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1. Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Die Historische Altstadt von Burgsteinfurt bildet das Zentrum des Stadtteils
und ist durch eine kleinteilige Nutzungsmischung von Handel, Dienstleistung,
Gastronomie, Wohnen und 6ffentlichen Einrichtungen geprégt. Den planungs-
rechtlichen Rahmen fir den nordwestlichen Bereich der Altstadt zwischen
Steinstralle, Wasserstral3e und Mihlenstral3e bildet der Bebauungsplan Nr.
17 ,Kalkwall“. Der Innenstadtlage entsprechend setzt der Bebauungsplan -
berwiegend ein Kerngebiet gemaf} 8§ 7 BauNVO fest.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17, auf dem Grundstick Was-
serstralRe 11, beabsichtigt der Grundstiickseigentiimer die Erweiterung seiner
dort ansassigen Notar- und Anwaltskanzlei. Hierzu soll ein neues
Burogebaude im bisher unbebauten rickwartigen Grundstucksbereich errich-
tet werden. Das Eckgrundstlick liegt am sudlichen Ende des Graf-Arnold-
Platzes und ist im vorderen Bereich zur Wasserstralle mit einem zweige-
schossigen Gebaude mit Walmdach bebaut. Der Neubau ist als eigenstandi-
ges zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach geplant, der sich harmonisch
in die kleinteilige Bebauungsstruktur der Altstadt einfligen soll. Das Bauvorha-
ben wurde mit der Stadtverwaltung und dem Gestaltungsbeirat der Stadt
Steinfurt abgestimmt, die die geplante Kubatur und Gestaltung des Gebaudes
aus stadtebaulicher und denkmalpflegerischer Sicht beflrworten. Der Gestal-
tungsbeirat empfiehlt zudem den Erhalt der stadtbildpragenden Mauer aus
rotem Ziegelsichtmauerwerk entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze.

Da die Hochbauplanung des Burogebaudes in mehreren Punkten von den
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 17 abweicht, ist die 14. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 17 erforderlich. Mit der Uberschreitung der festgesetzten
Baugrenze und der Geschossigkeit sind die Grundziige der Planung berthrt.
Des Weiteren werden die laut Gestaltungssatzung zulassigen Trauf- und
Firsthohen bei der vorgelegten Hochbauplanung Uberschritten. Der Bauherr
hat daher mit Schreiben vom 26.06.2015 die Anderung des Bebauungsplans
Nr. 17 beantragt.

Zur Umsetzung des Vorhabens hat der Rat der Kreisstadt Steinfurt in seiner
Sitzung am 24.09.2015 beschlossen, das Verfahren zur 14. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 17 ,Kalkwall" durchzufihren.

Die geplante 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 "Kalkwall" wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt. Die Vorrausset-
zungen fir eine MaRnahme der Innenentwicklung bzw. Nachverdichtung ge-
mal} § 13a (1) BauGB liegen vor.

Bebauungsplan Nr. 17 ,Kalkwall*, 14. Anderung 3



2. Raumlicher Geltungshereich

Der Geltungsbereich der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 umfasst
den westlichen Teilbereich des Grundstiicks Flur 19, Flurstick 505, Gemar-
kung Burgsteinfurt (siehe Anlage: Geltungsbereich). Die FlachengréfRe des
Plangebiets betragt 266 gm.

3. Planungsvorgaben

3.1 Regional- und Landesplanung

Im seit dem 27.06.2014 wirksamen Regionalplan Minsterland ist der Planbe-
reich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Damit entsprechen
die Planungen zur 17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 grundséatzlich
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

3.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Steinfurt ist der Geltungsbe-
reich der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 als Gemischte Bauflache
gemal § 1 (1) Nr. 2 festgesetzt.

Da durch die Anderung des Bebauungsplans der Gebietstyp Kerngebiet (MK)
nach 8§ 7 BauNVO unverdndert festgesetzt wird, ist eine Entwicklung des Be-
bauungsplans aus dem FNP gemaf § 8 (2) Nr. 1 BauGB gewahrleistet. Zur
Umsetzung der Planung ist keine Berichtigung des Flachennutzungsplans
nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB ist erforderlich.

