79. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir den Bereich
des Bebauungsplanes Nr. 76a ,,sudlich Eichenallee*
Kreisstadt Steinfurt, Stadtteil Borghorst

Begri]ndung Stand: § 3 (2) BauGB

Kreisstadt Steinfurt
Fachdienst Stadtplanung und Bauordnung




Inhalt

1. Grundlagen der Planung ...........oooiiimiiiiiiiiiiisiss s 2
1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit .....................ccciii 2
I o =T 1= o - 13T = o TR 3
1.3 GeltungSbereiCh .......... ... 3
1.4 BestandsSituation .................ooiiiiiiiiiiiii e 3
2.  Planungsvorgaben..........cc s 4
2.1 Raumordnung und Landesplanung............cccooouiiiiiiiiiiiiiei e 4
2.2 BauleitplanuUng ... e 5
2.3 Fachplanung/ sonstige Planvorgaben..................coooiiiiiii e 6
3. INhalt der ANAErUNG .......cccccuiiiiiieiiirceeeeesee s ssesssssse e s s e sessaessessnessesssssnesanans 6
4. Auswirkung der Planung.......ccoceiiiiiiimimnicecscnsssns s s sessssssssss s s s s s s sssssssssssssnnns 6
4.1 Umweltvertraglichkeit / Schutz von Natur und Landschaft...................................... 6
4.2 ArtenSCRULZ ... e eeaaes 7
4.3 FFH-Vertraglichkeit ................ccooi i e 8
4.4 ImMISSIONSSChULZ ... ... e 8
4.5 KImMasChULZ.............oooi 10
4.6 BodenSChUtz..............ooooi e 10
4.7 Schutzgut Flache, Standortalternativen ..........................cccooiiiii i 1
4.8 Denkmalschutz.................ooo 11
Aufgestellt:.... ... ———————————— 12
ANIAGEN ... ————————————————————————— 12

1

79. Anderung des Flachennutzungsplanes — Begriindung
04.02.2021



1.  Grundlagen der Planung
1.1 Planungsanlass und Erforderlichkeit

Nach wie vor gibt es eine sehr hohe Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken in beiden Stadt-
teilen der Kreisstadt Steinfurt. Aus diesem Grund ist die Kreisstadt Steinfurt bestrebt entspre-
chende Flachen zu entwickeln. Dabei wird auch intensiv nach Flachen gesucht, die kurzfristig
zur Verfligung stehen.

Es wurden alle Baugebiete, die in Steinfurt in der jingeren Vergangenheit erschlossen wurden
und auch die noch unbebauten Flachen in beiden Stadtteilen betrachtet und dahingehend be-
wertet, ob hier kurzfristig eine Entwicklung zu Bauland erfolgen kann. Die Bewertung flihrte
dazu, dass die aktuell zur Verfigung stehenden Grundstiicke den tatsachlichen Bedarf an den
Neubau von Ein- und Zweifamilienhdausern, Doppel-, Reihen- und auch einigen Mehrfamilien-
hausern nur sehr kurzfristig decken kénnen. Insofern besteht nunmehr das Erfordernis, nach
mehreren Jahren wiederum landwirtschaftlich genutzte Flachen im Au3enbereich in Anspruch
zu nehmen. Nur so kann dem Belang des § 1 (6), Nr. 2 BauGB Rechnung getragen werden.
Somit ist in diesem Fall dem vorgenannten Belang die Vorgabe des § 1 (5), S.3 BauGB vor-
zuziehen.

Mit Datum vom 19.11.2019 wurde durch die Kreisstadt Steinfurt eine Anfrage nach § 34
Landesplanungsgesetz bei der Bezirksregierung Minster gestellt, mit dem Ziel, auf den jetzt
in Rede stehenden Flachen ein neues Wohngebiet zu entwickeln. Mit Schreiben vom
03.12.2019 wurde der zusatzlichen Bauflache durch die Bezirksregierung Minster grundsatz-
lich zugestimmt.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Kreisstadt Steinfurt stellt fir den Bereich der geplan-
ten Wohnbauflache zurzeit eine ,Sonderbauflache” (S) mit der Zweckbestimmung ,Kfz-Han-
del, Kfz-Werkstatten und Kfz-Zubehor und eine ,6ffentliche Grinflache* als Abgrenzung zur
freien Landschaft in einer Tiefe von insgesamt ca. 140 m dar. Ostlich daran angrenzend ist
eine ,Flache fur die Landwirtschaft® dargestellt. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die ErschlieRung des neuen Wohngebietes zu schaffen, ist eine Anderung der derzeitigen
Darstellungen zu ,Wohnbauflache* (W) erforderlich. Der Rat der Kreisstadt Steinfurt hat daher
seiner Sitzung am 23.05.2019 beschlossen, die 79. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchzufiihren. Die 79. FNP-Anderung bildet die planungsrechtliche Grundlage fiir die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 76a ,stdlich Eichenallee”. Beide Planverfahren sollen mog-
lichst parallel durchgefuihrt werden. Ziel dieses Verfahrens ist es, der bauwilligen Bevolkerung
Grundstticke fir die Ein- und Zweifamilienhausbebauung, aber auch fir Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhduser anbieten zu kénnen. Durch die letztgenannte Wohnform kann eine
bessere Ausnutzung der Grundstlcksflachen erfolgen und gleichzeitig auch der Aspekt des
schonenden Umgangs mit Grund und Boden (vgl. § 1a (2) BauGB) Berticksichtigung finden.
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1.2 Planverfahren

