Kreisstadt Steinfurt

Begrundung

gem. § 9 (8) BauGB zur 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
»Heckenweg / MathildenstraBe / Overhege / Grafin-Bertha-StraRe®,
der Kreisstadt Steinfurt, Stadtteil Borghorst
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1. Planungsanlass

Fir den Geltungsbereich der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Hecken-
weg / Mathildenstrale / Overhege / Grafin-Bertha-Stralle“ im Steinfurter Stadtteil
Borghorst wurde am 23.10.1969 vom Rat der damaligen Stadt Borghorst der Auf-
stellungsbeschluss gefasst. Mit Datum vom 28.12.1970 wurde der Bebauungsplan
Nr. 8 rechtsverbindlich.

Der im sldostlichen Innenstadtbereich des Stadtteiles Borghorst liegende Ande-
rungsbereich weist in seinem Umfeld eine heterogene Bebauung, ausschlieldlich be-
stehend aus Wohnhausern auf. Gewerblich genutzte Gebaude hat es nur im Uber-
wiegenden Teil des aktuellen Anderungsbereiches gegeben.

Die Grundstiicke im aktuell vorliegenden Anderungsbereich wurden mit Ausnahme
des Flurstickes 102 an der Grafin-Bertha-Stralle als ,Gewerbegebiet” gem. § 8
BauNVO mit der Einschrankung fur nicht storendes Gewerbe festgesetzt. Das Flur-
stuck 102 ist bereits heute als ,Allgemeines Wohngebiet® gem. § 4 BauNVO fest-
gesetzt.

Mit der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 sollen nun verénderte, einer
Wohnnutzung auf der bisher gewerblich genutzten Flache angepasste bzw. erwei-
terte Uberbaubare Grundsticksflachen im Bereich des Flurstliickes 102 festgesetzt
werden. Hierdurch soll es ermdglicht werden, dass nach dem geplanten Abbruch der
alten Lagergebaude und des zweigeschossigen Blrogebaudes insgesamt sieben
freistehende Wohngebaude mit jeweils maximal zwei Wohneinheiten neu errichtet
werden kdnnen. Bisher waren im Bebauungsplan weder zeichnerische noch textliche
Festsetzungen in Bezug auf die Trauf- und Firsthohen vorhanden. Auf dem Firmen-
gelande soll eine zwingende Zweigeschossigkeit mit einer Dachneigung von 0° - 7°
festgesetzt werden, da dieser Bereich wie eine kleine eigenstandige Siedlung wirkt.
Auf dem bisherigen Flurstick 92 (neu: 614 und 611) soll hingegen die auch auf den
Nachbargrundstucken entlang der Konigsallee vorhandene Bauweise mit einem Erd-
geschoss und einem ausbaufahigen Dachgeschoss mit Dachneigungen von 35° -
45° festgesetzt werden. Diese Festsetzungen sollen auch auf dem Flurstick 102 an
der Grafin-Bertha-Stralie gelten. Somit passen sich die geplanten Gebaude auf den
genannten beiden Flursticken stadtebaulich und architektonisch an die Umgebungs-
bebauung an.

Die Kreisstadt Steinfurt hat ein groRes stadtebauliches Interesse daran, den inzwi-
schen brachliegenden Bereich am Heckenweg zu entwickeln und aufzuwerten.

Der Anderungsbereich hat eine GroRe von ca. 7.680 m2. Hiervon entfallen auf die
bisher gewerblich genutzte Flache ca. 4.700 m?, die zunachst zur Entwicklung anste-
hen.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um eine Mallnhahme der Innenentwick-
lung bzw. Nachverdichtung. Fiir die 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 kann
deshalb das Verfahren gem. § 13a Baugesetzbuch (BauGB) (ohne Umweltpriifung,
ohne Umweltbericht, ohne zusammenfassende Erkldrung) durchgefuhrt werden. Die
Voraussetzungen des § 13a (1) BauGB liegen vor.
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2. Riumlicher Geltungsbereich des Anderungsplanes

Der Geltungsbereich der 17. Anderung umfasst die Grundstiicke, Flur 39, Flurstiicke
92 (neu: 611 und 614), 102, 108, 429 (neu: 612 und 613) und 423 tlw., Gemarkung
Borghorst.

3. Einordnungq in Uiibergeordnete Planungen

3.1 Darstellung im Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Munster, Teilabschnitt MUnsterland, ist der
Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt.

3.2 Darstellung im Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Steinfurt ist der gesamte Anderungs-
bereich bereits als ,Wohnbauflache®” dargestellt. Der Anderungsbereich soll auch
kunftig als ,Wohnbauflache" dargestellt werden.

Eine formelle Anderung oder eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird
durch die Bebauungsplananderung im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
nicht erforderlich. Die Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan gem. § 8 (2), S. 1
BauGB ist somit gewahrleistet.

