Kreiss tadt Steinfurt

Begrindung

zur 35. Anderung des Flachennutzungsplanes fir eine n Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 4b ,westlich Ochtruper StralRe/n ordlich Friedrich-Ebert-
Stral3e” der Kreisstadt Steinfurt, Stadtteil Burgste infurt

1. Griinde fiir die Anderung und Anderungsbeschluss

Im nordwestlichen Bereich des Stadtteiles Burgsteinfurt befindet sich das Grundstiick
Ochtruper Stral3e 145/147 mit einer Grol3e von rund 2 ha. Auf dem Grundstiick befindet
sich u.a. die Immobilie Ochtruper Stral3e 147. Das Geb&ude wird als Mébel- und
Teppichhaus mit einer Nutzflache von ca. 8.100 gm genutzt. Es hat sich jedoch gezeigt,
dass diese GroflRenordnung im Vergleich zu anderen zwischenzeitlich entstandenen
Mobelh&dusern zu klein und damit nicht marktgerecht ist. Die Nutzung als klassisches
Mobelhaus wurde mehr oder weniger aufgegeben und seit 2001 sind mehrere Konzepte
fur eine Umnutzung des Geb&udes entwickelt worden. Diese Konzepte waren - nicht
zuletzt hinsichtlich der landesplanerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeit - sowohl
fur Steinfurt als auch die Umlandgemeinden kritisch zu sehen.

Nunmehr hat sich jedoch ein neuer Investor und Eigentimer fur den Bereich des
groR3flachigen Mdbelhauses an der Ochtruper Strale 147 gefunden. Dieser wollte dort
urspringlich ein Gartencenter und Baumarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von 15.000
gm einrichten. Dazu sollte das vorhandene Gebaude im Wesentlichen bestehen bleiben
und in zwei Bauabschnitten mit Gewachshausern erganzt werden. Der im Moébelhaus
bestehende Teppichmarkt mit einer Verkaufsflache von ca. 1.250 gm soll erhalten
bleiben.

Fur die Realisierung der angedachten Verkaufsflachengrof3en und den Stellplatz- und
Lagerbedarf des Garten- und Baumarktes hat der Investor auch die sidlich
angrenzenden und bisher unbebauten Flachen zuerworben, so dass ihm Flachen in
einer GroRenordnung von rund 4,5 ha zu Verfiigung stehen.

Das geplante Gartencenter und der Baumarkt werden gemal3 der beigefligten Steinfurter
Sortimentsliste (Stand: August 2010) nicht zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente als Kernsortimente fuhren. Fir die Rand- und Nebensortimente sollen auf bis
zu 10% der Gesamtverkaufsflache auch zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente zugelassen werden.

Grundsatzlich ist es aus Sicht der Stadt Steinfurt zu begrifen, dass im Stadttell
Burgsteinfurt ein Bau- und Gartencenter entstehen soll, da aktuell kein Anbieter speziell
fur Baumarktsortimente bzw. kein Baufachmarkt im Ort vorhanden ist. Dementsprechend
weist das Einzelhandelskonzept der Stadt Steinfurt bei den Entwicklungs- bzw.
Ansiedlungspotenziale ,grof3en Bedarf* in diesem Bereich aus.

Hinsichtlich des Standortes fur die geplante Errichtung des Bau- und Gartencenters
bestehen aus zweierlei Grinden keine Standortalternativen. Zum einem weist das
Einzelhandelskonzept der Stadt Steinfurt in Burgsteinfurt nur diesen Standort als
funktionalen Erganzungsstandort des zentralen Versorgungsbereiches, ausschlie3lich
fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten aus. Zum



anderen hat der Investor unter dieser Pramisse die dortigen Grundstiicke erworben und
die Kaufvertrdge vollzogen. Da in Burgsteinfurt auch keine anderen Flachen in der
erforderlichen GrolRenordnung zur Verfigung stehen, die zudem als Allgemeiner
Siedlungsbereich im Regionalplan ausgewiesen sind, verbleibt fur die Umsetzung des
Vorhabens ausschlieR3lich der geplante Standort.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die beabsichtigte
Umnutzung hat der Rat der Kreisstadt Steinfurt neben der Aufhebung der vormaligen
Anderungsbeschlisse in seiner Sitzung am 5. Juli 2012 u.a. beschlossen, das Verfahren
zur 35. Anderung des Flachennutzungsplanes durchzufiihren. Im Geltungsbereich soll
ein Sondergebiet gemall 8 11 (3) BauNVO fur den grof3flachigen Einzelhandel mit
entsprechender Zweckbestimmung festgesetzt werden.

Nach Durchflhrung der sog. friihzeitigen Beteiligungen gemafd 88 3 (1) und § 4 (1)
BauGB hat sich ergeben, dass die ursprunglichen Planungen nicht umsetzbar sind. Dies
hat zu einer grundsétzlichen Neulberlegung fur das Planvorhaben gefiihrt. So soll das
Planungsrecht fur den Mobelmarkt bestehen bleiben (bisheriger ndordlicher
Anderungsbereich). Der dort integrierte Teppichmarkt bleibt ebenfalls bestehen und der
Investor wird die im vorhandenen Geb&ude verbleibende Verkaufsflache von 4.000 bis
5.000 gm fur den Verkauf von Gartenmébeln (weiter-)nutzen.

Auf den unbebauten Flachen sudlich des vorhandenen Mébelmarktes soll ein neuer Bau-
und Gartenfachmarkt mit einer maximalen Gesamtverkaufsflache von 8.690 gm
entstehen. Geklart ist dabei auch, dass es keine bauliche Verbindung der
Verkaufsflachen zwischen dem Bestandsgebéude (Mobelmarkt/Teppiche) und dem neu
geplanten Bau- und Gartenfachmarkt geben wird (s. Bebauungskonzept in der Anlage).
Zudem entfallen viele der in 2012/2013 noch angedachten Rand- und Nebensortimente
wie Angel-, Jagd- und Reitbedarf, Camping und Zubehor, Zoologischer Bedarf,
Spielwaren oder Schreibwaren. (vgl. auch Kapitel 4).

Fur die geanderte Planung hat der Rat der Kreisstadt Steinfurt in seiner Sitzung am 30.
Juni 2016 die erforderlichen Beschliisse gefasst. Dies betrifft vor allem die neuen
Planinhalte und den geé&nderten Geltungsbereich.