3.3 Rechtskraftiger Bebauungsplan

Der urspriingliche Bebauungsplan Nr. 17 ,Kalkwall“ der Stadt Steinfurt wurde
1979 rechtsverbindlich und 1998 durch die 9. Anderung komplett tiberarbeitet.
Der Bebauungsplan Nr. 17 umfasst im Wesentlichen den nordwestlichen Tell
der Altstadt und setzt Uberwiegend ein Kerngebiet gemaf} 8 7 BauNVO fest.
Als Geschossigkeit werden zwei bis drei Vollgeschosse fiir die straRenseitige
geschlossene Bebauung festgesetzt, wobei flr die Bebauung der
ruckwartigen Grundsticksteile grofRtenteils nur ein Vollgeschoss zulassig ist.
Die Dachneigungen werden fir die straRenseitige Bebauung mit 40° - 50° und
fur Bebauung der riickwartigen Grundstlicksteile mit 30° - 45° festgesetzt.

In der Gestaltungssatzung zum Bebauungsplan Nr. 17 (Rechtskraft:
20.05.1981) werden die zulassigen Traufhéhen bei einer Eingeschossigkeit
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mit max. 4,50 m festgesetzt, bei einer Zweigeschossigkeit sind max. 7,50 m
zulassig.

Im Geltungsbereich der 14. Anderung setzt der Bebauungsplan Nr. 17 ein
Kerngebiet (MK) nach § 7 BauNVO fest. Des Weiteren ist maximal ein Vollge-
schoss, eine geschlossene Bauweise, eine Grundflachenzahl von 1,0 und
eine Geschossflachenzahl von 2,0 festgesetzt.

3.4 Derzeitige und angrenzende Nutzungen

Wie in Kap. 1 beschrieben, liegt das Plangebiet in der Altstadt von Burgstein-
furt und ist von verschiedenen innerstadtischen Nutzungen umgeben. Nordlich
des Plangebiets liegt mit dem Graf-Arnold-Platz einer der gro3eren innerstad-
tischen Platze. Pragend flir den Platzraum ist der groR3kronige Baumbestand
u.a. mit einer ca. 200 Jahre alte Eibe in der Mitte des Platzes. Nordwestlich
des Plangebiets am Graf-Arnold-Platz liegt ein grof3flachiger Lebensmittel-
markt mit oberirdischen Stellplatzanlagen und einer Tiefgarage.

Direkt norddstlich grenzt das Plangebiet an eine Trafostation der Stadtwerke
Steinfurt. Ostlich des Plangebietes verlauft die Wasserstral3e, die weiter sid-
lich in den Markt mindet und die Verbindungsachse zum ndérdlichen Stadtein-
gang am Europaring bildet.

4. Planfestsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Durch die 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 sollen die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fir den Neubau des Birogebaudes geschaffen wer-
den. Das gesamte Plangebiet wird daher unveréandert als Kerngebiet gemaf §
7 BauNVO festgesetzt.

Im festgesetzten Kerngebiet sind die Nutzungen gemal3 § 7 (2) BauNVO (Ge-
schéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur kirch-
liche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zulassig.
Wohnungen sind gemal 8 7 (3) Nr. 2 BauNVO ab dem 1. OG zulassig. Tank-
stellen geman § 7 (3) BauGB sind unzulassig.

Fur das Kerngebiet werden jedoch auch Nutzungsbeschrankungen gemaf § 1
(5) i. V. m. (9) BauNVO festgesetzt, um stadtebaulich unvertragliche Nutzun-
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gen zu vermeiden. Im gesamten Plangebiet sind gemaR § 1 (5) i.Vv.m. (9)
BauNVO Vergnlgungsstatten, Sex-Shops und Vorfuhrraume, deren Zweck
auf Darstellungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sowie Bordelle
und bordelléhnliche Betriebe ausgeschlossen.