4. Derzeitige und angrenzende Nutzungen sowie Planungsvorgaben

4.1 Derzeitige Nutzungen

Das Flurstick 102 an der Grafin-Bertha-Strale ist bisher unbebaut. Das Flurstiick 92
(neu: 611 und 614; Heckenweg 1) ist zurzeit mit einem eigeschossigen ehemaligen
Wohnhaus bebaut, welches noch zu Burozwecken genutzt wird. Auf den Flursticken
108 und 429 (neu: 612 und 613) stehen ehemals gewerblich genutzte Gebaude
(Lagerhallen und Biirogeb&ude), die in Klrze abgebrochen werden sollen.

Auf dem Flurstick 102 ist aktuell eine Uberbaubare Grundstucksflache mit einer Tiefe
von 21,00 m und einem Abstand von 8,00 m zur Grafin-Bertha-Stralle festgesetzt.
Parallel zur Grafin-Bertha-StralRe ist eine Baulinie festgesetzt. Es ist die Errichtung
eines Einzel- oder Doppelhauses mit zwei Vollgeschossen zulassig, wobei das
zweite Vollgeschoss im ausgebauten 51°-Dach liegen muss. Die Grundflachenzahl
betragt 0,35 und die Geschossflachenzahl 0,6.

Auf den Flursticken 92 (neu: 611 und 614), 108 und 429 (neu: 612 und 613) sind
Baugrenzen im Abstand von 3,50 m zum Heckenweg und 5,00 m zur Kdnigsallee
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festgesetzt. Die rickwartigen Baugrenzen verlaufen entlang der hinteren bzw. seit-
lichen Grundstiucksgrenzen und umfassen somit alle aufstehenden Gebaudeteile. Es
sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig. Eine Dachneigung ist nicht festgesetzt.
Die Grundflachenzahl betragt 0,7 und die Geschossflachenzahl 1,2.

4.2  Angrenzende Nutzungen

Der Anderungsbereich ist nahezu allseitig mit Wohnhéusern umschlossen. Westlich
des Flurstickes 102 an der Grafin-Bertha-Strale befindet sich das Hermann-Frindt-
Stadion mit Laufbahn. Der Sportplatz (Kunstrasenplatz), auf dem die Ligaspiele des
SC Preufen Borghorst stattfinden, hat einen Abstand von ca. 160 m zum Anderungs-
bereich.

Stérende gewerbliche Nutzungen finden angrenzend an den Anderungsbereich nicht
statt.

4.3 Planungsvorgaben

Im Geltungsbereich der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Heckenweg /
Mathildenstralde / Overhege / Grafin-Bertha-Stral’e” ist kein erhaltenswertes Hoch-
grun vorhanden.

Sonstige fur den Planbereich zu beachtende Planungsvorgaben gibt es nicht.

Der Planbereich weist keine besonderen naturraumlichen Gegebenheiten auf.

Besondere Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen ebenfalls nicht
vor.

Ein gultiger Landschaftsplan, bzw. ein entsprechender Entwurf wurde bislang von der
zustandigen Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Steinfurt flr diesen Bereich
nicht aufgestellt.

Ebenso werden keine Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete etc. durch
die Plananderung berthrt.

5. Planfestsetzungen im Anderungsbereich

5.1 Art der baulichen Nutzung

Der Anderungsbereich wird kiinftig als ,Allgemeines Wohngebiet‘ gem. § 4 BauNVO
festgesetzt.

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt bereits eine ,Wohnbauflache* dar und
muss somit nicht angepasst werden.
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Unter Ausflllung dieser Grundvorstellung sollen im festgesetzten WA-Gebiet des
kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 8, -17. Anderung, aus dem Nutzungsartenkatalog
des § 4 (2) Nr. 1, 2 und 3 BauNVO (Wohngebéude, die der Versorgung des Gebietes
dienenden Lé&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerks-
betriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke) allgemein zulassig sein.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
gemal § 4 (3), Nr. 1 und 2 BauNVO sollen ausnahmsweise zulassig sein.

Anlagen fir Verwaltungen gemafl § 4 (3), Nr. 3 BauNVO sowie Gartenbaubetriebe
und Tankstellen gemal § 4 (3), Nr. 4 und 5 BauNVO sollen dagegen unzulassig sein,
da sie sich auch nicht in das angrenzende Umfeld des Anderungsbereiches ein-
fugen.

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

Mit diesen MaRgaben soll das stadtebauliche Planungsziel auf dieser innerstadti-

schen Flache gestutzt und der im Umfeld vorherrschende Siedlungscharakter weiter-
entwickelt werden.

5.2 Mal der baulichen Nutzung

Die nachfolgend aus stadtebaulichen Grinden getroffenen Festsetzungen zum Mal}
der baulichen Nutzung werden auch vor dem Hintergrund des Einfligens in die Um-
gebungsbebauung getroffen.

Im Anderungsbereich werden durch Baugrenzen definierte Uberbaubare Grund-
stucksflachen festgesetzt.