2. Raumlicher Geltungsbereich der Bebauungsplanande rung

Der Geltungsbereich der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes umfasst die
Grundstiucke Gemarkung Burgsteinfurt, Flur 41, Flurstiicke 317, 394, 395, 397, 399, 632
tlw. sowie 633 und wird (nunmehr) wie folgt umgrenzt:

Suden:
Vom sudostlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 317 in Richtung Westen durch die sudliche
Grenze des Flurstiicks 317 bis zum stidwestlichen Grenzpunkt des Flursticks 317,

Westen:

vom letztgenannten Punkt in Richtung Norden durch die westliche Grenze des
Flurstiicks 317 bis zum sudlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 399, weiter in Richtung
Norden durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks 399 bis zum sidlichen Grenzpunkt des
Flursticks 397, von dort weiter in Richtung Norden durch westlichen bzw.
nordwestlichen Grenzen der Flursticke 397, 633, 395 und 394 bis zum norddstlichen
Grenzpunkt des Flurstiicks 394;

Norden:
vom letztgenannten Punkt in Richtung Osten auf einer geraden Linie (mit einem Abstand
von ca. 1,0 m parallel zur stdlichen Gebaudekante des aktuell vorhandenen Objektes



Ochtruper Stral3e 147) auf das Flurstiick 632 und auf einer Lange von ca. 190 m bis auf
die westliche Grenze des Flurstiicks 631,

Osten:

vom letztgenannten Punkt in Richtung Suden durch die westliche Grenze des Flurstticks
631bis auf die ndrdliche Grenze des Flursticks 633, von dort in Richtung Osten durch
die nordliche Grenze des Flursticks 633 bis zum nordwestlichen Grenzpunkt des
Flurstiicks 634, vom dort in Richtung Siden durch die westliche Grenze des Flurstlicks
634 bis zum siuddstlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 317.

Alle genannten Flurstiicke liegen in der Flur 41 der Gemarkung Burgsteinfurt.
Der Geltungsbereich der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes hat nun eine

Gesamtgrolie von ca. 28.390 gm.

3. Inhalt der Anderung

Der Rat der Kreisstadt Ste8infurt hat in seiner Sitzung am 30. Juni 2016 folgenden Inhalt
fir die 35. Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen:

,FUr den Anderungsbereich, der im wirksamen Flachennutzungsplan als
Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Handel® und Gewerbliche Bauflachen
dargestellt ist, erfolgt eine Darstellung von Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
,Grol¥flachiger Einzelhandel, Garten- und Baufachmarkt, maximale Gesamtverkaufs-
flache 8.690 gm*

Zudem erfolgen erganzende textliche Darstellungen mit folgendem konkretisierendem
Inhalt:

.Die maximale Gesamtverkaufsflache setzt aus folgenden maximalen Verkaufsflachen
(VK) zusammen:

- Gartenfachmarkt: 4.900 gm VK mit maximal 1.000 gm Warmhalle, maximal 1.600 gm
Kalthalle und maximal 2.300 gm Auf3enverkauf.

- Baumarkt: 3.000 gm VK

- Zentren- und nahversorgungsrelevante Rand- und Nebensortimente: maximal 790 gm
VK"

In der Neubewertung der veranderten Verkaufsflachenrahmendaten fir den Bau- und
Gartenmarkt des Buros Junker und Kruse, Dortmund, vom 30. Mai 2016 werden die
Zusammenhange dieser Aufteilungen néaher erlautert (s. Anlage). Durch die Aufteilung
des Gartenbereiches in eine Warmhalle, eine Kalthalle und den AufRenverkauf ergeben
sich andere mogliche Flachengrofien als dies zunédchst in 2013 angenommen wurde
(vgl. auch Kap. 4)

Aus darstellungstechnischen Grinden ist in der Planzeichnung lediglich das Planzeichen
fur Sonderbauflache und zur weiteren Konkretisierung "Grolflachiger Einzelhandel”
angefihrt. Die tatsédchliche bzw. gesamte Zweckbestimmung der Sonderbauflache ist in
der Legende zur Planzeichnung angefuhrt (s.0.).

Eine weitere Konkretisierung der Zweckbestimmung (vor allem im Hinblick auf zentren-
und nahversorgungsrelevante  Sortimente) erfolgt nicht auf Ebene des
Flachennutzungsplanes. Dies wird im Rahmen der zugehorigen 4. Anderung und
Ergadnzung des Bebauungsplanes Nr. 4b ,westlich Ochtruper StrafRe/ nérdlich Friedrich-
Ebert-Stral3e” geschehen.

Die Haupt-/Kernsortimente des geplanten Bau- und Gartencenters sind gemali
Steinfurter Sortimentsliste nicht zentrenrelevant (s. Anlage).



4. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Im seit dem 27.06.2014 wirksamen Regionalplan Minsterland ist der Planbereich als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Im Geltungsbereich der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen
Einzelhandelsnutzungen entstehen. Insofern sind auch die in dieser Hinsicht
landesplanerischen Vorgaben zu beachten. Diese Anforderungen werden im
Wesentlichen durch den "Landesentwicklungsplan NRW - Sachlicher Teilplan
Grol¥flachiger Einzelhandel" (LEP) gestellt. Der LEP ist am 13. Juli 2013 in-Kraft-getreten

Nach dem Landesentwicklungsplan NRW - Sachlicher Teilplan Grol3flachiger
Einzelhandel, der, dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des 8§ 11 (3) BauNVO
mit  nicht  zentrenrelevanten Kernsortimenten  auferhalb  von  zentralen
Versorgungsbereichen ausgewiesen werden, wenn u.a. der Standort innerhalb eines im
Regionalplan dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiches liegt (Ziel 1). Diese
maf3gebliche Anforderung wird vom Planvorhaben erfiillt (s.0.).

Auch die anderen im Landesentwicklungsplan NRW - Sachlicher Teilplan Grol3flachiger
Einzelhandel aufgefuhrten Grundsatze und Ziele werden, soweit sie das geplante
Vorhaben betreffen, erfillt. Dies ist das Ergebnis von Gesprachen mit der
Bezirksregierung Miunster, der IHK NordWestfalen und dem Gutachterbiro Junker und
Kruse, Dortmund.