Den Beschluss zur Durchfiihrung der 79. Anderung des Flachennutzungsplans gemaR
§ 1 (8) BauGB hat der Rat der Kreisstadt Steinfurt hat in seiner Sitzung am 23.05.2019
gefasst. Gleichzeitig wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
gemal § 3 (1) und § 4 (1) BauGB beschlossen.

1.3  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes wird wie folgt umgrenzt:

Nordwesten:
Durch die nordwestliche Grenze des Flurstiickes 728; das Flurstiick 257 durchschneidend und
weiter durch ein ca. 130 m langes Teilstlick der nordwestlichen Grenze des Flurstiickes 720;

Nordosten:
vom zuvor genannten Punkt, rechtwinklig in sudostlicher Richtung abzweigend, das Flurstick
720 durchschneidend, bis auf dessen siidostliche Grenze;

Stidosten:

vom zuvor genannten Punkt, in sidwestlicher Richtung verlaufend, durch ein ca. 130 m langes
Teilstlick der stidostlichen Grenze des Flurstiickes 720; das Flurstlick 257 durchschneidend
und weiter durch die stidostliche Grenze des Flurstlickes 728;

Siidwesten:
durch die stidwestliche Grenze des Flurstiickes 728.

Alle genannten Flurstucke liegen in der Flur 7, Gemarkung Borghorst.

Der Anderungsbereich hat eine GroRe von ca. 35.000 m2.

1.4 Bestandssituation

Das Plangebiet der 79. FNP-Anderung umfasst die bisher landwirtschaftlich genutzten
Flachen sidlich der als ,geschitzter Landschaftsbestandteil“ ausgewiesenen ,Eichenallee in
Wilmsberg®“.

Durch den Anderungsbereich verlauft der ,Kuhlenbach® als klassifiziertes Gewéasser
(WL 1200). Der Kuhlenbach befindet sich im Zustandigkeitsbereich des Unterhaltungsver-

bandes Burgsteinfurter Aa.

Westlich des Anderungsbereiches verlauft die Altenberger Strale (L 570), von der aus auch
kinftig die ErschlieBung des Baugebietes erfolgen soll.

Nach Osten hin sind ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen vorhanden.
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Sudlich des Anderungsbereiches befindet sich eine befestigte Ausstellungsflache eines Auto-
hauses, die auf der Grundlage des ehemaligen Bebauungsplanes Nr. 76 ,Autohauser Wilms-
berg“ entstanden ist. Der wirksame Flachennutzungsplan stellt in diesem Bereich eine
»~oonderbauflache / Zweckbestimmung Kfz-Handel, Kfz-Werkstatten und Kfz-Zubehor* dar.
Sudlich und 6stlich der dort vorhandenen Gehdlzstrukturen sind landwirtschaftlich genutzte
Flachen vorhanden.

2. Planungsvorgaben
2.1 Raumordnung und Landesplanung

Der seit 27.06.2014 wirksame Regionalplan Minsterland stellt flir das Plangebiet der 79. FNP-
Anderung einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich® (ASB) dar, der in Richtung Osten in einen
»LAllgemeinen Freiraum- und Agrarbereich® (AFAB) Ubergeht. Eine klare Abgrenzung zwischen
ASB und Freiraum, z.B. durch eine naturrdumliche Barriere oder eine Stra3e mit Trennungs-
funktion ist im Regionalplan nicht dargestellt. Insofern kann hierbei die sogenannte "Parzel-
lenunscharfe" des Regionalplans, dessen zeichnerischer Teil Darstellungen im Malstab
1:50.000 enthalt, angewendet werden. Die siedlungsraumlichen Festlegungen der Regio-
nalplane sind bereichsscharf, jedoch nicht parzellenscharf, also bezogen auf Grundstiicks-
grenzen auszulegen. Der Interpretationsspielraum kann dabei bis rund 100 m (=2 mm im
Mal3stab 1:50.000) betragen.

