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Bebauungsplan Nr. 33 "Plaggen Kamp"
Begrindung gemal § 9 (8) BauGB

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen, um dem Bedarf
an neuen Wohnbauflachen in Saerbeck zu entsprechen. Angesichts der vollstdndige Vergabe der bisher
entwickelten Neubaugebiete und der nach wie vor bestehenden, kontinuierlichen Nachfrage wird die
Ausweisung neuer Baugrundstiicke fir den Eigenheimbau weiter betrieben. Dabei soll - wie in den
letzten 10 Jahren - nur eine angemessenen Gemeindeentwicklung verfolgt und vorrangig der Bedarf der
Saerbecker Bevolkerung gedeckt werden. Das Gebiet wird voraussichtlich schrittweise in mehreren
Bauabschnitten realisiert.

Es ist dabei beabsichtigt, in dieser attraktiven Lage am Muhlenbach, in geringem Umfange auch gré3ere
Baugrundstiicke bereitzustellen. Aus wohnungsbauplanerischer Gesamtsicht der Gemeinde Saerbeck
kann hier ein entsprechendes Angebot stadtebaulich geordnet und vertraglich platziert werden. Die
benachbarten Siedlungsstrukturen im Siden und auf der anderen Mihlenbachseite kdnnen so in
vergleichbarer Weise fortgefuihrt werden.

2. Lage und GroRe des Plangebietes

Der Bebauungsplan mit einer Gesamtflache von 4,1 ha befindet sich im Norden der Siedlungsflache
Saerbeck und stellt eine Erweiterung der bisherigen Wohnbauflachen westlich des Saerbecker
Muhlenbaches dar.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

o im Westen durch den Bebauungsplan Nr. 17 ,Bevergerner Damm® und durch
den zur Zeit sich in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 32
.Bevergerner Damm II* entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache,

o im Sdden durch den Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Muhlenbach® entlang der
offentlichen Grinflache,

o und im Osten durch den Bebauungsplan Nr. 1 ,An der Ibbenblrener Stral3e*
entlang des Saerbecker Mihlenbaches.

Im Norden ist das Geléande noch unbeplant und ist fiir einen spateren Bauabschnitt vorgesehen.

3. Ubergeordnetes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Saerbeck weist fur den Planbereich ,Wohnbauflachen® aus.
Der Bebauungsplan soll somit aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.

4. |Ist-Zustand und Topografie des Plangebietes

Das Baugelande ist nahezu ebenflachig. Allerdings ist zum Muhlenbach hin ein deutlicher Hohenversatz
von dber 2,50 m in Form einer steile Béschung zu der tiefergelegenen Bachaue vorhanden. In der
Bachaue, auf der Boschung und am sudlichen Gebietsrand sind umfangreiche Vegetationsbesténde in
Form von Baumreihen, Auengehdlzen und Wallhecken vorhanden.

Das hochgelegene Gebiet wird zur Zeit weitgehend landwirtschaftlich als Ackerflachen genutzt. Lediglich
am Bevergerner Damm sind schon drei Wohnhauser seit langem vorhanden.

5. Umweltvertraglichkeitsprifung

GemdalRl Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) muss bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplans eine keine Vorprifung des Einzelfalles entsprechend § 3c (1) Satz 1 UVPG
durchgefiihrt werden, da als bebaubare Grundflache weniger als 9.000 m2 zu erwarten sind (s. a. UVPG
Anlage 1 Nr. 18.7).
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6. Inhalt des Bebauungsplanes

6.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden nur Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Hierbei werden die
gemal § 4 (3) 1., 3., 4. und 5. BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen, um
dem umgebenden Gebietscharakter sowie erfahrungsgemaf den Wiinschen der zukiinftigen Bewohner
zu entsprechen. Sonstige nicht stérende Betriebe bleiben weiterhin ausnahmsweise zuldssig, damit wird
derartigen Betrieben eine wohnvertréagliche Tatigkeit im gepruften Einzelfall ermgglicht.

