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Anlage zum Bebauungsplan Nr. 23 ,BG Lohaus II* derGemeinde Saerbeck

Begriindung gem. 8§ 9 Abs. 8 BauGB

1. AnlalR und Ziel der Planung

Die konstant hohe Nachfrage nach WohnbaugrundstlickeGemeindegebiet Saerbeck ver-
anlal3te den Rat der Gemeinde Saerbeck am 02.10zL®@%™fstellung des Bebauungsplanes
.BG Lohaus II* und damit zur Schaffung der planumgtlichen Voraussetzungen fir wei-
tere Wohnbaumadglichkeiten.

Hierzu wurden mehrere Varianten untersucht. Deliegenden Variante wird - nicht zuletzt

aufgrund der minimierten Bodenversiegelung durah Elischlielung - der Vorzug von der
Gemeinde gegeben.

Grundlegende stadtebauliche Zielvorstellung desaBebgsplanes ist die Bertcksichtigung
der vorhandenen Gebietseigenart bei der Festlegum@ebauungsdichte, Baustruktur, Haus-
form sowie horizontaler und vertikaler Ausdehnueg Baukdrper.

Durch eine entsprechende Bebauungsdichte wird demdSatz, mit Grund und Boden spar-
sam umzugehen (8 1 Abs. 5 BauGB), Rechnung getratjerfir spricht auch die aus wirt-
schaftlichen Grinden gebotene optimierte Ausnutzumig ErschlieBungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen.

Eine besondere stadtebauliche Problematik liegemintegration der vorhandenen Hofstelle
,Lohaus” in den Bebauungsplan und der ErhaltungHtssharakters.

Die nérdlich und norddstlich befindlichen Gebietadsals zuklnftige Erweiterungsgebiete

bzw. als vorh. Auf3enbereiche bei der Planung bdejl. verkehrstechnischen Erschliel3ung
bertcksichtigt worden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordwestlich des vorh. ,BG & I“ (B-Plan Nr. 22) und noérdlich des
,GG nordl. der B 475 (B-Plan Nr. 5) und kann Ubér dngrenzenden Stral3en ,Am Stein-
kreuz“, ,Industrie-“ und ,Weberstral3e” bzw. GberkoWirtschaftswege angefahren werden.
Die detaillierten Abgrenzungen des Geltungsbersicied dem Bebauungsplan zu entneh-
men.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 9Mi.74

3. Ubergeordnete Planung

Der Planbereich ist im Gebietsentwicklungsplan \Ashnsiedlungsbereich mit niedriger
Siedlungsdichte definiert. Der am 5.12.1997 gengteniind am 23.12.1997 offentlicht be-
kanntgemachte Flachennutzungsplan weist die Flalshé&/ohnbauflache aus.
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4. Bestand

Die in Anspruch genommenen landwirtschaftlichenchkéin sind nahezu ebenflachig und
werden zur Zeit intensiv als Acker- bzw. Weideflaaenutzt. Die Ubrigen Flachen sind vor-
handene StraRenflachen oder Grinflachen, die zumeihen Bewuchs an heimischen Ge-
hdlzen bzw. Hochstammen aufweisen.

5. Planungskonzept

5.1 Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, Ub  erbaubare Grundstiicks-
flachen

Um den vielfaltigen Bedarfsanspriichen Rechnungagen, sind Einzel- und Doppelhauser
zulassig. Die im Planentwurf angedachten Grundstickchnitte ermdglichen bei beiden
Hausformen die notwendige Privatsphéare und eingigheelle Nutzung von Hausgéarten.

Das vorliegende Konzept des Bebauungsplanes distasich bewul3t von dem zur Zeit Ub-
lichen System der kurzen Stichstrallen mit Wendeictidgiten. Durch die Planung von
Ringstral3en sollen Verkehr und Gerauschemissiamelem einzelnen Stral3en reduziert und
gleichmaRig verteilt werden, da der Verkehr in neerRichtungen abflieen kann. Gefahr-
liche und larmintensive Wendevorgange werden veerin dieses gilt vor allem fir untber-
sichtliche GroRRfahrzeuge (Millfahrzeuge, Lieferwagetc.).

Durch den niveaugleichen Ausbau der ErschlieBurajdsh und die fehlende Ausweisung
eines separaten Geh- bzw. Radweges wird die dtfeatVerkehrsflache zu einem gleichbe-
rechtigten Aufenthaltsraum fir alle Verkehrsteilmah. Die Bedeutung des motorisierten In-
dividualverkehr wird bewuf3t stark reduziert.