Der Anderungsbereich wird als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die Grund-
flachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,8 entspre-
chend der Vorgaben der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Es erfolgt die Festsetzung zur Ausfihrung von zwingend zwei Vollgeschossen im
festgesetzten WA'-Gebiet am Heckenweg. In den festgesetzten WA?- und WAS3-
Gebieten an der Kodnigsallee und der Grafin-Bertha-Stralle wird die maximal zu-
lassige zweigeschossige Bauweise festgesetzt, wobei das mogliche zweite Vollge-
schoss im ausgebauten Dachgeschoss liegen muss.

5.3 Bauweise

Zur Wahrung des vorhandenen Ortsbildes in diesem Bereich mit seiner typischen
wohnbaulich genutzten Bebauung wird im Anderungsbereich die offene Bauweise
gemal § 22 (2) Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt.
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Im Anderungsbereich sollen ausschlieRlich freistehende Einzelhduser mit maximal 2
Wohn- / Nutzungseinheiten entstehen.

54 Gestalterische Festsetzungen

Auf der Grundlage des § 9 (4) BauGB i. V.m. § 86 (1) Nr. 4 sowie Nr. 5 BauO NW
werden fiir den Geltungsbereich des Anderungsplanes ortliche Bauvorschriften zur
Flachennutzung, Begrinung und Versiegelung nicht Gberbauter Flachen der Grund-
stucke getroffen.

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

Damit verbunden ist das Ziel, eine vertragliche Nutzung und Gestaltung sowie die
Schaffung einer stadtebaulichen Ordnung fur ein funktionierendes Nebeneinander
und ein attraktives Umfeld zu erreichen. Es werden daher Festsetzungen zeichne-
rischer und / oder textlicher Art getroffen.

Die Festsetzungen zur Stellung der Baukorper, zur Dachneigung, Dachform, Sockel-,
Trauf- und Firsthohen sind dabei aus stadtebaulicher Sicht von erheblicher Bedeu-
tung fur die Raumbildung.

Diese vorstehenden Maligaben werden durch die Festsetzung von Sockel-, Trauf-/
oder Attikah6hen und Firsthdhenbegrenzungen naher bestimmt.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulbodens (Sockelh6he) darf max. 0,50 m
uber der Oberkante der vorhandenen, fertigen Fahrbahnachse der jeweils angren-
zenden Verkehrsflache (Heckenweg, Koénigsallee, Gréfin-Bertha-Stral3e) liegen.
Der jeweilige Bezugspunkt ist in den textlichen Festsetzungen genauer definiert.

Im Anderungsbereich sollen im WA'-Gebiet am Heckenweg nur Flachdéacher mit
Neigungen von 0° - 7° zulassig sein, die hinter einer umlaufenden waagerechten At-
tika liegen. Hierdurch soll erreicht werden, dass fur den Betrachter auch geringe
Dachneigungen durch die Attika verdeckt und somit nicht sichtbar werden.

In den festgesetzten WA2- und WA3-Gebieten an der Konigsallee und der Gréfin-
Bertha-StraRe sollen Dachneigungen von 35°-45° zulassig sein. Als zuldssige
Dachformen werden hier ausschliel3lich Satteldacher festgesetzt. Diese Festsetzung
entspricht den Dachformen auf den Nachbargrundsticken.

Die Hohe zwischen der Oberkante Rohful3boden des Erdgeschosses und der Ober-
kante der Attika im WA'-Gebiet wird auf 6,20 m — 6,80 m begrenzt.

Die Hohe zwischen der Oberkante RohfuRboden des Erdgeschosses und dem
Schnittpunkt mit der Oberkante des Sparrens des Dachgeschosses, gemessen an
der Auldenkante des aufgehenden Mauerwerks (Traufhéhe), wird in den festge-
setzten WA2- und WA3-Gebieten auf 3,80 m bis 4,50 m begrenzt.

Im festgesetzten WA'-Gebiet darf eine Gesamtgebaudehohe von 6,80 m nicht (iber-
schritten werden.
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Die Firsthohe von Gebauden (H6he zwischen Oberkante Rohfullboden des Erd-
geschosses und der Oberkante des Dachsparrens) darf gem. § 18 BauNVO in den
festgesetzten WA2- und WA3-Gebiet 10,00 m nicht Uberschreiten.

Um ausgebaute Dachgeschosse in den WA?- und WA3-Gebieten sinnvoll nutzen zu
konnen, soll auch die Errichtung von Dachgauben ermoglicht werden.

Die Festsetzung von zwei Vollgeschossen im Bereich des WA'-Gebietes erfolgt vor
dem Hintergrund, dass auf dem ehemals gewerblich genutzten Grundstiick am He-
ckenweg kunftig ein kleines, in sich abgeschlossenes Wohnquartier mit sieben zwei-
geschossigen Wohngebauden entsteht. Da diese Gebaude niedriger sind als die be-
nachbarten Hauser mit steil geneigten Dachern, ist diese Festsetzung stadtplane-
risch und architektonisch als vertraglich zu betrachten.

Im Gegensatz dazu sollen auf den Flachen in den WA2?- und WA?3-Gebieten auch
kinftig lediglich Gebaude mit einem Vollgeschoss im Erdgeschoss und einem mdgli-
chen zweiten Vollgeschoss im ausgebauten Dachgeschoss zugelassen werden, um
sich somit der vorhandenen Bebauung an der Koénigsallee oder der Grafin-Bertha-
Stral3e anzupassen.