In den Baugebieten ist die zuléssige Bauweise und Dichte abgestuft festgesetzt, mit dem Ziel einer
zunehmend offenen und lockeren Bebauung entlang des Miihlenbaches:

o Auf groBeren Grundstiicken entlang des Miihlenbaches: offene Bauweise nur fir Einzelhduser.

o Ansonsten: offene Bauweise fiir Einzel- und Doppelhauser.

Damit Ubereinstimmend wird die Grundflachenzahl zwischen 0,20 und 0,35 differenziert.

Uberschreitungen gemaR § 19 (4) BauNVO werden dabei auf max. 20 % begrenzt, um die
Bodenfunktionen mdglichst weitreichend zu erhalten.

In dem gesamten Gebiet sind je Gebdaude maximal 2 Wohneinheiten zulédssig (Doppelhaus = 2
Gebéaude). Mit dieser Begrenzung wird der Gebietscharakter zur Uberwiegenden Eigennutzung der
Wohnhéuser, ggfs. mit einer Einlieger- oder Zweitwohnung, gefordert.

Generell sind Uberall 2 Vollgeschosse bauordnungsrechtlich zuldssig, jedoch bestimmt in Teilbereichen
die maximale Traufh6he von 4,20 m mit Sattel-, Walm- oder Pultddchern bei einer Dachneigung von 35°
bis 48° die H6he und Gestaltung der Gebaude insoweit, dass die Gebaude grofie Dachansichten mit
deutlich kleineren Wandansichten aufweisen werden. Diese ,Hauser mit grolken Dachern“ entsprechen
der lblichen Einfamilienhaus-Architektur mit Iandlichem Charakter. (S. a. u. ,Ortliche Bauvorschriften*.)

6.2 Uberbaubare Flachen

Garagen (einschl. Carports) und Nebenanlagen gemall § 14 BauNVO sind auch aul3erhalb der
Baugrenzen zulassig, wenn sie mindestens 3 m Abstand zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen
sowie gegenliber Heckenpflanzgeboten einhalten. Dieser Abstand ist erforderlich, um eine Verunstaltung
der Grundsticksansichten vom offentlichen Raum aus zu vermeiden sowie bei den Pflanzgeboten
ausreichende Wachstumsmaglichkeiten zu sichern.

6.3 GréRRe der Baugrundsticke

Zur Absicherung der planerischen Intention, in der vorliegenden Ortsrandlage eine offene, lockere
Baustruktur zu entwickeln, die einen harmonischen Ubergang zu der freien Landschaft bildet, werden fiir
die Baugrundsticke Mindestgrof3en gemafl § 9 (1) Nr. 3 festgesetzt. Desweiteren ist die Offentliche
ErschlieBung fir noch kleinere Grundstiicke (mit erheblich geringeren Grundstiickstiefen) nicht angelegt.

Als Mindestgréf3e der Baugrundstiicke ist je Wohngebaude einzuhalten
bei einem freistehenden Einzelhaus (d. h. mit allseitigen Abstandsflachen): 380 m2,
bei einer Doppelhaushélfte und vergleichbarem (d. h. mit mind. einseitiger Grenzbebauung): 250 m2,

Die MindestgroRen orientieren sich an den ublichen Untergrenzen vergleichbarer Wohnbaugrundstiicke
und sollen nur eine ungewéhnliche Verdichtung bzw. eine Ubernutzung zu kleiner Parzellen verhindern.
Die Obergrenze von 400 m2 fir eine eventuelle Férderung des Bauvorhabens durch 6ff. Landesmittel
wird beriicksichtigt und ein entsprechender Grundstickzuschnitt in Teilbereichen des Baugebietes
ermaglicht.

Erganzend dazu wird in dem Bereich entlang des Mihlenbaches (WAL1) fir die Grundstlicke eine
MindestgroRe von 800 m2 vorgegeben. Dies entspricht in der besonderes attraktiven Lage den
vorliegenden Interessentenwinschen.

