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1. Planungsanlass und Aufstellungsbeschluss

Der Bebauungsplan Nr. 24 ,Bagno Park® ist seit dem 19.07.2004 rechtsver-
bindlich. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes war die Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Hotels im
Denkmalbereich des ehemaligen Landschaftsgartens ,Steinfurter Bagno“ als
Erweiterung des bestehenden Cafés/Restaurants.

Der Bebauungsplan sieht eine Gliederung des Hotel in einen atriumférmigen
Bettentrakt mit insgesamt 75 Zimmern bzw. 150 Betten, einen Bauteil fir ein
Schwimmbad und einen Wirtschaftstrakt mit Verbindung zu den Bestandsge-
bauden vor. Fir die Errichtung des Hotels wurde bereits im Jahre 2005 eine
Baugenehmigung erteilt, die mittlerweile ihre Gultigkeit verloren hat, da die
weitere Bauausfuhrung nach Fertigstellung eines Pavillons als Restaurant-
Erweiterung eingestellt wurde. Der Eigentimer des Grundstlcks beabsichtigt
aktuell den Verkauf des Grundstlicks mit den Bestandsgebdude und der vor-
gesehenen Bauflache fir das Hotel.

Ein neuer Investor, der das Grundstiick erwerben und den Neubau des Hotels
umsetzen will, hat mit Schreiben vom 17.11.2015 die Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 ,Bagno Park* beantragt. Die zuldssige Zimmeranzahl und
Bettenkapazitat im Bebauungsplan soll zur Sicherung der Wirtschaftlichkeit
des geplanten Hotels erhéht werden. Der Antrag zur Anderung des Bebau-
ungsplanes wird mit einer aktuellen Wirtschaftlichkeitsuntersuchung und
Standortanalyse begriindet. Nach Aussage des Investors ist bei dem geplan-
ten Hotel aus betriebswirtschaftlichen Gesichtpunkten eine Kapazitat von ins-
gesamt 100 Hotelzimmern bzw. 200 Betten erforderlich.

Um diese VergréRerung von 25 zusatzlichen Doppelzimmern realisieren zu
kénnen, sollen im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 die
festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen um 800 gm auf insgesamt
ca. 3.000 gm aufgeweitet werden. Die vorgegebene Hdohenentwicklung mit
zwei Vollgeschossen und die gestalterischen Festsetzungen des Bebauungs-
plans Nr. 24 bleiben unverandert.

Aufgrund der Lage im Denkmalbereich des ehemaligen Landschaftsgartens
~oteinfurter Bagno® liegt die Planung in einem denkmalrechtlich sensiblen Be-
reich. Bereits im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 24 wurde
eine intensive Abstimmung der Hochbauplanung durchgefihrt, um ein Ein-
fugen des Vorhabens in den Denkmalbereich zu gewahrleisten. Da der abge-
stimmte Hochbauentwurf und die Gestaltung der Fassade beibehalten wird,
fuhrt die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 nicht zu einer weiteren Be-
eintrdchtigung des Denkmalbereiches.

Durch die vorgesehene Erweiterung der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
vergroflert sich jedoch der Eingriff in Natur und Landschaft und dementspre-
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chend auch der Kompensationsbedarf. Daher wurde eine Ergdnzung des
Landschaftspflegerischen Begleitplans erarbeitet, in dem die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanz des Vorhabens neu berechnet wurde (siehe Kapitel 6.1).

Zudem wurde im Verfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 eine
Artenschutzprifung durchgefihrt, um zu prifen, ob und flr welche Arten ar-
tenschutzrechtliche Konflikte gemaf § 44 BNatSchG durch das Vorhaben auf-
treten kénnten. Die Artenschutzprifung hat ergeben, dass das Vorhaben bei
Beachtung der beschriebenen Vermeidungs- und AusgleichsmafRnahmen aus
artenschutzrechtlicher Sicht zulassig ist (siehe Kapitel 6.2).

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Planbe-
reiches ist gemal § 1 (3) BauGB die Anderung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. 24 ,Bagno Park” erforderlich. Der Rat der Kreisstadt Steinfurt
hat daher in seiner Sitzung am 10.12.2015 beschlossen, das Verfahren zur 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 ,Bagno Park® durchzufiihren. Die
Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefuhrt, da die Bedingungen des § 13 (1) BauGB erfullt sind:

* Die Grundzlige der Planung werden nicht berlhrt, da das Plankonzept des
Bebauungsplans Nr. 24 nicht wesentlich verandert wird und lediglich der
atriumformige Bettentrakt in seinen Abmessungen vergrofRert wird. Alle
weiteren Festsetzungen zu Art und Maf der baulichen Nutzung bleiben un-
verandert. Die Erweiterung des Baufeldes ist als staddtebaulich vertraglich
einzustufen (siehe Kapitel 4).

