeweils zurickgenommene Planung der neuen
Wohnbauflachen. Die aus Sicht des Natur- und Artenschutzes sowie aus Sicht des
Stadtebaus wertvollen Gehoélzbestande werden gemaR 8 9(1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB
sowie als Wald zum Erhalt festgesetzt und in das Griinflachenkonzept mit der Randlage
zur L 756 im Norden und im Umfeld der Hofanlage im Osten eingebunden. Darlber
hinaus ist die Baumschutzsatzung der Gemeinde Steinhagen zu beachten.

Die Randbereiche um die Hofstelle mit Waldchen im Osten und zur L 756 im Norden
sollen als wirksamer und attraktiver Griinzug mit Wegeverbindungen, Spiel- und Frei-
flachen entwickelt werden, wobei auch die Zielsetzung Biotopverbund eine besondere
Bedeutung besitzt. Fir die Naherholung bzw. fir FuRBganger und Radfahrer kann das
Wegenetz in diesem Grliinzug attraktiv gestaltet und mit einer verkehrssicheren Que-
rung der L 756 im Nordosten und weiterer Verbindung zum Teutoburger Wald verbun-
den werden. Der vorhandene Spielplatz im Bereich Drosselweg/FinkenstraRe wird als
»~Bindeglied” zu dem dortigen Wohnquartier vorgesehen.

Aufgrund der in der Region zunehmend zu beobachtenden ,Vorgartengestaltung” mit
weitgehend versiegelten und geschotterten Flachen wird aus stadtebaulichen, 6kologi-
schen und kleinklimatischen Griinden eine Regelung fiir die Vorgartengestaltung gemafn
8 9(1) Nr. 25a BauGB aufgenommen. Der Vorschlag bezieht sich auf Einzel-, Doppel-
und Reihenhausgrundstiicke und berlicksichtigt den eventuellen Flachenbedarf fir Stell-
platze, der bei Reihenhdusern besonders ins Gewicht fallen kann. Das Pflanzgebot gilt
damit nicht fir notwendigerweise befestigte und versiegelte Flachen, wie z. B. Zuwe-
gungen, Hauseingange, Stellplatze oder Miillabstellplatze. Diese sind bei den 0. g. %-
Werten innerhalb der Vorgérten je Grundstlick entsprechend bis zu maximal 50 % und
bei Reihenmittelhausgrundstiicken bis zu maximal 75 % zulassig. Bei Mehrfamilienh&au-
ser-Projekten sind derartige, notwendigerweise ,starre” Vorgaben problematisch, da je
nach Vorhaben z. B. Stellplatzanlagen in den Randzonen erforderlich sind oder mehrere
Gebaude auf einem Grundstiick errichtet werden. Daher wird hierflir keine Regelung
vorgeschlagen. Bei den gemeindeeigenen Grundstiicken kénnen ggf. im Grundstlicks-
verkehr ergédnzende Vereinbarungen mit den Vorhabentragern - genau wie mit den Bau-
willigen fir Ein-/Zweifamilienhdusern - getroffen werden.

Angemerkt sei, dass grundsatzlich erganzend zu Festsetzungen in Bebauungsplanen
und zu Vertragsinhalten einer fachkundigen Beratung durch die Gemeinde hohes Ge-
wicht beigemessen wird.
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b) Belange des Waldes

Im Zuge des Planverfahrens ist friihzeitig eine intensive Abstimmung mit dem Regio-
nalforstamt OWL erfolgt. Die beiden Waldbestédnde i. S. d. Forstgesetzes im Plangebiet
werden erhalten und gemaf3 der Abstimmung mit der Forstbehérde i. W. auch als Wald
gemal 8 18b BauGB festgesetzt:

= Der an die L 756 angrenzende, rund 20 m breite Laubholzstreifen wird bei einer
Zufahrt zur L 756 im Nordosten nicht mehr durchquert. Im Nordosten kann der Be-
stand zudem um rund 50 m parallel entlang der Haller Stral3e erweitert werden (=
ca. 900 m? Neuanlage).

= Der unterhalb der Hofstelle befindliche rund 0,5 ha groRe Laub-/Mischwaldbestand
wird voraussichtlich nicht von der Gemeinde Gbernommen, sondern soll beim Altei-
gentimer der groRRflachigen Neubauflachen (Acker, Grinland) verbleiben. Hier sind
kombinierte MaRnahmen Abstand, Herausnahme aus der Waldeigenschaft und Ver-
kehrssicherungspflicht erforderlich. Die Geholzbestande liegen — wie in der Region
mit vielen kleinen Waldbestanden haufig — im Siedlungsrandbereich, ein idealtypi-
scher Abstand von 25-35 m nach dem friiheren, heute aufgehobenen Waldab-
standserlass ist hier v. a. im Bereich der Hofstelle und &stlich angrenzend nicht még-
lich ohne den Bestand bzw. die Randlage FalkenstralRe als Bauland zu entwerten.
Hier werden als Kompromisslosung folgende MalRnahmen aufgenommen:

— Abstand der Baugrenzen im Westen im WA3 von 16-19 m und Anlage einer 10 m
breiten, gestuften Waldrandzone, zumal der Bereich aktuell nach dem Windbruch
durch die letzten Stirme zu durchforsten ist (= eigenstandige Festsetzung gemal
§ 9(1) Nr. 20 BauGB).

— Im Nordosten in Richtung Bestand Falkenstral3e 18 und in Richtung der Teilflache
WA4 nérdlich des Wirtschaftswegs Aufgabe der Waldeigenschaft und Erhalt des
standortheimischen Bestands ebenfalls mit Anlage einer gestuften Waldrandzone
(= ca. 800 m? private Grinflache gemafl § 9(1) Nr. 15 BauGB).