6.4 Verkehrskonzept

Die ErschlieBung der Wohngebiete erfolgt vom Bevergerner Damm aus in Form von drei kurzen
StichstralBen mit jeweils einer Wendemaglichkeit fur Mullifahrzeuge. Durch diese ErschlielBungsform
werden unnétige Durchgangsverkehre in den verkehrsberuhigten WohnstraBen vermieden und das
Planungsziel einer ruhigen Wohnlage am Muhlenbach unterstutzt.
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Am noérdlichen und sidlichen Rand sind FuBwege zur Mihlenbachaue vorhanden, bzw. geplant. Auf
weitere Wege wird angesichts der Topografie zur Vermeidung weiterer Eingriffe in die Béschung sowie in
die Aue verzichtet. Der vorhandene, bachbegleitende 6ffentliche FuRweg bleibt erhalten.

Der Bevergerner Damm Ubernimmt wie bisher die Funktion einer Sammelstra3e flr die angrenzenden
Wohngebiete. Dariliberhinaus ist auch ein geringer Durchgangsverkehr aus den Auf3enbereichen in
Richtung Ortskern vorhanden. Die zukinftigen Verkehrsbelastungen und —abwicklungen in dieser
Ortslage wurden in einem gesonderten Verkehrsgutachten im Laufe dieses Bauleitverfahrens untersucht.
Durch das Planungsbiro Hahm GmbH VBI, Osnabriick, wurde eine umfangreiche Verkehrsunter-
suchung, Stand vom 12.01.2004 mit Erganzung vom 19.02.2004, vorgenommen. Hierbei wurden die
derzeitigen Verkehrsbewegungen in diesem Ortsteil gezéhlt und rechnerisch ausgewertet. Fir die
Zukunft werden mehrere Szenarien und Prognosefalle untersucht.

Unter Berlcksichtigung der allgemeinen Verkehrszuwachse ware fur den Bevergerner Damm im Jahr
2015 ohne weitere Baugebiete eine Verkehrsbelastung von 1.150 Fahrzeuge / Tag zu erwarten. Im
Planfall 1 wird nach Realisierung der Bebauungsplane Nr. 31, 32 und 33 eine Mehrbelastung von 300
Kfz/Tag errechnet. Die Kfz-Verkehrsbewegungen auf dem Bevergerner Damm werden also gegeniber
dem jetzigen Zustand deutlich ansteigen, jedoch ist akuter verkehrsplanerischer Handlungsbedarf
hieraus nicht ableitbar. Der Ausbaustandard des Bevergerner Dammes als ,Verkehrsberuhigter Bereich®
— Mischverkehrsflache — gestattet i. d. R. eine Spitzenbelastung von bis zu 150 Kfz/Stunde.

»LAuch wenn mit der zunehmenden Verkehrsbelastung geringflgige Einbuf3en der Wohnqualitéat

der unmittelbaren Anwohner des Bevergerner Dammes verbunden sein werden, so werden die

Verkehrsbelastungen zumindest des Planfalles 1 sich insgesamt — auch in den ungiinstigen, am

starksten belasteten Streckenabschnitten des Bevergerner Dammes — noch im Rahmen einer

als umfeldvertraglich anzusehenden Groflienordnung bewegen.”

(Ausfuhrungen des Gutachtens, Seite 23)

Es kann daher festgestellt werden, dass die ErschlieBung des Baugebietes Plaggen Kamp iber die
vorhandenen Stral3en in einem vertraglichen Mal3e gesichert ist.

Fir die Beurteilung der langfristige Entwicklung der Wohnbaugebiete in diesem Ortsbereich wurden die
weiter nordlich gelegenen Wohnbauflachen, die im rechtskréftigen Flachennutzungsplan dargestellt sind,
mit beriicksichtigt. Untersuchungsfragen waren dabei, in welchem MaRe die Verkehrsbewegungen auf
Bevergerner Damm zunehmen kénnten und welche Entlastung eine zusatzliche Anbindung an die
.Bachstralle“ ergabe.

Als Ergebnis wird festgestellt, dass die Verkehrsbewegung auf dem Bevergerner Damm auf 1.850
Kfz/Tag im Jahre 2015 ansteigen konnte.

