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1. Planungsanlass

Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid /
Patriotenweg“ im Steinfurter Stadtteil Borghorst wurde am 07.03.2007 vom Rat der Kreisstadt
Steinfurt der Aufstellungsbeschluss gefasst. Mit Datum vom 30.07.2009 wurde der Bebau-
ungsplan Nr. 18b rechtsverbindlich. Der Geltungsbereich der jetzigen 2. Anderung liegt im
norddstlichen Randbereich des Bebauungsplanes. In diesem Bereich wurde bisher keine
Anderung durchgefihrt.

Der im nérdlichen zentralen Bereich des Stadtteiles Borghorst liegende Anderungsbereich
weist in seinem Umfeld eine recht heterogene Bebauung auf, die sowohl aus Ein-, Zwei- und
Mehrfamilienhausern, als auch aus Wohn- und Geschéaftshausern, besteht.

Das Grundstiick im aktuell vorliegenden Anderungsbereich ist bisher als ,Mischgebiet‘ geman
§ 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Eine Anderung dieser Festsetzung erfolgt
nicht.

Der Rat der Kreisstadt Steinfurt hat in seiner Sitzung am 24.06.2021 beschlossen, die bisher
auf dem Grundstick festgesetzten Baugrenzen auf dem Grundstick Emsdettener Stralle 28
zu verandern und im westlichen Teil des Anderungsbereiches eine zusétzliche Bauflache fest-
zusetzen. Aus diesem Grund ist eine Anderung des giiltigen rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes erforderlich.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b soll auf der bisher als Stellplatz festge-
setzten Flache im westlichen Grundstlicksbereich eine neue, an die bestehende Umgebungs-
bebauung angepasste, durch Baugrenzen definierte, Bauflache neu festgesetzt werden. Diese
Flache befindet sich im Ubergang zwischen der offenen Bauweise westlich des Anderungs-
bereiches zur geschlossenen Bebauung entlang der Emsdettener Strafde. Hierdurch soll es
ermoglicht werden, in einer Zeit der sehr knappen Bauflachen mit einer hohen Nachfrage nach
innenstadtnahen Wohnungen zusatzliche Bauflachen festzusetzen und somit eine Nachver-
dichtung der vorhandenen Bebauung zu erméglichen. Im Anderungsbereich sollen textliche
Festsetzungen zu Trauf- und Firsthéhen sowie Dachneigungen aufgenommen werden, die
sich stadtebaulich und architektonisch an die Umgebungsbebauung anpassen.

Die Kreisstadt Steinfurt hat ein gro3es stadtebauliches Interesse daran, auf dieser Flache nach
der Aufgabe der bisherigen gastronomischen Nutzung eine Neunutzung und Nachverdichtung

far innerstadtisches Wohnen an dieser Stelle umzusetzen.

Der Anderungsbereich hat eine GréRe von 1.867 m?2.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst das Grundstiick Emsdettener StraRe 28,
Flur 21, Flurstlicke 211 und 212, Gemarkung Borghorst.
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3. Einordnung in ubergeordnete Planungen

3.1 Regionalplanung und Landesplanung

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Munster, Teilabschnitt Mdinsterland, ist der
Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Steinfurt ist der Anderungsbereich als
,Gemischte Bauflache* dargestellt. Eine Anderung dieser Darstellung erfolgt nicht.

4. Bestandssituation und angrenzende Nutzungen

4.1 Derzeitige Nutzung

Das Grundstick ist bislang noch mit dem Gebaude einer ehemaligen Gaststatte mit Saalbe-
trieb bebaut. Der gastronomische Betrieb wurde Ende 2021 eingestellt. Im westlichen Teil des
Anderungsbereiches befindet sich eine befestigte Stellplatzflache fiir den Gastronomiebetrieb.
4.2 Angrenzende Nutzungen

Westlich und nérdlich des Anderungsbereiches befinden sich Wohnh&user.

Ostlich und sidlich grenzen mit Wohn- und Geschéaftshausern bebaute Flachen an.

4.3 Planvorgaben

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid /
Patriotenweg" ist kein erhaltenswertes Hochgrun vorhanden.

Sonstige fir den Planbereich zu beachtende Planungsvorgaben gibt es nicht.
Der Planbereich weist keine besonderen naturrdumlichen Gegebenheiten auf.
Besondere Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen ebenfalls nicht vor.

Ein gultiger Landschaftsplan, bzw. ein entsprechender Entwurf wurde bislang von der zustan-
digen Unteren Landschaftsbehérde des Kreises Steinfurt flir diesen Bereich nicht aufgestellt.

Ebenso werden keine Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete etc. durch die
Planénderung berihrt.
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5. Planfestsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich wird kiinftig unverandert als ,Mischgebiet* gem. § 6 BauNVO fest-
gesetzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt eine ,Gemischte Bauflache* dar und muss somit
nicht geandert werden.