4.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Bebauungsplans Nr. 17 festgesetzte geschlossene Bauweise wird un-
verandert in der 14. Anderung beibehalten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen sind die Teile der Baugrundstiicke, inner-
halb denen bauliche Anlagen im Rahmen des festgesetzten Mal3es der bauli-
chen Nutzung errichtet werden dirfen. Sie sind im Bebauungsplan durch die
Festsetzung von Baugrenzen gemal 8§ 23 (1) BauNVO bestimmt. Die Uber-
baubaren Grundstticksflachen werden in Form von Baugrenzen entsprechend
der Hochbauplanung festgesetzt. Eine Festsetzung von Baulinien wie z.B. im
Ostlichen Bereich des Grundstiicks entlang der Wasserstral3e ist aus stadte-
baulichen Griinden nicht erforderlich.

4.3 Malf der baulichen Nutzung

Das MalR3 der baulichen Nutzung wird mit Hilfe folgender MalRfaktoren be-
stimmt (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 (2) BauNVO):

- Grundflachenzahl (GRZ),

- Geschossflachenzahl (GFZ2),
- Zahl der Vollgeschosse (2),
- Hohe baulicher Anlagen (H).

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 17 zum Nut-
zungsmaf werden in der 14. Anderung unverandert tibernommen. Die Grund-
flachenzahl von 1,0 und die Geschossflachenzahl von 2,0 gelten damit im
Plangebiet weiterhin fort.

Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossigkeit im Plangebiet wird entsprechend der vorgelegten Hoch-
bauplanung festgesetzt. Um die stadtebaulich und denkmalpflegerisch ge-
wlnschte Zweigeschossigkeit planungsrechtlich zu sichern, sind dementspre-
chend zwei Vollgeschosse zwingend festgesetzt. Damit ist kiinftig ein zusatzli-
ches Vollgeschoss zulassig.
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Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen ist fur Teile baulicher Anlagen (Sockel, Traufe,
First) unterschiedlich festgesetzt und gilt als HochstmaR3 (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V.
m. Abs. 5 BauNVO). Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen ist aus
stadtebaulichen Grinden erforderlich, da durch die Festsetzungen des Nut-
zungsmaldes und der Dachform und —neigung die Auswirkungen auf das Orts-
und Stral3enbild nur unzureichend zu bestimmen sind.

Die Sockelhohe (Oberkante des Rohful3bodens des Erdgeschosses) darf
gem. 8§ 18 BauNVO hochstens 0,50 m uber dem unteren Bezugspunkt fur die
Hohe der baulichen Anlagen liegen. Als unterer Bezugspunkt gilt die Strafl3en-
oberflache des Graf-Adolf-Platzes an der westlichen StralRenbegrenzungslinie
zwischen den Schnittlinien mit den seitlichen AuRenwanden. Bei geneigter
StralR3enoberflache ist die im Mittel gemessene Hohe mafigebend.

Die Traufhthe (H6he zwischen Oberkante RohfulBboden des Erdgeschosses
und Schnittpunkt Oberkante Sparren des Dachgeschosses, gemessen am
aufgehenden Mauerwerk) wird gem. § 18 BauNVO im festgesetzten Kernge-
biet auf 6,00 m — 6,80 m begrenzt.

Die Gebaude- bzw. Firsthéhe (Hohe zwischen Oberkante RohfuRboden des
Erdgeschosses und der oberen Dachkante) darf gem. § 18 BauNVO im fest-
gesetzten Kerngebiet 10,90 m nicht Giberschreiten.

4.4 Gestalterische Festsetzungen

Die Vorschriften Uber die au3ere Gestaltung baulicher Anlagen (8 86 Abs. 1
Nr. 1 BauO NRW) sind auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB und § 86
Abs. 4 BauO NRW als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen
worden. Die gestalterischen Festsetzungen sollen in Verbindung mit dem fest-
gesetzten Nutzungsmalf daflir Sorge tragen, dass die geplante Bebauung sich
in MaRRstab und Kubatur stéadtebaulich in das Umfeld einflgt.