Bei der 79. FNP-Anderung wird eine Wohnbauflache dargestellt, in der im Regionalplan der
Ubergang zwischen ASB und Freiraum dargestellt ist. Dieser ca. 80 - 100 m breite Bereich
kann aufgrund der o. g. Parzellenunscharfe des Regionalplans als ASB ausgelegt werden.
Dem Anpassungsgebot gemal § 1 (4) BauGB wird somit gefolgt.

Im Vorfeld dieser FNP-Anderung wurde die Abstimmung nach § 34 Landesplanungsgesetz
(LPIG) mit der Bezirksregierung in Mlnster durchgefuihrt. Mit Schreiben vom 19.11.2019 wurde
eine entsprechende Anfrage formuliert, in der nach Stadtteilen getrennt die planerisch vorhan-
denen Reserveflachen einzeln betrachtet und auf deren Verfugbarkeit geprift wurden. Es ist
festzustellen, dass die Bauflachen fir Ein-und Zweifamilienhauser, die in den letzten ca. 10
Jahren rechtsverbindlich Uberplant wurden, nur noch ganz vereinzelt entsprechende Grund-
stiicke zur Verfligung stehen. Einige weitere Flachen stehen auf Grund der Vorstellungen der
Eigentimer (keine Verkaufsbereitschaft) nicht zur Verfigung.

Auch die aktuelle Studie ,Gut Wohnen im Munsterland“ des Pestel Institutes (Hannover, Mai
2019) sieht neben einem Bedarf an 6ffentlich geférderten kleineren Wohnungen ebenso einen
Bedarf von jahrlich 50 — 60 Grundsticken fur den Bau von Ein- und Zweifamilienhdusern in
der Kreisstadt Steinfurt. Der vorhandene Bedarf an 6ffentlich geférderten kleineren Wohnun-
gen soll in den beiden Steinfurter Stadtteilen jeweils méglichst zentrumsnah gedeckt werden.

In der landesplanerischen Stellungnahme der Bezirksregierung Minster vom 03.12.2019 wird
auf die verschiedenen Ziele der Raumordnung bzw. des LEP NRW hingewiesen, die bei dieser

Planung zu beachten sind. Eingangs dieses Kapitels ist bereits dargelegt worden, dass das
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Ziel 2-3 LEP NRW (Entwicklung aus dem ASB) beachtet wird. Weitere zu beachtende Ziele
des LEP NRW sind demnach:

Ziel 6.1-1 LEP NRW und Ziel 1.1 Regionalplan Minsterland:
bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung; ggfs. Ricknahme von Bauflachenreserven

Ziel 3.2 Regionalplan Minsterland:
bedarfsgerechte Inanspruchnahme von Siedlungsflachen

Ziel 3.3 Regionalplan Minsterland:
vorrangig Bauflachenreserven des FNP in Anspruch nehmen

Die vorstehend genannten Ziele fordern vor allem eine bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung.
Entsprechend dieser Vorgabe wurde durch die Bezirksregierung Munster fir die Kreisstadt
Steinfurt ein Bedarf an Siedlungsflachen fur Wirtschaft und Wohnen bis zum Jahr 2044
(Stand: 25.11.2019) von insgesamt 78 ha ermittelt. Diesem Flachenbedarf sind die Baufla-
chenreserven des Flachennutzungsplanes der Stadt Steinfurt von insgesamt 77 ha (G, M, W)
gegenuberzustellen.

In der Regel ware die Darstellung einer weiteren Wohnbauflache im Flachennutzungsplan
raumordnerisch nur dann maoglich, wenn parallel Bauflachen in gleicher Gréfienordnung (2 ha)
wieder als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt wirden. Der Bezirksregierung Minster
wurde aber die besondere stadtebauliche Situation in Steinfurt im Hinblick auf den Wohnungs-
bedarf und den in Steinfurt schwierigen Verhaltnissen zu Entwicklungsmdglichkeiten in der
landesplanerischen Anfrage gemaR § 34 LPIG aufgezeigt, so dass vorlaufig auf eine Flachen-
rucknahme verzichtet werden kann. Diese Thematik ist jedoch zu gegebener Zeit wieder auf-
zugreifen.