Unter Ausfullung dieser Grundvorstellung sollen im festgesetzten MI-Gebiet des kunftigen
Bebauungsplanes Nr. 18b, 2. Anderung, aus dem Nutzungsartenkatalog der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) die Nutzungen und Betriebe gem. § 6 (2), Nrn. 1-3 BauNVO (Wohn-
gebédude, Geschiéfts- und Birogebdude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes) allgemein zulassig sein. Nutzungen
und Betriebe gem. § 6 (2), Nrn. 4 und 5 BauNVO (sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke)
sollen gemaR § 1 (5)i.V.m. (9) BauNVO im Anderungsbereich nur ausnahmsweise zulassig
sein. Die Ubrigen Nutzungen nach § 6 (2), Nrn. 6-8 BauNVO (Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergniigungsstétten gem. § 4a (3), Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die liberwiegend
durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind) und Nutzungen nach § 6 (3) BauNVO (Vergnii-
gungsstétten im Sinne des § 4a (3), Nr. 2 aul3erhalb der in Absatz 2, Nr. 8 bezeichneten Teile
des Gebietes) sollen gemafs § 1 (5) i.V.m. (9) BauNVO nicht zulassig sein, da sie mit Blick auf
die Nutzungsart und die Mal3stablichkeit nicht in das dort vorhandene Umfeld passen.

Ebenfalls sollen gemall § 1 (5)i.V.m. (9) BauNVO Sex-Shops und Vorfihrrdume, deren
Zweck auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, sowie Bordelle und bordell-
ahnliche Betriebe ausgeschlossen werden, da diese Nutzungen im Umfeld von Wohnungen
als nicht vertraglich betrachtet werden.

Mit diesen MaRgaben soll das stadtebauliche Planungsziel auf dieser innerstadtischen Flache
gestitzt und der im Umfeld vorherrschende Siedlungscharakter weiterentwickelt werden.

5.2 MahR der baulichen Nutzung

Die nachfolgend aus stadtebaulichen Griinden getroffenen Festsetzungen zum Malf3 der bau-
lichen Nutzung werden auch vor dem Hintergrund des Einfligens in die Umgebungsbebauung
getroffen.

Der Anderungsbereich wird wie bisher als ,Mischgebiet‘ gem. § 6 BauNVO festgesetzt, jedoch
auf Grund verschiedener Gebaudetypen und unterschiedlicher Anzahl der Nutzungseinheiten
in drei unterschiedliche Teilbereiche (MI2— MI4) unterteilt. Die Grundflachenzahl (GRZ) wird
mit 0,8 (statt 0,6) und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 2,0 (statt 1,2) oberhalb der vorge-
gebenen Werte der Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die Uberschreitung der Grenzwerte
der BauNVO wird damit begriindet, dass der dstliche Bereich in Grenzbebauung erstellt wird
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und auf der gesamten Flache eine Tiefgarage entsteht. Auch im westlichen Teil des Ande-
rungsbereiches sollen die beiden Gebaudetypen flachensparend aneinandergebaut werden.
Die verdichtete Bebauung mit den erhdéhten Ausnutzungsziffern fiigt sich stadtebaulich in die
Umgebungsbebauung ein.

Im festgesetzten MI?-Gebiet erfolgt die Festsetzung zur Ausfiihrung von mindestens zwei und
maximal drei Vollgeschossen. Durch die Festsetzung von Traufhéhen wird hier erreicht, dass
das maogliche dritte Vollgeschoss im ausgebauten Dachgeschoss mit 35° - 40°-Dachneigung
erstellt werden muss, um Gebaudelberhéhungen im Vergleich zur Nachbarbebauung zu ver-
meiden. In Teilbereichen wird eine zwingende Zweigeschossigkeit mit Flachdach festgesetzt.
Dagegen wird in den festgesetzten MI®- und MI*-Gebieten eine zwingende Zweigeschossigkeit
mit 35° - 40°-Dachneigungen festgesetzt. Hier darf das ausbaufahige Dachgeschoss jedoch
nicht zum Vollgeschoss werden, um ein gewisse Abstufung bei der Ausflihrung der Gebaude-
typen untereinander zu den westlich des Geltungsbereiches vorhandenen Gebauden zu er-
reichen.

5.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflache

Zur Wahrung des vorhandenen Ortsbildes in diesem Bereich mit seiner typischen teilweise
wohnbaulich und teilweise gemischt genutzten Bebauung wird im 6stlichen Teil des Ande-
rungsbereiches die abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Im fest-
gesetzten MI?-Gebiet soll ein unmittelbar an die nérdliche Nachbarbebauung angebautes
Gebaude sichergestellt werden. Im Bereich des sudéstlichen Gebaudeabschlusses soll die
bisherige AuRenwand dem Grunde nach an selber Stelle neu errichtet werden. Diese Wand
steht jedoch nicht auf der Grenze, halt aber auch nur einen geringen Grenzabstand ein. An
der 6stlichen Grenze des Anderungsbereiches entlang der Emsdettener Strale und zur Siid-
ostseite zu der vorhandenen privaten Grundstlickseinfahrt des Nachbargrundstiickes wird
eine Baulinie festgesetzt, um die bisherigen Gebaudestrukturen auch kinftig abbilden zu
kdénnen.