* Durch den Bau des Hotels wird kein Vorhaben begriindet, das der Pflicht
zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung gemal UVP-Gesetz
(UVPG) unterliegt. Dazu wurde eine Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
gemal §3c UVPG durchgefihrt, die bei der Planung und Errichtung von
Hotelanlagen mit mehr als 80 Hotelzimmern gemalk UVPG erforderlich ist.
Die Prifung hat ergeben, dass keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen durch das Vorhaben zu erwarten sind (siehe Kapitel 6.1).

* Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die Erhaltungsziele des angren-
zenden FFH-Gebiets ,Bagno mit Steinfurter Aa“ (DE-3810-301) erheblich
beeintrachtigt werden. Das hat die Aktualisierung der FFH-
Vertraglichkeitsprifung ergeben, die zur Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 24 erarbeitet wurde (siehe Kapitel 6.3).
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 24 umfasst
die Grundsticke Flur 13, Flurstick 149 und 161, Gemarkung Burgsteinfurt
(siehe Anlage: Geltungsbereich). Die FlachengroRe des Plangebiets betragt
14.800 gm.

3. Planungsvorgaben

3.1 Regional- und Landesplanung

Im seit dem 27.06.2014 wirksamen Regionalplan Munsterland ist das Plange-
biet als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich“ mit der Zweckbindung ,Fe-
rieneinrichtungen / Freizeitanlagen® ausgewiesen.

Wie in der textlichen Darstellung des Regionalplans Munsterland beschrieben,
sind fUr diese festgesetzten Bereiche das Ziel 33 und dessen Unterziele zu
beachten. Demnach sind ,Einrichtungen und Anlagen flr freiraumorientierte
Nutzung bedarfsangepasst zu sichern“. Nach dem Unterziel 33.1 sind ,die
dargestellten Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiche mit der Zweckbindung
,Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen’ den Freizeitnutzungen vorbehalten,
die eine Uberwiegend freiraumorientierte Nutzung mit einigen untergeordneten
baulichen Einrichtungen aufweisen. Weitere, daruber hinausgehende Nutzun-
gen sind nur in untergeordnetem Mafe und in engem funktionalen Zusam-
menhang mit der Zweckbindung zulassig.”

Hierzu ist festzustellen, dass das Vorhaben des Hotel-Neubaus eine bauliche
Nutzung im untergeordneten Mal darstellt, die den Landschaftspark Bagno
nicht grol3raumig pragt. Da das geplante Hotel eine Ferieneinrichtung im Sin-
ne des Regionalplans darstellt, ist auch der Zusammenhang mit der Zweck-
bindung des Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereiches gegeben.

Des Weiteren ist in der textlichen Darstellung des Regionalplans Mlnsterland
festgesetzt, dass ,fur Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche mit der Zweck-
bindung ,Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen® die allgemeinen Regeln flr
Freizeitanlagen gelten. Kleinere Anlagen (z.B. Hotels) werden dabei aufgrund
ihrer Flachengrofe von i. d. R. unter 10 ha nicht im Regionalplan dargestellt
(vgl. Ziffer 191 der Textlichen Darstellung). Sie kédnnen durch die gemeindliche
Bauleitplanung planungsrechtlich gesteuert werden, wenn sie unter Be-
riicksichtigung der Grundsétze 11.3 und 11.4 und unter Beachtung der
Ziele 6.2 und 6.3 die Kriterien der Lage und Verkehrsanbindung erfullen.

Zu der regionalplanerischen Einordnung der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 24 ist festzustellen, dass es sich hierbei um ein kleineres Vorhaben
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handelt, da mit einer Gesamtflache von 1,4 ha die Schwelle flr grof3flachige
Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen von 10 ha deutlich unterschritten
wird. Die genannten Grundsatze und Ziele des Regionalplans werden wie folgt
berlcksichtigt bzw. beachtet:

Nach Grundsatz 11.3 sind die Belange des Natur- und Artenschutzes, der
Landschaftspflege und Kulturlandschaftsentwicklung sowie des Ge-
wasserschutzes und der Charakter des aufnehmenden Ortsteils besonders zu
beachten. Die Leistungsfahigkeit der &ffentlichen und privaten Infrastruktur ist
bei der Errichtung zu bericksichtigen. Hierzu ist festzustellen, dass durch die
0.g. vorliegenden Gutachten bestatigt wird, dass durch den Neubau der Ho-
telanlage eine Beeintrachtigung der genannten Schutzglter nicht zu erwarten
ist (siehe Kapitel 6.1, 6.2 u. 6.3). Da die ErschlieBung des Plangebietes be-
reits wegen des vorhandenen Restaurants gesichert ist, ist die Leistungsfa-
higkeit der Infrastruktur nicht beeintrachtigt (siehe Kapitel 5).

Nach Grundsatz 11.4 sollen mit der Errichtung neuer Freizeiteinrichtungen
und Erholungsanlagen keine neuen Siedlungsanséatze im Freiraum entstehen.
Hierzu ist festzustellen, dass es sich bei der geplanten Hotelanlage um eine
solitdre bauliche Anlage im landschaftlichen Umfeld handelt. Durch die 1. An-
derung des Bebauungsplans Nr. 24 werden keine neuen Siedlungsansatze
wie z.B. Wohn-, Misch- oder Gewerbegebiete im Plangebiet und dessen Um-
feld festgesetzt.