Nach den zuvor genannten Gesprachen soll fur die weiteren Planungen nicht mehr auf
das Vertraglichkeitsgutachten der CIMA GmbH, Lubeck, vom 24. Mai 2013, das
Bestandteil der Planunterlagen aus der friihzeitigen Beteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1)
BauGB war, zurtckgegriffen werden. Vielmehr soll nun Grundlage fir das jetzt
angedachte  Nutzungskonzept die ,Landesplanerische und  stadtebauliche
Vertraglichkeitsanalyse* des (bereits genannten) Biros Junker und Kruse, Dortmund,
vom November 2013 (Endversion datiert aus Dezember 2013, s. Anlage) sein. Hinzu
kommt eine Neubewertung der veranderten Verkaufsflachenrahmendaten vom 30. Mai
2016, ebenfalls vom Buro Junker und Kruse erstellt (s. Anlage). Hierbei geht es vor allem
um die Gewichtung der Verkaufsflichen im Bereich des Gartenmarktes bzw. die
Flachenproduktivitat fur die dortigen unterschiedlichen Nutzungsformen Warmhalle,
Kalthalle und AulR3enverkauf.

In der Untersuchung des Biros Junker und Kruse aus 2013 werden Aussagen zu den
Grundsatzen und Zielen des LEP — Sachlicher Teilplan Grol¥flachiger Einzelhandel
erortert. Hier ist dabei darauf verwiesen worden, dass einige Punkte durchaus kritisch zu
sehen sind und daher einer Anpassung bedurfen. Dies bezog sich im Wesentlichen auf
die VerkaufsflachengrofRen der Sortimente (Haupt- und Neben-/Randsortimente), die
einer Reduzierung beddrfen, um eine stadtebauliche und landesplanerische
Vertraglichkeit herzustellen. So waren nach dem Gutachter die angedachten
Verkaufsflachen in den Bereichen Mdbel und Baumarkt um etwa die Halfte von ca. 7.500
gm auf 3.330 gm zu verringern. Nunmehr soll in der Neuplanung (indirekt) auf das
Sortiment Mobel verzichtet werden und der Bereich der Baumarktsortimente eine
GrofRenordnung von 3.000 gm Verkaufsflache erhalten. Insofern ist hier entsprechend
dem Gutachten ,nachgearbeitet” worden.

Auch bei den Rand- und Nebensortimenten, die nicht im Detail Gegenstand der 35.
Anderung des Flachennutzungsplanes sind, soll darauf verwiesen werden, dass einige
der zunachst vorgesehenen Sortimente nicht mehr angeboten werden (s. Kap. 1), bei
den anderen entsprechend den Vorgaben des Blros Junker und Kruse ,nachgebessert"
wurde. Beispielhaft soll das Sortiment Glas/Keramik/Porzellan/ Haushaltswaren genannt
werden. So war in 2013 eine Verkaufsflachengré3e von tber 1.000 gm in Verbindung mit
anderen zulassigen Randsortimenten denkbar und vom Gutachter wurden 750 gm als
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vertraglich angesehen. Nunmehr wird das Sortiment Glas/Keramik/Porzellan und
Haushaltswaren zusammen auf maximal 600 gm Verkaufsflache begrenzt.

Insgesamt ist festzustellen, dass bei allen angedachten Rand- und Nebensortimenten
Reduzierungen bei der zulassigen Verkaufsflache vorgenommen wurden, abgesehen
vom Sortiment Lampen/Leuchten/Leuchtmittel mit weiterhin 150 gm VK. Anzumerken ist
an dieser Stelle, dass die beiden diskutierten Rand- und Nebensortimente ,Lebensmittel
und ,Aktionswaren* nach den gefuhrten Gesprachen mit dem Gutachter und der IHK
NordWestfalen zugelassen werden sollen. Bei den Aktionswaren soll es sich
vornehmlich um Waren fir die Oster- und Weihnachtssaison handeln, beim Sortiment
.Lebensmittel* um regionale Produkte wie Obst und Séafte, die dort angeboten werden
sollen. Letzteres Sortiment soll auch deshalb weiterhin zum Tragen kommen, da in
(neueren) vergleichbaren Bau- und Gartencentern im Umkreis (z.B. Raiffeisen
Emsdetten oder Moubis Ibbenbiren) das Sortiment ebenfalls zugelassen wurde. Damit
erfolgt in gewisser Weise eine Gleichbehandlung mit anderen Anbietern, wobei die
maximal zuldssige Verkaufsflache bei diesem Vorhaben mit 50 gm unterhalb der
zulassigen Verkaufsflache der anderen genannten Markte liegt.

Die zulassigen Rand- und Nebensortimente dirfen zusammen nicht groRer 790 gm VK
betragen und Ubersteigen somit nicht die in der Raumordnung und Landesplanung
vorgesehene GrofRe von maximal 10% der Gesamtverkaufsflache. Im zugehdrigen
Verfahren fur den Bebauungsplan Nr. 4b werden die einzelnen zentrenrelevanten Rand-
und Nebensortimente konkret benannt und jeweils eine maximale VerkaufsflachengroiRe
festgesetzt. Hier entstehen in der Summe zwar grol3ere Flachen (1,250 gm) als die
maximal zuldssigen 790 gm VK, dies ist jedoch erforderlich um dem Investor eine
gewisse (marktwirtschaftlich erforderliche) Flexibilitit zu geben und auch den
verschiedenen saisonalen Wiinschen der Kunden gerecht werden zu kdénnen.

Das Buro Junker und Kruse kommt in seiner Neubewertung vom 30. Mai 2016 letztlich
zu dem Ergebnis, dass ,im Vergleich zu den Ergebnissen der Wirkungsanalyse (aus
2013) der zu erzielende Jahresumsatz somit leicht unter dem Wert der im Rahmen der
Wirkungsanalyse 2013 maximal als vertréaglich erachteten Gré3enordnung von 3 Mio.
Euro liegt. Hieraus kann geschlussfolgert werden, dass unter Beachtung dieser
Verkaufsflachendifferenzierung, die in jedem Fall auch dann im Rahmen des
Bebauungsplans so fixiert werden muss, eine stadtebauliche Vertraglichkeit attestiert
werden kann.

