Kreisstadt Steinfurt

Begriindung

gem. § 9 (8) BauGB zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr.37c ,Wilms-
berger Hof" der Kreisstadt Steinfurt, Stadtteil Borghorst

1. Anderungsanlass

Fir den Bereich der geplanten Anderung wurde am 09.07.2003 der Bebauungsplan
Nr. 37c ,Wilmsberger Hof* im Rat der Kreisstadt Steinfurt als Satzung beschlossen.
Mit der Bekanntmachung am 11.09.2003 im Amtsblatt der Kreisstadt Steinfurt wurde
der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

Im urspriinglichen Bebauungsplan von 2003 war im stidéstlichen Bereich eine Flache
festgesetzt, die auf Grund der angrenzenden Getrankehandlung Altenberger Stralle
198 aus Immissionsschutzgriinden von der Bebauung bis zur Aussiedlung oder Auf-
gabe des Betriebes freizuhalten war. Entsprechend dieser Festsetzung konnten
ca. 17 Grundstlcke nicht der Bebauung zugefiihrt werden.

Nachdem durch den Betreiber der Getrankehandlung das fiir den Ausschluss der
Bebauung dieser Grundstlicke verantwortliche veraltete Kiihlaggregat eines firmen-
eigenen Kuhlanhangers verauRert wurde, erfolgte im Jahre 2006 eine erneute Begut-
achtung des Betriebes und der Abldufe auf dem Betriebsgrundstiick. Die das
urspringliche Gutachten ergdnzende Stellungnahme des Gutachters kam zu dem
Ergebnis, dass entlang der sitdostlichen Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke
1023 tiw., 1026, 1027 und 1116 tlw. in der Flur 50, Gemarkung Borghorst, eine 70 m
lange und 2,00 m hohe Wand mit einer flichenbezogenen Masse von > 10 kg / m? zu
errichten ist und die Flursticke 1026 und 1027 auf Grund von nach wie vor
Uberschrittenen Immissionswerten auch weiterhin nicht bebaubar sind.

Im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes wurde die bestehende Bebau-
ungssperre flr ca. 15 Grundstlicke aufgehoben. Lediglich die zwei zuvor genannten
Flurstlicke waren auch weiterhin von der Bebauung ausgenommen. Die 1. Anderung
wurde mit der Bekanntmachung im Amtsblatt der Kreisstadt Steinfurt am 06.04.2006
rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan setzt fir das gesamte Baugebiet inkl. der 1. Anderung eine
maximal zuldssige zweigeschossige Bauweise mit Dachneigungen von 35° bis 48°
bei einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 fest,



wobei das mogliche zweite Vollgeschoss im ausgebauten Dachgeschoss liegen
muss.

Zwischenzeitlich wurde die Getrankehandlung aufgegeben. Die Raume werden
heute durch einen Betrieb genutzt, der dort Material einlagert. Laut Auskunft des
Eigentimers und Vermieters, der auch dort wohnt, findet hier lediglich unregelmafig
ein Betriebsverkehr mit Pkw oder maximal einem sog. Sprinter an einzelnen Tagen in
der Woche und auch nur zur Tagzeit zwischen 7:00 Uhr und 17:00 Uhr statt. Der
Betrieb ist somit als nicht storend zu bewerten.

Somit ist vorgesehen, nicht nur die ,Bebauungssperre* aufzuheben, sondern auch
die festgesetzte Larmschutzwand zu léschen. Die Errichtung dieser Wand ist nach
der Aufgabe der Nutzung als Getrankehandlung nicht mehr erforderlich. Eine erneute
gutachterliche Betrachtung muss nicht mehr erfolgen.

Da es sich bei diesem Anderungsverfahren lediglich um die Aufhebung des ,Bau-
verbotes® auf den zuvor genannten zwei Flurstiicken und um die Ldschung der
festgesetzten Larmschutzwand auf den vier Parzellen im Anderungsbereich handelt,
ansonsten jedoch keinerlei Festsetzungen des Bebauungsplanes gedndert werden,
erfolgt die Anderung im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB.