Dachform und -neigung

Entsprechend der vorgelegten Hochbauplanung sind im Plangebiet aus-
schlie3lich Satteldacher mit einer Dachneigung von 45° bis 50° zulassig. Die
Firstrichtung ist der Planzeichnung ebenfalls festgesetzt. Bei untergeordneten
Gebaudeteilen sind auch Pult- bzw. Flachdacher zulassig.

Dachausbauten (Gauben) sind gem. 8 86 BauO NRW im gesamten Plange-
biet sind gemaf der Gestaltungssatzung der Stadt Steinfurt zum Historischen
Stadtkern Burgsteinfurt vom 01.03.2002 als Einzelgauben zulassig. Die Fest-
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setzungen dieser Gestaltungssatzung zur GroRe und Gestaltung von Dach-
gauben sind zu berlcksichtigen.

Dachflachenfenster sind gemafl der Gestaltungssatzung der Stadt Steinfurt
zum Historischen Stadtkern Burgsteinfurt vom 01.03.2002 zuléssig, sofern sie
vom o6ffentlichen Raum nicht einsehbar und aufgrund besonderer Anforderun-
gen (z.B. Brandschutz, Belichtung) erforderlich sind.

Abweichend von den im Plangebiet festgesetzten Dachneigungen sind gem. §
86 BauO NRW Garagen, Uberdachte Stellplatze und zuldssige Nebenanlagen
mit geringerer Dachneigung oder mit Flachd&chern zulassig.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Garagen, Uberdachte Stellplatze u.a. im Sinne des § 12 BauNVO sind nur
innerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen zuléassig. Vor Garagen und
Uberdachten Stellplatzen ist ein Stauraum von mindestens 5,00 m Lange ein-
zuhalten.

Nebenanlagen gemaf 8 14 BauNVO sind im gesamten Plangebiet aul3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflache in einer Grol3e bis max. 10,00 gm unter
Berticksichtigung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen zulédssig. Die
Nebenanlagen sind mit einer max. Firsthéhe von 3,00 m zu errichten.

Einfriedung und Begrinung

Die im Plangebiet vorhandene Mauer aus Ziegelsichtmauerwerk ist von der
westlichen Kante der festgesetzten Stellplatzflache bis zum nordéstlichen
Grenzpunkt des Grundstiicks Flur 18, Flurstick 593, Gemarkung Burgsteinfurt
zu erhalten (siehe Kap. 1).

Sofern in den Vorgartenflachen Abstellplatze fur bewegliche Abfallbehalter
angelegt werden, sind diese mit Hecken aus Laubgehdlzen so einzugriinen,
dass die Behalter von der offentlichen StralRenverkehrsflache nicht eingese-
hen werden kdnnen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind gem. § 86 BauO NRW im Plangebiet nur an der Stétte der

jeweiligen Leistung zulassig. Art, Standorte, Grof3e und Anzahl der Werbean-
lagen sind mit der Stadt Steinfurt und ggfs. mit anderen betroffenen Behdrden
abzustimmen. Die Festsetzungen der Gestaltungssatzung der Stadt Steinfurt
zum Historischen Stadtkern Burgsteinfurt vom 01.03.2002 zur Zulassigkeit und
Ausformung von Werbeanlagen sind zu berlcksichtigen.
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5. ErschlieBung

5.1 Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die offentliche Verkehrsfliche des Graf-Arnold-
Platzes erschlossen. Die Anbindung an den Uberdrtlichen Verkehr erfolgt Giber
die Wasserstral3e an die L 580 / Europaring.

Der Zugang zum OPNV ist Uber die Bushaltestelle an der MiihlenstraRe ge-
wahrleistet, diese liegt ful3laufig ca. 200 m nordlich des Planbereiches. Der
Bahnhof Burgsteinfurt liegt in einer ful3laufigen Entfernung von ca. 800 m.

Die Stellplatze, die durch den Neubau des Biurogebaudes erforderlich werden,
kénnen oberirdisch im Plangebiet nachgewiesen werden.

5.2 Entwéasserung

Generell ist fur die Ver- und Entsorgung im Plangebiet festzustellen, dass die-
se Uber das vorhandene Leitungsnetz gesichert ist.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden hauslichen Abwaésser erfolgt
Uiber das vorhandene Mischsystem. Im Bereich des Graf-Arnold-Platzes ist ein
Mischwasserkanal vorhanden, der das zusatzliche Abwasservolumen auf-
nehmen kann.