Beide Flachen werden aus der Waldeigenschaft herausgenommen (kinftig kein Wald
i. S. d. Gesetzes) und gemaR &8 9 BauGB neu und eigensténdig festgesetzt. Hierfir
erfolgt ein Waldausgleich durch die mit der Forstbehdrde abgestimmte Waldneuanlage
im Nordosten des Plangebiets entlang der L 756, die von der Gemeinde vorgenommen
wird.

Die 0. g. MaRnahmen werden in der Priifung der berlihrten 6ffentlichen und privaten
Belange als sinnvolle und vertretbare Kompromisslésung bewertet, um einerseits den
Schutzanforderungen des Waldes (die aus technischer Sicht bzgl. Funkenflug etc. heute
bei Bauvorhaben regelmaRRig gut einzuhalten sind) und andererseits auch den privaten
Belangen und dem Ziel der Wohnraumschaffung bzw. dem ansonsten gegebenen wei-
teren Baulandbedarf im AuRRenbereich angemessen und vertretbar Rechnung zu tragen.

Im SlUdosten grenzt das parkartige Flurstiick 865 mit einem leerstehenden Altbau an,
das im Satzungsplan nicht mehr als WA4 (berplant worden ist (s. Kapitel 9 und Bera-
tungsvorlage). Das seit rund 30 Jahren nicht mehr bewohnte, derzeit verfallende alte
Wohnhaus Fasanenweg 5 liegt direkt am Waldrand und war damals Gber einen Wald-
weg erschlossen. Diese nicht asphaltierte Anbindung ist jedoch schon teilweise zuge-
wachsen und so nicht mehr geeignet fir eine Anbindung von Pkw oder gar von Bau-
und Lieferfahrzeugen. Das Geb&ude liegt zudem im unmittelbaren Randbereich des
Waldbestands. Eine Riicknahme der Waldeigenschaft zur Sicherung eines angemesse-
nen Waldabstands zum Bestand waére hier nicht ohne eine malRgebliche Einschrankung
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bzw. Aufgabe der bisherigen Ausgangslage und der Ziele des Walderhalts und des Na-
turschutzes moglich. Der Bebauungsplan Nr. 13 andert die heutige Situation hier nicht,
der vorhandene Wald wird gemal} Bestand festgesetzt.

Im Bebauungsplan-Entwurf war auf Flurstiick 865 im WA4 als Kompromiss ein Abstand
der Baugrenzen von der Waldgrenze von 20 m aufgenommen worden, um die Randlage
an der FalkenstralRe als Bauland nicht zu entwerten. Zunachst waren aufgrund des
Gehdlzbestands i. U. Waldabstiande von 25-30 m erdrtert worden. Dafiir wurde der
leerstehende Altbau im Bebauungsplan-Entwurf nicht Gberplant, sondern auf den Be-
standsschutz gesetzt. Hierflr wurden jedoch hervorragende, sehr gut zu vermarktende
Baumaoglichkeiten an der Falkenstral3e angeboten. Diese Fragestellungen sind im Falle
der spateren Uberplanung des Bereichs an der siidlichen FalkenstraRe neu zu prifen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung
als Regelverfahren fir Bauleitplédne eingefihrt worden, um die mit der Planung verbun-
denen voraussichtlichen Auswirkungen auf die Umweltbelange Mensch, Gesundheit
und Bevdlkerung, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden und Flache, Wasser,
Klima und Luft, Landschaft, Kultur- und sonstige Sachgliter sowie die Wechselwirkun-
gen zwischen den Umweltbelangen zu ermitteln. Die Ergebnisse sind im sogenannten
Umweltbericht zu beschreiben, zu bewerten und in der Abwagung Utber den Bauleitplan
angemessen zu berlicksichtigen. Der Umweltbericht ist als Teil Il dieser Begriindung
beigefigt.

Die Umweltpriifungen im Verfahren fiir die 24. FNP-Anderung und fiir die Bebauungs-
plane Nr. 13 und Nr. 14 haben keine Fragestellungen ergeben, die aus Sicht der ggf.
betroffenen Schutzglter grundséatzlich gegen das Vorhaben insgesamt oder gegen die
geplante Bebauung von Teilflachen sprechen. Nach heutigem Kenntnisstand ergeben
sich aber fir die einzelnen Umweltbelange durch das insgesamt groR3flachige Wohn-
bauvorhaben beidseits der Amshausener StralRe zunachst Beeintrachtigungen der Um-
welt durch erstmalige Bebauung und Versiegelung fiir Neubauten und Verkehrsflachen,
durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie durch den langfristigen Verlust der
schutzwirdigen Boden in einem eher kleinteiliger strukturierten Siedlungs- und Land-
schaftsraum etc. (s. Umweltbericht).

Die Auswirkungen sind jedoch i. W. auf das Plangebiet und auf das enge Umfeld be-
grenzt und insgesamt Uberschaubar. Nach den vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich
keine Hinweise auf besondere, nur an diesem Standort zu erwartende erhebliche oder
besondere und daher durch Wahl eines alternativen Standorts vermeidbare Beeintrach-
tigungen. Aufgrund der MalBnahmen fir den Erhalt von Gehdlzstrukturen sowie ange-
sichts der wirksamen Einbindung in die geplanten umfassenden Grinflachen wird das
Planvorhaben flir gut vertretbar gehalten, in der rechnerischen Bewertung der Eingriffs-
bilanzierung ergibt sich sogar ein Uberschuss an AusgleichsmaRnahmen im Plangebiet
(s. Umweltbericht, Kapitel 3.4, 3.5).