Nach Ziel 6.2 kdnnen kleinere Ferieneinrichtungen und Freizeitanlagen unter-
halb der Schwelle der Raumbedeutsamkeit im Rahmen der nachfolgenden
Bauleitplanung planungsrechtlich gesichert werden, wenn sie im Umkreis von
bis zu etwa einem Kilometer zu einer Siedlungs- oder Ortsrandlage liegen und
verkehrlich gut angebunden sind. Hierzu ist festzustellen, dass das Plangebiet
in einer Entfernung von ca. 950 m Luftlinie zum Siedlungsbereich des Stadt-
teils Burgsteinfurt liegt. Eine direkte verkehrliche Anbindung an die Landes-
straRe 510 ist Uber die Zufahrt des GroRparkplatzes in einer Entfernung von
ca. 150 m gegeben. In Héhe der Zufahrt liegt auch die Bushaltestelle ,Bagno®,
die durch mehrere Regionalbuslinien bedient wird. Insofern ist das Kriterium
der verkehrlichen Anbindung ebenfalls erflllt.

Das Ziel 6.3 regelt die planungsrechtliche Sicherung von Vorhaben in Aus-
nahmefallen bei einer Abweichung von den o.g. Kriterien. Da die Kriterien
aber alle erfullt werden, findet dieses Ziel keine Anwendung bei der regional-
planerischen Zuléssigkeit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24.

Grundsatzlich entsprechen daher die Planungen zur 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 24 den Grundsatzen und Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung.
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3.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Kreisstadt Steinfurt ist der Gel-
tungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 als ,Sonderbaufla-
che Bagno (Beherbergungs- und Kultureinrichtungen im landschaftlich ge-
pragten historischen Umfeld)“ dargestellt. Diese Sonderbauflache war bei der
Genehmigung des Flachennutzungsplans durch die Bezirksregierung Minster
gemal Verfugung vom 04.02.2000 zun&chst von der Genehmigung ausge-
nommen. Mit Verfigung vom 16.12.2002 hat die Bezirksregierung Munster die
Darstellung der Sonderbauflache nachtraglich genehmigt. Eine Entwicklung
des Bebauungsplans aus dem FNP gemaR § 8 (2) Nr. 1 BauGB ist somit ge-
wahrleistet.

3.3 Derzeitige und angrenzende Nutzungen

Das Plangebiet wird baulich durch das Geb&ude-Ensemble des Bagno-
Restaurants gepragt. Hierzu gehéren das unter Denkmalschutz stehende
ehem. Gasthaus, ein Erweiterungsbau und ein angeschlossener Pavillon. Auf
der Vorderseite des Restaurants liegen beidseits des Eingangsbereiches eine
AulRenterrassen. Auf der Rickseite des Restaurants befinden sich ein Lager-
gebaude und eine Scheune, die zu Lagerzwecken genutzt werden. Ebenfalls
auf der Rickseite des Gebdudes befindet sich die Pkw-Zufahrt bzw. der Anlie-
ferungsbereich.

Die Freiflache im nordoéstlichen Bereich des Plangebiets ist als sogenannte
Schlagflur eine frihere Waldflache, die im Rahmen der Forstwirtschaft vom
Eigentumer gefallt wurde. Die Randbereiche der Freiflache sind durch dichte
Straucher und einen Bestand an gréReren und erhaltenswerten Baumen ge-

pragt.

Im sidlichen Bereich des Plangebiets befindet sich eine 6ffentliche Grinfla-
che, die zur Parkanlage des Bagno-Landschaftsparks gehort. Auch diese Fla-
che weist einen Bestand an grélieren und erhaltenswerten Baumen auf.

Auf der nordéstlichen Seite grenzt das Plangebiet an den Besucherparkplatz
des Bagno-Landschaftsparks. Das Plangebiet wird auf der nordwestlichen und
der suddstlichen Seite von Laubwald umgeben. Sldwestlich des Plangebiets
liegt der Bagno-Landschaftspark einschlief3lich des sog. Bagno-Quadrates,
einer groReren quadratischen befestigten Freiflache, die an den Bagno-See
anschlieft.

Wie bereits in Kapitel 1 beschrieben, grenzt das Plangebiet der 1. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 24 an das FFH-Gebiet ,Bagno mit Steinfurter
Aa“(DE-3810-301). In Teilen deckungsgleich mit dem FFH-Gebiet sind das
Naturschutzgebiet ,Am Bagno - Buchenberg® (NSG-ST-094) und das Land-
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schaftsschutzgebiet ,Am Bagno - Buchenberg® (LSG-3810-0002). Das Plan-
gebiet liegt aullerhalb dieser Schutzgebiete.

Ebenso liegt das Plangebiet nicht innerhalb eines glltigen Landschaftsplans.
Wasserschutzgebiete und Uberschwemmungsgebiete werden durch die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 ebenfalls nicht berlhrt.