Die geplante 6kologisch wertvolle 6ffentliche Grdiche mit Teichanlage im Norden des
Plangebietes bildet das Herzstiick des Bebauungspl&ie erhoht den Wohnwert der um-
liegenden Gebiete und ladt ebenso zur Kommunikatimh Freizeitnutzung ein wie die 6st-
lich und westlich gelegenen o6ffentlichen Kinderfigze.

Durch die geplante Grinzone soll ein Ortsrandabfclyeschaffen werden, der fir einen
vertraglichen Ubergang zwischen den spérlich beftienl AuRenbereichen und dem relativ
dicht besiedelten Innenbereich sorgen soll.

Durch die Konzeption der Wegeverbindungen wirdidieere ErschlieBung des Baugebietes
mit diesen Freizeit- und Erholungsbereichen und @&entlichen Verkehrsraum von auf3en
vernetzt. Diese Wege werden bewul3t als FuRBwegesbildgt, um die Eigenstandigkeit des
Baugebietes zu betonen. Somit wird ein motorisie@archgangsverkehr von vornherein
ausgeschlossen.

Von der Pflanzung von Baumen im 6ffentliche Strdd&eeich wird abgesehen, um die Funk-

tion der vorgesehenen Einrichtungen zur Versickgmes anfallenden Niederschlagswassers
nicht durch Wurzeleinwuchs o0.4. zu beeintrachtigen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen weddiijehende Gestaltungsmadglichkeiten
zu, so daf3 eine gewisse Individualitat und Eigerbtkeit der Wohnbebauung mdglich ist.
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Diese stadtebauliche Zielvorstellung der Gemeinderl&ck wird jedoch durch geeignete
Festsetzungen insoweit begrenzt, dal3 sich der Walmbereich stadtplanerisch in die vorh.
Bebauung einpal3t und eine einheitliche Struktueremkar ist.

Ein Teil der Wohnbauflachen im Geltungsbereich (WA19) wird als , Allgemeines Wohn-
gebiet* gem. 8§ 4 BauNVO festgesetzt, wobei Ladén zdr Versorgung des Gebietes dienen,
aus stadtebaulichen Grinden nur bis zu einer Véskache von max. 180 m2 zugelassen
werden.

GroRRere Einzelhandelsladen wirden sich aufgrundddeilichen Struktur der Gemeinde
Saerbeck nachteilig auf die Entwicklung des Orts&etuswirken.

Der Bereich der vorh. Hofstelle Lohaus wird als ffgebiet gem. 85 BauNVO definiert.
Ausnahmen werden auch hier nicht zugelassen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird in den , Allgemein&fohngebieten” auf 0,4 festgesetzt. In
den ,Dorfgebieten” liegt dieser Kennwert bei 0,08,6. Die in § 17 BauNVO festgelegten
Obergrenzen werden nicht Uberschritten.

In den ,Allgemeinen Wohn-* und ,Dorfgebieten” isine Bebauung mit freistehenden, ein-
bis zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusernegefien, die sich an die angrenzende
Wohnbebauung anpal3t (sofern keine Erhaltungsgebdiegen).

Abweichend hiervon sind folgende max. Gebaudelanigéniert:

Einzelhduser:  max. Breite (von Giebel zu Giebel) 2
max. Tiefe (von Traufe zu Traufe) 9m
Doppelhduser: max. Breite (von Giebel zu Giebel) 25
max. Tiefe (von Traufe zu Traufe) 9m

Ansonsten gelten die Bestimmungen der offenen Beewgach § 22 (2) BauNVO, um die
ortstypische, aufgelockerte Gebaudestruktur zulterna

Bei den als Erhaltungsbereich gekennzeichneten @@lep&a(MD 1 und 3) mussen die vorh.
Gebaudestrukturen in ihren Abmessungen erhaltedemerErlaubt ist eine Entkernung und
Neugestaltung der Innenbereiche, soweit der lameliCharakter der Hofgeb&dude erhalten
bleibt. Der westl. Anbau an das Wohnhaus braudfitm@rhalten zu werden.

Im Bereich der vorh. Hofanlage Lohaus sind Gemdiasgaragen bzw. -carports vorgese-
hen. Diese sind allen Wohneinheiten der Hofanldie { bis 3) zugeordnet.

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Stellplatze und ggaraind auf den nicht Giberbaubaren
Grundsticksflachen zuldssig, sofern ein Mindessadosvon 3,0 m zu den 6ffentlichen Stra-
Benflachen eingehalten wird. Mit dieser Festsetzsaly eine optimale Ausnutzung der
Wohngrundstiicke erreicht werden, ohne dal3 einsdai Einengung des offentlichen Stra-
Benbereiches erfolgt.