Auch die landesplanerische Kongruenz (Grundsatz 4 des LEP NRW Sachlicher Teilplan
grof3flachiger Einzelhandel) ist durch diese Verkaufsflachendifferenzierung gewahrleistet:
das einzelhandelsspezifische Kaufkraftpotenzial fur die Warengruppe Gartenbedarf
betragt in 2013 2,7 Mio. Euro (in 2016: rd. 2,8 Mio. Euro). Hinzu kommen
Kaufkraftanteile aus der Warengruppe Grin/Indoor/Zoo (2013: 3,5 Mio. Euro; 2016: 3,7
Mio. Euro), so dass das in der Stadt Steinfurt zur Verflgung stehende
vorhabenspezifische Kaufkraftpotenzial in jedem Fall die Umsatzerwartung des
Vorhabens Uberschreitet. Diese gilt sowohl unter Beriicksichtigung der Kennziffer fur
2013 als auch aktuell fir das Jahr 2016.

Als Fazit kann somit festgestellt werden, dass mit Blick auf die in der Diskussion
befindlichen Verkaufsflachendifferenzierungen im Gartenmarkt auch fur eine geplante
VerkaufsflachengroRenordnung von max. 4.900 gm ein Umschlagen der
absatzwirtschaftlichen in negative stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen werden
kann.*

Zudem hat der Gutachter darauf hingewiesen, dass es aufgrund der Grol3enordnung von
200 gm VK fir das Sortiment ,Aktionswaren®, bei dem es vornehmlich um Waren fir die
Oster- und Weihnachtszeit geht, auf Grund der GrofRenordnung Kkeiner speziellen
Betrachtung oder Definition bedarf.



Neben dem LEP - Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel gilt es den
Einzelhandelserlass des Landes NRW aus 2008 zu berticksichtigen. Zentrale Aufgabe
fur die Kommunen in NRW zur Umsetzung der im Einzelhandelserlass genannten
Vorgaben ist die Erstellung von sog. Einzelhandelskonzepten. In diesen
Einzelhandelskonzepten legt die jeweilige Gemeinde fest, wo ihre zentralen
Versorgungsbereiche und Nahversorgungsbereiche liegen. Zudem sind Sortimentslisten
festzulegen, welche klarstellen, welches Sortiment fir die Gemeinde als zentrenrelevant
anzusehen ist und welche nicht zentrenrelevant sind.

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Steinfurt (Stand: August 2010) wurde am 15.09.
2010 durch den Rat der Stadt Steinfurt beschlossen. Insofern ist auch eine sog.
"Steinfurter Sortimentsliste" festgelegt worden (s. Anlage).

Im Zuge der Aufstellung des Einzelhandelskonzeptes wurden auch Uberlegungen zur
Umnutzung des Mobelhauses Ochtruper Stralle 147 angestellt. Hierzu ist im
Einzelhandelskonzept der Stadt Steinfurt Folgendes ausgefiihrt: "Aktuell ist bei der
Verteilung der grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht- zentrenrelevanten
Kernsortimenten eine deutliche raumliche Konzentration auf zwei Standorte im
Steinfurter Stadtgebiet zu erkennen. Sowohl an der nérdlichen Ochtruper Stral3e in
Burgsteinfurt als auch an der Max-Planck-Stral3e in Borghorst sind aktuell bereits
guantitative Verkaufsflachenschwerpunkte festzustellen.

Zukunftig sollte somit auch weiterhin eine Konzentration von Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten auf die beiden Bereiche Ochtruper Stral3e und
Max-Planck-Stral3e angestrebt werden, um eine weitere Zersiedelung des Stadtgebietes
zu verhindern und gleichzeitig Synergieeffekte zu generieren, die auch Betriebe mit
nicht-zentrenrelevanten  Kernsortimenten aus  betriebswirtschaftlichen  Griinden
bendtigen, um wirtschaftlich arbeiten zu kénnen.

Die Standortbereiche fungieren zukinftig als funktionale Erganzungsstandorte der
zentralen Versorgungsbereiche ausschliel3lich fir Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Kernsortimenten."

Diese Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Steinfurt werden mit der
angedachten Planung aufgegriffen. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass ein géanzlicher
Ausschluss von nah- und zentrenrelevanten Sortimenten aus betrieblicher Sicht nicht
sinnvoll ware. Im Handel ist es haufig unabdingbar, dass innenstadtrelevante Sortimente
zur Abrundung des Warenangebotes als Randsortimente gefuhrt werden Insofern wird
fur die Randsortimente eine Offnung auch fur nah- und zentrenrelevante Sortimente
vorgenommen. Die vorgesehene Zuldssigkeit von max. 10% entspricht den Vorgaben
des LEP - Sachlicher Teilplan Grol3flachiger Einzelhandel.

Auch ist festzustellen, dass das Einzelhandelskonzept der Stadt Steinfurt fur den
Stadtteil Burgsteinfurt grof3ere Bedarfe im Bereich von Baumarktsortimenten festgestellt
hat (s. Kap. 1). Dies ist aus Sicht der Stadt Steinfurt indirekt auch auf
Gartenmarktsortimente Ubertragbar. Somit soll mit der angedachten Planung eine
Empfehlung des Einzelhandelskonzeptes umgesetzt werden.

5. ErschlieRung

Der Anderungsbereich ist iiber die DieselstraBe und die StraRe Ruhenhof erschlossen.
Eine Zufahrtmdglichkeit von der Friedrich-Ebert-Stral3e ist nach den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4b und der beabsichtigten Anderung/Erganzung
nicht vorgesehen.

Im sog. Vorverfahren nach 8 4 (1) BauGB, das auch noch den ndrdlich angrenzenden
Bereich bis zur Ochtruper StraBe (L 510) in den Anderungsbereich einschloss, hat der
Landesbetrieb StraRenbau NRW Bedenken hinsichtlich der verkehrlichen ErschlieRung
geaullert. Begrundet wurden die Bedenken mit der Lage des Plangebietes an der L 510
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(Ochtruper Strafl3e). Laut Aussage des Landesbetriebes Strallenbau NRW handelt es
sich bei der Ochtruper StralRe um eine hochfrequentierte Stral3e auf der durchschnittlich
8.108 Fahrzeuge am Tag fahren. Da in den Planunterlagen keine Aussagen zur
zukunftigen Frequentierung zu finden sind, ist auch kein Ruckschluss auf die
Auswirkungen auf das Stral3ennetz moglich. Somit fordert der Landesbetrieb Stralenbau
NRW die Erstellung eines Verkehrsgutachtens, in dem Punkte wie Verkehrserzeugung,
Leistungsfahigkeit der Stral3en, eventuelle Verkehrslenkungsmaflnahmen u.&. dargelegt
werden.