,FUr den Planfall 2 ergeben sich insbesondere flr den Bevergerner Damm noch hdherer
Belastungen von abschnittsweise bis fast 2.000 Kfz/24 h, welche zwar auch hinsichtlich der
verkehrstechnischen Kapazitat und der Umfeldvertraglichkeit noch nicht als bedenklich
einzustufen sind, jedoch mit der Funktion der ,verkehrsberuhigten Bereiches’ mit
Mischverkehrsflache nicht mehr vereinbar erscheinen.”

(Ausfihrungen des Gutachtens, Seite 32)

Somit ware ein Umbau des Bevergerner Dammes als leistungsfahige Sammelstral3e mit separaten
Hochbordgehwegen bei ,Tempo-30“, zumindest fur die Streckenabschnitte stdlich der Stralle
-Muhlenweg®, empfehlenswert. Verkehrs- und stralenbautechnisch wére dies ohne weiteres maglich.

Variante B:

Im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung am 29. Juli 2003 wurde von
Seiten der Anlieger des Bevergerner Dammes angeregt, einen Anschluss
dieses Baugebietes auch nach Osten zur Bachstralle vorzusehen. Die
Birger erhoffen sich dadurch eine Entlastung des Bevergerner Dammes,
insbesondere auch unter dem Aspekt der noch zukinftig im nérdlichen
Anschluss zu entwickelnden Baugebiete. Diese Variante B wurde im
weiteren Verfahren tberprift, u. a. hinsichtlich der Verkehrsentwicklung im
Gesamtraum, der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sowie
der Situation im Uberschwemmungsgebiet des Saerbecker Miihlenbaches.

Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen Bedenken gegen die Variante B,
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da mit der Kreuzung des Saerbecker Mihlenbaches erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft verbunden wéren. Die Milhlenbachaue ist im Biotopkataster der LOBF als schutzwiirdiges
Biotop erfasst und im Fachbeitrag der LOBF, Biotop- und Artenschutz, von 12/2000 als Biotop-
verbundflache mit regionaler Bedeutung ausgewiesen. Die Variante B widerspricht den Schutzzielen.

Als weiteres Beurteilungsmaterial wurde in dem o. g. Verkehrsgutachten in einem Planfall 3 die
Entlastungswirkung einer neuen Briicke tiber den Mihlenbach ermittelt. Dabei zeigt das rechnerische
Prognosemaodell, dass rund 800 Kfz-Bewegungen Uber die BachstraRe umgeleitet wirden. Die
Verkehrsbewegungen auf dem Bevergerner Damm reduzierten sich dementsprechend auf 1.050 Kfz/Tag
und die Bewegungen in der BachstralRe erhdhten sich auf 1.000 Kfz/Tag.

Hinweis: Die Bachstral3e weist derzeit nicht die Charakteristik einer DurchgangsstralRe auf,
konnte aber fur diese Verkehrsbelastungen hergerichtet werden.

Zusammenfassend wird festgehalten:

Zwar waren die relativen Entlastungen des Bevergerner Dammes durch eine Anbindung an die
Bachstral3e erheblich, allerdings sind - absolut gesehen - die 800 Kfz-Bewegungen pro Tag auf der
neuen Mihlenbachbriicke wenig. Eine solche geringe Frequenz rechtfertigt nicht die Konsequenzen
eines Bruckenschlages Uber den Mihlenbach an dieser sensiblen Stelle. Das Briickenbauwerk wére
angesichts der Topographie(deutliche Gelandehthenverspringe) und unter Vermeidung von Eingriffen
in das Uberschwemmungsgebiet mit einem tberdurchschnittlichen Konstruktionsaufwand verbunden.
Ein Ubliches Kosten-Nutzen-Verhéltnis ware nicht zu erwarten. Die Belastung des vorhandenen
Wohngebietes an der BachstraRe ware somit kaum mit Vorteilen zum Wohl der Allgemeinheit
verbunden.