Lediglich im Bereich der WA 4 und 5 wird der Mindalsstand zum gepl. Weg B auf 0,50 m
reduziert. Nur so ist es auf den beiden angrenzer@&eindstiicken maoglich, Gberdachte
Stellplatze bzw. Garagen zu errichten.

In den ,Allgemeinen Wohn-* und ,Dorfgebieten” werdgemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB pro
Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushélfte) max. chitvhgen zugelassen. Auf diese
Weise sollen Uberbelegungen und damit verbunderialsdSpannungen vermieden werden.

Eine Ausnahme bildet hier wiederum das vorh. Hofgele Lohaus (MD 3). Die Anzahl der

Wohnungen ist hier freigestellt.
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In den WA 4 und 5 ist aufgrund der geringen Gruindstflache nur eine Wohnung pro
Wohngebaude zulassig. Ausnahmsweise kann einervé@tehnung als Einliegerwohnung
mit deutlich untergeordneter Grél3e zugelassen werde

Die Baugrenzen sind grof3ziigig festgesetzt wordengdean einzelnen Bauherren die grof3t-
maogliche Gestaltungsfreiheit und eine optimale Ausang der Baugrundsticke auch hin-

sichtlich der Energieausnutzung zu ermoglichenBareich der WA 4 und 5 ist eine Baulinie

auf der nordlichen, der ErschlieBungsstrale zugdteanGebaudeseite vorgesehen. Diese
dient zur Schaffung eines geschlossenen Stra3esbudd zur Sicherstellung der fur die

Nutzung der passiven Sonnenenergie optimalen Plemjedes Gebaudes auf dem Grund-
stuck.

Eine weitere Baulinie ist zur Erhaltung der vorlofstrukur im Bereich MD 2 definiert.

Fur die Wohngebiete WA 4 und 5 und MD 1 und 2 sind v.g. Grinden auch die Firstrich-
tungen vorgegeben.

5.2 Gestalterische Festsetzungen

Um ein harmonisches stadtebauliches Gesamtbildraicken, das in Einklang mit der an-
grenzenden Bebauung steht und dem landlichen Cieardér Gemeinde entspricht, werden
im Bebauungsplan Festsetzungen gem. 8§ 9 BauGB @&BuONW getroffen. Dabei wer-

den den Bauherren auch hier gré3tmaégliche Freir&ingeraumt.

Der vorliegende Bebauungsplan ist dabei nachfolgerfigefiihrte Bereiche unterteilt:

a) Allgemeines Wohngebiet (WA1-19)
b) Dorfgebiet (MD1-3)
Zu a)

In dem flachenmé&Rig grolRten Bereich des Plangebieied durch die Begrenzung der
Dachneigung auf 35° bis 48° die Wirkung einer agigleenen Dachlandschatft erzielt.
Lediglich im Bereich WA 4, 5 und 12 gilt eine Daegung von 22 - 45°. Diese Werte stellen
eine Anpassung an die geplante Nutzung der Soneggierbzw. an die vorgesehene, beson-
dere Gebaudeform dar. In den Bereichen WA 4 undn8 stral3enseitig (Weg C) keine
Dachaufbauten zuléssig.

Zu b)

Hier gilt ebenfalls eine Festlegung der Dachneiganfy35° bis 48°, um den vorh. Hofcha-
rakter zu erhalten.

allgemein:
Der optische Zusammenhang zwischen Garagen undtihéakdrpern soll dadurch erreicht

werden, dal3 fur die Garagen entweder die Dachngides Hauptgebaudes oder ein Flach-
dach gewahlt wird.

Wird flur die Garagen das Flachdach gewahlt, so diede extensiv zu begriinen, um einen
Ausgleich der Versiegelung zu erreichen.
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Fur die AuRengestaltung sind Mauerwerk, Putz od®r Hulassig. Teilflachen (bis 20%) dir-
fen mit anderen Materialien gestaltet werden, waiee¢ Verwendung grof3flachiger Metall-
oder Kunststoffplatten nicht gestattet ist. Garagiewl in dem gleichen Material wie die zu-
gehdrigen Haupthéuser bzw. in Holz auszufiihren.

Um die Wirkung von Doppelhdusern als ein zusammiedigges Gebaude nicht zu stéren,
sind beide Halften mit einem einheitlichen Dach r(ko Ausdehnung, Neigung, Material,
Farbe, etc.) zu versehen. Auch die AuRenwandeisiMhterial und Farbe aufeinander abzu-
stimmen.

Die untergeordnete Nutzung der privaten Grinfladidetauliche Anlagen ist nicht zulassig.
Einfriedungen der priv. Grinflachen in Form von @dén, Mauern, etc. sind jedoch erlaubt.