Zur Bestandsaufnahme der Umweltbelange, zur Bewertung der Auswirkungen und zu
den vorgeschlagenen Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen wird insgesamt auf den
Umweltbericht Bezug genommen.
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6.2 Bodenschutz, Flachenverbrauch und Landwirtschaft

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des § 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu be-
grenzen, schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen genie3en Vorrang. Besonders zu schiitzen sind Bo6-
den mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaf &8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebduden und StraRen bedeutet i. d. R. die Versiegelung und damit lokal
den vollstandigen Verlust der vielfaltigen 6kologischen, klimatischen oder wasserwirt-
schaftlichen Funktionen des Bodens. Grundséatzlich ist die Gemeinde daher bestrebt,
Neuversiegelungen im AuRRenbereich zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang lie-
gende, geeignete oder wenig genutzte Fldchen/Restflachen vorrangig zu reaktivieren.
Neben diesen MaRnahmen hat sich bereits im Zuge der FNP-Uberarbeitung (24. FNP-
Anderung), erst recht aber in den letzten 2 Jahren mit nochmals deutlich héherem
Wohnraumbedarf gezeigt, dass derartige Flachenpotenziale fir die Entwicklung von
Wohnbauflachen in Steinhagen nicht in ausreichendem Umfang fir Wohnbauvorhaben
zur Verfigung stehen. Um den gegenwartig sehr hohen Bedarf zu decken, miissen
daher zusatzliche Neubauflachen fir die unterschiedlichen Bedirfnisse der Wohnungs-
suchenden und Bauwilligen entwickelt werden (s. oben). Die Entwicklung anderer po-
tenzieller Standorte wirde eine mindestens vergleichbare Beanspruchung bislang un-
versiegelter Flachen bedeuten.

Die relativ glinstig im Siedlungszusammenhang gelegene Flache des Bebauungsplans
Nr. 13 schlie3t nordlich, dstlich und westlich an bestehende Wohngebiete an und er-
moglicht an dieser Stelle einen Liickenschluss zwischen den entwickelten Siedlungsbe-
reichen. Die derzeit erschlossene Neubauflache des angrenzenden Bebauungsplans
Nr. 14 im Siden schlie3t an die Bebauung in Amshausen an, nutzt die vorhandene
(heute einseitige) ErschlieRung und stellt eine Arrondierung am Ortsrand dar, der durch
die Bahntrasse nochmals vom Freiraum abgegrenzt ist. Die vorhandene Infrastruktur
kann bei einer Bebauung beider Flachen im geplanten Umfang sinnvoll mitgenutzt und
ausgelastet werden.

Die betroffenen Plaggenesche sind landesweit als schutzwiirdige Béden aufgrund ihrer
Archivfunktion (Stufe 3) in Nordrhein-Westfalen kartiert worden, umfassen jedoch auch
nur einen kleineren Teil des Plangebiets von 0,7 ha (s. Kapitel 3.6). Hierbei ist zu be-
achten, dass aufgrund der umfangreichen Grinflachen, die zum Erhalt festgesetzt bzw.
die neu als Grinflachen entwickelt werden, fiir das Schutzgut Boden umfassende Auf-
wertungsmafnahmen erfolgen. Aufgrund der Rahmenbedingungen und des heute sehr
hohen Baulandbedarfs sowie der Lage der Flachen wird die Uberplanung der schutz-
wirdigen Bdden hier im Ergebnis flr vertretbar gehalten (s. Umweltbericht, Kapitel
2.3.3 mit weiteren Aussagen hierzu).

Die Uberplanten Flachen gehen der Landwirtschaft verloren. Da zudem der Landwirt-
schaft in Steinhagen langfristig erhebliche Flachen durch den Bau der A 33 und durch
zugehorige naturschutzfachliche AusgleichsmalRnahmen entzogen worden sind, kommt
der Einbindung des Ausgleichskonzepts in das Plangebiet zusatzliche Bedeutung zu.
Gleichwohl sind die Belange und Interessenlagen des Bodenschutzes und der Landwirt-
schaft mit den anderen gemaf BauGB zu beachtenden Belangen abzugleichen (wie hier
mit dem regional abgestimmten Flachenbedarf fir Wohnen an den nach Prifung auf
Ebene des FNP und naturschutzfachlich sinnvollen und vertretbaren Standorten). Zu
bedenken ist hier zudem, dass Sandbéden eine eher geringere landwirtschaftliche
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6.3

6.4

Wertigkeit besitzen (s. Umweltbericht) und dass die Flachen durch randliche Siedlungs-
nutzungen, Hofanlagen, StralRenflihrung und Bahntrasse bereits eingegrenzt und inso-
fern nicht mehr optimal zu nutzen sind.

Im Ergebnis der Abwéagung sollen die Belange von Bodenschutz, Flache und Landwirt-
schaft aus den genannten Griinden insbesondere gegeniiber den stadtebaulichen Be-
langen, die fir die Entwicklung des Plangebiets sprechen, zurlickgestellt werden. An-
gesichts der erlauterten Rahmenbedingungen und Ziele wird die Inanspruchnahme der
Bdden bei gleichzeitiger deutlicher umweltfachlicher Aufwertung des nérdlichen und
Ostlichen Teilbereichs durch eine Griinzone in diesem Fall fir vertretbar gehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu priifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschiitzten Arten verletzt
oder getotet werden kdonnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des 8 44 BNatschG).