2.2 Bauleitplanung

Fir einen Teilbereich der 79. FNP-Anderung hat es einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan
gegeben (Nr. 76 ,Autohduser Wilmsberg*®; Rechtskraft am 19.12.2003). Der Bebauungsplan,
in dessen Geltungsbereich auch die sidlich des jetzigen Anderungsbereiches liegende Aus-
stellungsflache eines Autohauses angelegt wurde, wurde durch ein Urteil des Verwaltungsge-
richtes Minster vom 27.05.2009 fur unwirksam erklart. Die damals parallel zur Bebauungs-
planaufstellung durchgefihrte 14. Anderung des Flachennutzungsplanes hat aber weiterhin
Gultigkeit. Sie stellt in einer Tiefe von ca. 140 m &stlich der Altenberger StralRe (L 510) eine
»~sonderbauflache / Zweckbestimmung Kfz-Handel, Kfz-Werkstatten und Kfz-Zubehdr* und am
Ostlichen Rand eine ,Grunflache® dar. Darlber hinaus ist in éstlicher Richtung eine ,Flache fir
die Landwirtschaft dargestellit.

Mit der jetzt vorliegenden 79. Anderung des Flachennutzungsplanes sollen die planungsrecht-
lich erforderlichen Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 76a ,sudlich
Eichenallee” geschaffen werden, um der beschriebenen grolen Nachfrage nach Wohnraum
in Steinfurt nachzukommen. Hierfiir ist die Anderung der genannten Flachen in einer Tiefe von
200 m parallel zur Altenberger Stral3e (L 510) in eine ,Wohnbauflache® (W) erforderlich.

Der noch aufzustellende Bebauungsplan Nr. 76a sieht kiinftig eine Erschliefung von der
Altenberger Stralle ausgehend vor. Die Anbindung soll mit einer zentralen Zufahrt von der

5
79. Anderung des Flachennutzungsplanes — Begriindung
04.02.2021



L 510 erfolgen und dann im Wohngebiet weiter aufgeteilt werden. Im nérdlichen Bereich des
kiinftigen Bebauungsplanes soll parallel zur Eichenallee das erforderliche Regenriickhalte-
becken erstellt werden.

Um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 (2) BauGB gerecht zu werden, wird spatestens zur noch
durchzufiihrenden Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB der 79. FNP-Anderung im Parallelverfah-
ren der Bebauungsplan Nr. 76a ,sudlich Eichenallee“ gem. § 2 (1) BauGB aufgestellt.

2.3 Fachplanung / sonstige Planvorgaben

Fir den Bereich des Kuhlenbaches (WL 71200) ist kein Uberschwemmungsgebiet dargestellt.
Ein Landschaftsplan besteht fir das Plangebiet und angrenzende Bereiche nicht. Geschitze
Landschaftsbestandteile sind im Plangebiet nicht vorhanden.

An den Anderungsbereich grenzt nordwestlich der Bereich der ,Eichenallee in Wilmsberg* als
.Landschaftsgeschitzter Bestandteil* an. Weitere Fachplanungen sind von der 79. FNP-
Anderung nicht ber(hrt.

3. Inhalt der Anderung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Kreisstadt Steinfurt ist der zu andernde Bereich zur-
zeit als eine ,Sonderbauflache” (S) mit der ,Zweckbestimmung: Kfz-Handel, Kfz-Werkstatten
und Kfz-Zubehor” und als eine ,6ffentliche Grinflache® als Abgrenzung zur freien Landschaft
in einer Tiefe von insgesamt ca. 140 m dargestellt. Ostlich daran angrenzend ist mit rund 60 m
Tiefe und einer GréRRe von ca. 1 ha eine ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellit.

Inhalt der 79. FNP-Anderung ist die Anderung dieser Flachendarstellungen in eine ,Wohnbau-
flache* (W) gemal § 1 (1) Nr. 1 BauNVO. Weitere Anderungen sind nicht vorgesehen.

4. Auswirkung der Planung
4.1 Umweltvertraglichkeit / Schutz von Natur und Landschaft

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen werden in einem Umweltbericht zusammenge-
fasst. Im Umweltbericht werden die Auswirkungen auf die Schutzglter Mensch, Tiere und
Pflanzen, Boden, Flache, Wasser, Klima und Luft sowie Orts- und Landschaftsbild gem.
§ 1 (7) a BauGB beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht zur 79. FNP-Anderung ist als
Anlage (Teil B der Begriindung) beigefiigt.
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4.2 Artenschutz

Bei der Aufstellung und Anderung von Bauleitplanen und der damit verbundenen méglichen
Vorbereitung von Eingriffen in Natur und Landschaft sind die artenschutzrechtlichen Vorschrif-
ten des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) anzuwenden. Dazu sind in § 44 BNatSchG
so genannte Zugriffsverbote definiert, wonach eine Totung oder Beschadigung von geschitz-
ten Individuen, eine erhebliche Stérung der lokalen Population, eine Zerstérung von Fortpflan-
zungs- und Ruhestéatten und eine Beschadigung bzw. Zerstérung von geschitzten Pflanzen
verboten ist. Um diese Verbotstatbestande zu vermeiden, wird auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 76a ,stdlich Eichenallee*
eine Artenschutzvorprifung durchgefuhrt.