Diese Regelungen erfolgen aus architektonischen und stadtplanerischen Grinden
um somit ,unruhige” Dachlandschaften zu vermeiden.

5.5 Grunflachen

Offentliche Gruinflachen sind im Anderungsbereich nicht vorgesehen.

Ein offentlicher Kinderspielplatz ist in ca. 120 m Abstand (Luftlinie) an der Stralle
Overhege vorhanden.

Uber eine textliche Festsetzung wird geregelt, dass die privaten Griinflaichen auf den
Grundstucken naturnah zu gestalten und dauerhaft zu erhalten sind. Je angefangene
250 m? Grundstucksflache mindestens ein einheimischer, standortgerechter Laub-
baum mittlerer GroRe (ca. 3,00 m, auch Obstbdume) zu pflanzen und zu erhalten.
Bei Abgangigkeit sind die jeweiligen Baume adaquat zu ersetzen.

6. Verkehrliche ErschlieBung

6.1 Individualverkehr

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches erfolgt Uber das bereits vorhandene
Strallennetz, ausgehend von der Nordwalder Strale (K 78) Uber die Grafin-Bertha-
Stralle, die Konigsallee und den Heckenweg.

Die erforderlichen Stellplatze sind entsprechend den gesetzlichen Vorschriften auf
den jeweiligen Grundstlicken bereit zu stellen. Zusatzlich wird festgesetzt, dass vor
Garagen und Uberdachten Stellplatzen ein Stauraum von mindestens 5,00m einzu-
halten ist. Durch diese Festsetzung wird erreicht, dass auf jedem Grundstlck und pro
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Wohneinheit bereits die Schaffung von zwei (hintereinanderliegenden) Stellplatzen
erfolgt. Die Abstellmoglichkeiten fur Pkw liegen somit vor.

6.2  Offentlicher Personennahverkehr

Der Zugang zum offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch Bushaltestellen
an der Nordwalder Stralle (K 78) und der Grafin-Bertha-Stralle gewahrleistet, die in
zumutbarer Entfernung (ca. 170 m Luftlinie) zum Anderungsbereich vorhanden sind.

Die Burgerbus Steinfurt verkehrt ebenfalls auf der Nordwalder Strale, der Grafin-
Bertha-Stral3e und auf der Konigsallee.

Der Bahnhof Steinfurt-Borghorst befindet sich in ca. 800 m Entfernung (Luftlinie)
studwestlich des Anderungsbereiches.

7. Ver- und Entsorgung

7.1 Entwasserung

In der Grafin-Bertha-Stral3e, der Konigsallee und dem Heckenweg sind jeweils
Mischwasserkanale vorhanden. Die geplante Bebauung wird an die vorhandene
Kanalisation angeschlossen.

7.2 \Wasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Steinfurt sichergestellt. Das
fur die Loschwasserversorgung notwendige Wasser kann dem zentralen Trink-
wasserversorgungsnetz entnommen 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 im Umfeld des
Anderungsbereiches entsprechende Leitungen vorhanden sind, ist eine Anschluss-
mdglichkeit an das Gasnetz fur die neu geplanten Gebaude gegeben. Andernfalls ist
das Heizen der geplanten Gebaude Uber alternative / regenerative Techniken wie
Erdwarme, Solar u. 4. bzw. mit Ol als fossilen Energietrager sicherzustellen.

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

Alle Ver- und Entsorgungsleitungen sind unmittelbar angrenzend an den Anderungs-
bereich vorhanden und werden den klnftigen Gegebenheiten angepasst.

Seite 9 von 18



8. Soziale Infrastruktur, Gesundheitseinrichtungen

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

In ca. 390 m Entfernung (Luftlinie) in westlicher Richtung befindet sich an der Stralde
Boddings Hof ein Kindergarten. Ein weiterer Kindergarten befindet in ca. 660 m Ent-
fernung (Luftlinie) in nordwestlicher Richtung an der Kapellenstralde (derzeit noch im
Bau).

Die Marienschule (Grundschule) befindet sich in ca. 1.070 m Entfernung (Luftlinie) in
nordwestlicher Richtung.

Eine Hauptschule gibt es im Stadtteil Borghorst nicht mehr. Ein Hauptschulbesuch ist
jedoch im Stadtteil Burgsteinfurt moglich.

Die Realschule am Buchenberg befindet sich in einer Entfernung von ca. 1.650 m
(Luftlinie) in nordwestlicher Richtung.

Das Stadtische Gymnasium Borghorst liegt nérdlich des Anderungsbereiches in
ca. 800 m Entfernung (Luftlinie).

In etwa 900 m Entfernung (Luftlinie) in norddstlicher Richtung an der Mauritiusstralle
befindet sich das UKM-Marienhospital Steinfurt und daneben in ca. 1.000 m Entfer-
nung (Luftlinie) zum Anderungsbereich ein Arztehaus.