In den festgesetzten MI3- und MI*-Gebieten sollen zwei unterschiedliche Geb&udetypen
(Einzelhduser und ein Mehrfamilienhaus) entstehen, die ebenfalls aneinander angebaut
werden sollen. Da insgesamt eine Gebaudelange von 50 m nicht Gberschritten wird, ist hier
die Festsetzung der offenen Bauweise gemafy § 22 (2) BauNVO mdglich. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen werden hier durch Baugrenzen definiert.

Im Anderungsbereich sollen im Bereich des MI>-Gebietes maximal 12, im Bereich des MI®-
Gebietes maximal 6 und im Bereich des MI3-Gebietes maximal 4 Nutzungseinheiten zulssig
sein.

Bebauungsplan Nr. 18b, 2. And., - Begriindung -
01.03.2022



5.4 gestalterische Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB i.V.m. § 89 (1) Bauordnung Nordrhein-Westfalen 2018
(BauO NRW 2018) werden fir den Geltungsbereich des Anderungsplanes ortliche Bauvor-
schriften zur Flachennutzung, Begriinung und Versiegelung nicht Gberbauter Flachen der
Grundstticke getroffen.

Ebenso werden durch den Anderungsplan baugestalterische Festsetzungen (6rtliche Bauvor-
schriften) zu Dachformen und Dachneigungen getroffen.

Damit verbunden ist das Ziel, eine vertragliche Nutzung und Gestaltung sowie die Schaffung
einer stadtebaulichen Ordnung fiir ein funktionierendes Nebeneinander und ein attraktives
Umfeld zu erreichen. Die Festsetzungen zur Stellung der Baukdrper, zur Dachneigung, Dach-
form, Sockel-, Trauf- und Firsthdhen sind dabei aus stadtebaulicher Sicht von erheblicher
Bedeutung fir die Raumbildung.

Diese vorstehenden Maligaben werden durch die Festsetzung von Sockel-, Trauf- und First-
héhenbegrenzungen naher bestimmt.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfullbodens (Sockelhéhe) darf im festgesetzten
MI2-Gebiet bei maximal 70,50 m {iber Normalhéhe Null ((NHN) liegen. Hiermit wird die Héhe
des noérdlich angrenzenden Neubaus auf dem Grundstiick Emsdettener Strale 30 Uber-
nommen. Der entsprechende Bezugspunkt bezieht sich auf die Oberkante des fertig ausge-
bauten Gehweges, der im Bereich des kiinftigen Hauseinganges bei 69,45 m GNHN liegt. Flr
das MI3-Gebiet wird die selbe Festsetzung getroffen. Da das Geldnde von Siiden nach Norden
ansteigt, wird im festgesetzten MI*-Gebiet eine Sockelhéhe von maximal 71,00 m festgesetzt.

Im Anderungsbereich sollen Dachneigungen von 35° - 40° zuldssig sein. Als zuldssige Dach-
formen werden hier ausschliefllich Satteldacher festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht
iberwiegend den Dachformen auf den Nachbargrundstiicken. Im festgesetzten MI2-Gebiet
sind auch Flachdacher mit einem maximalen Anteil von 30 % im Bereich der zweigeschossi-
gen Bauteile zulassig.

Die Hohe zwischen der Oberkante Rohfultboden des Erdgeschosses und dem Schnittpunkt
mit der Oberkante des Sparrens des Dachgeschosses, gemessen an der Aul3enkante des
aufgehenden Mauerwerks (Traufhéhe), wird im festgesetzten MI%-Gebiet auf 7,00 m bis
7,70 m begrenzt. Die Firsthohe des Gebaudes (Héhe zwischen Oberkante RohfulRboden des
Erdgeschosses und der Oberkante des Dachsparrens) darf gem. § 18 BauNVO 12,50 m nicht
Uberschreiten.

Die zuvor definierte Traufhéhe wird in den festgesetzten MI3- und MI*-Gebieten auf 5,80 m bis
6.50 m begrenzt. Die ebenfalls zuvor definierte Firsthohe der Gebaude darf 10,50 m nicht
Uberschreiten.

Um die ausbaufahigen Dachgeschosse sinnvoll nutzen zu kénnen, soll auch die Errichtung
von Dachgauben bzw. Quergiebeln ermdglicht werden. Dachgauben und Quergiebel dirfen
im festgesetzten MI?-Gebiet einen Abstand von 0,75 m zum Giebelmauerwerk nicht unter-
schreiten und eine Gesamtlange von 60 % der Traufe nicht Uberschreiten.
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In den festgesetzten MI3- und MI*-Gebieten darf der Abstand der Gauben und Quergiebel das
Maf von 1,50 m zum Giebelmauerwerk nicht unterschreiten und eine Gesamtlange von 45 %
der Traufe nicht Uberschreiten.

Dachgauben und Quergiebel in der zweiten Dachebene sollen aus gestalterischen Grinden
im gesamten Anderungsbereich ausgeschlossen werden.