Fur die Erstellung des Umweltberichtes zu dieser 79. Anderung des Flachennutzungsplanes
wurde eine erste Begehung des Planbereiches vorgenommen. Demnach handelt es sich grof3-
tenteils um eine monotone Ackerflache mit geringer Lebensraumbedeutung. Sudlich und im
Bereich der Altenberger Stralle bestehen erhebliche Vernassungen des Bodens so das hier
Saumbereiche mit aktuell nicht beackerten Flachen von bis zu ca. 8 m Breite entstanden sind.
Es besteht eine Ruderalvegetation, Brachflachen mit Feuchtezeigern.

Alle Geholzstrukturen grenzen auflerhalb des Plangebietes an, noérdlich die geschitzte Ei-
chenallee und siidéstlich eine Feldhecke. Die Gehdlzstrukturen werden durch das Planvorha-
ben nicht unmittelbar beeintrachtigt. Das Plangrundstiick wird durch ein Gewasser, den
Kuhlenbach durchquert. Das Gewasser wird nicht Uberplant, soll naturnaher ausgestaltet wer-
den.

Es bestehen auller fur Freiflachenarten und hier insbesondere die Feldlerche und den Kiebitz
potentielle Lebensraume auf der Ackerflache, auch wenn diese durch die angrenzenden
Hohenstrukturen (Baumreihen, Waldfldche im Osten) deutlich eingeschrankt sind. Die Eichen-
allee besitzt sowohl eine potentielle Quartiersfunktion als auch eine Leitfunktion und ist Jagd-
gebiet fur Fledermausarten. Die Feldhecke besitzt Funktionen fiir zahlreiche Kleinvogelarten.
Es besteht die potentielle Zerstérung von etwaigen Brutplatzen der Feldlerche und des Kiebit-
zes. Aktuell bestehen keine Hinweise auf diese beiden Arten.

Da sie als Potentialarten jedoch nicht auszuschlieen sind, werden im weiteren Verfahren zum
Bebauungsplan Kartierungen zu den Arten vorgenommen werden. Gegebenenfalls sind Er-
satzmalRnahmen und HilfsmalRnahmen flr die Arten erforderlich. VermeidungsmalRhahmen
sind durch reduzierte Beleuchtungen im Bereich der Eichenallee weitgehend ausschliel3bar.
Die okologische Funktion der Eichenallee bleibt erhalten. Voraussichtlich entstehen keine
erheblichen negativen Umweltwirkungen auf die Vogelarten Feldlerche und Kiebitz. Dies
mussen jedoch die weiteren Kartierungen zeigen. Die Beeintrachtigungen der Fledermause
sind vermeidbar. Die Feldhecke im Osten bleibt erhalten, so dass erhebliche Beeintrachti-
gungen fur dort vorkommende Arten nicht zu erwarten sind.

Artenschutzrechtliche Konflikte werden aktuell nicht prognostiziert. Demzufolge werden auch
keine Verbotstatbestande gemal § 44 (1) S. 1 — 3 BNatSchG ausgeldst.
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4.3 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
21.05.1992) gemeldet. Dieser Bereich umfasst groe Teile der Waldbereiche des Bagnos,
Vorsundern, Westerbrook und des Buchenberges sowie Teile der Steinfurter Aa und den
Bagno See. Das Gebiet hat eine GréRe von 467 ha. Zudem wurde das FFH-Gebiet ,Steinfurter
Aa“ (DE-3910-301) nachgemeldet (37 ha). Weitere Bereiche auf Steinfurter Stadtgebiet
wurden nicht als FFH- oder Vogelschutzgebiet ausgewiesen.

Der Abstand zwischen dem Plangebiet der 79. FNP-Anderung und dem FFH-Gebiet ,Bagno
mit Steinfurter Aa“ betragt ca. 3.000 m (Luftlinie). Angesichts dieses Abstands, der beabsich-
tigten Planungen und der Schutzziele und -zwecke des FFH-Gebietes wird nicht von einer
Beeintrachtigung des Schutzgebietes durch die 79. FNP-Anderung ausgegangen.

4.4 Immissionsschutz

Verkehrslarm

Fur das geplante Baugebiet wurde im April 2020 ein schalltechnisches Gutachten (Immissi-
onsprognose) erstellt. Dabei wurden die Gerauscheinwirkungen durch den Stralenverkehr auf
der westlich angrenzenden Altenberger StralRe (L 570) untersucht. Grundlage der Untersu-
chungen waren u.a. die sog. DTV-Werte aus 2010 und 2015 oder auch die Shell-Studien und
weitere Regelwerke.