Zur Erhaltung der Raumwirkung des offentlichen \&misraumes wird die Hohe der Einfrie-
dungen der Vorgarten auf max. 0,80 m begrenzt.

Zur Verbesserung des allgemeinen Stral3enbildesemidsilltonnen bzw. -gebinde, die au-

Berhalb von geschlossenen Gebéuden aufgestellemeddrch Eingrinungen, Einfassungen,
etc. vor Einblick von Seiten der ErschlieBungss&tirg&schitzt werden.

5.3 Verkehrskonzept

Bei der Festlegung des Verkehrskonzeptes wurde ldadwe Anbindung des Plangebietes an
das vorhandene drtliche und Uberortliche Verkehrsaés auch die verkehrstechnische Er-
schlielBung der im Norden bzw. Nordosten vorgeseh&meeiterungsgebiete in die Planun-
gen einbezogen. Daraus ergibt sich ein Anteil dgol.goffentl. StralRenflachen an der Ge-
samtflache des Baugebietes von ca. 14%.

Das Plangebiet soll Uber die vorh. ,Industriesttaed die ,Planstrale A* des ,BG Lohaus
I“ bzw. Uber die sonstigen Gemeindestralen angefiaherden.

Der gesamte Bereich wird Uber ein Ringstrallensysimohlossen und Uber Verbindungs-
stralen an die angrenzenden vorhandenen bzw. tmpl&ebiete angebunden. Der Vortell
des RingstraRensystem gegeniuber dem StichstraBandiegt vor allem darin, dal3 die - zum
Teil unter stark beengten Verhéaltnissen durchgedithr gefahrlichen Wendemandver, vor
allem von Grof3fahrzeugen, entfallen. Der VerkehnrkdlieRend durch das Wohngebiet
gefuhrt werden, der sogenannte ,Hin- und Ruckfatiketer” wird verhindert. Durch die ver-
kehrsberuhigte Ausbildung der Stral3en als Ringsytls den Fahrzeugfihrer wieder an den
Ausgangspunkt seiner Fahrt zurtickbringt, wird dietZdng der Erschliel3ungsstral3en als
~Schleichweg” und ,Rennstrecke” unterbunden.

Da bei diesem System die Wendeflachen fiur Grol¥atye (Mullfahrzeuge, etc.) entfallen,
gleichzeitig aber aufgrund der Notwendigkeit desdbtielRung der relativ kleinen Wohn-
grundsticken nur geringfligig langere StralRenzugmderlich sind, bleibt der Anteil der
StralRenflache an der Gesamtflache nahezu gleich.
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5.4 Infrastruktur

Durch die geplante Erweiterung der Siedlungsfléaigeben sich keine zusatzlichen Anforde-
rungen an die bestehende Infrastruktur der GemeSaibeck, da die gepl. Wohngebiete
durch die vorhandenen Einrichtungen (Schulen, Kigéigen, etc.) versorgt werden kénnen.

5.5 Anbindung an den Offentlichen Personennahverkeh r (OPNV)

Die Bushaltestelle an der B 475 (Linie 162, Emsatett Saerbeck) befindet sich in einer Ent-
fernung von ca. 300 - 1000 m.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Geltungsbereiches wird durcledieeiterung der bestehenden Leitungs-
und Kabelnetze der Vereinigten Elektrizitatswerk®trgm), Gelsenwasser AG (Gas),
Stadtwerke Emsdetten GmbH (Wasser) und der Deutschieelekom AG
(Telekommunikation) sichergestellt.

Die im Randbereich gelegenen 10 kV-Kabel bzw. {€iteingen werden gemald Ricksprache
mit den VEW vor Baubeginn eine neue, dem Bebaulagsgngepalite Trassenflihrung er-
halten bzw. entfallen. In Teilbereichen sind dieseeits im Zuge der BaumalRnahmen zum
,BG Lohaus I* verlegt worden.

FUr den Brandschutz im Plangebiet ist sichergestild 48 m3/h Loschwasser aus dem of-
fentlichen Netz zur Verfiigung gestellt werden kémne

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert.géwmlogisches Gutachten des Ingenieur-
biros Umpfenbach, Minster, vom Mérz 1997 hat etirata® die nach § 51a LWG gefor-
derte Versickerung von Niederschlagswasser mogsthin Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehorde Steinfurt und dem Staatl. Umweltaimt elaher das Versickern des auf den
Privatflachen anfallenden Niederschlagswassers dauf Grundstiicken zwingend vorge-
schrieben. Das auf den 6ffentlichen Flachen anfddeVasser wird im 6ffentlichen Stral3en-
raum einer Versickerung (Rigole) zugefuhrt.