Das Plangebiet befindet sich in wesentlichen Teilen innerhalb des Garten-
denkmals "Ehemaliger Landschaftsgarten - Bagno". Das Denkmal erfullt die
Voraussetzungen des § 2 (1) u. (2) DSchG NRW und ist als Gesamtanlage
gemal § 3 DSchG NRW am 22.12.1994 in die Denkmalliste der Stadt Stein-
furt eingetragen worden.

4. Planfestsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Die in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 festgesetzte Art der bauli-
chen Nutzung bleibt gegeniber der Festsetzung im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan unverandert. Es wird ein Sondergebiet gemaB § 11 (2) BauNVO
mit der Zweckbestimmung "Beherbergungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtung im
landschaftlich gepragten historischen Umfeld" festgesetzt. Als Nutzungsarten
sind Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes zuldssig. Zur Steuerung der baulichen Nutzung der Hotelanlage wird
die maximale Anzahl der Doppelzimmer auf 100 und die maximale Anzahl der
Hotelbetten wird auf 200 begrenzt.

Um Beeintrachtigungen der Umgebung und insbesondere des Denkmalberei-
ches zu vermeiden, sind Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO zwar auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen, jedoch nicht innerhalb des
Denkmalbereiches und der festgesetzten privaten Grinflachen, zulassig. Aus
dem gleichen Grund sind Garagen, Uberdachte Stellplatze u.a. sind geman §
12 (6) BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.
Offene Stellplatze ohne Uberdachung und Tiefgaragen sind gemaB § 12 (6)
BauNVO nur in den in der Planzeichnung gesondert dargestellten Flachen
zulassig.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

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

- Baugrenzen und Baulinien,

- Bauweise,
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- Grund- und Geschossflachenzahl,
- Zahl der zulassigen Vollgeschosse,
- Héhe der baulicher Anlagen

Baugrenzen und Baulinien

Die Baugrenzen und Baulinien wurden im rechtkraftigen Bebauungsplan Nr.
24 entsprechend der friheren, abstimmten Hochbauplanung festgesetzt. Da
ein Groliteil der Festsetzungen durch Baulinien getroffen wurde, ist die Kuba-
tur des Gebaudes weitgehend vorgegeben worden.

Um die vorgesehene VergroRerung der Hotelanlage um 25 zusatzliche Dop-
pelzimmer realisieren zu koénnen, ist eine Erweiterung der Uberbaubaren
Grundstucksflache des Bettentraktes notwendig. Das im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 24 festgesetzte quadratische Baufeld des Bettentraktes mit
einem Auflienmalfd von 46,50 m x 46,50 m (Flache 2.160 gm) wird daher in der
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 auf 51,00 m x 58,00 m (Flache 2.960
gm) aufgeweitet. Damit erhdht sich die Uberbaubare Grundsticksflache des
Bettentraktes um 800 gm. Die Baugrenzen und -linien im Bereich des Betten-
traktes werden entsprechend angepasst. Die weiteren, bereits im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan Nr. 24 festgesetzten Baugrenzen und —linien im Bereich
der Bestandsgeb&dude, des Wirtschaftstraktes und des Eingangsbereichs blei-
ben unverandert.

Bauweise

Da durch die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen im Bereich
des Bettentraktes eine Gebaudelange von Uber 50 m geplant ist, ist eine offe-
ne Bauweise nicht mehr gegeben. Insofern wird hier die abweichende Bau-
weise festgesetzt.

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 24 festgesetzten Grundflachenzahl
von 0,5 und die festgesetzte Geschossflachenzahl von 0,6 werden in der 1.
Anderung unverandert Gibernommen. Die Obergrenzen des MaRes der bauli-
chen Nutzung gemaf BauNVO werden hierdurch nicht Gberschritten.

Zahl der zulassigen Vollgeschosse

Die Geschossigkeit wurde im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 24 anhand
der friheren, abgestimmten Hochbauplanung festgesetzt. So ist der Betten-
trakt der Hotelanlage ebenso wie das Bestandsgebdude des denkmalge-
schitzten Gasthauses auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Alle weiteren Bautei-
le dirfen maximal ein Vollgeschoss aufweisen. In der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 24 wird die Geschossigkeit unverandert beibehalten.

Héhe baulicher Anlagen
Die Héhen baulicher Anlagen sind aus stadtebaulichen Griinden flr Teile bau-
licher Anlagen (Sockel, Traufe, First) unterschiedlich festgesetzt und gelten als
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Héchstmall oder zwingendes Mal} (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 i.V. m. Abs. 5 BauNVO).
Auch die Héhen der baulichen Anlagen bleiben in der 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 24 gegenlUber dem rechtskraftigen Plan unverandert.

4.3 Gestalterische Festsetzungen

Die Vorschriften Uber die auere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 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 rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 24 aufgenommen worden. Die gestalterischen Festsetzungen sollen in
Verbindung mit dem festgesetzten Nutzungsmal} dafiir Sorge tragen, dass die
geplante Hotelanlage sich in Kubatur und Gestaltung stadtebaulich in das Um-
feld einfigt und den Denkmalbereich nicht beeintrachtigt.