Das Erfordernis zur Erstellung eines Verkehrsgutachtens wird seitens der Stadt Steinfurt
nicht gesehen. Dies ist aus zweierlei Grinden der Fall: zum einen ist die
L 510 im Bereich der geplanten Anderung leistungsfahig genug weitere Verkehre
aufzunehmen, zum anderen wird die bisherige Planung abgeandert, so dass sich die
Verkehre kinftig anders verteilen werden. Voraussichtlich wird es zu einer geringeren
Belastung im Bereich der L 510 kommen, als bisher zu vermuten ist. Diese Auffassung
soll nachfolgend erlautert werden.

Der Landesbetrieb StraBenbau NRW schreibt in seiner Stellungnahme vom Juli 2013,
dass auf der L 510 taglich 8.108 Fahrzeuge verkehren. Dies entspricht dem DTV-Wert
aus 2010, der im Bereich der Zahistelle fir die Ochtruper Stralle am Evangelischen
Friedhof ermittelt wurde. Rechnet man Zu- und Abfahrten zwischen der Zahlstelle und
der L 510 am Anderungsbereich hinzu, durfte diese Zahl grundsatzlich auch dort
stimmen. Bei der Ochtruper Strafl3e (L 510) handelt es sich um eine Stral3e, die bereits
als Bundestral3e ausgewiesen war und diese Funktion auch lange Zeit wahrgenommen
hat. Die entsprechenden Breiten und der Ausbau der Straf3e sind prinzipiell immer noch
vorhanden. Die StraBenparzelle verfugt entlang des Anderungsbereiches uber eine
Breite von mindestens 14,5 m, die Fahrbahn weist eine Mindestbreite von 7,5 m auf.
Damit handelt es sich um eine sehr leistungsfahige Stralle, genauso wie der
angrenzende Kreisverkehr (Auf3endurchmesser 40 m) und die Bereiche der Zu- und
Abfahrten zur B 54. Nach der vom Planungsbiro Hahm, Osnabrick, zur Verfigung
gestellten Tabelle (s. Anlage), kann eine solche verkehrliche Situation Belastungen von
500 Kfz/h und Fahrspur aufnehmen.

Was die Verkehrsbelastungen auf der Ochtruper Strafl3e angeht ist festzustellen, dass
diese in den letzten Jahren angestiegen sind. So lagen die DTV-Werte (DTV =
durchschnittlicher Tagesverkehr) fur 2000 bei 6.682, in 2005 bei 6.693 und in 2010 bei
den bereits genannten 8.108 Fahrzeugen.

Vergleicht man diese Zahlen mit anderen Stral3en in Burgsteinfurt zeigt sich, dass die
Ochtruper StralRe ohne Weiteres noch deutlich mehr Verkehr aufnehmen kann. Zu
nennen ist dafur z.B. die Leerer Stral3e (K 76). Diese weist eine deutlich schmalere
Stral3enparzelle auf, die Fahrbahn hat dort in der Regel eine Breite von 5,8 m — 6,0 m.
Fur die Leerer StralRe liegen die DTV-Werte bei 9.730 in 2000, 11.126 in 2005 und
10.826 in 2010.

Auch soll hier die Horstmarer Stral3e genannt werden. Dort ist in 2005/06 auf der
Westseite der Strale ein neues Einkaufszentrum zusammen mit einem Wohngebiet
entwickelt worden. In Rahmen der Planung wurde ein Verkehrsgutachten erstellt, das die
Vertraglichkeit bzw. Leistungsfahigkeit der Horstmarer Stral3e ermittelt hat. Die
Untersuchung hat dabei die Schaffung von knapp 300 neuen Stellplatzen im Gebiet
berucksichtigt. Der Publikumsverkehr des Einkaufszentrums nutzte in der Prognose zu
80% die Zufahrt von der Horstmarer Stral3e. Die Verkehrsuntersuchung kommt zu dem
Ergebnis, dass die Horstmarer Strale auch ohne das Vorsehen von Ampeln, die
Schaffung einer Rechtsabbiegerspur auf dem Gelandes des Einkaufszentrums o.&.
MaRnahmen weiterhin leistungsfahig ist. Dies zeigt auch die tagliche Praxis. Dabei ist ein
Verkehrsaufkommen von 6.050 Kfz am Tag fur den neuen Parkplatz zugrunde gelegt
worden.



Was das Verkehrsaufkommen fur das geplante Bau- und Gartencenter anbelangt,
konnen derzeit keine genauen Angaben gemacht werden. Der Investor hat sich in einer
Mail vom 20. Januar 2016 zu diesem Thema geaul3ert. Darin verweist er zunachst auf
sein bestehendes Gartencenter in Haren (Ems), welches eine vergleichbare
Grollenordnung wie die angedachte Planung aufweist. Demnach spricht er dort von
taglich 790 Kunden, wovon rund 350 zahlende Kunden sind. Fir Steinfurt geht er taglich
von bis zu 1.000 Kunden aus, was dann einer Zahl von 2.000 Pkw-Bewegungen
entspricht.

Grundlage fir Larmgutachten ist die sog. Parkplatzlarmstudie des Bayrischen
Landesamtes fur Umwelt. In dieser Studie sind auch Kundenfrequenzen fir
verschiedene Nutzungen ermittelt worden, die als Basis fur die Larmbelastungen
herangezogen werden (s. Anlage). Fur Bau- und Mobelfachmarkte wird dort als am
besten vergleichbares Beispiel ein Baumarkt in einer Kleinstadt im Landkreis Walheim-
Schongau genannt. Dabei handelt es sich um einen Baufachmarkt in der dort
aufgefuhrten Reihe mit einer Verkaufsflache von 6.500 gm, der tber 207 Stellplatze
verfugt. Als grof3te Kundenfrequenz fir diesen Baumarkt wurde dabei ein Faktor von
0,35 Fahrzeugbewegungen je 10 gm Nettoverkaufsflache und Stunde ermittelt. Die
Zahlungen haben samstags stattgefunden.

Legt man diese Zahl fur den zu erwartenden Verkehr des geplanten Bau- und
Gartencenters zugrunde und sieht den bestehenden Mébelfachmarkt Ochtruper Stral3e
147 als Bestand an, ergibt sich folgende Berechnung. Dabei werden die aktuellen
Offnungszeiten des vorhandenen Gartenmobel- und Teppichmarktes von 9.00 Uhr bis
19.00 Uhr bertcksichtigt.