Hinweis: Stattdessen sollte bei der weiteren Entwicklung von Wohnbauflachen nérdlich der zur
Zeit in Rede stehenden Baugebiete geprift werden, in welcher Weise eine Verbindung des
Bevergerner Dammes mit der Riesenbecker Stral3e erfolgen kdnnte. Eine solche Spange im
nordlichen Teil des Siedlungsgebietes héatte ahnliche Entlastungseffekte fir den Bevergerner
Damm, um Ziel- und Quellverkehre nach Norden und Nordosten (u. a. in Richtung Riesenbeck,
Ibbenbliren sowie zu den Gewerbegebiete ,Nord“ und ,Schulkamp®) aufzunehmen. Sie wirde
aber dartiber hinaus die Vorteile aufweisen, keine bestehenden Wohngebiete (an der
Bachstraf3e) zu belasten, sondern im Gegenteil zur Erschlieung neuer Wohnbauflachen
(sudlich der geplanten Umgehungsstrale B 475 n) dienen zu kdnnen. Diese Verbindungsspange
ware dabei in einer auf die OrtsgroRe Saerbecks angemessenen Entfernung zum Ortskern
gelegen, um auch einen Teil der innerértlichen Tangentialverkehre aufzunehmen, so dass ein
spurbare Bedeutung fiir das ganze innere Verkehrsnetz Saerbeck gegeben ware, bei
gleichzeitiger Entlastung des Ortszentrums. Die vorhandenen und geplanten UmgehungsstraRen
kénnen das zunehmende innerdrtliche Verkehrsaufkommen erfahrungsgeman und in Anbetracht
der wenigen Verknipfungen an die FernstraRen nicht ibernehmen.

Aus dieser Gesamtplanungsperspektive kann abgeleitet werden, dass eine verkehrstechnische Option
fir eine Anbindung zur BachstraRe - weder mittel-, noch langfristig gesehen - plausibel ware und daher
auf diese verzichtet werden kann.

6.5 Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr
Das Plangebiet ist durch die Fernbusverbindungen auf der Ferriéres-StraRe an den OPNV angebunden
(Haltestelle in ca. 250 m Entfernung).

6.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser und Elektrizitat sowie die Entsorgung erfolgt durch die Erweiterung der
bestehenden Anlagen durch den zustéandigen Trager. Im Geltungsbereich wird eine Flache fir die
Versorgung mit Elektrizitat festgesetzt, dort ist die Errichtung einer 10-kV-Station erforderlich. Hierfir
wird eine Flache mit einer Breite von 3,20 m und einer Tiefe von mind. 3,50 m nach Ricksprache mit
dem Versorgungstrdger RWE unmittelbar am Bevergerner Damm vorgesehen. Dabei kann eine
Grenzbebauung ohne bauordnungsrechtliche Abstandsflachen zur Minimierung des Platzbedarfs und zur
unauffélligen Integration in das Umfeld vorgenommen werden.

Die Regenwasserbewirtschaftung erfolgt tUber eine Versickerung vor Ort. Hierfur werden auf den
Privatgrundstiicken sowie in den offentlichen Stralen Versickerungsanlagen anzulegen sein. Die

Gemeinde Saerbeck - Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 33 ,Plaggen Kamp* Seite 6/10



vorliegenden Informationen Uber die ortlichen Bodenverhéltnisse belegen eine ausreichende
Regenwasserversickerungsmaoglichkeit entsprechend der einschlagigen, technischen Regeln.

6.7 Infrastruktur

Es werden keine zusétzlichen Anforderungen an die vorhandene, gemeindliche Infrastruktur gestellt. Die
vorhandenen Einrichtungen sind auf kurzem Wege zu erreichen und kdnnen den zusétzlichen Bedarf
abdecken.

Auf die Anlage eines neuen Kinderspielplatzes wird verzichtet, da sich in den vorhandenen Baugebieten
schon Spielplatze fir das beaufsichtigte Kleinkindspielen befinden und dartber hinaus in der 6ffentlichen
Grunflache entlang des Muhlenbaches sich zahlreiche und interessante Spiel- und Erlebnisrdume
anbieten.