Daher werden die Dachform, -neigung und -gestaltung ebenso wie die Gestal-
tung der Fassade reglementiert, um ein harmonisches Gesamtbild des Ge-
baude-Ensembles sicherzustellen.

Des Weiteren werden als zuldssige Einfriedungen ausschlieBlich Hecken aus
standortgerechten Laubgehdlzen festgesetzt, um eine Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes der Parkanlage zu vermeiden.

Zur Vermeidung von Fremdwerbungen im Plangebiet wird zudem im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass Werbeanlagen nur an der Statte der jeweiligen
Leistung zuldssig sind.

4.4 Grinflachen / KompensationsmaBnahmen

Die stadtebauliche Planung fir die Hotelanlage sieht vor, das Gebaude-
Ensemble in einen ,grinen Gurtel“ einzubetten, der die Anlage von drei Seiten
umgibt. Der ,grine Gurtel“ soll aus Bestandsbdumen, Neupflanzungen und
Strauchern bestehen, um eine Beeintrachtigung des umgebenden Waldgebie-
tes weitgehend zu vermeiden und eine visuelle Trennung vom angrenzenden
GroRRparkplatz zu schaffen. Der ,grine Gurtel* wird als private Grinflache
festgesetzt und ist aufgrund des erweiterten Baufeldes in der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 24 schmaler dimensioniert als im rechtskraftigen Plan.
Durch die Festsetzung von differenzierten Pflanzgeboten soll der durch den
Bau der Hotelanlage entstehende Eingriff teilweise innerhalb des Plangebietes
kompensiert werden. Aus diesem Grund werden auch die Erhaltung der vor-
handenen Baume auf der Nordwest- und Sldostseite des Plangebiets und die
Neupflanzung von Einzelbaumen in der Stellplatzanlage festgesetzt. Des
Weiteren ist als Kompensationsmaflinahme eine Dachbegriinung von Flach-
dachern festgesetzt.
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5. ErschlieBung

5.1 Verkehr

Das Plangebiet ist durch die 6ffentlichen Wege entlang der nordwestlichen
und der suddstlichen Grenzen des Plangebietes flir den motorisierten Verkehr
erschlossen. Der Zugang zum Uberdrtlichen Verkehr ist Gber die Zufahrt des
GroRparkplatzes zur Borghorster Stralle (L 510) gewahrleistet.

Entlang der sudwestlichen Grenze des Plangebietes verlauft mit der sog.
.Breiten und Dunklen Allee* ein Ful3- und Radweg, Uber den die fulllaufige
Verbindung zum Historischen Stadtkern von Burgsteinfurt gegeben ist (ca. 1
km Entfernung).

Uber die Haltstelle ,Bagno®, die direkt an der Zufahrt zum GroRparkplatz liegt
und von mehreren Regionalbuslinien bedient wird, ist der Anschluss an den
OPNV gegeben.

Die ErschlieBung der geplanten Hotelanlage erfolgt Uber eine private Zuwe-
gung. Die erforderlichen Stellplatze werden im Plangebiet in einer privaten
Stellplatzanlage und einer Tiefgarage nachgewiesen. Die Erschliefung des
Plangebietes wird in der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 nicht veran-
dert.

5.2 Entwasserung

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

Aufgrund der Boden- bzw. Baugrundverhaltnisse ist eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers vor Ort nicht méglich. Es kann jedoch orts-
nah dem Bagnosee zugefiuhrt werden. § 51a Landeswassergesetz ist zu be-
achten.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird in die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation eingeleitet.

5.3 Versorgung mit Wasser, Strom, Gas, Telefon

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

Die Gasversorgung ubernehmen voraussichtlich die Stadtwerke Steinfurt.

6. Auswirkungen der Planung

6.1 Umweltvertraglichkeit / Schutz von Natur und Landschaft

Laut § 3c des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung ist die bei der
Planung und Errichtung von Hotelanlagen mit mehr als 80 Hotelzimmern ge-
mal UVPG Anhang 1 Ziffer 18.1.2 erforderlich eine Allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich. Die Einzelfallprifung soll ermitteln, ob und inwie-
weit das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann
und dementsprechend eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgeflihrt wer-
den muss.

Die erforderliche Einzelfallpriifung wurde fiir die 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 24 vom Kadlner Biro fur Faunistik durchgefihrt und ist Bestandteil
des Bebauungsplan und der Begriindung.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben wurden die folgenden Vorhabensbe-
standteile untersucht, welche Auswirkungen insbesondere durch Entfernung
der anstehenden Biotopstrukturen und die dauerhafte Versiegelung (Ge-
baude) zu erwarten sind. Flr die Schutzglter Wasser, Klima und Luft, Land-
schaftsbild und Mensch gehen von dem Vorhaben nur geringfugige Auswir-
kungen aus. Die Auswirkungen Schutzguter Boden, Biotoptypen sowie Kultur-
und sonstige Sachguter sind ebenfalls lokal begrenzt und von geringer
Schwere. Die zu erwartenden Wirkungen sind temporar und reversibel.