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

Im Anderungsbe[eich ist keine Anlegung eines Spielplatzes geplant. In vertretbarer
Entfernung zum Anderungsbereich ist in ca. 150 m (Luftlinie) zum Anderungsbereich
an der Stralde Overhege ein fur Kinder sicher erreichbarer offentlicher Spielplatz vor-
handen.

Sport- und Bolzplatze sowie Ballspielflachen sind bei allen Schulflachen vorzufinden
und daruber hinaus im Bereich des Hermann-Friundt-Stadions (westliche Richtung,
ca. 150 m Luftlinie entfernt). Ein weiterer Sportplatz befindet sich in ca. 700 m Ent-
fernung (Luftlinie) in nordlicher Richtung angrenzend an die Flache des Stadtischen
Gymnasiums Borghorst.

Das Borghorster Kombi-Bad (Frei- und Hallenbad) liegt in ca. 300 m Entfernung

(Luftlinie) in westlicher Richtung, unmittelbar neben dem Hermann-Frandt-Stadion.
Hier befindet sich auch ein Sport- und Fitnesscenter.
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9. Immissionsschutz

Der Geltungsbereich der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Heckenweg /
Mathildenstrale / Overhege / Grafin-Bertha-Stralde“ grenzt nicht an klassifizierte
StralRen an. Die Stadt Steinfurt hat in ihrer eigenen Klassifizierung die Grafin-Bertha-
Stralle als ,HaupterschlieBungsstralle“ und die Kdnigsallee und den Heckenweg als
L<AnliegerstralRen” eingestuft.

Der Ziel- und Quellverkehr aus den angrenzenden Gebieten und aus der geplanten
Nutzung im Anderungsbereich wird zu keinen unzumutbaren Belastungen fuhren.

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. Grdlere landwirtschaftliche Betriebe mit
intensiver Tierhaltung haben einen Abstand von mindestens 800 m zum Anderungs-
bereich in norddstlicher Richtung.

Sldwestlich des Anderungsbereiches befindet sich in ca. 570 m Entfernung (Luft-
linie) am Wilmsberger Weg 2 eine Chemikaliengro3handlung. Der Betrieb unterliegt
der Storfallverordnung.

Das Biro UCON, Miuinster, 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 Gutachterblro aber an, dass in der Bundesrepublik
Deutschland bisher keine Festlegungen vorliegen, welche Nutzungen in Abhangig-
keit von der Uberschreitung des Beurteilungswertes moglich sind. Bei der Freiset-
zung von Chlor wurde ein angemessener Abstand von 616 m und bei der Freiset-
zung von Stickoxiden ein angemessener Abstand von 397 m ermittelt. Der Ande-
rungsbereich liegt zumindest in Bezug auf die Freisetzung von Chlor innerhalb des
hierflr ermittelten angemessenen Abstandes.

Der Anderungsbereich liegt innerhalb einer sogenannten Gemengelage, bei der die
bisherige gewerbliche Nutzung kulnftig in eine Wohnnutzung geandert wird. Es
werden hierbei geringfugig veranderte Baugrenzen mit einer daraus fur den Grolteil
der Flache resultierenden Nutzungsanderung festgesetzt. Da das gesamte Umfeld,
auch in deutlich geringerem Abstand zum Storfallbetrieb, seit Jahrzehnten durch
Wohnnutzungen gepragt ist, ergibt sich kein Erfordernis fur eine erneute Betrachtung
der kunftig geplanten Nutzung.

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

Weitere Belastungen oder sonstige Storeinflisse (wie z.B. Stdube) sind nicht zu
vermuten.
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Insgesamt betrachtet, sind zwischen den vorhandenen Nutzungen im Umfeld und
den geplanten Nutzungen im Anderungsbereich keine Konflikte zu erwarten.

10. Flachen mit Bodenbelastungen

Im Geltungsbereich der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Heckenweg /
Mathildenstralie / Overhege / Grafin-Bertha-Stralle” ist die ehemalige Betriebsflache
im ,Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten / Verzeichnis Uber schad-
liche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen® des Umweltamtes des Kreises
Steinfurt unter der Nummer 21-108 als Altstandort mit Altablagerungen gekennzeich-
net.

Auf dem Betriebsgelande hat sich vor langerer Zeit eine Dieseltankstelle fur den
Betriebsbedarf befunden, die bis 1999 betrieben wurde. Danach erfolgte die Reini-
gung und Sauberung der Tankanlage. Ebenfalls war ein Heizdltank fur die Beheizung
des Blrogebaudes vorhanden, der im Jahre 2019 stillgelegt wurde.

Bei den durch die OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, Greven, durchgeflihrten
Untersuchungen auf dem Grundstick wurden anthropogene Auffullungen unter-
schiedlicher Machtigkeit festgestellt, die jedoch im Bereich der Pflasterflachen nur
von geringer Machtigkeit sind.