Diese Regelungen erfolgen aus architektonischen und stadtplanerischen Grinden um somit
Lunruhige“ Dachlandschaften zu vermeiden.

5.5 Grunflachen und Anpflanzungen
Offentliche Griinflachen sind im Anderungsbereich nicht vorgesehen.

Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, dass die privaten Griinflachen auf den Grund-
stiicken naturnah zu gestalten und dauerhaft zu erhalten sind. Die Decken der Tiefgaragen
sind vollstandig mit einer Substratschicht mit einer Aufbauhdhe von mindestens 0,50 m zu
Uberdecken und zu bepflanzen. Die Bepflanzung, die wegen Krankheit, aus Sicherheits-
grinden o. a. entfernt werden muss, ist durch entsprechende Neupflanzungen an gleicher
Stelle zu ersetzen.

Die Anlage von sogenannten Steingarten (grof¥flachige Verwendung von Kies, Schotter,
Steinen etc.) ist unzulassig.

6. Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt Uber die endausgebaute Emsdettener
Stralte. Aus noérdlicher Richtung gibt es, ausgehend vom Buckshook, ausschliellich eine
fuBlaufige Anbindung. Diese Anbindung ist aufgrund ihrer Abmessungen nicht fur Kraftfahr-
zeuge geeignet.

Die erforderlichen Stellplatze sind entsprechend den gesetzlichen Vorschriften auf dem jewei-
ligen Grundstiick bereit zu stellen. Da dieses im Anderungsbereich oberirdisch nicht maglich
ist, wird eine Tiefgarage mit einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen errichtet. Die erfor-
derlichen Abstellmdglichkeiten fir Pkw liegen somit vor.

Gemal den Bestimmungen der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW
2018) missen auf den jeweiligen Baugrundstlicken barrierefrei erreichbare Stellplatze fir
Fahrrader erstellt werden. Diese werden ebenfalls in der Tiefgarage nachgewiesen. Die Stell-
platze sind Uber insgesamt zwei Aufziige zu erreichen.
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7. Ver-und Entsorgung

7.1 Entwasserung

In der Emsdettener Stralle ist ein Mischwasserkanal vorhanden. Die geplante Bebauung ist
an die vorhandene Kanalisation (Mischsystem) anzuschliel3en.

7.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Steinfurt sichergestellt.

Das fir die Léschwasserversorgung notwendige Wasser kann dem zentralen Trinkwasserver-
sorgungsnetz enthommen werden.

7.3 Strom- und Gasversorgung, Telefon

Die Versorgung mit Strom wird durch die Stadtwerke Steinfurt oder gegebenenfalls einen
anderen Stromanbieter gesichert.

Die Gasversorgung wird durch die Stadtwerke Steinfurt ermdglicht. Da in der Emsdettener
StralRe eine entsprechende Leitung vorhanden ist, ist eine Anschlussmaoglichkeit an das Gas-
netz flr die moéglichen neugeplanten Gebaude gegeben.

Andernfalls ist das Heizen der geplanten Gebaude Uber alternative / regenerative Techniken
wie Erdwéarme, Solar u. 8. bzw. mit Ol als fossilem Energietrager mdglich bzw. sicherzustellen.

Die fernmeldetechnische Versorgung erfolgt durch die Telekom Deutschland GmbH oder
einen alternativen Anbieter.

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unmittelbar angrenzend an den Anderungsbereich
vorhanden und werden den kilinftigen Gegebenheiten angepasst.

8. Soaziale Infrastruktur, Gesundheitseinrichtungen

Kindergarten und alle Schulformen sowie Spiel- und Sportplatze sind im Stadtteil Borghorst
bedarfsgerecht vorhanden.

In ca. 230 m Entfernung (Luftlinie) in sidéstlicher Richtung befindet sich am Pastoratsweg der
Kindergarten St. Josef. Ein weiterer Kindergarten (Familienzentrum Arche Noah) ist in
ca. 550 m Entfernung (Luftlinie) in stdlicher Richtung an der Furstenstrale vorhanden.

Die Marienschule (Grundschule) befindet sich in ca. 180 m Entfernung (Luftlinie) in stdost-
licher Richtung.
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Eine Hauptschule gibt es im Stadtteil Borghorst nicht mehr. Ein Hauptschulbesuch ist jedoch
im Stadtteil Burgsteinfurt (Schule am Bagno) méglich.

Die Realschule am Buchenberg befindet sich in einer Entfernung von ca. 450 m (Luftlinie) in
nordlicher Richtung.

Das Stadtische Gymnasium Borghorst liegt 6stlich des Anderungsbereiches in ca. 750 m Ent-
fernung (Luftlinie).

In etwa 450 m Entfernung (Luftlinie) in 6stlicher Richtung an der Mauritiusstrale befindet sich
das UKM-Marienhospital Steinfurt und daneben in ca. 460 m Entfernung (Luftlinie) zum Ande-
rungsbereich ein Arztehaus.