Lediglich das im Bereich des reinen Wohngebiet&olgrhauser”), der ehemaligen Hofstelle
Lohaus und den vorgelagerten Verkehrsflachen amf@é Niederschlagswasser wird gesam-
melt und der geplanten Teichanlage zugefihrt. Risnahme dieser Flachen von der privaten
Versickerungspflicht dient der Versorgung der Taidge mit Frischwasser und der Erhal-
tung des Okologischen Wertes der geplanten Anlage.

Das Schmutzwasser wird tUber 6ffentliche Kanallgjaman das bestehende Kanalnetz ange-
schlossen.
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5.7 Umwelt- und Natureingriffe, Bewertung und Kompe nsation, Pflanzgebote

Mit der Ausweisung des Baugebietes ,Lohaus II“ waid Eingriff in Natur und Landschaft
vorbereitet. Der Eingriff ist unvermeidbar, da mdém Bebauungsplan dringend bendtigte
Wohnbaugrundstiicke bereitgestellt und die Weitarektung der Gemeinde Saerbeck zu
einem auch zukiinftig selbstandigen Ort vorangetnelverden. Andere, geeignetere Ersatz-
flachen sowie groRere unbebaute Flachen im Innemdbestehen nicht zur Verfligung. Die
Inanspruchnahme von AulRenbereichsgrundsttickemsit dinabdingbar.

Die quantitative Erfassung, Bewertung und Kompeosales Eingriffes in Natur und Land-
schaft ist im Anhang dieser Begriindung dargesteik. dort aufgefiihrten Ausgleichs- und
Ersatzmalinahmen sind Bestandteil des vorliegendbalBingsplanes.

Insbesondere durch die VersickerungsmalRhahmendeirdwangslaufig mit der Ausweisung
des Baugebietes einhergehenden Grundwasserabsestkigegengewirkt.

Durch die Ausweitung des Ortsrandes ergeben sicte suswirkungen auf die klimatischen
Bedingungen im Bereich der Gemeinde Saerbeck.

Auch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzndrlachen wird durch die geplante
Wohnbebauung nicht beeintrachtigt. Negative Eis#illauf die Jagd und Fischerei sind nicht
zu erwarten. Aufgrund der z.Zt. sehr intensiverdiginischaftlichen Nutzung der nahezu ge-
holzlosen Flache, die fur die Bebauung vorgesebenist ein besonderes und geschitztes
Artenvorkommen im Geltungsbereich nicht vorhanden.

Da das Gebiet im Studen und Osten direkt an dieavmiéne Bebauung angrenzt und sich im
Norden zum einen eine intensiv landwirtschaftliemgtzte Flache ohne Unterbrechung durch
Gewasser, Geholze, Briiche, Hecken oder ahnlicheshkel3t bzw. eine Abschottung der
gepl. Wohngebiete durch die grol3zligig angelegtenf@ihe mit Teichanlage erfolgt, sind in
diese Richtungen negative Einflisse auf benachhatiensraume nicht zu erwarten.

Im Westen wird das gepl. Baugebiet durch eine besi#e Baum- und Gehdlzreihe
(Wallhecke) gegentiber der Landschaft abgegrenztWBithecken gem. Landesforstgesetz als
Waldflachen eingestuft werden, ist zwischen dehvdYallhecke und baulichen Anlagen mit
Feuerstatten ein Sicherheitsabstand von 35 m, siexe aber die Hohe der vorhandenen
Einzelbdume (Umsturz- und Waldbrandgefahr) einzehal

Im noérdlichen Bereich des WA 3 kann der geford&iherheitsabstand (Baumhéhe) durch
eine Anderung der gepl. Baugrenzen eingehaltenameiich sudlichen Bereich des WA 3 (ca.
640 m2) und im Bereich des WA 2 (ca. 740 m?2) kondase Abstande nicht eingehalten
werden.

Da auf eine zusammenhangende Bebauung in diesechitien aus wirtschaftlichen und
stadtebaulichen Griinden nicht verzichtet werdemkamnissen diese Teilstiicke umgewidmet,
d.h. aus der Definition ,Wald“ entlassen und invprGrinflachen umgewandelt werden.
Durch diese Definitionsanderung wird ein angemessefusgleich im Verhéltnis 1:3
erforderlich. Die gepl. Ersatzpflanzungen (ca. 4173 werden in Abstimmung mit dem
Forstamt Steinfurt nordlich des Hofgelandes LohausAnschlul3 an die vorh. Waldflachen
vorgenommen und dienen somit zusatzlich der Abtregnder gepl. Bebauung von der
umgebenden Landschaft und der Verbreiterung deitbdyestehenden Naturraume.
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Im Rahmen des Bebauungsplanes wird vor der Walthe@kestl. Begrenzung) ein
unterschiedlich breiter Streifen als priv. Grianfiéac mit Pflanz- und Erhaltungsgebot
ausgewiesen. Auf diese Weise wird auch dieser hestle Lebensraum der Grinzone
verbreitert und aufgewertet.