6.8 Waldflachen
Die vorhandenen Gehdlze kdnnen aufgrund ihrer Randlage vollstandig erhalten bleiben.

Fur die Gehdlze in der Bachaue sind die forstrechtlichen Belange durch externe Ersatzaufforstungen fur
die Umwandlung von Wald- in Grunflachen zu bertcksichtigen. Entsprechend sind flachenhafte
Ersatzaufforstungen in der Gré3e von rund 1,73 ha erforderlich.

Forstrechtlicher Verlust Ersatzaufforstung im Verhaltnis 1:3

Flachenhafte Strukturen 5.778 m2 ha 17.334 m2

6.9 Gewasser, Wasserwirtschaft
Das am ostlichen Rand des Geltungsbereiches verlaufende Gewasser Il. Ordnung Nr. 1000 des UV
,Saerbeck’ (Saerbecker Muhlenbach) wird nicht veréandert.

Als natiirliches Uberschwemmungsgebiet ist die gesamte Bachaue anzunehmen. Entsprechend wird bis
zu der Boschung eine Flache fir die Wasserwirtschaft festgesetzt. Der voraussichtliche festzusetzende
Verlauf des Uberschwemmungsgebietes ( siehe § 32 WHG) des Wasserlaufes ,Saerbecker Mithlenbach’
bei einem hundertjahrigen Hochwasserereignisses wurde im Jahre 2003 vom Ingenieurblro Schmelzer
im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 7 ermittelt. Im Vorfeld einer gesetzlichen Ausweisung
des Uberschwemmungsgebietes durch die Bezirksregierung werden die Ausuferungsgrenzen des
Gewassers vorbehaltlich der Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde und der Bezirksregierung im
Bebauungsplan entsprechend dieser neuen Berechnungen dargestellt.

Entlang des vorgenannten Wasserlaufes wird tber die Festsetzung des § 97 (6) Landeswassergesetz
(,Besondere Pflichten im Interesse der Gewasserunterhaltung’) hinaus ein dem Entwicklungsziel des
Gewassers entsprechender 10 m breiter Uferstreifen, gemessen von Béschungsoberkante, von jeglicher
Bebauung und intensiver Nutzung freigehalten. Um sicherzustellen, dass eine unerwiinschte private
Nutzung (Bebauung, Aufhthung, Ablagerung, etc.) der Uferstreifen unterbleibt, sind diese zusatzlich als
Flachen fur die Allgemeinheit und die Wasserwirtschaft festgeschrieben. Die Festsetzung der
Uferstreifen ist unabhzngig von Uberschwemmungsgebieten.

6.10  Grinflachen und Pflanzgebote

Der Landschaftsraum Saerbecks ist gepragt von weiten Acker- und Weideflachen, die durch Wallhecken,
kleinen Gehdlzen und Einzelbdumen gegliedert werden. Es ist die Landschaft gestaltende Absicht, die
neuen Wohnhéuser durch Baumreihen im Hintergrund so zu umrahmen, so dass sich mehrere, durch
Grinzige strukturierte Bauflachen ergeben. Das typische Landschaftsbild der durch Wallhecken
gegliederten Felder wird damit beibehalten und im Wohngebiet fortgesetzt. Die vorhandenen Hecken
und Baume werden weitestgehend geschitzt und durch Pflanzgebote erganzt, hierbei werden
einheimische und standortgerechte Pflanzenarten verwendet.

Entlang des Muhlenbaches sowie am ndrdlichen Plangebietsrand werden 6ffentliche Grinflachen
festgesetzt. Die Bachaue soll dabei weitgehend unveréndert bleiben. Die nérdliche Grinflache bietet
Raum fir eine weitere grof3kronige Baumbepflanzung, die die vorhandenen Baumreihen im Siden und
Norden erganzen sollen.
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An der Sudgrenze des Plangebietes erweitert eine private Grinflache die vorhandenen, o6ffentlichen
Grinflachen, die im Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Mihlenbach* festgesetzt sind.

Innerhalb der Wohngebiete gliedern untergeordnete Heckenstrukturen die Quartiere und schaffen eine
Vernetzung der Gartenbereiche mit der Bachaue.