Im Stadtgebiet, sowohl im Stadtteil Borghorst als auch im Stadtteil Burgsteinfurt, sind nahezu
alle weiteren Facharzte ansassig.

In einer Entfernung von ca. 400 m (Luftlinie) zum Anderungsbereich befindet sich in slidwest-
licher Richtung an der Hansastralle ein offentlicher Kinderspielplatz.

Sport- und Bolzplatze sowie Ballspielflachen sind bei allen Schulflachen vorzufinden und dar-
Uber hinaus im Bereich des Hermann-Frindt-Stadions (siidéstliche Richtung, ca. 1.100 m
Luftlinie entfernt). Ein weiterer Sportplatz befindet sich in ca. 1.000 m Entfernung (Luftlinie) in
Ostlicher Richtung an der Haselstiege.

Das Borghorster Kombi-Bad (Frei- und Hallenbad) liegt in ca. 950 m Entfernung (Luftlinie) in
sudostlicher Richtung, unmittelbar neben dem Hermann-Frindt-Stadion. Hier befindet sich
auch ein Sport- und Fitnesscenter.

9. Auswirkungen der Planung
9.1 Immissionsschutz

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid /
Patriotenweg“ grenzt nicht an klassifizierte Strallen an. Die Kreisstadt Steinfurt hat in ihrer
eigenen Klassifizierung die Emsdettener StraRe als ,Hauptverkehrsstralle® eingestuft. Den-
noch ist der gesamte innerstadtische Bereich des Straliennetzes als Tempo 30-Zone ausge-
wiesen.

Schrag gegeniiber, 6stlich des Anderungsbereiches, befindet sich die Parkplatzein- und -aus-
fahrt zum ,Westfalischen Hof Garbrock”, wo unter anderem ein Lebensmittelvollsortimenter
(K & K) untergebracht ist. Das Planungsbdro fir Larmschutz Altenberge GmbH, Sitz Senden,
hat die Verkehrssituation untersucht und festgestellt, dass entlang der Gebaudefront zur
Emsdettener Stral3e die maximale Larmbelastung bei 61 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts liegt.
Der Gutachter empfiehlt, dass die dem Schlafen dienenden Aufenthaltsraume, die nicht Gber
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ein Fenster in Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfligen, mit einer geeig-
neten, fensterunabhangigen Liftung (z.B. schallgeddmmte Liiftungen) auszustatten sind. Da
in den seitlichen Gebaudefronten keine Fenster eingebaut werden kénnen, bzw. duirfen, ist
lediglich die StraBenfront des dstlichen Baukdrpers im festgesetzten MI2-Gebiet betroffen.

Der Ziel- und Quellverkehr aus den angrenzenden Gebieten und aus der geplanten Nutzung
im Anderungsbereich, sowie der zu erwartende Durchgangsverkehr, wird letztendlich zu
keinen unzumutbaren, die gesunden Wohnverhaltnisse gefahrdenden, Belastungen fihren.

Konflikte zwischen der geplanten Wohnnutzung und landwirtschaftlichen Hofstellen sind nicht
zu erwarten. Auf Grund der innerstadtischen Lage ist ein ausreichender Abstand von mehr als
700 m gegeben. Ein grolier landwirtschaftlicher Betrieb mit intensiver Tierhaltung (Hdhnchen-
mast) und einer Biogasanlage hat einen Abstand von ca. 1.100 m zum Anderungsbereich und
befindet sich in dstlicher Richtung.

Slddstlich des Anderungsbereiches befindet sich in ca. 1.150 m Entfernung (Luftlinie) am
Wilmsberger Weg 2 eine Chemikaliengrof3handlung. Der Betrieb unterliegt der Stérfallver-
ordnung. Das Buro UCON, Minster, hat den Betrieb auf der Grundlage des genehmigten
Bestandes im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 48b ,Bahnhof Borghorst® im
Jahre 2014 untersucht. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass auf Flachen in nicht
unbetrachtlicher GroRe der Beurteilungswert Uberschritten wird. Gleichzeitig merkt das
Gutachterbiiro aber an, dass in der Bundesrepublik Deutschland bisher keine Festlegungen
vorliegen, welche Nutzungen in Abhangigkeit von der Uberschreitung des Beurteilungswertes
maglich sind. Bei der Freisetzung von Chlor wurde ein angemessener Abstand von 616 m und
bei der Freisetzung von Stickoxiden ein angemessener Abstand von 397 m ermittelt. Der
Anderungsbereich liegt auerhalb dieses ermittelten angemessenen Abstandes.

Auch sind grundsatzlich keine weiteren Auswirkungen oder Storeinfliisse, die unbeschadet
des § 50 BImSchG entstehen kdnnen (z.B. Flugzeugabsturz), zu erwarten bzw. kénnen aus
hiesiger Sicht nicht in die stadtebauliche Bewertung einbezogen werden (s. § 1 (6), j, BauGB).

Weitere Belastungen oder sonstige Stéreinflisse (wie z.B. Stdube) sind nicht zu vermuten.
Insgesamt betrachtet, sind zwischen den vorhandenen Nutzungen im Umfeld und der ge-
planten Nutzung im Anderungsbereich keine Konflikte zu erwarten.