Die Wallhecke am ostlichen Rand des Geltungsbegsichird aufgrund der vorhanden,

innerhalb ihrer Grenzen verlaufenden Freileiturtyljéh gestutzt und weist daher lediglich
Einzelbaume mit einer max. H6he bis zu 5 m auf.

Diese ca. 5 m breite Hecke wird durch einen geplanta. 2,55 m breiten privaten

Grunstreifen verstarkt, so dal3 eine Gesamtbreite s@. 7,5 m entsteht. Die geplante
Baugrenze befindet sich nochmals ca. 3 m von ddinskeifen entfernt.

Es wird deutlich, daf3 aufgrund umstirzender BaueieekGefahr fir die geplante Bebauung
durch die vorh. Wallhecke entsteht. Die Wallheckedwukiinftig regelmafidig gepflegt und

auf den Stock gesetzt. Eine Aufhebung der Definifi@/ald” fiir diese Flache und ein damit

verbundener Ausgleich fur diese Wallhecke ist daieht erforderlich.

Die vorh. Gebuschreihe im ndordlichen Plangebiet (WA) wird in ihren jetzigen
Abmessungen erhalten bzw. in Teilbereichen erwteif@ie Breite der hier ausgewiesenen
Grinflache betragt 5,05 m.

An den ruckseitigen Grenzen des groften Teils dehnrundstiicke sind private Grin-
flachen in einer Breite von 2,55 m ausgewiesen,sdib in Teilbereichen zu einer Gesamt-
breite von 5,10 m addieren. Bei der FestsetzungediElachen ist auf eine relativ gleichma-
Bige Verteilung der Grinzonen auf alle Grundstikd eine moglichst groRe Zusammen-
hangigkeit geachtet worden.

Die Breite der im Westen des Gebietes (WA 3) ausggamen priv. Grinflache belduft sich
auf 5,05 m (sudl. Teil) bzw. 4 bis 35 m (nordl. [Tei

Der an die vorh. Hofstelle Lohaus nérdlich undiéktlangrenzende Bereich wird als offent-

liche Griunflache mit Pflanz- und Erhaltungsgebadbetegt. Die in diese Flache integrierte

Teichanlage soll nach 6kologischen Gesichtspunktesgestattet und unterhalten werden. Die
angrenzenden vorh. Grunflachen fordern eine Angregion standorttypischen Pflanzen und
Tieren, so daf3 in relativ kurzer Zeit eine BelebdagGriinzone erfolgen kann.

Samtliche Grinflachen werden gem. § 9 Abs. 1 NrB20GB als Flachen und Mal3nahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bydeatur und Landschaft festgesetzt.
Die zusatzliche Belegung dieser Flachen mit Pflabaten (Straucher und Einzelbaume)
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB verbessert die rastigliDurchsetzbarkeit der Festsetzung
nach Nr. 20 entscheidend. Eine Bepflanzungsvorgabéorm einer Auswabhlliste ist Be-
standteil des Bebauungsplanes. Die Bepflanzung wirdrhalb eines Jahres nach Fertigstel-
lung der Stral3en von der Gemeinde Saerbeck duidingef

Die Grunstreifen dienen aufgrund ihrer Festsetzarade Ausgleichsflachen gem. 81la BauGB
und werden in die anliegende Flachenbilanzierungeziogen. Die Bewertung der Eingriffe
in Natur und Landschaft wurde anhand der gleichgamiArbeitshilfe fur die Bauleitplanung,
herausgegeben von der Landesregierung Nordrheitfdéasim Jahre 1996, erstellt.

Auch fur die als Erweiterung der bestehenden Wellealienenden Grunflachen gelten die
v.g. Festsetzungen gem. 8 9 (1) Nr. 20 und 25 BawseBdal3 auch diese Flachen in die
Flachenbilanzierung einbezogen werden.
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Zur gunstigen Beeinflussung der Sauerstoffbilanz Lagt wird die Anpflanzung von grol3-
kronigen Laubbaumen im nérdlichen Plangebiet péainRfiebot und der Schutz der vorh.
GroRbaume bzw. Heckenriegel per Erhaltungsgebgesahrieben.