(8.690 gm VK :10) x 10 h Offnungszeit x 0,35 = 3.042 Fahrzeugbewegungen.

Die Zahl von 8.690 gm Verkaufsflache (VK) ergibt sich aus den geanderten
Uberlegungen des Investors zu seinem geplanten Vorhaben. Aufgrund dieser
Uberlegungen wird sich die ErschlieBungssituation auch anders darstellen; das
Planvorhaben abseits der L 510 liegen.

Das neu geplante Bau- und Gartencenter wird ggfs. auch tber die bestehende Zufahrt
an der Ochtruper Strale angefahren werden kénnen, die eigentliche Hauptzufahrt fur die
neu geplante Nutzung wird jedoch Uber die Strale Ruhenhof erfolgen. D.h., dass der
kinftige Publikumsverkehr vom Kreisverkehr an der Ochtruper Strae zuné&chst in die
Dieselstralle und dann in die Strale Ruhenhof fahren wird. Demnach ist davon
auszugehen, dass die Ochtruper Stral3e zuklnftig zwar eine Mehrbelastung erfahren
wird, diese aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten jedoch nicht die
Leistungsfahigkeit der L 510 in Frage stellen werden.

Selbst eine GroRRenordnung von Uber 3.000 Fahrzeugbewegungen am Tag ist in
Anbetracht der auch zu erwartenden Verteilung des Publikumsverkehrs nicht als kritisch
anzusehen. Dies zeigt auch die Praxis in anderen Bereichen von Burgsteinfurt und die
Tatsache, dass die Ochtruper Stral3e eine Leistungsfahigkeit von mindestens 500
Kfz/Stunde und Fahrspur aufweist. Zudem ist der vorhandene Kreisverkehr mit einem
AuRRendurchmesser von 40 m als sehr leistungsféhig anzusehen.

Somit ist aus Sicht der Stadt Steinfurt die Erstellung eines Verkehrsgutachtens nicht
erforderlich, da die Leistungsfahigkeit der L 510 auch nach Umsetzung der Planungen
weiter gewéhrleistet sein wird.

6. Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches ist durch die verschiedenen ortlichen
Ver- und Entsorgungstrager gegeben.

In den vorhandenen StralRen, die an den Anderungsbereich anschlieRen, und im
Plangebiet selbst befinden sich Teile des vorhandenen Mischwassersystems sowie Teile
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des Trennsystems fiur das Gewerbegebiet Sonnenschein, sprich getrennte Abwasser-
und Regenwasserkanéle. Das Mischsystem befindet sich in der Ochtruper Stral3e und
der Friedrich-Ebert-Stra3e. Das Trennsystem verlauft im Bereich der Dieselstral3e und
der StraBe Ruhenhof sowie durch den westlichen Anderungsbereich. Die Abwasser
konnen diesen bestehenden Systemen zugeleitet werden.

Genauere Aussagen zur Ver- und Entsorgung erfolgen im zugehdrigen Verfahren der
Bebauungsplananderung und -ergdnzung.

7. Niederschlagswasserbehandlung

Das anfallende Niederschlagswasser kann dem umgebenden Mischwassersystem oder
Trennsystem im Anderungsbereich zugefiihrt werden. Die Moglichkeit der ortsnahen
Einleitung in ein Gewasser, der Versickerung oder der Verrieselung besteht aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten und Bodenverhdltnisse voraussichtlich nicht. § 51a
Landeswassergesetz (kunftig wohl § 44) ist zu beachten.

Eine konkretere Vorgabe zur Beseitigung des Niederschlagswassers kann uber die
Bauleitplanung nicht erfolgen, da hierfur eine Gesetzesgrundlage fehlt. Es soll jedoch im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens die Verpflichtung erfolgen, an das Trennsystem
anzuschlieen. Dies ist Uber den sog. Trennerlass des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 26.Mai 2004 moglich. Der Bau
eines ,Staukanals® ist aufgrund des vorhandenen Trennsystems nicht erforderlich. Das
Niederschlagswasser wird Uber das Trennsystem dem Regenriickhaltebecken an der
Dieselstral3e/Bahnstrecke zugeleitet.

Inwieweit auf Basis des Trennerlasses auch ein Bodengutachten eingefordert werden
kann, um die Versickerungsmoglichkeiten von Niederschlagswasser im Plangebiet naher
zu kennen, ist zu klaren.

8. Immissionsschutz

Der Anderungsbereich wird als Sonderbauflache dargestellt. Im Anderungsbereich wird
vor allem eine grof3flachige Einzelhandelsnutzung neu angesiedelt. Umgeben ist der
Anderungsbereich von einigen GemeindestraRen sowie im Norden von einer
bestehenden Einzelhandelsnutzung; weiter nordlich angrenzend von der Landesstral3e
510 (Ochtruper Straf3e). Planungsrechtlich grenzt nach den rechtskréftigen
Bebauungsplanen im Osten Allgemeines Wohngebiet gemal? 8§ 4 BauNVO an. Sudlich
und westlich angrenzend ist Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO festgesetzt.

Nordlich der L 510 grenzt das Wohngebiet ,Steintorfeldmark” an. Hier ist entlang der L
510 von der Einmindung Dieselstral3e im Westen bis hinter die Stral3e Steintorfeldmark
in dstlicher Richtung in einer (Bau-)Tiefe von mindestens 32 m Mischgebiet gemal § 6
BauNVO festgesetzt. Dahinter (in Richtung Norden) schlie3t sich Allgemeines
Wohngebiet an. Fur den Bereich der Bebauung ndrdlich der L 510 setzt der dort
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 48b entsprechende (passive)
SchallschutzmalBnahmen fest, so dass Beeintrachtigungen durch den Fahrzeugverkehr
ausgeschlossen werden.

Angesichts dieser Vorgaben und Gegebenheiten leiten sich fir das geplante Vorhaben
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine unlésbaren Konflikte ab. Es bestehen
ausreichende Abstande zwischen der beabsichtigten Nutzung und larmempfindlichen
Bereichen wie Allgemeinen Wohngebieten.