Angesichts der Biotopausstattung im Rahmenplangebiet und im nahen Umfeld hat die
Gemeinde frihzeitig im Verfahren eine artenschutzrechtliche Priifung in Auftrag gege-
ben, um insbesondere auch Vorkommen planungsrelevanter Arten zu Uberprifen. In
diesem Rahmen hat der Gutachter die im Planbereich vorhandenen Lebensraumstruk-
turen durch mehrmalige Begehungen im Laufe des Jahres 2016 hinsichtlich planungs-
relevanter Vogelarten, Fledermausquartiere etc. untersucht.

Die Ergebnisse werden im Umweltbericht ausgewertet (s. dort, Kapitel 2.3.2 mit wei-
teren Nachweisen und Fachgutachten) und sind im Bebauungsplanverfahren entspre-
chend zu berlicksichtigen. Das Plangebiet hat insbesondere im Nordosten und als Teil
des Biotopverbunds eine erhebliche Bedeutung fiir Végel und Flederméuse. Daher sind
die vorhandenen gréReren Wald-/Geholzbestédnde und ausreichende Freiflachen im Rah-
men eines Gesamtkonzepts mit einem den Siedlungsraum wirksam gliedernden Grlin-
zug zu sichern und entsprechend qualitatvoll zu gestalten — auch im Sinne von wirksa-
men Artenschutzmalnahmen. Von besonderer Bedeutung fiir Flederméuse und Insek-
ten ist zudem eine zurlickhaltende Lichtkonzeption im Plangebiet und hier v. a. im Grin-
zug, um vorhabenbedingte Stérungen durch Licht so weit wie moéglich zu minimieren.
Hierflr sind im Bereich des Griinzugs konkrete Festsetzungen gemaRR 8 9(1) Nr. 20
BauGB erforderlich, zudem werden allgemeine Hinweise auch fir die angrenzenden Fla-
chen auf der Plankarte aufgenommen (s. dort, F.7)

Eingriffsregelung

Die Neuaufstellung eines Bebauungsplans bereitet bei der erstmaligen Uberplanung von
nicht versiegelten Flachen in der Regel Eingriffe in Natur und Landschaft vor. Nach &
1a BauGB sind daher in BauGB-Regelverfahren die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege nach den Grundsétzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustel-
len.

Zu prifen ist bei Neuentwicklungen zunachst, ob die MaRnahme erforderlich und ver-
tretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist. Auf den Neubauflachen wer-
den erstmalig Baurechte geschaffen und somit Eingriffe in Natur und Landschaft durch
ErschlieBung und Neubauten vorbereitet. Diese sind entsprechend nach MalRRgabe der
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6.5

Eingriffsregelung zu bilanzieren und naturschutzfachlich gemaR Ergebnis der Abwé&gung
auszugleichen. Grundséatzlich ist festzuhalten, dass die vorgesehene Entwicklung eines
qgualitatvollen Griinzugs mit umfangreichen standortgerechten Pflanzflachen, artenrei-
cher Grinlandanlage und teilweise extensiver Pflege etc. auch einen sinnvollen Aus-
gleich fir die durch das Neubaugebiet verursachten Flachenbedarfe und fir die Eingriffe
in Natur und Landschaft, Boden, Wasserhaushalt und Klima direkt im Plangebiet leistet.

Gemal der rechnerischen Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Rahmen des Umweltbe-
richts ergibt sich sogar ein Uberschuss an 6kologischen Werteinheiten im Bebauungs-
plan Nr. 13, der fir andere planerische Vorhaben der Gemeinde Steinhagen angerech-
net werden kann, Einzelheiten hierzu sind jeweils in nachfolgenden Verfahren mit der
Fachbehorde abzustimmen.?® Die Gemeinde nimmt die rechnerische Ermittlung gemaf
Umweltbericht zur Kenntnis und tritt dieser im Ergebnis bei. Ein 100 %-iger Ansatz fur
die Ausgleichsberechnung wird aufgrund des Umfangs der Eingriffe und der Lage des
Plangebiets in dem Korridor zwischen dem ersten Kammzug des Teutoburger Waldes
und der Ebene der ostwestfalischen Bucht ebenso wie die mdglichst hochwertige Ent-
wicklung des Griinzugs zwischen Neubaugebiet und Bestand im Osten fiir sachgerecht
gehalten.

Die Gemeinde Steinhagen wird den Ausgleich fiir die Bauvorhaben auf den gemeinde-
eigenen Flachen durchfiihren. Ausgleich und Umsetzung sind gesichert, da die Baufla-
chen weitestgehend ebenfalls durch die Gemeinde entwickelt werden. Die Refinanzie-
rung soll Gber die Grundstlickskosten erfolgen. Eine Zuordnung der Ausgleichsmafnah-
men zu einzelnen Baugrundstiicken gemaR & 9(1a) BauGB und eine Refinanzierung Gber
eine Satzung gemalR §8 135a bis 135c BauGB werden nicht erforderlich.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Die Bauleitplanung hat — nicht erst seit der der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus
2011 - die Belange des Umweltschutzes und damit auch den Klimaschutz zu berick-
sichtigen. Hierbei wurde aber nunmehr klargestellt, dass auch der globale Klimaschutz
durch Energieeinsparung, Nutzung regenerativer Energien, vermindertes Verkehrsauf-
kommen u. v. m. im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten ist und dass diesbeziig-
liche MalRnahmen im Bebauungsplan zuldssig sein kénnen, auch wenn ggf. nicht der
unmittelbare stadtebauliche (Boden-)Bezug im Plangebiet gegeben ist. Dariber hinaus
sind die sich andernden klimatischen Rahmenbedingungen zu bedenken, ggf. kbnnen
friihzeitige AnpassungsmaBnahmen an den Klimawandel sinnvoll sein oder erforderlich
werden. Hierbei kénnen durchaus auch Konflikte entstehen.