Im Bereich des Weges B ist der Mindestabstand fébedanlagen gem. 8§ 14 BauNVO,
Stellplatze und Garagen (siehe Seite 5) auf 0,50 reduziert worden, um den
Grundstickseigentimern die Erstellung eines Cagpoztv. einer Garage zu ermaglichen.
Zusatzlich gilt jedoch fir diesen 50 cm breitenstheh und dstlich des Weges B gelegenen
Streifen die Verpflichtung zur Begriinung (PflanzgelHohe: min. 1,0 m, max. 2,0 m).

Aus der anliegenden Aufstellung zur Flachenbilanazig des Natureingriffes durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wird ersichtlichdaa®ompensation vollstandig und an-
gemessen ist. Die Uberschissigen Punke in HOheé3®46 der Ausgleichsbilanzierung wer-
den dem ,Ausgleichskonto” der Gemeinde Saerbeaegchrieben.

5.8 Belange der Landwirtschaft

Die Belange der nordlich und nordwestlich des Rédngges befindlichen landwirtschaftlichen
Betriebe werden durch den Bebauungsplan nicht belese Betriebe sind ursachlich durch
die geplante Ausweisung des Wohngebietes wederhiemi Bestand noch in ihrer
Entwicklung beeintrachtigt.

In unmittelbarer Nachbarschaft der vorh. landwhitftlichen Betriebe befinden sich einzelne
private Wohnhauser, bei denen der Abstand zu dedwlizischaftlichen Betrieben bereits
heute keine 50 m betragt. Schon heute haben dieeBs&hhaber die Bewirtschaftung ihrer
landwirtschaftlichen Betriebe so darauf abzustelt&afd keine unzumutbaren Geruchsimmis-
sionen fiur die benachbarten Wohnhauser entstehsteréeits ist auch eine Ricksichtnahme
der benachbarten Anwohner auf die seit Generatinemandenen landwirtschaftlichen Be-
triebe geboten. Dies bedeutet, dal3 gewisse, zsiveriftretende Geruchsbelastungen in Kauf
genommen werden mussen (gegenseitige Rucksichthahme

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe kdnbetriebliche Erweiterungen nur dann
durchfuhren, falls gleichzeitig eine Erhdhung delad3tung durch bauliche und/oder techni-
sche MalRnahmen ausgeschlossen wird.

Der landwirtschaftl. Betrieb Lohaus ist an seinetzigen Standort aufgrund der bereits her-
angerickten Wohnbebauung nicht mehr entwicklunggfdder Landwirt Lohaus wird des-
halb den Betrieb am jetzigen Standort aufgetseth ca. 1 km nordlich der jetzigen Hofstelle
auf einer arrondierten Flache einen neuen Volldmaleetrieb mit Intensiv-Tierhaltung er-
richten. Die daflr notwendigen Planungsmal3nahnmehlsreits abgeschlossen.

Die bisherige landwirtschaftliche Hofstelle Lohamisd entprivilegiert und in ihrem jetzigen
Gebéaudebestand erhalten. Sie ist in Zusammenarbeilem Westf. Amt fir Baupflege
stadtebaulich in den vorliegenden Bebauungsplaggiigrt worden. Die Ausweisung der
Wohnbauflachen und die Uberplanung der alten Hitdsist mit dem Betriebsinhaber abge-
stimmit.

Der benachbarte ehemalige landwirtschaftliche Bet&undermann wurde bereits vor mehr
als 10 Jahren aufgegebend wird nicht mehr bewirtschaftet. Die landwitiaétlichen Grund-
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sticke sind verpachtet. Diese ehemalige landwiafichHofstelle liegt aufRerhalb des
Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungspl&resoll aber - wie bereits mit dem Ei-
gentimer abgestimmt - in die kiinftige Weiterentwidk der Wohnbauflachen in diesem Be-
reich einbezogen und analog zur Hofstelle Lohawesplant werden.

Die landwirtschaftliche Hofstelle Feldmann westlaés Plangebietes wird seit vielen Jahren
nicht mehr aktivbewirtschaftet. Abgesehen von der Unterbringumiger Reitpferde erfolgt
auf dem Hof keine Tierhaltung. Mit Ausnahme einefnlahen Pferdekoppel sind alle land-
wirtschaftlichen Nutzflachen dieses Betriebes venpet.

Das Geruchsimmissionsgutachten des Ing.-Biros &ihind Huls, Ahaus, vom 24.06.1997
hat ergeben, dal3 die fiur Wohn- und Mischgebietgaggbenen Immissionsrichtwerte von
0,10 im nordlichen Bereich des Plangebietes tUbgtsahwerden. Durch eine Erganzung des
Gutachtens mit einer Verkleinerung der Beurteilfidgghen auf 62,5 m x 62,5 m vom

28.10.1998 ergab sich eine nérdlich der vorh. Hdliistiohaus verlaufende Linie, bis zu der
die Ausweisung von Wohnbauflachen It. Richtliniedgiich ist. Diese Begrenzung ist in dem
vorliegenden B-Plan berlcksichtigt worden.