9.2 Flachen mit Bodenbelastungen

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid /
Patriotenweg" ist im ,Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten / Verzeichnis tber
schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen® des Umweltamtes des Kreises Stein-

furt nicht als Flache als Altstandort mit Altablagerungen gekennzeichnet.
Bodenbelastungen sind auch nach hiesiger Kenntnis nicht zu erwarten.
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9.3 Bodenschutz

GemaR § 4 (2) Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist bei der Aufstellung oder Anderung
von Bauleitplanen vor Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder
unbebauten Flachen insbesondere zu prufen, ob vorrangig eine Wiedernutzung von bereits
versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder bebauten Flachen mdéglich ist.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine bisher im stlichen Bereich entlang der
Emsdettener Strale bebaute und insgesamt fast vollstandig versiegelte Flache. Es ist ein
Einzelgrundstlck, welches innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplangebietes und
innerhalb eines zusammenhangend bebauten innerstadtischen Bereiches liegt. Die bisher
nicht bebaute Flache im Anderungsbereich ist als Stellplatzflache angelegt und somit ebenfalls
bereits versiegelt.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden kinftig in Anlehnung an die benachbarten
Grundstlicke im Mischgebiet festgesetzt. Da jedoch eine Tiefgarage geplant ist, die die beiden
Gebaudeteile unterirdisch miteinander verbindet, wird eine Grundflachenzahl mit einem Wert
von 0,8 festgesetzt. Aus diesem Grund ist dieser Wert gegeniber dem Héchstwert der
BauNVO von 0,6 erhdéht worden, da die Flache bereits heute zu einem sehr hohen Grad ver-
siegelt ist. Die geplante Tiefgarage nimmt die Stellplatze der kinftigen Hochbauten in den
festgesetzten MI2- bis MI*-Gebieten auf. Von der Tiefgarage aus sind die Hochbauten iiber
Treppenhauser und Aufziige erreichbar. Es wird somit eine optimale Ausnutzungsmadglichkeit
der teilweise noch unbebauten Grundstiicksflache, jedoch bereits als Stellplatzflache versie-
gelten innerstadtischen Flache geboten. Auch der Wert der Geschol¥flachenzahl soll gegen-
Uiber dem Héchstwert der BauNVO von 1,2 auf 2,0 im Anderungsbereich erhéht werden. Die-
ses wird damit begriindet, dass das ausgebaute Dachgeschoss im Gebaudeteil angrenzend
an die Emsdettener Stralle zum Vollgeschoss werden darf.

Eine weitere Inanspruchnahme von Flachen im AuRenbereich erfolgt nicht. Es besteht auf
Grund der innerstadtischen Lage keine Alternative zum geplanten Standort der hier vorge-
sehenen Bebauung. Damit entspricht die Planung dem Grundsatz des § 4 (2) LBodSchG.

9.4 Schutz von Natur und Landschaft

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine bereits gem. § 30 BauGB rechtsverbindlich
verplante Innenbereichsflache.

Gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf Grund der
Anderung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3), Satz 5 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Somit sind keine Ausgleichsmal3-
nahmen erforderlich.

Durch einen Hinweis im Anderungsplan wird deutlich gemacht, dass zum Schutz von Végeln
und Fledermausen nach § 39 und § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) Gehdlz-
fallungen nur in der Zeit vom 01.10. bis zum 28. / 29.02. zulassig sind.
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9.5 FFH-Vertraglichkeit

Das Land NRW hat den Bereich ,Bagno mit Steinfurter Aa“ (DE-3810-302) als Schutzgebiet
nach der Vogelschutzrichtlinie der EU (Richtlinie 79/409/EWG vom 02.04.1979 in der
Fassung der Richtlinie 2009 / 147 / EG vom 30.11.2009) und FFH-Richtlinie (Richtlinie 92 / 43
EWG des Rates vom 21.05.1992) gemeldet. Dieser Bereich umfasst grofe Teile der Wald-
bereiche des Bagnos, Vorsundern, Westerbrook und des Buchenberges sowie Teile der
Steinfurter Aa und den Bagno See. Das Gebiet hat eine Gréf3e von 467 ha. Zudem wurde das
FFH-Gebiet ,Steinfurter Aa“ (DE-3910-301) nachgemeldet (31 ha).

Weitere Bereiche auf dem Steinfurter Stadtgebiet wurden nicht als FFH- oder Vogelschutz-
gebiet ausgewiesen.

Der Abstand zwischen dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b
»Buckshook-Sud / Patriotenweg“ und dem gemeldeten Gebiet betragt ca. 1.150 m. Angesichts
dieses Abstandes und der zwischen dem Anderungsbereich und dem Schutzgebiet liegenden
Bebauung und der beabsichtigten Planungen, wird nicht von einer Beeintrachtigung der
Schutzziele und -zwecke des FFH-Gebietes durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18b ausgegangen.