Der Rat der Kreisstadt Steinfurt hat die Durchfiihrung des Verfahrens zur 3. Ande-

rung des Bebauungsplanes Nr.37c ,Wilmsberger Hof* in seiner Sitzung am
18.07.2013 beschlossen.

2. Riaumlicher Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes

Die 3. Anderung betrifft die Flurstiicke 1023, 1026, 1027 und 1116, Flur 50, Gemar-
kung Borghorst.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen

3.1 Darstellung im Regionalplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt ,Minsterland” fir den Regierungsbezirk Minster ist
der Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Steinfurt ist der Anderungsbereich als
;Wohnbauflache” dargestellt. Auf der sudlich angrenzenden Flache ist eine ,Ge-
mischte Bauflache” dargestelit.
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4. Derzeitige und angrenzende Nutzungen sowie Planungsvorgaben

Im Anderungsbereich sind zur Zeit zwei der vier Grundstiicke bebaut. Die Flurstiicke
1026 und 1027 sind entsprechend des bisher gliltigen Bauverbotes noch unbebaut.

Der Anderungsbereich ist mit Ausnahme des stiddstlich angrenzenden Bereiches
von Wohngeb&uden umgeben. Siidostlich an den Anderungsbereich grenzen die Be-
triebsgebaude der ehemaligen Getréankehandlung Altenberger Stralle 198 an. Nord-
ostlich verlauft in einem Abstand von ca. 45 m —50 m zum Anderungsbereich die
Altenberger StralRe (L 570). Der Immissionsschutz wurde im Aufstellungsverfahren
zum Hauptplan begutachtet. Entsprechende Festsetzungen sind im Bebauungsplan
enthalten.

Im Anderungsbereich ist in der norddstlichen Spitze auf dem Flurstiick 1023 eine
Kastanie vorhanden. Dieser Baum ist bereits im Hauptplan mit einem Erhaltungs-
gebot belegt. Diese Festsetzung wird ebenfalls in den Anderungsplan Gibernommen.

Besondere naturrdumliche Gegebenheiten und besondere Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege liegen fir den Anderungsbereich nicht vor.

Ein glltiger Landschaftsplan, bzw. ein entsprechender Entwurf wurde bislang von der
zustandigen Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Steinfurt fur diesen Bereich
nicht aufgestellt.

Ebenso werden keine Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete etc. durch
die Planung berahrt.

Die Erschlielfung erfolgt ausgehend vom Sandweg tber die Wismarer Stralle.

5. Planfestsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet” gem. § 4 BauNVO wird beibehalten.

5.2 Bauweise

Die Festsetzung ,Offene Bauweise" gem. § 22 (1) BauNVO wird beibehalten. Eben-
falls soll festgesetzt werden, das im Anderungsbereich nur Einzelhduser mdglich
sind. Im Anderungsberelch sollen entsprechend den Regelungen im Hauptplan und
in der 1. Anderung bei ausschlieRlich méglichen Einzelhdusern maximal zwei Wohn-
einheiten pro Gebadude zuldssig sein. Alle Festsetzungen, also auch die Be-
schrankung der Wohneinheiten werden mit gleich lautendem Wortlaut aus dem
Hauptplan Ubernommen, um hier eine stadtebaulich einheitliche Regelung zu
erreichen.



5.3 Malf der baulichen Nutzung, gestalterische Festsetzungen

Die Festsetzungen der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ)
werden mit den Werten von 0,4 bzw. 0,8 aus dem bisher rechtsverbindlichen Plan
ubernommen. Ebenfalls sollen, wie bisher, maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt
werden. Durch eine textliche Festsetzung wird die zulassige Traufhohe auf 3,30 m
bis 4,00 m begrenzt. Dadurch wird bestimmt, dass das mdgliche zweite Vollgeschoss
nur im ausgebauten Dachgeschoss liegen darf. Die zulassige Dachneigung wird auf
35° - 48° begrenzt. Die Firsthdhe darf maximal 10,00 m betragen. Auch hierbei
handelt es sich um eine Ubernahme der Festsetzungen aus dem Hauptplan und der
1. Anderung.

6. Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt ausgehend vom Sandweg (iber die
Wismarer Strafe und bleibt damit unverandert. Bei der Wismarer Strafle handelt es
sich um eine Sackgasse.

Der Zugang zum Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch naheliegende
Bushaltestellen an der Altenberger Stralle (L 570) gewahrleistet.

Der Bahnhof Borghorst ist ca. 1.500m (Luftlinie) entfernt.

Die erforderlichen Stellplatze sind entsprechend den gesetzlichen Vorschriften auf
den Grundstucken bereitzustellen.

7. Ver-und Entsorqung

7.1 Entwasserung

In der Wismarer Stralle ist eine Mischwasserkanalisation vorhanden, an die die kiinf-
tigen Grundstlicke bereits angeschlossen sind.

7.2 Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Steinfurt sichergestellit.

Das fur die Loschwasserversorgung notwendige Wasser wird gem. DVGW-Arbeits-
blatt durch die Gemeinde sichergestellt und kann dem zentralen Trinkwassernetz
entnommen werden.



7.3 Strom- und Gasversorgung, Telefon

Die Versorgung mit Strom ist bereits von der RWE Net AG oder ggfls. einem anderen
Stromanbieter gesichert.

Die Gasversorgung ist bereits durch die Stadtwerke Steinfurt sichergestellt.

Flr die Telekommunikationsanlagen ist die Deutsche Telekom AG zustandig. Ein
entsprechendes Leitungsnetz ist ebenfalls bereits vorhanden.

8. Immissionsschutz

In Verbindung mit dem Hauptplan wurde im Januar 2003 eine Schalltechnische
Untersuchung erstellt. Ergebnis dieser Untersuchung war, dass ca. 17 Grundstlicke
aus Immissionsschutzgrinden nicht bebaubar waren. Wie bereits unter Punkt 1
erwahnt, konnte im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes die Zahl der
nicht bebaubaren Flachen auf zwei Grundstlicke reduziert werden. Die damalige Ge-
tréankehandlung wurde zwischenzeitlich aufgegeben. Die noch nicht errichtete
Larmschutzwand ist auf Grund der aufgegebenen Nutzung als Getrankehandlung mit
entsprechenden Ladeverkehren im Freibereich nicht mehr erforderlich. Die Raume
werden heute durch einen Betrieb genutzt, der dort Material einlagert. Laut Auskunft
des Eigentimers und Vermieters, der auch vor Ort wohnt, findet hier lediglich un-
regelmafig ein Betriebsverkehr Ublicherweise mit einem Pkw oder ausnahmsweise
einmal mit einem sog. Sprinter an einzelnen Tagen in der Woche und auch nur zur
Tagzeit zwischen 7:00 Uhr und 17:00 Uhr statt. Der Betrieb ist somit als nicht stérend
zu bewerten. Eine erneute gutachterliche Betrachtung ist nicht erforderlich. Die jetzt
anstehende Anderung des Bebauungsplanes kann somit ohne eine erneute
Begutachtung erfolgen.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass keine Uberschreitung der zuldssigen Larm-
pegel eintritt. Somit sind auf den kiinftigen Bauflachen gesunde Wohnverhaltnisse
gewahrleistet.

Weitere Belange des Immissionsschutzes werden durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes nicht berihrt noch verandert.

9. Flachen mit Bodenbelastungen

Ein Altlastenverdacht besteht fir den 3. Anderungsbereich des Bebauungsplanes
nicht.