Die Priufung hat ergeben, dass keine erheblich nachteiligen Umweltauswir-
kungen durch das Vorhaben zu erwarten sind. Fur das Vorhabens des Baus
der Hotelanlage liegt daher keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gemal UVP-Gesetz (UVPG) vor.

Darlber hinaus gehen von dem geplanten Vorhaben Auswirkungen auf Natur
und Landschaft aus, die im Sinne des § 1a (3) BauGB als Eingriffe in Natur
und Landschaft zu bewerten sind und dementsprechend vermieden oder aus-
geglichen werden mussen. Bereits im Aufstellungsverfahren des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans Nr. 24 wurde 2001 durch das Ingenieurbiro Boh-
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lien im Rahmen einer Landschaftspflegerischen Begleitplanung eine Eingriffs-
und Ausgleichbilanzierung durchgefuhrt. Des Weiteren wurden interne und
externe Ausgleichsmallnahmen vorgeschlagen, die durch textliche Festset-
zungen (Pflanzgebote) in den rechtsverbindlichen Bebauungsplan aufgenom-
men wurden. (vgl. Anlage: Landschaftspflegerische Begleitplanung, S. 17-19).

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 24 werden die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen vergréliert, wodurch sich eine Reduzierung der internen
Ausgleichsflachen ergibt. Gleichzeitig ist der Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans gegeniber dem rechtsverbindlichen Plan verkleinert
worden, so wurden das Grundstiick des Golfclubhauses nicht in das Plange-
biet einbezogen. Durch diese Anderungen wurde eine Neuberechnungen der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung notwendig, die mit einer Aktualisierung
der Landschaftspflegerischen Begleitplanung durch das Kdlner Blro fur Fau-
nistik durchgefihrt wurde.

Als Ergebnis dieser Neuberechung ergibt sich durch die 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 24 ergibt sich gegentber dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan Nr. 24 ein zuséatzlicher externer Kompensationsflachenbedarf von
575 gm. Damit besteht fir den Gesamtbereich des Bebauungsplans nach der
1. Anderung ein externer Gesamtkompensationsbedarf von 4.990 gm
gegeniber einem bisherigen externen Gesamtkompensationsbedarf fir den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 24 von 4.415 gm. (vgl. Anlage: Aktua-
lisierung der Landschaftspflegerische Begleitplanung, S. 37).

Die externe Kompensation durch soll die Aufforstung einer bisher unbewalde-
ten Flache im raumlichen Zusammenhang mit dem FFH- bzw. Naturschutzge-
biet Bagno-Buchenberg auf dem Grundstick Flur 3, Flurstiick 250, Gemar-
kung Burgsteinfurt nachgewiesen werden. Hierzu sind vertragliche Regelun-
gen zwischen dem Vorhabentrdger und dem Eigentimer der Flache zu tref-
fen. Die Aufforstung ist zudem mit der Stadt Steinfurt und der Unteren Land-
schaftsbehdrde des Kreises Steinfurt abzustimmen.

6.2 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 groflie
Teile der Waldbereiche des Bagnos, Vorsundern, Westerbrook und des Bu-
chenberges sowie Teile der Steinfurter Aa und den Bagno See. Das Gebiet
hat eine Grofle 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.
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Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das FFH-Gebiet ,Bagno mit Steinfurter
Aa“ an. Um zu prifen, ob und inwieweit die Erhaltungsziele des FFH-Gebietes
durch den Neubau der Hotelanlage beeintrachtigt werden, wurde bereits im
Aufstellungsverfahren des rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 24 eine FFH-
Vertraglichkeitsprifung durch das Kélner Biro fur Faunistik durchgefiihrt. Da
mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 eine VergroRerung des Bau-
feldes vorgenommen wird, wurde in einer Aktualisierung der FFH-
Vertraglichkeitsprifung ebenfalls vom Kélner Blro fur Faunistik untersucht.
Beide Gutachten sind Bestandteil der 1. Anderung des Bebauungsplan und
der Begriindung.

Folgende Schutzziele sind fur die Lebensraumstypen und Arten im FFH-
Gebiet ,Bagno mit Steinfurter Aa“ mal3geblich:

Waldmeister-Buchenwald (9130) und Stieleichen-Hainbuchenwald (9160) und
Schwarzspecht:

Erhaltung und Entwicklung grofRflachig zusammenhangender, naturnaher,
meist kraut- und geophytenreicher Waldmeister-Buchenwalder auf basenrei-
chen Standorten (und naturnaher Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwalder) mit
ihnrer typischen Fauna in ihren verschiedenen Entwicklungsstu-
fen/Altersphasen und in ihrer standdrtlichen typischen Variationsbreite, inklu-
sive ihrer Vorwalder, Geblisch- und Staudenfluren sowie ihrer Waldrander

Mopsfledermaus, Bechsteinfledermaus, Teichfledermaus sowie GroRes
Mausohr und weitere Fledermausarten:

Erhaltung und Fdrderung der Fledermaus-Populationen durch Schutz und
Optimierung der unterirdischen Winter-, Schwarm- und Zwischenquartiere,
Erhaltung und Fdrderung der Fledermaus-Populationen durch Schutz und
Optimierung der Jagdgebiete und Wochenstuben sowie Paarungs- und weite-
re Sommer-Quartiere

Die urspringliche FFH-Vertraglichkeitsprifung von 2004 kommt zu dem Er-
gebnis, dass ,die maligeblichen Erhaltungsziele des FFH-Gebietes sowie der
Schutzzweck des Naturschutzgebietes ,Bagno mit Steinfurter Aa“ durch den
geplanten Bau der Hotelanlage nicht erheblich beeintrachtigt werden.“ (vgl.
Anlage: FFH-VP 2004, S. 94)

Auch die aktualisierte FFH-Vertraglichkeitsprifung von 2016 kommt zu dem
Ergebnis, dass ,Bei Beachtung der beschriebenen Vermeidungsmalinahmen
das Vorhaben nicht zu erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes
in seinen fur die Erhaltungsziele und den Schutzzweck maligeblichen Be-
standteilen fuhrt.“ (vgl. Anlage: Aktualisierung der FFH-VP 2016, S. 48).
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Folgende Vermeidungsmalinahmen sind dabei zu beachten:

* Minimierung bau- und anlagebedingter Inanspruchnahme von Vegetati-
onsflachen und -strukturen, insbesondere von Gehdlzen

e Kontrolle der von Abriss-/Baumalinahmen betroffenen Gebaudeteile auf
Fledermausquartiere und Besatz, ggf. MaRnahmen zur
Tétungsvermeidung

* Kontrolle der von Eingriffen betroffenen Baume mit Spalten oder abste-
hender Borke auf Fledermausbesatz, ggf. MaRnahmen zur
Tétungsvermeidung

e Minimierung von baubedingten akustischen und optischen Stérwirkungen

*  Minimierung von betriebsbedingten optischen Stérwirkungen

* Im Falle eines Verlustes von Wochenstubenquartieren von Fledermausen:
Mafnahmen zur Sicherstellung des Quartierangebotes flir Fledermause

Die Vermeidungsmallinahmen werden als textliche Festsetzung in den Be-
bauungsplan bzw. als Nebenbestimmungen in die Baugenehmigung der Ho-
telanlage aufgenommen.

6.3 Artenschutz

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

Aufbauend auf die FFH-Vertraglichkeitspriifung wurde zur 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 24 vom Kélner Biro fiur Faunistik auch die vorgeschrie-
bene Artenschutzprifung durchgefiihrt. Diese Prifung ist Bestandteil der 1.
Anderung des Bebauungsplan und der Begriindung.

Die Artenschutzprifung kommt zu dem Ergebnis, dass ,bei Beachtung der
beschriebenen Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen das Vorhaben aus
artenschutzrechtlicher Sicht zuldssig ist.“ (vgl. Anlage: Artenschutzprifung)

Die vorgesehenen Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen beziehen sich
auf die potenziell vorhandenen Fledermausquartiere und sind deckungsgleich
mit den MalRnahmen, die in der FFH-Vertraglichkeitsprifung beschrieben wur-
den. Den Anforderungen des § 44 BNatSchG wird damit entsprochen.
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6.4 Immissionsschutz

Die Borghorster Stralde (L 510) liegt in einer Entfernung von 150 m zum Plan-
gebiet. Der an das Plangebiet grenzende Grolparkplatz wird im Wesentlichen
nur zur Tageszeit und in Schrittgeschwindigkeit angefahren. Daher sind Larm-
einwirkungen durch Kfz-Verkehr nicht zu beflrchten.

Durch die Ausweisung als Sondergebiet gemaB § 11 (2) BauNVO mit der
Zweckbestimmung "Beherbergungs-, Kultur- und Freizeiteinrichtung im land-
schaftlich gepréagten historischen Umfeld" wird sichergestellt, dass fur das
Plangebiet und fir das Umfeld keine stérenden Nutzungen entstehen. Durch
den Anwohner- und Gasteverkehr sind keine unzumutbaren Beeintrachtigun-
gen des Umfeldes zu erwarten.

Andere Belastungen wie Staub und Geruch sind im Plangebiet ausgeschlos-
sen, da sich im Umfeld keine stérenden Betriebe oder sonstige Stéreinflisse
befinden. Ein ausreichender Abstand zu sog. Stoérfallbetrieben 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. § 1 (5) Nr. 2 BauGB).

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 24 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 weiterer Aspekt des Klimaschutzes ist die Reduzierung des Energiever-
brauchs, insbesondere bei Gebauden. Da seit dem 1. Januar 2016 die neue
Energieeinsparverordnung in Kraft getreten ist, missen bei Gebauden seither
héhere energetische Anforderungen erflllt werden. Insbesondere bei Neubau-
ten sind eine weitere Senkung des Energiebedarfs um 25 Prozent bei der An-
lagentechnik und eine um 20 Prozent verbesserte Warmedammung erforder-
lich. Die Bau der Hotelanlage erfolgt somit nach den neuesten energetischen
Standards, womit ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird.