9.6 Umweltvertraglichkeit

Durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid / Patriotenweg* erfolgt
zwar ein geringer zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft, der jedoch auf Grund der
gesetzlichen Regelungen (§ 13a (2), Nr. 4 BauGB i.V.m. § 1a (3), Satz 56 BauGB) als bereits
erfolgt oder zulassig gilt, da die versiegelbare Flache im Anderungsbereich kleiner als
20.000 m?ist (§ 13a (1), Satz 2, Nr. 1 BauGB) ist. Erhebliche Auswirkungen auf die verschie-
denen Schutzgiter sind nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Im Zuge der Bauleitplanung ist diese Prifung gemal § 44 (5) BNatSchG fur Tierarten nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie oder nach der Vogelschutzrichtlinie vorzunehmen.

Das Biiro arbeitsgruppe raum & umwelt (aru) aus Miinster hat den Anderungsbereich aus
artenschutzrechtlicher Sicht untersucht und bewertet.

Zur Abschatzung mdglicher artenschutzrechtlicher Konflikte wurde im Januar 2022 durch den
Gutachter eine o6rtliche Begehung durchgefiihrt, in der nach méglichen Habitatsbestandteilen
der planungsrelevanten Arten gesucht wurde. Bei der Ortsbegehung wurde auch eine Ge-
baudekontrolle durchgefuhrt, da der vorhandene Gebaudebestand vollumfanglich abgerissen
werden soll. Dabei wurde festgestellt, dass es im Gebaudebestand keine Vorkommen von
Fledermdusen gibt. Lediglich im Bereich der Dachkonstruktion des nordwestlichen Neben-
gebaudes wurden Nester einer Haussperlingskolonie gefunden, die aktuell jedoch nicht
genutzt werden.

12
Bebauungsplan Nr. 18b, 2. And., - Begriindung -
01.03.2022



Der Gutachter stellt fest, dass unter Berticksichtigung der Ausstattung des Plananderungs-
bereiches mit entsprechenden Lebensraumstrukturen auf der einen Seite und den dort u. U.
vorkommenden Fledermaus- und planungsrelevanten Vogelarten auf der anderen Seite bei
der Umsetzung der Planung artenschutzrechtliche Konflikte mit hoher Wahrscheinlichkeit aus-
zuschlieBen sind, sofern die Entfernung einzelner, von Fledermausen nutzbarer Bauteile
handisch und mit gebotener Vorsicht erfolgt und der von den Haussperlingen genutzte Dach-
stuhl eines Nebengebaudes vor Beginn der Brutzeit abgebrochen ist. Hierdurch wird eine Aus-
I6sung von Verbotstatbestdnden gemal den Vorgaben des § 44 (1), Nrn. 1 — 3 BNatSchG
verhindert.

Das Umfeld des Anderungsbereiches ist gepragt durch Wohn- und Geschéftsgebaude unter-
schiedlichen Alters, die vereinzelt durchaus Hohlraume, Spalten und Fugen an der AuRenhaut
aufweisen. Diese konnten von gebdudebewohnenden Fledermausen, aber auch von Nischen-
britern genutzt werden. Bei den neueren Gebauden im Umfeld sind solche Merkmale nicht
vorhanden. Im gesamten Untersuchungsgebiet sind vergleichsweise malige Quartierspoten-
ziale fur planungsrelevante Arten im Bereich der Gebaude zu erwarten.

Aufgrund der Gelandestruktur ist nicht mit einem Vorkommen von Amphibien- oder Reptilien-
arten, wie z.B. Laubfrosch oder Zauneidechse rechnen.

Den Anforderungen des § 44 BNatSchG wird damit entsprochen.
Die erzielten Ergebnisse machen eine weitergehende Artenschutzprifung nicht erforderlich.

Die Artenschutzrechtliche Prifung vom 02. Februar 2022, erstellt durch das Buro arbeits-
gruppe raum & umwelt (aru), Minster, wird Anlage und Bestandteil der Bebauungsplan-
anderung und der Begrindung und ist als Anlage beigefugt.

9.7 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid / Patrio-
tenweg” sind keine Bau- und Bodendenkmaler vorhanden bzw. bekannt.

Nordlich des Anderungsbereiches befindet in lediglich ca. 25 m Entfernung das denkmal-
geschitzte Gebaude ,Buckshook 4% welches am 12.01.1987 als Ifd. Nr. 205 in die stadtische
Denkmalliste eingetragen wurde. Bei dem Baudenkmal handelt es sich um ein altes Burger-
haus aus dem Jahre 1657. Es wurde als eingeschossiges Fachwerkhaus mit einem weit vor-
kragenden Brettergiebel errichtet. Zum Teil ist noch Lehmfachwerk vorhanden. Das Gebaude
wurde vor einigen Jahren vollstandig saniert.

Weitere Baudenkmaler befinden sich an der Emsdettener Stral3e 4 und 6, sowie am Kirchplatz.
Die Entfernungen zum Anderungsbereich betragen zwischen 120 m und 200 m (Luftlinie). Die
Flachen dazwischen sind vollstandig bebaut.