10. Schutz von Natur und Landschaft

Durch die 3.Anderung des Bebauungsplanes werden keine Baurechtsverande-
rungen vorgenommen, die Uber die Festsetzungen des urspriinglichen Hauptplanes
hinaus gehen. Der Eingriff in Natur und Landschaft wurde bereits im Hauptplan fiir
das gesamte Plangebiet ermittelt. Ohne die ,Bebauungssperre” der 1. Anderung
konnte der Anderungsbereich auch nach den Maligaben des § 34 BauGB als nicht
verplanter Innenbereich bebaut werden. Da also grundsatzlich bereits Baurechte be-
stehen, die Baurechte gegenuber den rechtsverbindlich berplanten angrenzenden
Flachen auch nicht verandert werden und der Anderungsbereich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Gebietes liegt, werden gem. § 1a (3), Satz 5, Baugesetz-
buch (BauGB) keine weiteren Ausgleichsmalnahmen erforderlich, da die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig waren. Das bestehende und
erhaltenswerte Hochgriin wird mit einem Erhaltungsgebot belegt.

11. Umweltbericht

Die Bauflachen liegen am stdlichen Rand des Siedlungsbereiches im Stadtteil Borg-
horst. In ca. 45 bis 50 m Entfernung in &stlicher Richtung verlauft die Altenberger
Stralle (L 510). Ausgelost durch den StralRenverkehr wirken Larm- und Staub-
immissionen auf die Grundstlcke ein. Die Larmbelastungen wurden im Rahmen der
Erstellung des Hauptplanes ermittelt. Eine Auswirkung des Verkehrslarms auf die
Wohngrundstlicke liegt nicht vor. Larmbelastungen, die Gber den zuldssigen Grenz-
werten liegen, sind demzufolge trotz des relativ geringen Abstandes zur StralRe nicht
zu erwarten. Auf die gewerblichen Larmbelastungen wurde zuvor unter den Ziffern 1
und 8 bereits eingegangen. Da hier bereits Baurechte bestehen, sind keine unmittel-
baren Auswirkungen eines Vorhabens auf Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden,
Wasser, Luft, Klima und Landschaft, Kulturgliter und sonstige Sachguter sowie
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgltern zu erwarten. Durch die
vorgesehenen Festsetzungen im Anderungsplan wird der Charakter des Gesamt-
gebietes erhalten.

12. FFH-Vertrdglichkeit

Das Land NRW hat den Bereich ,Bagno mit Steinfurter Aa“ (DE-3810-302) als
Schutzgebiet nach der EU-Vogelschutz- und FFH-Richtlinie (Richtlinie 92 /43 EWG
des Rates vom 21. Mai 1992) gemeldet. Dieser Bereich umfasst groRe Teile der
Waldbereiche des Bagnos, Vorsundern, Westerbrook und des Buchenberges sowie
Teile der Steinfurter Aa und den Bagno See. Das Gebiet hat eine GroRe von
ca. 467 ha. Zudem wurde das FFH-Gebiet ,Steinfurter Aa“ (DE-3910-301) nachge-
meldet (37 ha).

Weitere Bereiche auf dem Steinfurter Stadtgebiet wurden nicht als FFH- oder Vogel-
schutzgebiet ausgewiesen.



Der Abstand zwischen dem Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 37c
~Wilmsberger Hof* und dem gemeldeten Gebiet betragt ca.3.150 m. Von einer
Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 37c kann daher nicht ausgegangen werden.

13. Umweltvertraglichkeit

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37¢ ,Wilmsberger Hof* erfolgt zwar
ein geringflgiger Eingriff in Natur und Landschaft, der jedoch auf Grund der bereits
im Zuge der Aufstellung des Hauptplanes beriicksichtigt wurde. Die kiinftig még-
lichen Bebauungen auf den beiden Flurstiicken 1026 und 1027 waren ohne die
Getrankehandlung bereits im gleichen Umfang méglich gewesen. Es héatte weder
eine ,Bebauungssperre”, noch die Festsetzung einer Larmschutzwand gegeben.
Nach den gesetzlichen Regelungen (§ 7a (3), Satz 5 BauGB) werden keine Aus-
gleichsmalRnahmen erforderlich. Erhebliche Auswirkungen auf die verschiedenen
Schutzglter sind nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Der § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt u.a., dass es verboten ist,
Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstoren. Insofern
ist bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen und der damit verbundenen
moglichen Vorbereitung von Eingriffen in Natur und Landschaft zu priifen, ob gegen
das vorhandene Verbot verstoRen wird.