Auch das anfallende Niederschlagswasser kann dem Mischsystem zugefiihrt
werden. Aufgrund der Boden- bzw. Baugrundverhéltnisse ist eine Versicke-
rung vor Ort nicht méglich. § 51a Landeswassergesetz ist zu beachten.

5.3 Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telefon

Die Trinkwasserversorgung wird durch die Stadtwerke Steinfurt sichergestellt.
Das fir die Loschwasserversorgung notwendige Wasser kann dem zentralen
Trinkwasserversorgungsnetz entnommen werden. Gegebenenfalls muss bei
bestimmten Bauwerken der Loschwassernachweis tber ein Brandschutzkon-
zept erfolgen.

Die Versorgung mit Strom wird von der Westnetz GmbH oder ggf. einem an-
deren Stromanbieter gesichert.

Die Telekommunikationsversorgung erfolgt durch die Telekom Deutschland
GmbH oder einen alternativen Anbieter.
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Die Gasversorgung tubernehmen voraussichtlich die Stadtwerke Steinfurt, da
im Umfeld des Planbereiches entsprechende Leitungen vorhanden sind. Ver-
mutlich wird daher eine Anschlussmoéglichkeit fir Gas an das Baugrundstiick
gegeben sein. Dies ist jedoch noch endglltig Uber eine Wirtschaftlichkeitspri-
fung der Stadtwerke abzuklaren. Andernfalls ist das Heizen der geplanten
Gebaude Uber alternative/regenerative Techniken wie Erdwérme, Solar u.&.
bzw. mit Ol als fossilem Energietrager sicherzustellen.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Umweltvertraglichkeit / Schutz von Naturund L andschatft

Beim Planbereich handelt es sich um eine Flache, die gemalR § 13a BauGB
entwickelt wird. Fir das Plangebiet wurden bereits mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 17 im Jahr 1979 Baurechte geschaffen, die nunmehr nur
leicht verandert werden. Gemal3 § 13a (2) Nr. 4 BauGB gilt der zu erwartende
Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB als er-
folgt oder zulassig. AusgleichsmaRRnahmen sind somit nicht erforderlich. Er-
hebliche Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter sind nicht zu er-
warten. Eine Umweltrelevanz ist nach § 13a (2) Nr. 4 BauGB nicht gegeben.
Eine Umweltprifung nach 8 2 (4) BauGB wird nicht durchgefiihrt.

Aktuell befindet sich kein schiitzenswertes Grof3griin im Plangebiet, so dass
diesbezigliche Festsetzungen erforderlich waren.

6.2 Artenschutz

Der § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt u. a., dass es verboten
ist, Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen. Insofern ist bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bauleitplanen und
der damit verbundenen mdglichen Vorbereitung von Eingriffen in Natur und
Landschaft zu prifen, ob gegen das vorgenannte Verbot verstof3en wird. Im
Zuge der Bauleitplanung ist diese Priifung gemaf § 44 (5) BNatSchG fur Tier-
arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder nach Vogelschutzrichtlinie vor-
zunehmen.

Beim Plangebiet handelt es sich um teilweise bebaute und versiegelte Fl&-
chen, auf denen nach Inaugenscheinnahme keine Fortpflanzungs- oder Ru-
hestétten fur die zu prifenden Tierarten vorhanden sind. Insofern kann der
Planbereich allenfalls als Jagdrevier, insbesondere fur Fledermause, dienen.
Die Jagdreviere sind jedoch in ihrer Empfindlichkeit und Bedeutung fir die
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Tierarten nicht so hoch einzuschétzen und der Schutz von Jagdrevieren wird
gemal 8 44 BNatSchG auch nicht eingefordert. Aus diesem Grund wurde fur
die Fledermausarten keine Kartierung des Plangebietes vorgenommen.