Ein eindeutig zusammenhangender Grund- / Sickerwasserspiegel wurde auf dem
Grundstick nicht festgestellt. Durch die gemachten Untersuchungen konnte auch
keine Grund- / Sickerwasserflielrichtung ermittelt werden.

Im Freibereich vor und neben der Lagerhalle entlang der nordlichen Grundstucks-
grenze (Halle E) befand sich noch ein ,Losemittellager®, welches mit in die Unter-
suchungen einbezogen wurde.

Am 24.05.2019 hat ein Ortstermin unter Beteiligung der Unteren Bodenschutz-
behdrde des Kreises Steinfurt stattgefunden, in dem der Untersuchungsumfang fest-
gelegt wurde.

Im Bereich des ehemaligen ,Losemittellagers® wurden zwei Rammkernsondierboh-
rungen niedergebracht. Aufgrund der unauffalligen Befunde wurde keine Analytik der
gewonnenen Bodenproben durchgefuhrt.

Nach dem Aushub der beiden Tanks (Diesel und Heizél) wurden im Bereich der
Gruben entsprechende Bodenproben genommen und untersucht. Im &stlichen
Bereich zum Gehweg und den Stellplatzen am Heckenweg wurden hierbei Verfar-
bungen des Bodens festgestellt. Im Bereich der ehemaligen Betriebstankstelle
wurden bis in eine Tiefe von ca. 2,50 m deutliche Verunreinigungen und vereinzelt
Olphase sowie 6lgetrénkte Stoffreste gefunden. Die geruchlich auffalligen Bereiche
wurden entnommen und fachgerecht entsorgt. Die verbleibende Restbelastung
entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze soll entnommen werden, wenn dort die
ErschlieBungsmalinahmen fur die kinftige Bebauung durchgefihrt werden.
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Eine Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan ist nach der erfolgten Boden-
sanierung nicht erforderlich und die Baugrundsticke gelten als saniert. Die kiunftige
wohnbauliche Nutzung ist auf allen Flurstiicken im Anderungsbereich uneinge-
schrankt moglich.

Die beiden kunftigen Baugrundstucke an der Grafin-Bertha-Stralle und die beiden
kinftigen Baugrundstliicke im Einmindungsbereich Konigsallee / Heckenweg sind
bereits jetzt als unbelastet zu betrachten, da sie entweder unbebaut oder mit einem
Wohngebaude bebaut sind. Diese Grundstlicke sollen nach Aussage des Grund-
stliickseigentumers im Laufe der nachsten 5 — 10 Jahre nicht einer (Neu-) Bebauung
zugefuhrt werden.

Der Bericht der OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, Greven, vom 29.08.2019
legt dar, dass nach der Sanierung der vorgefundenen punktuellen Belastung die
kinftig geplante Bebauung und Nutzung unbeschadet mdglich ist. Der Bericht ist als
Anlage 2 beigefugt und wird Bestandteil des Bebauungsplanes und der Begrindung.

11. Bodenschutz

Gemal § 4 (2) Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) ist bei der Aufstellung oder
Anderung von Bauleitplanen vor Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht bau-
lich veranderten oder unbebauten Flachen insbesondere zu prifen, ob vorrangig
eine Wiedernutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder
bebauten Flachen maoglich ist.

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine bereits rechtsverbindlich tber-
plante, im Innenbereich des Stadtteiles Borghorst liegende Flache. Im Anderungs-
bereich befinden sich ein Wohnhaus (Heckenweg 1), ein Burogebaude und mehrere
Lagergebaude (Heckenweg 7). Das Flurstick 102 an der Grafin-Bertha-Stralle ist
unbebaut.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden kinftig kleiner festgesetzt, als der
aktuelle Bebauungsbestand. Es erfolgt eine Veranderung der Lage der uberbau-
baren Grundsticksflachen unter Verringerung der bisher festgesetzten Grund-
flachenzahl von 0,7 auf 0,4 im Bereich des bisher festgesetzten ,Gewerbegebietes”
(Heckenweg 1 und 7). Fiur das Flurstick 102 wird die Grundflachenzahl von bisher
0,35 auf kunftig 0,4 und somit auf den maximal zulassigen und heute Ublichen Wert
fur ,Allgemeine Wohngebiete“ festgesetzt. Es erfolgt somit eine optimalere Ausnut-
zung der noch unbebauten Grundstucksflache.

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

12. Kampfmittel
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Mogliche Kampfmitteleinwirkungen sind nicht bekannt, kdnnen aber auch nicht voll-
standig ausgeschlossen werden. Grundsatzlich ist jedoch nicht davon auszugehen,
da es sich um ein bebautes innerstadtisches Grundstiick handelt, welches bereits vor
dem zweiten Weltkrieg bebaut war. Sofern dennoch ein Verdacht auf Kampfmittel
aufkommt, ist die Arbeit sofort einzustellen und die allgemeine Ordnungsbehdrde der
Kreisstadt Steinfurt sowie der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe zu verstandigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufge-
nommen worden.