5.9 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei archaologischen Voruntersuchungen vor BeginnBRumalnahmen im angrenzenden
,BG Lohaus I wurden im ersten Quartal 1997 Hinveeauf evtl. Bodendenkmaler entdeckt.
Die vom Amt fir Bodendenkmalpflege angeregten Agdlabzgl. der Sicherung von Boden-
denkmalern wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der vorhandene Bildstock (Denkmal i. S. DSchG) an ldofzufahrt Lohaus liegt innerhalb
des Plangebietes. Es wird im Bestand erhalten andien Planungen nicht tangiert.

5.10 Immissionsschutz

Immissionsschutzmalinahmen bzgl. des angrenzendeerke und Mischgebietes sind nicht
notwendig, da in den direkt benachbarten Gewerlegtiedie Abstandsklassen | - VII fir un-
zulassig erklart wurden und das angrenzende Misdbgaus vorh. Wohnbebauung mit teil-
weiser Kleingewerbenutzung (sehr geringe Immissiente) besteht.

Diese Schluf3folgerung wird durch die Erfahrunges @em angrenzenden, bestehenden ,BG
Bevergerner Damm* bestétigt.

5.11 Spielplatze

Fur die Kinder der geplanten Wohnbereiche sind zdiederspielplatze vorgesehen. Einer
der Platze befindet sich stidwestlich der vorhandetafstelle Lohaus (A = ca. 656 m?2), ein

weiterer am 6stlichen Rand des Plangebietes (A F&h m?) als Verbindung zu den kinfti-

gen Erweiterungsgebieten.

Ein bereits vorhandener Spielplatz steht im ,BG &gerner Damm* zur Verfigung. Sowohl

die geplanten als auch der bestehende Spielplatz (gier verkehrsberuhigte Stralen und
fuRlaufige Verbindungen ohne Verkehrsgefahren fiidkr zu erreichen.
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Die vorgeschriebene offene Bauweise im Plangebietden Kindern auf den einzelnen
Grundsticken ausreichend Spielflache. Durch dieaugleiche Ausbildung der 6ffentl. Ver-
kehrsraume und die Ausweisung als verkehrsberuHigten (Tempo 7 bzw. 30) wird auch
ein Spielen auf den Verkehrsflachen mdglich.

5.12 Altlasten, belastete Flachen

Belastete Flachen sind innerhalb des Plangebiabés bekannt und werden aufgrund der
Nutzung als landwirtschaftliche Acker- bzw. Weidethe auch nicht vermutet.

5.13 Bodenordnung

Bodenordnende Mal3hahmen in Form einer Umlegund (BauGB) sind nicht erforderlich.
Private Grenzregelungen bleiben unberihrt.

5.14 Statistische Daten

Gesamtgrof3e des Plangebietes: 9,717 ha 100 %
Bauflachen (WA) 6,105 ha 63 %
- Wohnbauflachen 5,101 ha 84 %
- Grunflachen 1,004 ha 16 %
Verkehrsflachen 1,438 ha 15 %
— Off. StraBenflachen 1,098 ha 76 %
- Fullwege 0,103 ha 7%
— priv. Verkehrsflachen 0,238 ha 17 %
Spielplatze 0,142 ha 1%
Offentl. Grunflachen (inkl. Wasserflachen) 1,224 h 13 %
Priv. Grunflachen 0,804 ha 8 %
Geplante Bebauung: ca. 119 Wohngrundsticke
ca. 145 Wohneinheiten (WE)
Geschatzte Einwohnerzahl (4 E/WE): ca. 580 E
Wohndichte: ca. 80 E/ha

(bez. auf Summe der Bau- und Verkehrsflachen)
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5.15 Geschatzte Kosten

Die Durchfihrung der geplanten Baumafl3hahme wigkfude, Uberschléagig ermittelte Kosten
verursachen:

Stral3enbau, einschlief3lich Beleuchtung: ca. DM
Kanalbau (Trennsystem mit Versickerung): ca. DM
Kompensationsmaflinahmen (priv. und 6ffentl. Flachen) ca. DM
Gesamtkosten: ca. DM
Aufgestellt:

Saerbeck, im Marz 1999

GEMEINDE SAERBECK Ing.-Buro Karl-Heinz Buchter

(Gemeindedirektor) (Karl-Heinz Buchter)
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