Es ist zudem festzustellen, dass sich mit der 14. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 17 nur unwesentliche Veranderungen hinsichtlich der Bebauungs-
und Versiegelungsmdaglichkeiten ergeben.

Auch fir sonstige nach FFH-Richtlinie relevante Tierarten stellt der Planbe-
reich keinen bedeutenden Fortpflanzungs- oder Ruhestattenraum dar. Somit
wurde auch auf eine Kartierung fur Vogel (z. B. Nachtigall oder Gartenrot-
schwanz), Reptilien (z. B. Zauneidechse), Libellen und Schmetterlinge ver-
zichtet.

Ebenso lasst die ndhere Umgebung den Schluss zu, dass hier keine pla-
nungsrelevanten Amphibien- oder Insektenarten betroffen sind.

Ingesamt bleibt somit festzuhalten, dass durch die Planung eine Beschadi-
gung oder Zerstérung von Quartieren (Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) der
in Steinfurt vorkommenden planungsrelevanten Tierarten nicht vorbereitet
wird. Den Anforderungen des § 44 BNatSchG wird damit entsprochen.

6.3 FFH-Vertraglichkeit

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 grof3e
Teile der Waldbereiche des Bagnos, Vorsundern, Westerbrook und des Bu-
chenberges 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 Steinfurter Stadt-
gebiet wurden nicht als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.

Der Abstand zwischen dem Plangebiet der 14. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 17 und dem FFH-Gebiet ,Bagno mit Steinfurter Aa“ betragt ca. 350
m (Luftlinie). Angesichts dieses Abstands, der beabsichtigten Planungen und
der Schutzziele und -zwecke des FFH-Gebietes wird nicht von einer Beein-
trachtigung des Schutzgebietes durch die 14. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 17 ausgegangen.

6.4 Immissionsschutz

Durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet wird sichergestellt, dass
fir das Plangebiet der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 und fir das
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Umfeld stérende Nutzungen entstehen. Durch den Anwohner- und Gastever-
kehr sind keine unzumutbaren Beeintrachtigungen des Umfeldes zu erwarten.

Andere Belastungen wie Staub und Geruch sind im Plangebiet ausgeschlos-
sen, da sich im Umfeld keine stérenden Betriebe oder sonstige Storeinfllisse
befinden. Ein ausreichender Abstand zu sog. Stdrfallbetrieben ist gegeben.
Ebenso sind Konflikte mit landwirtschaftlichen Hofstellen nicht zu erwarten, da
auch hierzu ein ausreichender Abstand gegeben ist.

6.5 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 Klimaanpas-
sung in der Stadtentwicklung zu férdern (vgl. 8 1 (5) Nr. 2 BauGB).

Mit der 14. Anderung des Bebauungsplan Nr. 17 werden keine konkreten Kli-
maschutzziele verfolgt. Jedoch sind auch bei dieser Planung der sparsame
Umgang mit Grund und Boden und die Schonung der Umwelt beabsichtigt.

Ein Aspekt des Klimaschutzes ist die Reduzierung des Energieverbrauchs,
insbesondere bei Gebauden. Da seit dem 1. Januar 2016 die neue Energie-
einsparverordnung in Kraft getreten ist, missen bei Gebauden seither hohere
energetische Anforderungen erfillt werden. Insbesondere bei Neubauten sind
eine weitere Senkung des Energiebedarfs um 25 Prozent bei der Anlagen-
technik und eine um 20 Prozent verbesserte Warmedammung erforderlich.
Der Neubau des Birogebaudes erfolgt somit nach den neuesten energeti-
schen Standards, womit ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird.

6.6 Bodenschutz

Ein Altlastenverdacht besteht fiir den Plangebiet der 14. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 17 nicht. Das Plangebiet ist nicht als Altlasten- bzw. Altlas-
tenverdachtsflache im Kataster tber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
des Kreises Steinfurt ausgewiesen.

Gemal § 4 (2) Landesbodenschutzgesetz ist bei der Aufstellung von Bauleit-
planen vor Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich veréanderten
oder unbebauten Flachen insbesondere zu prifen, ob vorrangig eine Wieder-
nutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich verédnderten oder bebau-
ten Flachen maglich ist.