6.6 Bodenschutz

Ein Altlastenverdacht besteht fiir den Plangebiet der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 24 nicht. Das Plangebiet ist nicht als Altlasten- bzw. Altlasten-
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verdachtsflache im Kataster Uber 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 veranderten
oder unbebauten Flachen insbesondere zu prifen, ob vorrangig eine Wieder-
nutzung von bereits versiegelten, sanierten, baulich veranderten oder bebau-
ten Flachen moglich ist.

Hierzu ist festzustellen, das fir das Plangebiet bereits mit der Aufstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 24 das Planungsrecht fir eine unbebau-
ten Flache geschaffen wurde. Durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
24 wird die Uberbaubare Grundstlcksflache nur moderat vergrofiert. Die im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 24 festgesetzte Grundflachenzahl von
0,5 bleibt jedoch unverandert. Insofern entspricht die Planung weiterhin dem §
4 (2) LBodSchG NW.

Nach der Karte der schutzwirdigen Béden NRW befindet sich im Plangebiet
der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 kein schitzenswerter Bodentyp.
Gesonderte Ausgleichsmalinahmen sind daher nicht erforderlich.

6.7 Denkmalschutz

Das Plangebiet liegt teilweise im Denkmalbereich des Gartendenkmals ,Ehe-
maliger Landschaftsgarten — Bagno®. Dariiber hinaus liegen die festgesetzten
Einzeldenkmaler ,Breite und Dunkle Allee“ und ,Wachhaus® innerhalb des
Plangebietes. Der Denkmalbereich und die Einzeldenkmaler werden nach-
richtlich in der Planzeichnung dargestellt.

Der Neubau der geplanten Hotelanlage stellt einen Eingriff in den Denkmalbe-
reich dar. Um den Eingriff zu reduzieren und denkmalvertraglich zu gestalten,
wurde der Hauptbaukdrper der Hotelanlage, der zweigeschossige Bettentrakt,
bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 24 gréRtenteils aulRerhalb des
Denkmalbereiches positioniert. Diese Lage des Bettentraktes bleibt auch bei
der 1. Anderung des Bebauungsplans unverandert. Unter denkmalrechtlichen
Gesichtspunkten wird damit ein Standort am Randbereich gewahlt, der fir die
Ausformung des Gartendenkmals eine untergeordnete Rolle spielt. Wie aus
zur Verfugung stehenden historischen Kartenunterlagen ersichtlich ist, werden
die strukturbestimmenden Merkmale der Denkmalbereiches Uber alle Epo-
chen durch den gewahlten Standort nicht berthrt. Da das Plangebiet an den
bestehenden GroRparkplatz angrenzt, ist dort auch schon eine erhebliche Be-
eintrachtigung des Denkmalbereiches vorhanden.

Die hochbauliche Gestaltung der Hotelanlage mit der Kubatur und der Dach-
und Fassadengestaltung ist auf die denkmalrechtliche Situation abgestimmt

worden.
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Bodendenkmaler sind im Plangebiet nach heutigem Wissensstand nicht vor-
handen. Sollten bei Bodeneingriffen dennoch Bodendenkmaler entdeckt wer-
den, ist dies der Stadt Steinfurt und dem Landschaftsverband Westfalen-
Lippe, Archaologie fir Westfalen, gemalR §§ 15+ 16 Denkmalschutzge-
setz NRW unverziglich anzuzeigen. Ein entsprechender Hinweis ist in die
Planzeichnung aufgenommen worden.

6.8 Bodenordnung

Bodenordnende und sonstige Manahmen sind im Plangebiet der 1. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 24 nicht erforderlich.

6.9 Kampfmittel

Ein Kampfmittelvorkommen im Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 24 ist nicht bekannt, aber auch nicht vollkommen auszuschliel3en.
Die Durchfihrung aller bodeneingreifenden BaumalRnahmen sollte daher mit
der gebotenen Vorsicht erfolgen. Ein entsprechender Hinweis ist in die Plan-
zeichnung aufgenommen worden.

7. Verfahren

Das Planverfahren zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 24 wird gemaR §
13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt. Die Voraussetzungen
dafir sind gegeben, da die Grundzige der Planung nicht berlhrt sind. Die
Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen, wird nicht begriindet. Es liegen keine An-
haltspunkte vor, dass FFH- oder europaische Vogelschutzgebiete beein-
trachtigt werden.

Die Offentlichkeit und die Trager 6ffentlicher Belange erhalten gemaR mit
§13(2) BauGB i. V. m. § 3 (2) u. § 4 (2) BauGB Gelegenheit zur Stellung-
nahme. Die frihzeitige Beteiligung gemalt § 3 (1) und § 4 (1) BauGB entfallt
dementsprechend. Eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB wird nicht durch-
gefuhrt.
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