13. Klimaschutz

Mit den Novellen des Baugesetzbuches der letzten Jahre ist auch der Aspekt des
Klimaschutzes in die Gesetzgebung aufgenommen worden. Demnach sollen die
Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung in der Stadt-
entwicklung zu férdern (vgl. § 1 (5) S.2 BauGB). Aspekte des Klimaschutzes haben
viele Formen und Facetten, vorrangig wird jedoch darunter die Vermeidung des Aus-
stolRes klimaschadlicher Stoffe (,Treibhausgase®) verstanden, sowie der Erhalt der
Walder, die die Treibhausgase aufnehmen und verarbeiten kdnnen. Eine weitere
wichtige Mallinahme fur den Klimaschutz ist in den so genannten Industrielandern die
Reduzierung des Energieverbrauchs. Die Erzeugung und der Verbrauch von Energie
sind mit die bedeutendsten Ausloser fur den Ausstol von Treibhausgasen.

Mit der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Heckenweg / Mathildenstrale /
Overhege / Grafin-Bertha-StralRe“ werden weiter keine konkreten Klimaschutzziele
verfolgt. Tenor ist naturlich auch hier eine Schonung der Umwelt und der Erhalt bzw.
sogar der verbesserte ,Umweltzustand“ nach Umsetzung der Planung.

Mit Blick auf den Ausstol3 und die Vermeidung von Treibhausgasen ist festzustellen,
dass z.B. durch die Verwendung von modernster Technik im Bereich Heizungsbau
eine mdglichst geringe Steigerung der aktuellen Abgaswerte erreichbar ist.

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

14. Schutz von Natur und Landschaft

Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine bereits gem. § 30 BauGB rechts-
verbindlich 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 Ausgleichsmalinahmen erforderlich.
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Durch einen Hinweis im Anderungsplan wird deutlich gemacht, dass zum Schutz von
Végeln und Fledermausen nach § 44 (1) BNatSchG Gehdlzfallungen nur in der Zeit
vom 01.11. bis zum 28. / 29.02. zulassig sind.

15. 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 grol3e Teile der Waldbereiche des Bagnos, Vorsundern, Wester-
brook und des Buchenberges sowie Teile der Steinfurter Aa und den Bagno See.
Das Gebiet hat eine GroRe 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 Vogel-
schutzgebiet ausgewiesen.

Der Abstand zwischen dem Geltungsbereich der 17. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 8 ,Heckenweg / Mathildenstral3e / Overhege / Grafin-Bertha-Stralle® und
dem gemeldeten Gebiet betragt ca. 2.000 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 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8
ausgegangen.

16. Umweltvertraglichkeit

Durch die 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Heckenweg / Mathildenstrale /
Overhege / Grafin-Bertha-Stralle“ erfolgt zwar ein geringer zusatzlicher Eingriff in Na-
tur und Landschaft, der jedoch auf Grund der gesetzlichen Regelungen (§ 13a (2),
Nr. 4 BauGB i.V.m. § 1a (3), Satz 5 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). Erhebliche Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzguter
sind nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung:

Im Zuge der Bauleitplanung ist diese Prufung gemal § 44 (5) BNatSchG fur Tier-
arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder nach der Vogelschutzrichtlinie vorzu-
nehmen.
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Das Biiro arbeitsgruppe raum & umwelt (aru) aus Minster hat den Anderungsbereich
mit seinen aufstehenden Gebduden und den vorhandenen Geho6lzen aus arten-
schutzrechtlicher Sicht untersucht und bewertet.

Der Anderungsbereich wurde hierbei in zwei Teile (Teil A und Teil B) unterteilt, da
zunachst lediglich die bisher gewerblich genutzte Flache entwickelt werden soll.
Nach dem Abbruch der aufstehenden Lagerhallen und des ehemaligen Blroge-
baudes sowie der Aufnahme des Betonsteinpflasters (Entsiegelung der Gesamt-
fliche), sowie der Sanierung der vorgefundenen Altlasten sollen hier insgesamt
sieben zweigeschossige Wohngebaude errichtet werden. Die moglichen weiteren
vier Grundstlcke im Einmindungsbereich des Heckenweges in die Konigsallee
sowie an der Grafin-Bertha-Stral’e sollen nach Aussage des Eigentumers zunachst
unverandert bleiben.

Zunachst wurde eine ortliche Begehung durchgefihrt, um den Bestand an Baumen
und Strauchern sowie den abzubrechenden Gebaudebestand auf Nester bzw. Quar-
tiere von Vogeln oder Fledermausen zu uberprifen. Fur die Umsetzung der ge-
planten Baumalinahmen ist die Entfernung der gesamten aufstehenden Gebaude-
substanz auf den Flursticken 108 und 612 erforderlich. Auf diesen Flursticken, die
fast vollflachig versiegelt sind, gibt es keinen Baumbestand. Lediglich ein ca. 3 m
breiter Streifen westlich der abzubrechenden Hallen ist gekennzeichnet durch einen
dichten Brennnessel- und umfangreichen und dichten Efeubestand. In Teilbereichen
wird dort auch Rasenschnitt von den Nachbargrundstiicken abgelagert. Hinweise auf
eine aktuelle sowie zurlckliegende Nutzung, z. B. durch einzelne Fledermausarten
oder nistende Vogel, konnten nicht festgestellt werden. Eine unregelmalige Nutzung
im Sommerlebensraum ist allerdings nicht auszuschliel3en. Entsprechend sind Ge-
holze (nur Teil B) nur im Winterhalbjahr zu entfernen, um eine Totung von Individuen
zu vermeiden.