Im Sinne der Energieeinsparung und des Leitbilds der kompakten ,Stadt der kurzen
Wege” mit reduziertem Verkehrsaufkommen sind teilweise verdichtete bauliche Struk-
turen sinnvoll. Die globale Erwarmung, zunehmende Starkregenereignisse etc. erfordern
dagegen aber auch den Erhalt von Grin-/Freiflaichen und Frischluftschneisen in einer
Kommune, die zunehmenden Nachverdichtungen kénnen insofern und mit Blick auf das
Konfliktfeld Immissionsschutz (Gemengelagenproblematik etc.) durchaus auch kritisch
sein. In beiden Aufgabenbereichen ergeben sich eine Vielzahl von Uberschneidungen,
Wechselwirkungen und z. T. auch Zielkonflikte mit den Themen Art und MalR der

%5 Die rechnerische Bilanzierung ist nach Herausnahme der stidlichen Teilflaiche WA4 anzupassen. In der
Eingriffsbilanz ergibt sich durch die Herausnahme der Flurstiicke 864 und 865 mit rund 5.400 m?
GroRe (einschl. Bestand) eine reduzierte Eingriffswirkung um rund 15.000 6kologische Werteinheiten.
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baulichen Nutzung, Verkehr, Wasserwirtschaft, Naturschutz/Landschaftspflege etc. (s.
auch Umweltbericht).

Der Rat der Gemeinde Steinhagen hat im November 2014 das integrierte Klimaschutz-
konzept als Basis fur die zuklinftige Arbeit beschlossen. Ziel des Konzepts ist die wirk-
same Senkung der lokalen CO2-Emissionen. Als MalRnahme im Rahmen der Bauleitpla-
nung wird gemaR Konzept fir die Entwicklung des Plangebiets u. a. ein Energiekonzept
mit dem Ziel einer moéglichst geringen CO2-Belastung erstellt.

Mit Blick auf den Uberortlichen Klimaschutz bewirkt die Neuausweisung eines Bauge-
biets grundsatzlich den Verlust und die Versiegelung von Flachen. Durch die vorlie-
gende Planung gehen landwirtschaftliche Freiflachen dauerhaft fir eine Bebauung mit
den entsprechenden Auswirkungen auf das lokale Klima verloren. Diese Freiflachen
weisen aufgrund ihrer Lage und Nutzung grundsatzlich eine gewisse klimatische Aus-
gleichsfunktion durch Frisch-/Kaltluftproduktion auf. GemafR Flachendiskussion im Rah-
men der 24. FNP-Anderung liegt der Standort innerhalb einer randlichen Einflusszone
ausgleichender Lokalwindzirkulation mit einem hohen klimatischen Potenzial.

Die Bebauung im Plangebiet ist in offener Bauweise zu realisieren, somit erfolgt eine
begrenzte Verdichtung. Ein kleinrdumiger Luftaustausch ist weiterhin moglich. Eine An-
bindung an vorhandene Anschlusspunkte des 6ffentlichen StraRennetzes ist angesichts
der Lage zu bereits entwickelten Wohngebieten und vorhandenen ErschlieBungsstral3en
grundsatzlich moglich. Zudem kénnen die bestehenden Infrastrukturen sinnvoll mitge-
nutzt werden. Durch den Erhalt bestehender Grinstrukturen im Plangebiet kdnnen die
Auswirkungen auf das lokale Klima gemindert werden. Das stadtebauliche Konzept
sieht weitestgehend eine Orientierung der Bebauung bzw. der Wohn- und Freiraumbe-
reiche Richtung Stidwesten bis Stidosten vor. Die damit Gberwiegend gute Ausrichtung
der Gebaudedéacher unterstlitzt grundsétzlich eine aktive Solarenergienutzung.

Die Politik hat gemeinsam mit den Gemeindewerken eine intensive Diskussion Uber das
Energiekonzept gefiihrt und sich im Ergebnis fiir eine dezentrale Energieversorgung ent-
schieden (s. Kapitel 5.6). Die Beachtung 6kologischer Aspekte wie Verwendung versi-
ckerungsfahiger Materialien, Dach-/Fassadenbegriinung etc. wird zudem ausdricklich
empfohlen. Die Gemeinde bietet zu diesen Themen auRerdem ein umfangreiches Bera-
tungsangebot an, basierend u. a. auf den Erfahrungen mit der Klimaschutzsiedlung am
Hilterweg.

Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden in der Summe ange-
messen berlcksichtigt (s. auch Umweltbericht, Kapitel 2.3.5). Darlber hinaus bleiben
die bei der Errichtung von neuen Gebaduden maRgebenden Vorgaben der Energieein-
sparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Warmegesetzes von der Planung unbe-
rihrt und sind erganzend im Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

7. Bodenordnung

Die Vermarktung der ganz Uberwiegenden Neubauflachen soll durch die Gemeinde
Steinhagen erfolgen. Die Gemeinde hat die geplanten Neubauflachen WA1 bis WA3 im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 13 erworben. Die Teilflachen WA4 und WAbS
(ehemalige Hofstelle) sollen bei den Alteigentimern verbleiben.
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8. Flachenbilanz

Das Gesamtgebiet der Rahmenplanung mit insgesamt etwa 11 ha GroRe umfasst die
beiden vorgesehenen Bebauungsplane Nr. 13 ,Noérdlich Amshausener StraRe” und
Nr. 14 ,Sidlich Amshausener StralRe”. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 13 hat eine
GesamtgroRe von etwa 8,5 ha mit folgenden Teilflachen:

Teilflaichen/Nutzungen Fliche in ha' | Bodenbeanspruchung
(GRZ + 50%, StraRen-
flache)'
Wohnbauflidchen, Summe ca. 3,73 2,182
- Teilflache WA1 (GRZ 0,4) 0,95 0,57
- Teilflache WA2 (GRZ 0,4) 0,85 0,51
- Teilflache WA3 (GRZ 0,4) 1,12 0,67
- Teilflache WA3* (GRZ 0,4) 0,38 0,23
- Teilflache WA4 (GRZ 0,3) 0,21 0,10
- Teilflache WA5 (GRZ 0,3, ehem. Hofstelle) 0,22 0,10
Verkehrsflaichen, Summe ca. 1,22 1,223
- PlanstralRen (neu - ohne Amshausener StralRe) 0,97
- Amshausener StralRe (Kreisverkehr) 0,04
- Wirtschaftswege, Ful3-/Radwege 0,18
- Parkplatz, 6ffentlich 0,02
Offentliche Griinflichen, Summe ca. 2,10
- Parkanlage mit Spielplatz und Wegefliihrungen 0,75
- Parkanlage mit Wegefliihrungen einschl. Randbe- 1,35
reich als Verkehrsgrin
Private Griinflaichen, Summe ca. 0,29
- Gartenland 0,21
- Gartenland mit Baumgruppe 0,08
Flachen fiir Ver-/Entsorgungsanlagen etc. < 0,01 < 0,01
Wald und Randzone gemaR 8 9(1) Nr. 20 BauGB 1.14
- Wald (6ffentlich, im Norden) 0,65
- Wald (privat in H6he Hofstelle) 0,47
- Randzone gemaf 8 9(1) Nr. 20 BauGB 0,02
Plangebiet B-Plan Nr. 13, zusammen rund 8,49’ 3.41

' Ermittlung auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:1.000, Werte gerundet!

Brutto-Fléchen, tatséchliche Gesamtversiegelung bei Einzelhdusern geringer

3 Baumstandorte im StraBenraum, wassergebundene Seitenbereiche, Wege etc. noch nicht ermittel-
bar/nicht angerechnet

Im Plangebiet Nr. 13 sind drei Baugruppen mit Mehrfamilienhdusern etc. sowie insge-
samt 50 Bauplatze (Einzel- und/oder Doppelhauser, Villentypen etc.) fiir Ein-/Zweifami-
lienhauser sowie fiir Hauser mit maximal 3 bis 4 Wohneinheiten geplant. Uberschlagig
geschatzt sind etwa 60 bis 70 Wohneinheiten in Baugruppen/Mehrfamilienhdusern und
rund 70 bis 85 Wohneinheiten in Einzel- und Doppelhdusern zu erwarten. Insgesamt
werden im Neubaugebiet nérdlich der Amshausener StralRe nach heutigem Stand rund
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130 bis 155 Wohneinheiten erwartet.?® Nicht hierin enthalten ist die Hofanlage WA5
im Osten, die ggf. durch zuséatzlichen Wohnraum genutzt werden kénnte (Uberschlagig
4 bis 8 Wohneinheiten zusatzlich).

Die beiden Bebauungspldne Nr. 13 und Nr. 14 ndérdlich und stdlich der Amshausener
StralRe umfassen somit rund 110 Wohneinheiten in Baugruppen/Mehrfamilienhdusern
und rund 90 bis 110 Wohneinheiten in Einzel- und Doppelhausern. In der Summe wird
nach heutigem Stand von rund 200 bis 220 neuen Wohneinheiten ausgegangen.

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

Die Aufstellung der Bebauungspldne Nr. 13 ,Nordlich Amshausener Strale” und Nr.
14 ,Siudlich Amshausener StraRe” bereitet die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung der geplanten Wohnbauflachen im Ortsteil Amshausen beidseits der Amshausener
StralRe vor. Diese Neuentwicklung wird vor dem Hintergrund des nachgewiesenen er-
heblichen Bedarfs an Wohnraum in Steinhagen erforderlich. Die von der Gemeinde
Steinhagen in den letzten Jahren ergriffenen MalRnahmen der Innenentwicklung reichen
nicht aus, um diesen aktuellen Bedarf zu decken. Aufgrund der Lage zu bereits entwi-
ckelten Wohngebieten und vorhandenen ErschlieBungsstral3en ist die Flache fir eine
entsprechende Weiterentwicklung des Wohnsiedlungsbereichs Amshausen insgesamt
gut geeignet. Die Gliederung der Bauflachen soll angemessen auf die vorhandene Be-
bauung sowie auf den angrenzenden Landschaftsraum Ricksicht nehmen.

Der Rat der Gemeinde Steinhagen hat am 06.05.2015 die Einleitung der Planverfahren
fur die Aufstellung der Bebauungsplédne Nr. 13 und Nr. 14 gemaRR § 2(1) BauGB be-
schlossen (VL-179-2014/2020 1. Ergédnzung). Grundlage fir die friihzeitigen Beteili-
gungen der Offentlichkeit sowie der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange gemaR
88 3(1), 4(1) BauGB war gemal Ratsbeschluss vom 14.12.2016 (VL-303-2014/2020)
die fir beide Baugebiete gemeinsam entwickelte Rahmenplanung mit den erlduterten
ErschlielRungsvarianten

= Variante 1 mit Anschluss Uiber das vorhandene StraRennetz bzw.
= Variante 2 mit einem zusétzlichen neuen Anschluss an die B 68 in Héhe Quellweg.