Pflanzgebote flir Laubb&dume in den Stral3en sowie in den Gérten sollen den biologischen Wert erhéhen
und das Kleinklima verbessern. Die Standorte der Baume sind freigestellt.

Die Dachflachen mit einer Neigung von 0° - 15° sind mit Pflanzen, mindestens extensiv zu begrinen.
Hierdurch ergibt sich neben der ©kologischen Aufwertung dieser versiegelten Flachen auch eine
glunstige Regenwasserriickhaltung und -verdunstung.

6.11  Umwelt- und Natureingriff, Bewertung und Kompensation
Ausschlussgrinde im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes gegen eine Ausweisung der Bauflachen
sind nicht gegeben.

Biologisch aufgewertet wird das Geléande durch die N&he zum freien Landschaftsraum und insbesondere
zum Saerbecker Mihlenbach. Hierdurch ergibt sich ein biologisches Potential, dass jedoch auf den
vorgesehenen Bauflaichen mit derzeit intensiver Landwirtschaft nur in geringem Mal3e zur Entfaltung
kommen konnte.

Die klimatischen Bedingungen werden durch die Wohngebiet-Erweiterung nicht gestért, die
Frischluftzufuhr aus den freien Landschaftsraumen zum Ortskern Saerbecks Uber die Mihlenbachaue
bleibt erhalten.

Die landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Nutzungen auf3erhalb des Bebauungsplanes werden
durch geplanten Wohngebiete nicht betroffen. Auswirkungen auf die Jagd und Fischerei sind nicht
gegeben.

Die Ausweisung des neuen Wohngebietes bedeutet eine negative Veranderung des Naturraumes
gegenlber dem Ist-Zustand. Zur Vermeidung und Verminderung der Beeintrachtigungen werden vor
allem folgenden Mafinahmen eingesetzt:

o Nutzung von biologisch geringwertigen Ackerflachen

o Erhalt des Grof3teils des vorhandenen Hecken- und Gehélzbestandes

o Erhalt von weiteren Griinflachen

o mdglichst naturnahe Gestaltung der unversiegelten Flachen

Daneben werden zum Ausgleich der Eingriffe einige Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen:
o Neuanlage und Verbreiterung von Hecken

Pflanzgebote fur Baume und Baumreihen

Neuanlage von weiteren Grinflachen

Pflanzgebote zur Eingrinung von Stellplatzanlagen und Garagen

Festsetzungen zur Regenwasserversickerung

O O O O

Eine rechnerische Eingriffsbilanzierung auf der Grundlage der ,Arbeitshilfe fiir die Bauleitplanung des
Landes NRW* ergibt eine unausgeglichene Eingriffsbilanzierung, so dass die Kompensation durch
zusatzliche MalRnahmen aulRerhalb des Bebauungsplanes erfolgen muss. Hierzu ist eine Beteiligung an
der Aufwertung durch die Ersatzaufforstungen mit ca. 8.700 m2 vorgesehen.

Gesamtflachenwert des Ausgangszustandes 131.807 WE
Gesamtflachenwert des Bebauungsplanes 96.857 WE
Kompensationsdefizit 34.950 WE

Ausgleichsmaflinahme ,Ersatzaufforstungen®
Anteilige Flache 8.700 m2, Aufwertung 34.800 WE

Insgesamt wird damit der Eingriff vollstandig ausgeglichen.
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6.12 Immissionsschutz

Fur den nordlichen Teil des Bebauungsplanes kénnen Immissionen aus der landwirtschaftlichen Nutzung
der umgebenden Ackerflachen auftreten, aus den ortlichen Erfahrungen heraus werden aber keine
unzumutbaren Belastigungen durch Geruch, Larm, Staub erwartet.

Ansonsten sind innerhalb und auf3erhalb des Bebauungsplanes keine auf die Wohnnutzung einwirkende
Emittenten bekannt. Immissionsschutzmaf3nahmen sind daher nicht erforderlich.

6.13 Denkmalschutz und Denkmalpflege
Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt. Fiir eventuell
vorhandene Bodendenkmale ist ein Hinweis zur Verhaltensweise in dem Bebauungsplan eingetragen.