Somit ist durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b eine Beeintrachtigung von Bau-
denkmalern, auch in Bezug auf Blickbeziehungen und Fernwirkungen, nicht zu erkennen.
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In den Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b wurde vorsorglich ein Hinweis
zum Vorgehen beim Auffinden von Bodendenkmalern aufgenommen.

Die vorliegende Planung der Neubebauung wurde bereits im Gestaltungsbeirat der Kreisstadt
Steinfurt abgestimmt.

Belange des Denkmalschutzes werden somit von der 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 18b ,Buckshook-Sud / Patriotenweg“ nicht berihrt.

9.8 Bodenordnung

Bodenordnende MaflRnahmen sind nicht erforderlich.

9.9 Kampfmittel

Mégliche Kampfmitteleinwirkungen sind nicht bekannt, kénnen aber auch nicht vollstandig
ausgeschlossen werden. Grundsatzlich ist jedoch nicht davon auszugehen, da es sich bei dem
aufstehenden Gebaude um ein vor dem Krieg erbautes Haus in zentraler Lage handelt, wel-
ches keine Kriegsschaden hatte. Sofern dennoch ein Verdacht auf Kampfmittel aufkommt, ist
die Arbeit sofort einzustellen und die allgemeine Ordnungsbehérde der Kreisstadt Steinfurt
sowie der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe zu verstandigen. Ein ent-
sprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen worden.

9.10 Klimaschutz

Mit den Novellen des Baugesetzbuches der letzten Jahre ist auch der Aspekt des Klima-
schutzes in die Gesetzgebung aufgenommen worden. Demnach sollen die Bauleitplane dazu
beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung in der Stadtentwicklung zu férdern (vgl.
§ 1(5) S.2 BauGB). Aspekte des Klimaschutzes haben viele Formen und Facetten, vorrangig
wird jedoch darunter die Vermeidung des AusstolRes klimaschadlicher Stoffe (,Treibhaus-
gase*) verstanden, sowie der Erhalt der Walder, die die Treibhausgase aufnehmen und verar-
beiten kénnen. Eine weitere wichtige MaRnahme fur den Klimaschutz ist in den so genannten
Industrielandern die Reduzierung des Energieverbrauchs. Die Erzeugung und der Verbrauch
von Energie sind mit die bedeutendsten Ausléser fir den Ausstol von Treibhausgasen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid / Patriotenweg“ werden
weiter keine konkreten Klimaschutzziele verfolgt. Tenor ist natirlich auch hier eine Schonung
der Umwelt und der Erhalt bzw. sogar der verbesserte ,Umweltzustand“ nach Umsetzung der
Planung.

Ein Aspekt des Klimaschutzes ist die Reduzierung des Energieverbrauchs, insbesondere bei
Gebauden. Da seit dem 01.01.2016 die neue Energieeinsparverordnung in Kraft getreten ist,
mussen bei Gebauden seither hdhere energetische Anforderungen erflllt werden. Insbeson-
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dere bei Neubauten sind eine weitere Senkung des Energiebedarfs um 25 % bei der Anlagen-
technik und eine um 20 % verbesserte Warmedammung erforderlich. Die Errichtung der vor-
gesehenen Gebaude erfolgt somit nach den neuesten energetischen Standards, womit ein
Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird.

Messbar negative Auswirkungen auf das Klima sind durch die Planungen nicht zu erwarten.

10. Verfahren

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid / Patriotenweg* dient der
Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung der bestehenden Bebauung und erfullt somit die
Anforderungen des § 13a (1) BauGB. Entsprechend wird das beschleunigte Verfahren
(ohne Umweltpriifung, ohne Umweltbericht, ohne zusammenfassende Erkldrung) angewandt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das unter Punkt 1 beschriebene
Vorhaben hat der Rat der Kreisstadt Steinfurt in seiner Sitzung am 24.06.2021 beschlossen,
das Verfahren zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18b ,Buckshook-Siid / Patrioten-
weg"“ durchzuflhren.

Ebenfalls in der Sitzung am 24.06.2021 hat der Rat der Kreisstadt Steinfurt die Durchfiihrung
der Beteiligung der beriihrten Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange und der
betroffenen Offentlichkeit gemaR § 13a (2) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 BauGB beschlossen.

Datum / Unterschrift

Aufgestellt:
Steinfurt, 01. Marz 2022

Az.: FD61/61-26-09 / 18b-2.A. / Wer

Kreisstadt Steinfurt
Die Blrgermeisterin
Im Auftrag

gez. Werning
- Sachbearbeiter Stadtplanung, Stadtteil Borghorst -
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Anlagen:

- Artenschutzrechtliche Prifung, erstellt durch das Buro arbeitsgruppe raum & umwelt (aru),
Muinster, vom 02.02.2022

- Schalltechnische Stellungnahme, erstellt durch das Planungsburo fir Larmschutz Alten-
berge GmbH, Sitz Senden, vom 06.11.2021
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