Aktuell ist noch unklar, wo genau im Planbereich kinftig Stellplatze, Anlieferungszonen
und sonstige larmrelevante Nutzungen (z.B. Liftungsanlagen) entstehen. Somit kann



aus Sicht des Immissionsschutzes noch keine abschlieende Aussage zum Vorhaben
erfolgen. Nichts desto trotz erscheinen die Belange des Immissionsschutzes
grundsatzlich regelbar (s.0.). Eine Betrachtung bestehender, vergleichbarer Projekte
macht deutlich, dass mogliche Larmkonflikte losbar sind. So gibt es
Einzelhandelsvorhaben mit Luftungsanlagen im Ortsteil Burgsteinfurt, wo der Abstand
zur Wohnbebauung in festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten nur 15 m oder 20 m
betragt. Bei den Anlieferungszonen ist dann tber Einhausungen o.4. nachzudenken.

In den Planentwurf zum zugehdrigen Bebauungsplan Nr. 4b soll eine entsprechende
textliche Festsetzung aufgenommen worden, wonach bei Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung baulicher oder sonstiger Anlagen ein schalltechnischer Nachweis der
Vertraglichkeit des Vorhabens (ggfs. durch bauliche Anlagen) zu liefern ist. Das heil3t,
dass die Problematik des LArmimmissionsschutzes nicht Gber das Bauleitplanverfahren
gel6st wird, sondern im Zuge des zugehérigen Baugenehmigungsverfahrens geregelt
wird. Dann ist ein entsprechendes Larmgutachten zu erstellen, das die angesprochenen
Aspekte berucksichtigt.

Zwar gibt es in der Bauleitplanung das sog. Gebot der planerischen Konfliktbewaltigung,
jedoch missen nicht alle moglichen Konflikte im Bauleitplanverfahren geklart werden,
wenn erkennbar ist, dass die Konflikte I6sbar sind. Im nachgelagerten
Baugenehmigungsverfahren sind die Anlieferungszonen und -zeiten genau zu
konkretisieren.

Im zugehdrigen Bebauungsplan Nr. 4b wird u.a. auch ein Zu- und Abfahrtsverbot zur
Friedrich-Ebert-Stral3e festgesetzt. Dies tragt zur Konfliktreduzierung fur das dortige
Wohngebiet bei. Auf der Friedrich-Ebert-StralRe entsteht dann weder Publikums- noch
Anlieferverkehr fur die neu geplante Einzelhandelsnutzung. Zudem gilt zu bedenken,
dass die geplante Einzelhandelsnutzung weniger konflikttrachtig ist, als es nach
aktuellem Planungsrecht fir ein Gewerbegebiet denkbar gewesen ware.

Weitere Immissionsquellen im Umfeld des Anderungsbereiches, wie z. B. emittierende
landwirtschaftliche Betriebe, sind nicht bekannt. Die Abstdnde gewerblichen Betrieben,
die Gerliche emittieren (z.B. Hahnchenmaststall Kolthof oder die Produktionsbetriebe fur
Papier und Kunststoff im Stdwesten) sind ausreichend.

9. Eingriff in Natur und Landschaft, Umweltvertragl ichkeit, Artenschutz

Durch die geplante Anderung des Flachennutzungsplanes i.V.m. der beabsichtigten
Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 4b wird kein Eingriff in Natur und
Landschaft vorbereitet. Die Flachen sind bereits jetzt grof3tenteils nach Bebauungsplan
bebaubar und in kleinen Teilen versiegelt. Zudem erfahren die Flachen schon jetzt eine
anthropogene Nutzung. Auf § 1a (3) Satz 5 BauGB wird verwiesen.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgt wie beschrieben durch die Anderung des
Flachennutzungsplanes oder die  beabsichtigte  Anderung/Erganzung  des
Bebauungsplanes nicht. Erhebliche Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzguter
sind nicht zu erwarten.

artenschutzrechtliche Beurteilung:

Der § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt u. a., dass es verboten ist,
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wildlebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren. 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 verstol3en wird.
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Im Zuge der Bauleitplanung ist diese Prufung gemal § 44 (5) BNatSchG fiur Tierarten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie oder nach Vogelschutzrichtlinie vorzunehmen.

Beim Plangebiet handelt es sich grof3tenteils um eine extensiv bewirtschaftete
Griunflache, die bisher nur in kleinen Teilbereichen eine Versiegelung erfahren hat. Nach
Inaugenscheinnahme sind dort jedoch keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten fur die zu
priufenden Tierarten vorhanden. Hier sind keine Geb&ude, Baumstrukturen o.4.
vorhanden, die Rickschluss auf mdagliche Quartiere (Nester 0.4.) fur die zu schitzenden
Vogelarten oder Fledermause zulassen.

Aus diesem Grund wurde fiur die Fledermausarten keine Kartierung des Plangebietes
vorgenommen.

Der Planbereich und auch die ndhere Umgebung lassen den Schluss zu, dass hier keine
planungsrelevanten Amphibien- oder Insektenarten betroffen sind.

Es ist zudem festzustellen, dass sich mit der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes
i.v.m. der Anderung und Erganzung des Bebauungsplanes Nr. 4b keine wirklichen
Veranderungen hinsichtlich der Bebauungs- und Versiegelungsmoéglichkeiten ergeben.
Auch fiur sonstige nach FFH-Richtlinie relevante Tierarten stellt der Planbereich keinen
bedeutenden Fortpflanzungs- oder Ruhestéattenraum dar. Insofern wurde auch auf eine
Kartierung fur Vogel (z. B. Nachtigall oder Gartenrotschwanz), Reptilien (z. B.
Zauneidechse), Libellen und Schmetterlinge verzichtet.

Insofern kann der Planbereich allenfalls als Jagdrevier, insbesondere fur Flederméause,
dienen. Die Jagdreviere sind jedoch in ihrer Empfindlichkeit und Bedeutung fur die
Tierarten nicht so hoch einzuschatzen und der Schutz von Jagdrevieren wird geman §
44 BNatSchG auch nicht eingefordert.

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

10. 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 grol3e Teile der
Waldbereiche des Bagnos, Vorsundern, Westerbrook und des Buchenberges sowie
Teile der Steinfurter Aa und den Bagno See. Das Gebiet hat eine Grof3e von 467 ha.
Zudem wurde das FFH-Gebiet ,Steinfurter Aa" (DE-3910-301) nachgemeldet (31 ha).
Weitere Bereiche auf Steinfurter Stadtgebiet wurden nicht als FFH- oder
Vogelschutzgebiet ausgewiesen.