In der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR 8§ 3(1), 4(1)
BauGB vom 06.02.2017 bis zum 06.03.2017 hat die Frage der HaupterschlieBung des
Gesamtgebiets eine zentrale Rolle gespielt. Die eingegangenen Stellungnahmen bezo-
gen sich ganz Uberwiegend auf diese Fragestellung. In der Diskussion sind zunachst i.
W. zwei Auffassungen vertreten worden: Betroffene aus dem Wohnbereich Amshause-
ner StralRe/Schuhkamp/Taubenweg pladierten (Gberwiegend flir Variante 2 mit einem
neuen Anschluss an die B 68/L 756, Betroffene aus dem Siedlungsbereich Lohb-
rede/Quellweg nordlich der B 68/L 756 dagegen fir Variante 1 mit Nutzung der vor-
handenen StralRenanschliisse.

Als dritte Variante wurde eine StralRenflhrung parallel zur B 68/L 756 nach Osten mit
Anschluss an die L 756 unter Einbeziehung der Falkenstral3e vorgeschlagen. Der Bau-
ausschuss hat in der Sitzung am 06.04.2017 diese Variante 3 als Grundlage flr die
weitere Planung beschlossen.

26 Dje Herausnahme des kleinflichigen WA4 im Stidosten gemaR Satzungsbeschluss (11/2020) wird
nicht nachtraglich abgezogen (Berechnung ,auf der sicheren Seite”).
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Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 13 ,Nérdlich Amshausener StraRe”, Stand Juni
2018, basierte auf dieser ErschlieBungsvariante 3 und auf den Ergebnissen der weite-
ren Grundstlcksverhandlungen. Im Bereich der Hofstelle verbleiben gréfRere Flachen
einschlieBlich Waldchen in Privatbesitz, die grundlegenden Planungsziele fir das ge-
plante Wohngebiet mit einer grofR3ziigigen Griinachse im Osten in Richtung Falkenstral3e
als Verbindung zwischen den Freirdumen im Norden und im Siden sowie als stadte-
bauliche Gliederung kénnen jedoch unabhangig davon erreicht werden. Durch den An-
schluss an die Haller StraRe im Norden und durch die schrittweise Freigabe der A 33
wird auch die Verkehrssituation an der Amshausener Stral3e entlastet (vgl. Satzungs-
beratung zum Bebauungsplan Nr. 14).

Im Zuge der Entwurfsoffenlage gemaR & 3(2) BauGB vom 25.06.2018 bis zum
31.07.2018 haben sich eine Reihe von Anliegern aus dem Bereich FalkenstralRe/ Kie-
bitzstralRe gedulRert und erhebliche Kritik an dieser Planvariante 3 vorgetragen. Kritik-
punkte sind zusammenfassend insbesondere

= die Belastung der Wohnhéauser im Norden beidseits der Falkenstral3e durch den ge-
planten Knotenpunkt gemal Variante 3 (Verkehr, Larm, Licht, Wertverluste etc.),

= der zusatzliche Flachenverbrauch durch die verlangerte Planstral’e zwischen Neu-
baugebiet und FalkenstralRe mit

= entsprechend héheren Baukosten flir den Steuerzahler,

= die Durchschneidung des geplanten Griinzugs und die hiermit verbundenen Belas-
tungen von Natur und Landschaft.

= Beschluss der Variante 3 ,ohne Biirgerbeteiligung” und ohne vorherige Gelegenheit
der neu Betroffenen zur Stellungnahme.

Das Bauleitplanverfahren konnte aufgrund des sehr langwierigen Abstimmungsprozes-
ses mit StraRen.NRW zunachst nicht fortgesetzt werden. Der von der ROVER Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Gitersloh, ausgearbeitete Knotenpunktvorschlag fir Variante 3
war nach dem Abstimmungsprozess mit StraRen.NRW mit Schreiben vom 25.03.2019
als grundsatzlich zustimmungsfahig bewertet worden, laut StraRenbauverwaltung
konnte danach die detaillierte Entwurfsaufstellung abgestimmt werden. Somit konnte
das Bebauungsplan-Verfahren fortgesetzt werden.

In der Zwischenzeit haben im ersten Halbjahr 2019 Betroffene aus dem Bereich Falken-
straRBe/KiebitzstraRe ergédnzende Stellungnahmen zur Frage der ErschlieRung an die Ver-
waltung gerichtet. Darliber hinaus haben eine Reihe von Gesprachen von Anliegerinnen
und Anliegern insbesondere aus dem Bereich Falkenstral3e/Kiebitzstral’e und Politik und
Verwaltung stattgefunden.

Die Ergebnisse gemalR 8 3(2) BauGB sowie die weiteren Stellungnahmen wurden in den
Sitzungen des Rates und seines Fachausschusses im Juni 2019 ausgewertet, Gber die
ErschlieBung und Gber weitere Varianten wurde beraten:

= Variante 4: Verschiebung des Knotenpunkts um ca. 70 m nach Westen mdglichst
bis unmittelbar an die Grenze des Waldstreifens entlang der L 756.

= Variante 5: Anlage des Knotenpunkts im Bereich der bestehenden privaten Zufahrt
Fasanenweg innerhalb des Waldstreifens entlang der L 756 (Zwischenlésung im Be-
reich zwischen Variante 2 und Variante 4 mit Beibehaltung der Anbindung Falken-
strale).