Basis der durchgefuhrten Berechnungen war eine hdchstzuldssige Geschwindigkeit von
70 km/h auf der L 510. Das schalltechnische Gutachten kommt demnach zu dem Ergebnis,
dass zur Tagzeit wird der Orientierungswert um bis zu 12 dB(A) Uberschritten wird. Ab einem
Abstand von rund 58 m (EG), 64 m (1. OG) bzw. 70 m (2. OG) von der westlichen Grenze des
Plangebietes wird der Orientierungswert eingehalten. Zur Nachtzeit wird der Orientierungswert
in den v. g. Bereichen um bis zu 13 dB(A) Uberschritten. Ab einem Abstand von rund 75 m
(EG), 80 m (1. OG) bzw. 86 m (2. OG) von der Grenze des Plangebietes wird der Orientie-
rungswert eingehalten.

Zur Einhaltung der Orientierungswerte werden daher passive Schallschutzmalinahmen vor-
geschlagen, da ein aktiver Schallschutz grundsatzlich nicht in Frage kommt bzw. nur in unter-
geordneter Weise am Gebaude stadtebaulich zu vertreten ist. Zu den passiven Schallschutz-
malnahmen zahlen insbesondere Schallschutzfenster und schallgeddmmte Liftungen. Zu-
dem wird eine entsprechende Raumanordnung in den Gebauden empfohlen. Auch flr die
Aulienbereiche der Grundstlicke werden entsprechende Empfehlungen ausgesprochen, u.a.
auch die Verlangerung einer Gebaudewand im Bereich von Terrassen.

Genauere Aussagen zum Schutz vor Verkehrslarm sind dem beigefligten Gutachten zu ent-
nehmen und erfolgen auch im Zuge des zugehdrigen Aufstellungsverfahrens fir den Bebau-
ungsplan Nr. 76a. Nach einem Gesprach mit dem Landesbetrieb Strallenbau NRW Anfang
Januar 2021 zeichnet sich ab, dass womaoglich die Geschwindigkeit auf der L 510 im Bereich
des Plangebietes auf 50 km/h reduziert werden kann.
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Gewerbelarm, Storfallbetriebe

Weitere Gerauscheinwirkungen, die flir das geplante Wohngebiet zu beachten sind, gibt es
nicht. Im ndheren Umfeld gibt es ein Autohaus und eine Lackiererei. Diese haben larmtech-
nisch keine Relevanz fur das geplante Baugebiet. Direkt stidlich an das Plangebiet angren-
zend befindet sich die Ausstellungsflache des Autohauses, die ebenfalls fir das geplante
Wohngebiet unkritisch ist. Sollte es auf dieser Flache zu einer Nutzungsanderung kommen,
z.B. die Errichtung einer Werkstatt oder einer Reifenmontage, ware hierfir Planungsrecht zu
schaffen, dass die Belange des Wohngebietes zu beachten hat. Auf dem Grundstlick Alten-
berger Stralle 196 befindet sich eine groRere Gaststatte, die auch Auldengastronomie betreibt.
Diese halt jedoch die Richtwerte zur unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung ein.

Weitere ggfs. stérende Betriebe im Umfeld des Anderungsbereiches sind nicht bekannt.
Beim nachstgelegenen Stoérfallbetrieb handelt es sich um einen Chemikalienhandel am Schop-
penkamp. Der Abstand zu diesem Betrieb betragt ca. 1.000 m Luftlinie.

Damit wird der angemessene Abstand von rund 620 m zu diesem Betrieb eingehalten.

Geruchsimmissionen

Innerhalb des flr Geruchsbetrachtungen relevanten Radius von 600 m um das Plangebiet
befindet sich in ostlicher Richtung die landwirtschaftliche Hofstelle Wilmsberg 3. Auf dieser
Hofstelle findet vornehmlich Schweinehaltung mit tGber 1.700 Tieren statt, wobei der in 2011
fertiggestellte Ferkelstall mit 1.400 Tieren bereits aul3erhalb des genannten 600 m-Radius
liegt. In einer Entfernung von 1.200 m (6stlich bzw. siidéstlich) vom Plangebiet gibt es zudem
die Hofstellen Wilmsberg 18 und 20, wo ebenfalls gréRere Tierhaltung betrieben wird.

Die beschriebenen Entfernungen lassen vermuten, dass im Hinblick auf Geruchsimmissionen
grundsatzlich von ausreichenden Abstanden zwischen der angedachten Wohnnutzung im
Plangebiet und landwirtschaftlichen Betrieben auszugehen ist.

Nach Ricksprache mit dem Umweltamt des Kreises Steinfurt im Januar 2021 ist jedoch fur
eine Einschatzung, ob die zulassigen Immissionswerte fir Geruch eingehalten werden, ein
Geruchsgutachten erforderlich. Dabei ist zu klaren, welche Betriebe geruchlich mit mehr als
2% der Jahresstunden auf das Plangebiet einwirken.