Der Abstand zwischen dem  Geltungsbereich der 35. Anderung des
Flachennutzungsplanes und dem (ndher gelegenen) FFH-Gebiet ,Bagno mit Steinfurter
Aa“ betragt ca. 1.750 m. Angesichts dieses Abstands, der beabsichtigten Planung und
der Schutzziele und -zwecke des FFH-Gebietes wird nicht von einer Beeintrachtigung
des Schutzgebietes durch die Flachennutzungsplananderung ausgegangen.

11. Denkmalschutz

Im Anderungsbereich selbst sowie der naheren und weiteren Umgebung sind keine Bau-
oder Bodendenkmaler vorhanden. Das nachstgelegene Bodendenkmal befindet sich am
nordlichen Rand des Baugebietes Steintorfeldmark, in einer Entfernung von rund 700 m.
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Beim nachstgelegenen Baudenkmal handelt es sich um den jidischen Friedhof an der
Gerichtstral3e, in einer Entfernung von knapp 500 m Luftlinie (Ostlich).

Durch die 35. Anderung des Flachennutzungsplanes ist eine Beeintrachtigung des
genannten Baudenkmals oder anderer Baudenkmadler auch in Bezug auf
Blickbeziehungen und Fernwirkungen aber nicht zu erkennen. Belange des
Denkmalschutzes werden somit nicht berdhrt.

12. Altlasten, Bodenschutz/Standortalternativen (Be achtung der 8 1(5) S. 3 BauGB
und 8la (2) BauGB)

Im Anderungsbereich sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt. Auch
die bisherigen Nutzungen auf dem Gelande lassen keine Altlasten vermuten. Ein
Altlastenverdacht besteht fir den Anderungsbereich somit nicht.

Nach der Karte der schutzwirdigen Boden NRW (M = 1: 100.000) befindet sich im
Plangebiet ein aufgrund seiner Archivfunktion ,besonders schitzenswerter®
Plaggenesch. Da jedoch der schutzwiirdige Boden im Anderungsbereich in
Teilbereichen und in seiner Umgebung stark anthropogen Uberpragt ist, sind die
schutzwirdigen Eigenschaften des Bodens eingeschrénkt. Damit ist das Mal3 der
Schutzwirdigkeit als reduziert anzusehen.

Gemal 8§ 4 (2) Landesbodenschutzgesetz ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen vor
Inanspruchnahme von nicht versiegelten, nicht baulich veranderten oder unbebauten
Flachen insbesondere zu prifen, ob vorrangig eine Wiedernutzung von bereits
versiegelten, sanierten, baulich verdnderten oder bebauten Flachen moglich ist.
Planungsziel der 35. Anderung des Flachennutzungsplanes ist die Umnutzung einer
bestehenden Gewerbeflache. Zudem bestehen fur diese baulich noch ungenutzten
Flachen seit 1977 umfangreiche Baurechte. Man kann insofern auch von einer
Wiedernutzung von bereits bebaubaren Flachen sprechen. Dem Sinn des 8§ 4 (2)
Landesbodenschutzgesetz und auch der 88 1(5) S. 3 BauGB und §la (2) BauGB) wird
somit entsprochen. Dabei ist auch zu beachten, dass es fir das geplante Bauvorhaben
kein Standortalternativen gibt. Dies ist mit den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Steinfurt und den jetzigen Eigentumsverhaltnisse zu begriinden (s. auch Kap. 1
und 4).

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
Stadtentwicklung zu fordern (vgl. 8 1 (5) S.2 BauGB). Aspekte des Klimaschutzes haben
viele Formen und Facetten, vorrangig wird jedoch darunter die Vermeidung des
Ausstol3es klimaschadlicher Stoffe ("Treibhausgase") verstanden sowie der Erhalt der
Walder, die die Treibhausgase aufnehmen und verarbeiten konnen. Eine weitere
wichtige MalBnahme fir den Klimaschutz in den sog. Industrielandern ist die
Reduzierung des Energieverbrauchs. Die Erzeugung von Energie ist mit der
bedeutendste Ausloser fir den Ausstol3 von Treibhausgasen.

Mit dem anstehenden Bauleitplanverfahren werden keine konkreten Klimaschutzziele
verfolgt. Tenor ist nattrlich auch hier eine gro3tmogliche Schonung der Umwelt und ein
zumindest bilanziell ausgeglichener Umweltzustand nach Umsetzung der Planung.
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Mit Blick auf den Ausstof3 und die Vermeidung von Treibhausgasen ist festzustellen,
dass z.B. durch die verkehrsginstige Lage im Stadtteil Burgsteinfurt kirzere
Anfahrtswege fur die potenziellen Kunden, aber auch die dort Werktéatigen entstehen.
Messbare Auswirkungen auf das Klima sind dadurch jedoch nicht zu erwarten.

Wie bereits beschrieben wird Uber das Planverfahren keine direkte Verbesserung des
Klimaschutzes erreicht. Es ist aber davon auszugehen, dass angesichts der zu
erwartenden Neuansiedlung auch im neu zu errichtenden Gebaude die neuesten
Standards der Umwelttechnik eingebaut werden (Stichwort Energieeinsparverordnung)
und gegenuber bestehenden Gewerbebetrieben bzw. -gebieten klimafreundlichere
Arbeitsplatze entstehen.

Anzumerken ware auch, dass in dem geplanten Einzelhandelsbetrieb Waren verkauft
werden, die vornehmlich zu einer weiteren Begriinung der Grundsticke der Kunden
beitragen und dadurch indirekt der Klimaschutz unterstitzt wird.

14. Bodenordnung

Die Realisierung der Planung erfordert keine Bodenordnung (Umlegung) im Sinne des
BauGB. Die evtl. erforderlichen Grundsticksangelegenheiten sind inzwischen uber
gesonderte Grundstickskaufvertrage geregelt.

aufgestellt:
Steinfurt, 27. Juli 2016

Az.: 11l/ 61-26-09/ 4b - 35. And./AS

Stadt Steinfurt
Der Birgermeister
Im Auftrag
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- Neubewertung veréanderter Verkaufsflachenrahmendaten zum bau- und Gartenmarkt
Vahning des Buros Junker + Kruse, Dortmund, 30. Mai 2016

- Vorschlag zum ,Besatz“ des geplanten Bau- und Gartencenters, Variante XII vom
8. Méarz 2016

- Steinfurter Sortimentsliste (Stand: August 2010)

- Bebauungskonzept

- Tabelle zum mdéglichen Verkehrsbelastungen von Stral3en (Uber das Planungsbiro
Hahm, Osnabrick, 2004)
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