= Variante 6: Anlage des Knotenpunkts in Héhe Kalkwerk (Zwischenlésung im Bereich
zwischen Variante 4 und Variante 5 mit Beibehaltung der Anbindung Falkenstral3e).
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In den Beratungsunterlagen und in Kapitel 4 dieser Begriindung wird umfassend auf
diese Variantendiskussion eingegangen. Als Zwischenergebnis wurde eine geanderte
ErschlieBungsvariante 4 als Grundlage fir die weitere Planung vorgesehen. Die Verwal-
tung wurde beauftragt, diese Variante 4 nochmals mit StraRen.NRW zu erértern und
hierbei auch die von Anliegern gewiinschte Beibehaltung der heutigen Anbindung der
Falkenstral3e abzukladren (= sog. Variante 4a in den Beratungen - s. Sitzungen des
Bauausschusses am 13.06.2019 und des Rates am 10.07.2019, Beratungsvorlage VL-
1079-2014/2020 und Sitzungsprotokolle).

Im Ergebnis hat StraBen.NRW in einer schriftlichen Stellungnahme vom 13.11.2019
mitgeteilt, das Variante 4 weiterverfolgt werden kann und dass die Falkenstral3e zwin-
gend aus Grinden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs von der L 756 abzubin-
den und an den neuen Knoten anzuschlieRen ist. Auf dieser Grundlage wurde in den
Sitzungen des Bauausschusses am 23.01.2020 sowie des Rates am 19.02.2020 daher
beschlossen, das Planverfahren auf Grundlage der Variante 4 mit einer erneuten Ent-
wurfsoffenlage gemal § 4a(3) BauGB fortzusetzen. Die Gemeinde Steinhagen ist sich
bewusst, dass auch diese Variante 4 keine idealtypische Lésung darstellt, in der Ab-
wagung der berihrten 6ffentlichen und privaten Belange wird hierin jedoch ein sachge-
rechter und vertretbarer Kompromiss gesehen (s. Beratungsvorlagen, zuletzt VL-1221-
2014/2020 und Sitzungsprotokoll).

Im Zuge der erneuten Offenlage gemaR & 4a(3) BauGB vom 16.06.2020 bis zum
24.07.2020 ist in Einwendungen aus dem Bereich FalkenstraRe nochmals Kritik an
Variante 4 vorgetragen worden. Darlber hinaus wurden zusatzliche Baumdglichkeiten
im sldlichen Bereich des WA4 an der unteren FalkenstraRe von Anliegern im Umfeld
aufgrund des moglichen Umfangs kritisiert, von den Eigentimern dagegen aber auch
als zu gering bewertet. Den Anregungen und Stellungnahmen der Behérden etc. konnte
i. W. bereits in den Entwurfsunterlagen gefolgt werden, im Rahmen der erneuten Of-
fenlage sind nur noch wenige Aspekte erdrtert worden.

Aus Sicht der Verwaltung sind keine neuen Aspekte aus der Offentlichkeit oder von
Fachbehorden vorgetragen worden, die die bisherigen Zwischenergebnisse der umfas-
senden Beratungen und das Plankonzept auf Grundlage der Kompromissvariante 4
nochmals in Frage gestellt haben. Daher wurden die Ergebnisse des Planverfahrens fir
die Sitzungen im Oktober/November 2020 zwecks Beratung lber den Satzungsbe-
schluss gemdR § 10 BauGB zusammengestellt, auf die umfassende Vorlage VL-1370-
2014/2020 mit Nachtrag fur die Ratssitzung am 11.11.2020 wird ausdriicklich Bezug
genommen.

Im Zuge der Beratungen sind die ErschlieBungsfragen im Bereich FalkenstralRe intensiv
erortert worden. Aufgrund der Kritik der Altanlieger im Stichweg-Abschnitt der Falken-
stralde an der dortigen Planung des siidlichen Teilbereichs WA4 mit méglichen kleineren
Mehrfamilienhdusern und dem entsprechenden Mehrverkehr sowie der weiteren Anre-
gungen/Winsche fir die sidliche Baufliche WA4 wurde beschlossen, diesen Teilbe-
reich WA4 mit der kleinflachigen Erweiterung der Verkehrsflache aus dem Satzungsbe-
schluss auszunehmen, d. h., dieser Teilbereich wird nicht Bestandteil der Satzung des
Bebauungsplans Nr. 13. Der Bereich ist eindeutig abgrenzbar von dem Ubrigen Plange-
biet mit der eigentlichen Neubauflache mit ErschlieBung, Griinflachen etc. Funktionale
Abhangigkeiten oder Verknipfungen bzgl. Verkehrsbeziehungen, Grinflachen etc. mit
dem Ubrigen Plangebiet bestehen nicht. Aus Sicht der Umweltprifung ist die Heraus-
nahme des sudlichen WA4 kein Nachteil. Die Auswirkungen der Planungen werden
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hierdurch deutlich reduziert, da die zunehmend verbuschende Parkanlage vorerst nicht
Uberplant wird, ggf. negative Auswirkungen auf die Umweltbelange und auf den Ar-
tenschutz bestehen daher nicht. In der Eingriffsbilanz ergibt sich durch die Heraus-
nahme dieser Flache mit rund 5.400 m? GréRe (einschl. Bestand) eine reduzierte Ein-
griffswirkung um rund 15.000 6kologische Werteinheiten. Sofern eine Uberplanung des
Teilbereichs zu einem spateren Zeitpunkt erfolgt, missen die Umweltbelange und die
stadtebaulichen Fragen entsprechend nach dem dann aktuellen Stand Uberprift wer-
den.

Zum Planverfahren wird Uber die Begriindung hinaus insgesamt Bezug genommen auf
die umfassenden Beratungsunterlagen des Rats der Gemeinde Steinhagen und seines
Fachausschusses sowie auf die entsprechenden Sitzungsniederschriften.

Steinhagen, im November 2020