Dabei sollte auch beriicksichtigt werden, dass es aktuell Uberlegungen zur Anderung des Bau-
gesetzbuches gibt. Ein Ziel der geplanten Anderung ist es, landwirtschaftlichen Betrieben mit
zulassigerweise errichteten baulichen Anlagen zur Tierhaltung weitere Bebauungsmaoglichkei-
ten zu eréffnen; zum Zwecke der Verbesserung des Tierwohls sollen Stallungen erweitert oder
neu gebaut werden kdnnen, ohne dass dabei die Zahl der Tierplatze erhdht wird.

Weiterhin gibt es sudlich des Plangebietes (Abstand gut 200 m) auf dem Grundstlick Laer-
strale 3 einen Lackierbetrieb. Auch gibt es auf der Westseite der Altenberger Stral’e (Haus-
nummer 196) eine Gaststatte mit groRem Gastraum. Bisher ist hier trotz der unmittelbaren
Nahe zur bestehenden Wohnnutzung von unzumutbaren Belastigungen (Ldrm und Geruch)
nichts bekannt, jedoch empfiehlt das Umweltamt des Kreises Steinfurt auch diese beiden Be-
triebe in dem zu erstellenden Geruchsgutachten zu berlcksichtigen.
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Insgesamt ist davon auszugehen, dass mit unzumutbaren Geruchsbelastigungen fir die
Wohnnutzung im Plangebiet nicht zu rechnen ist bzw. eventuell notwendige Mallnahmen um-
gesetzt werden kdnnen. Aufgrund der Ist-Situation und der gegebenen Abstande zu den be-
schriebenen Betrieben wird jedoch von einer Vertraglichkeit des Vorhabens ausgegangen.
Dies muss das Geruchsgutachten aufzeigen, dass im Zuge des zugehdrigen Aufstellungsver-
fahren flr den Bebauungsplan Nr. 76a ,sudlich Eichenallee” erstellt wird. Nach aktueller Zeit-
planung ist davon auszugehen, dass zum Anderungsbeschluss fiir dieses Verfahren die Er-
gebnisse des Geruchgutachtens vorliegen und redaktionell eingearbeitet werden kdénnen.

4.5 Klimaschutz

Mit den Novellen des Baugesetzbuches der letzten Jahre ist auch der Aspekt des Klimaschut-
zes in die Gesetzgebung aufgenommen worden. Demnach sollen die Bauleitplane dazu bei-
tragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung in der Stadtentwicklung zu férdern (vgl.
§ 1(5), Nr. 2 BauGB).

Mit der 79. Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 76a werden keine konkreten Klimaschutzziele verfolgt. Jedoch sind auch bei dieser Pla-
nung die Aspekte des Klimaschutzes bericksichtigt.

Ein Aspekt des Klimaschutzes ist die Reduzierung des Energieverbrauchs, insbesondere bei
Gebauden. Da seit dem 01.01.2016 die neue Energieeinsparverordnung in Kraft getreten ist,
mussen bei Gebauden seither hdhere energetische Anforderungen erflllt werden. Insbeson-
dere bei Neubauten sind eine weitere Senkung des Energiebedarfs um 25 % bei der Anlagen-
technik und eine um 20 % verbesserte Warmedammung erforderlich. Die Errichtung der vor-
gesehenen Wohngebaude erfolgt somit nach den neuesten energetischen Standards, womit
ein Beitrag zum Klimaschutz geleistet wird. Zudem wird geprift, ob bei der Versorgung des
Gebietes mit Warme, die Einrichtung eines BHKW madglich ist. Hinsichtlich des Verkehrs wird
Uberlegt, einen festen Stellplatz flr ein Car-Sharing-Fahrzeug vorzusehen. Damit kénnen
Flachenversiegelungen fur Stellplatze und auch die Emissionen reduziert werden. Fir die
Entsorgung des Gebietes ist ein Trennsystem vorgesehen.

4.6 Bodenschutz

Im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten des Kreises Steinfurt ist fir das
Plangebiet der 79. FNP-Anderung keine Altlasten- bzw. Altlastenverdachtsflache verzeichnet.