Nach der Bestandsanalyse wurde der Teil A auf potentiell vorkommende planungs-
relevante Arten geprift. Im Ergebnis stellt der Gutachter fest, dass artenschutzrecht-
liche Konflikte fur die Fledermausarten nicht bestehen. Fur die planungsrelevanten
Vogelarten Girlitz, Bluthanfling und Star kdnnen Uber die zu erwartenden Stérungen
mittelbar wirkende Konflikte bestehen.

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

Der Gutachter empfiehlt eine Bauzeitenregelung, um sicherzustellen, dass der Ab-
bruch der aufstehenden Gebaude nur aulRerhalb der Brutzeit im Zeitraum von Anfang
September bis Ende Februar durchgefuhrt wird. Ebenso dirfen Gehodlze nur im Zeit-
raum von Anfang Oktober bis Ende Februar entfernt werden. Entsprechende Hinwei-
se werden in den Anderungsplan aufgenommen.

Das vorgefundene Taubennest ist sofort nach dem Ausflug der Jungtiere unbrauch-
bar zu machen.

Durch diese Regelungen konnen Konflikte gem. § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG ausge-

schlossen werden und dem Vorhaben aus artenschutzrechtlicher Sicht eine Geneh-
migungsfahigkeit bescheinigt werden.
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Es wird darauf hingewiesen, dass eine Aktualisierung der Artenschutzprtfung fur die
Flachen des Teiles B bei der Planung weiterer Vorhaben erforderlich ist, sofern diese
erst mehr als sieben Jahre nach Rechtskraft des Anderungsplanes realisiert werden.

Den Anforderungen des § 44 BNatSchG wird damit entsprochen.

Die erzielten Ergebnisse machen eine weitergehende Artenschutzprifung nicht er-
forderlich.

Die Artenschutzrechtliche Prafung mit dem Teil A vom 13.07.2019, dem F2-Protokoll
zum Abbruch der Gebdude und dem Teil B vom 27.08.2019, erstellt durch das Buro
arbeitsgruppe raum & umwelt (aru), Minster, wird Anlage und Bestandteil der Be-
bauungsplananderung und der Begriindung und ist als Anlage 1 beigeflugt.

17. Denkmalschutz

Im Geltungsbereich der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Heckenweg /
Mathildenstrale / Overhege / Grafin-Bertha-Stral3e“ und in der naheren und weiteren
Umgebung des Anderungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler vorhan-
den bzw. bekannt.

Das nachstgelegene Baudenkmal (Aloysiuskapelle, Kapellenstral3e 29) hat eine Ent-
fernung von ca. 620 m zum Anderungsbereich. Die Flachen dazwischen sind voll-
standig bebaut.

Somit ist durch die 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 eine Beeintrachtigung
von Baudenkmalern, auch in Bezug auf Blickbeziehungen und Fernwirkungen, nicht
zu erkennen.

In den Entwurf der 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 wurde vorsorglich ein
Hinweis zum Vorgehen beim Auffinden von Bodendenkmalern aufgenommen.

Belange des Denkmalschutzes werden somit von der 17. Anderung des Bebauungs-

planes Nr. 8 ,Heckenweg / Mathildenstral3e / Overhege / Grafin-Bertha-Stral3e“ nicht
beruhrt.

18. Bodenordnung

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.
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19. Verfahren

Die 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Heckenweg / MathildenstralRe / Over-
hege / Grafin-Bertha-StralRe“ 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 Um-
weltbericht, ohne zusammenfassende Erkldrung) angewandt (s. Ziffer 1).

Der Rat der Kreisstadt Steinfurt hat in seiner Sitzung am 12.07.2018 die Durch-
fihrung des 17. Anderungsverfahrens und die Durchfiihrung der Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behorden / Trager offentlicher Belange gemaR § 13a (2)
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 BauGB beschlossen.

Aufgestellt:
Steinfurt, 24. September 2019

Az.: FD61/61-26-09 / 8-17.A. / Wer

Kreisstadt Steinfurt
Die Burgermeisterin
Im Auftrag

gez. Werning
- Sachbearbeiter Stadtplanung, Stadtteil Borghorst -

Anlagen:
- Artenschutzrechtliche Prafung mit dem Teil A vom 13.07.2019, dem F2-Protokoll

zum Abbruch der Gebdude und dem Teil B vom 27.08.2019, erstellt durch das
Blro arbeitsgruppe raum & umwelt (aru), Minster

- Gefahrdungsabschatzung, erstellt durch das Biro OWS Ingenieurgeologen
GmbH & Co. KG, Greven, vom 29.08.2019
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