Hierzu ist festzustellen, dass das Plangebiet zum Grof3teil bereits bebaut bzw.
versiegelt ist. Durch die 14. Anderung des Bebauungsplan Nr. 17 wird die (-
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berbaubare Grundstiicksflache nur der Hochbauplanung angepasst, nicht je-
doch vergroBRert. Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte
Grundflachenzahl von 1,0 bleibt unverandert. Insofern entspricht die Planung
weiterhin dem § 4 (2) LBodSchG NW.

Nach der Karte der schutzwirdigen Béden NRW befindet sich im Plangebiet
der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 ein aufgrund seiner Archivfunk-
tion ,sehr schutzenswerter* Plaggenesch. Da jedoch der schutzwirdige Boden
im Geltungsbereich sowie seiner Umgebung bereits gro3tenteils versiegelt
und anthropogen Uberpragt ist, sind die schutzwirdigen Eigenschaften des
Bodens stark eingeschrankt. Damit ist das MalR der Schutzwirdigkeit als sehr
reduziert zu betrachten. Gesonderte AusgleichsmalRnhahmen sind daher nicht
erforderlich.

6.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 sind selber keine
Baudenkmaler vorhanden. In der ndheren Umgebung des Plangebiets liegen
hingegen zahlreiche Baudenkmaler, zudem befindet sich das Plangebiet in-
nerhalb des Denkmalbereichs des Historischen Stadtkerns von Burgsteinfurt.

Die Belange des Denkmalschutzes wurden im Vorfeld des Anderungsverfah-
rens des Bebauungsplan Nr. 17 geprift. Wie in Kap. 1 erwéhnt, ist das Bau-
vorhaben auch mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Steinfurt abgestimmt wor-
den. Durch die Festsetzungen der 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17
ist keine denkmalrechtliche Beeintrachtigung von Baudenkmalern auch in Be-
zug auf Blickbeziehungen und Fernwirkungen zu erwarten.

Wie bereits in Kap. 3.4 erwéhnt, steht in der Mitte des Graf-Arnold-Platzes
eine ca. 200 Jahre alte Eibe, die als Naturdenkmal in die Denkmalliste einge-
tragen ist. Eine Beeintrachtigung durch die Festsetzungen der 14. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 17 ist ebenfalls nicht zu erwarten.

Des Weiteren sind im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler vorhanden. Soll-
ten bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler entdeckt werden, ist dies der Stadt
Steinfurt und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archaologie fir
Westfalen, gemalR 88 15 + 16 Denkmalschutzgesetz NRW unverziiglich anzu-
zeigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Planzeichnung aufgenommen
worden.

6.8 Bodenordnung

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen sind im Plangebiet der 14. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 17 nicht erforderlich.
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6.9 Kampfmittel

Ein Kampfmittelvorkommen im Plangebiet der 14. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 17 ist nicht bekannt, aber auch nicht vollkommen auszuschlie3en.
Die Durchfihrung aller bodeneingreifenden BaumalRhahmen sollte daher mit
der gebotenen Vorsicht erfolgen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Plan-
zeichnung aufgenommen worden.

7. Verfahren

Das Planverfahren zur 14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 wird geman
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Die Voraussetzun-
gen dafir sind gegeben, da es sich handelt sich um eine MaRhahme der In-
nenentwicklung handelt. Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang
und eine GréRenordnung von 20.000 gm Grundflache i. S. des § 19 Abs. 2
BauNVO wird nicht Uberschritten. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, wird
nicht begriindet. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass FFH- oder euro-
paische Vogelschutzgebiete beeintrachtigt werden.

Die Offentlichkeit und die Trager 6ffentlicher Belange erhalten gemaR mit §
13a (2) Nr. 1i. V. 8 3 (2) Nr. 2 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme. Die
frihzeitige Beteiligung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB entfallt. Eine
Umweltprifung nach 8§ 2 (4) BauGB wird nicht durchgefihrt.

aufgestellt:

Steinfurt, 18.04.2016
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Fachdienst Stadtplanung und Bauordnung
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