Nach der Karte der schutzwiirdigen Béden NRW befindet sich im Plangebiet der 79. Anderung
des Flachennutzungsplanes kein schitzenswerter Boden. Ein solcher Bereich grenzt an den
Wilmsberger Weg, weiter 6stlich des Plangebietes an. Dort ist aufgrund seiner Archivfunktion
schitzenswerter Plaggenesch vorzufinden.
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4.7 Schutzgut Flache, Standortalternativen

Die 79. Anderung des Flachennutzungsplanes sieht die Entwicklung eines Wohngebietes auf
einer bislang ackerbaulich genutzten Flache vor. Diese Flache ist jedoch im Regionalplan als
sog. ASB ausgewiesen (s. Kapitel 2.1) und auch schon groftenteils als Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung Autohduser dargestellt (s. Kapitel 2.2). Somit ist die bauliche Entwick-
lung dieser Flache bereits seit langerer Zeit vorgezeichnet.

Die Kreisstadt Steinfurt verfolgt ebenfalls schon seit langerer Zeit das Ziel der Innen- bzw.
Nachverdichtung. So werden primar gréliere Freibereiche, aber auch Baulliicken innerhalb der
beiden Ortslagen bebaut, soweit dies die Verhaltnisse (Stéddtebau, Frischluftschneisen, Eigen-
tum) zulassen. Diese Potenziale sind jedoch weitgehend ausgeschdpft, so dass nun nach
Jahren wieder eine moderate Ausweisung einer Bauflache im bisherigen Auf3enbereich erfolgt.

So wurde in Borghorst zuletzt in 2014 eine gréRRere Flache von 2,7 ha erschlossen, wobei es
sich aus stadtebaulicher Sicht eher um einen Lickenschluss gehandelt hat. In 2016 wurden
am oOstlichen Rand der Ortslage neue 25 neue Bauplatze ausgewiesen. In Burgsteinfurt wurde
letztmalig 2014 auf einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache Bauland geschaffen.

Mit der vorgesehenen Bauleitplanung wird seitens der Kreisstadt Steinfurt die Intention ver-
folgt, den sudlichen Bereich von Borghorst langfristig als attraktiven Wohnstandort zu erhalten
und weiter zu entwickeln. Der Planbereich ist schon heute von Bebauung tangiert und stellt
somit eine stadtebaulich vertragliche Arrondierung des Siedlungsrandes dar. Standortalter-
nativen zur Entwicklung eines Wohngebietes in der gewlinschten Quantitat und Qualitat
stehen, wie zuvor beschrieben, aktuell nicht zur Verfigung.

Zwar wird im Innenstadtbereich nunmehr die letzte gro3e Gewerbebrache entwickelt, jedoch
sind auf dieser Flache vorrangig Gesundheits- und Pflegeeinrichtungen in unmittelbarer Nahe
zum Krankenhaus vorgesehen. Die dort ebenfalls noch geplante Wohnnutzung wird in Form
des Geschosswohnungsbaus realisiert. Dies kann jedoch nur einen Teil der Nachfrage decken
und auch nur einen Teil der nachgefragten Wohnform.

Ansonsten stehen im Innenbereich keine gréReren Flachen mehr zur Verfiigung, so dass dort
nur noch ganz vereinzelt weitere Wohngebaude entstehen, wobei auch immer die Eigentums-
verhaltnisse zu berlcksichtigen sind.

Die bisher angedachte Entwicklung eines ,Autostandortes” soll nicht weiterverfolgt werden.
Vielmehr soll auf dieser, schon seit 10 Jahren fir eine Bebauung vorgesehenen Flache ein
attraktiver Stadteingang entwickelt werden. Es erfolgt nun neben der stadtgestalterischen Auf-
wertung gegenuber einem Gewerbegrundstick auch die Entwicklung der Flache mit einer
stark nachgefragten Nutzung.

4.8 Denkmalschutz

Im Plangebiet der 79. FNP-Anderung sind derzeit keine Bau- und Bodendenkmaler vorhan-

den. Auch in der ndheren Umgebung des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler
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bekannt. Somit ist die 79. FNP-Anderung eine Beeintrachtigung von Baudenkmalern auch in
Bezug auf Blickbeziehungen und Fernwirkungen nicht zu erkennen. Belange des Denkmal-
schutzes werden somit nicht beruhrt.

Sollten bei Bodeneingriffen dennoch Bodendenkmaler entdeckt werden, ist dies der Kreisstadt
Steinfurt und dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Archaologie fir Westfalen, geman
§§ 15 + 16 Denkmalschutzgesetz NRW unverziiglich anzuzeigen. Ein entsprechender Hin-
weis wird in die Planzeichnung des kunftigen Bebauungsplanes Nr. 76a aufgenommen wer-
den.

Aufgestellt:
Steinfurt, 04.02.2021

Az.: Il / 61-26-09 / BO76a / AS-Wer

Kreisstadt Steinfurt
Die Burgermeisterin
Im Auftrag

gez. Werning
- Sachbearbeiter Stadtplanung, Stadtteil Borghorst -

Anlage:
- Umweltbericht, Teil B der Begriindung
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