Im Zuge der Bauleitplanung ist diese Priifung gemaR § 44 (5) BNatSchG fir Tier-
arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder nach der Vogelschutzrichtlinie vorzu-
nehmen. In Steinfurt sind sowohl Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie als
auch Arten nach der Vogelschutzrichtlinie anzutreffen. Vorrangig handelt es sich
jedoch um 13 verschiedene Fledermausarten. Dieses sind: GroRes Mausohr, Beck-
steinfledermaus, Fransenfledermaus, Kleine Bartfledermaus, GroRe Bartfledermaus,
Wasserfledermaus, Teichfledermaus, Braunes Langohr, Mopsfledermaus, Rauhaut-
fledermaus, Zwergfledermaus, GroRer Abendsegler und Breitfliigelfledermaus. Die
im BNatSchG angesprochenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten sind fiir die vorge-
nannten Fledermausarten Waldgebiete sowie Alt- und Tothdlzer. Lediglich im
nordostlichen Grenzbereich befindet sich eine Kastanie, die mit einem
Erhaltungsgebot belegt wird. Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine
Flache, die allseitig von Bebauung umschlossen ist und somit durch ein hohes Stor-
potential fur Individuen gepragt ist.

Von einer Betroffenheit planungsrelevanter Tierarten wird nicht ausgegangen. Die
noch vorhandene Freiflaiche kann allenfalls als Jagdrevier fiir einzelne Individuen
dienen, ist jedoch auf Grund ihrer GroRe kaum dafiir geeignet.

FlieR- und Stillgewésser sind im Anderungsbereich bzw. daran angrenzend nicht vor-
handen.



Nach eine Inaugenscheinnahme des Anderungsbereiches wird davon ausgegangen,
dass eine Kartierung des Anderungsbereiches weder fiir die verschiedenen Fleder-
mausarten, noch fur Vogel (z.B. Nachtigall oder Gartenrotschwanz), Reptilien (z.B.
Zauneidechse), Libellen und Schmetterlinge erforderlich wird.

Insgesamt bleibt festzuhalten, dass durch die Planung eine Beschéadigung oder
Zerstorung von Quartieren (Fortpflanzungs- und Ruhestétten) der in Steinfurt vor-
kommenden Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder nach der Vogel-
schutzrichtlinie nicht vorbereitet wird. Den Anforderungen des § 44 BNatSchG wird
damit entsprochen.

14. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37c ~Wilmsberger
Hof" sind keine Bau- oder Bodendenkmaéler vorhanden.

Auch in der ndheren Umgebung sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.
Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 37c ,Wilmsberger Hof* ist somit
eine Beeintrachtigung von Boden- und Baudenkmélern auch in Bezug auf Blickbe-
ziehungen und Fernwirkungen nicht zu erkennen.

Belange des Denkmalschutzes werden somit nicht berlhrt.

In den Bebauungsplananderungsentwurf wurde dennoch ein Hinweis auf eventuell
maogliche kulturhistorische Bodenfunde oder Bodendenkmaler aufgenommen.

14. Bodenordnung

Bodenordnende und sonstige Malihahmen sind nicht erforderlich. Die Grundstlicke
sind bereits vermessen und erschlossen.

15. Verfahren

Wie in den vorherigen Kapiteln dargelegt wurde, werden durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 37c ,Wilmsberger Hof* die Grundziige der Planung nicht be-
rihrt. Daher wird fiir die Anderung des Bebauungsplanes das vereinfachte Verfahren
gem. § 13 BauGB angewandt. Gemaf § 13 (3) BauGB ist ein Umweltbericht nicht
zwingend erforderlich.
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Steinfurt, 26. November 2013
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