6.14  Altlasten und Verdachtsflachen
Altlasten und Kontaminationen sind fir den Geltungsbereich nicht bekannt.

6.15  Ortliche Bauvorschriften

Gestalterischen Festsetzungen gemalR § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen in Verbindung mit 8 9
Abs. 4 Baugesetzbuch sind in dem Bebauungsplan aufgefiihrt. Die Vorgaben fiir die Gebaudegestaltung
sollen einen stadtebaulich ausgewogenen Gestaltungsrahmen gewahrleisten, um die erforderliche,
gestalterische Einheitlichkeit bei der grof3en Vielfalt der individuellen Bauvorhaben zu schaffen.

Im Westen wird der Anschluss an die gleichlautenden Vorschriften im Bebauungsplan Nr. 32
.Bevergerner Damm® vorgenommen, wobei hach Osten, zum Bach hin, fur die gréReren Baugrundstiicke
die Vorgaben gelockert werden.

Die Gestaltung, die Farben und die Materialwahl fir die Fassaden bleibt mit den Mdglichkeiten
sverblend-/Sichtmauerwerk, Putz oder Holz“ weitgehend freigestellt. Um dennoch ein einheitliches
Siedlungsbild zu erreichen, wird das Material der Dachdeckungen bewusst auf ,nicht gldnzende
Dachziegel/-steine“ eingeschrankt. Dabei sind noch verschiedene Ausfiihrungsqualitdten und
-variationen im Sinne einer eigenverantwortlichen Gestaltung maoglich.

In den Wohngebieten mit der Ful3note 2 und 3 ist eine Bauweise mit einer Traufhéhe von max. 4,20 und
einer Dachneigung von 35° bis 48°, d. h. Gebaude mit groRen Dachflachen bei niedrigen Traufen und
wanden vorgegeben. Im Wohngebiet mit der Fu3note 4 wird auch eine zweigeschossige Bauweise mit
Traufh6hen bis zu 6,20 m gestattet. Im raumlichen Zusammenklang mit der hochgewachsenen
Baumreihe im Sidden ist eine hdhere Fassaden- und Gebaudegestaltung angemessen vertretbar.
Entlang des Baches (WA 1) wird dartber hinaus die Dachneigung weitgehend freigestellt, so dass hier
(auf Grundstiicken von mind. 800 m2) architektonisch ausgepragte Solitargebaude errichtet werden
kénnen.

Es wird erwartet, dass aneinandergrenzende Wohngebaude (Doppelhduser) in gleichen Materialien,
Farben und Ausfuhrungen errichtet werden.

Die Gestaltung von Einfriedungen sind entlang offentlicher Verkehrs- und Grinflachen Vorgaben
unterworfen. Diese Einschrédnkungen sind aus gestalterischen und funktionalen Grinden unabdingbar,
um die Gestaltungsqualitat des offentlichen Raumes zu sichern.

7. Stadtebauliche Flachenwerte
Der Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von 40.827 m2 teilt sich in folgende Flachen auf;

Allgemeine Wohngebiete neu 25.776 m? 63,1 %
Wohnbebauung vorhanden 3.224 m? 7,9 %
Offentliche Verkehrsflachen 2.518 m2 6,2 %
Offentliche Versorgungsflachen 11 m? 0,0%
Offentliche Griinflachen 8.786 m? 21,5 %
Private Griinflachen 512 m2 1,3%
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8. Eventuelle Nebenwirkungen, Risikoabschéatzung

Uber die oben aufgefiihrten Auswirkungen hinaus werden keine ungewéhnlichen Folgen oder Risiken
erwartet.

Das Risiko fir Fehlentwicklungen innerhalb der geplanten Wohngebiete ist als gering einzustufen, da die
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen den ortsiiblichen und bewahrten Regelungen entsprechen.

Aufgestellt: Saerbeck/Emsdetten, im Méarz 2004

GEMEINDE SAERBECK TIMM & OSTENDORF
FREISCHAFFENDE
ARCHITEKTEN UND STADTPLANER
(Burgermeister) (Andreas
Timm)
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