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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele
1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher Geltungsbe-
reich

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat am 26.09.2019 beschlossen,
den Bebauungsplan Nr. 9 ,Eschgarten II“ zu dndern. Die 7. Anderung
des Bebauungsplanes betrifft einen Teilbereich, welcher zwischen
der Westladbergener Stralte im Stden und der Stralle ,Niehoffs Blai-
ke“ im Norden, liegt. Der Geltungsbereich umfasst die Parzellen 87
und 89 der Flur 40 in der Gemarkung Saerbeck.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Der Bebauungsplan Nr. 9 ,Eschgarten II¥, 3. vereinfachte Anderung,
welcher im Jahr 1997 vom Rat der Gemeinde Saerbeck beschlossen
worden ist, regelt seit 1997 die Bebaubarkeit der Grundstiicke im
Bereich Niehoffs Blaike / “Hasenpad”.

Mit der 3. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans, wurden im
Sinne der Innenentwicklung die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine verdichtete Wohnbebauung in diesem Bereich geschaf-
fen.

Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung soll nun auf einem
Grundstick sudlich eines bereits bestehenden Wohngebaudes ein
Zweifamilienhaus gebaut werden.

Aufgrund der Festsetzungen des wirksamen Bebauungsplanes zu
den Uberbaubaren Flachen ist die geplante Bebauung der Grundsti-
cke derzeit nicht zulassig.

Um die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine vertragliche Nach-
verdichtung des Grundstiicks zu schaffen, wird daher die 7. Anderung
des Bebauungsplans erforderlich.

1.3 Planverfahren

Da die Anderung des Bauleitplans nicht die Grundziige der Planung
berthrt, wurde geprift, ob die Voraussetzungen fiir die Anwendung
des § 13 BauGB vorliegen und das Bebauungsplanverfahren im ver-
einfachten Verfahren (§ 13 BauGB) durchgefuhrt werden kann:

— Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder be-
grundet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unter-
liegen,

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung
der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
und

— Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
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vor schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.
Auf Basis der dargestellten Prifung hat die Gemeinde Saerbeck da-
her beschlossen, das Bebauungsplanverfahren gem. des § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren durchzufthren.
Im vereinfachten Verfahren wird gem. § 13 BauGB von der Umwelt-
prifung gem. § 2 (4) BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben

. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt fur den Geltungsbereich der
7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Eschgarten 11 Wohnbau-
flache dar.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist somit gem. § 8 (2) BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

. Bebauungsplan

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 9 ,Eschgarten 11 in der Fas-
sung der 3. vereinfachten Anderung trifft fir den Anderungsbereich
die Festsetzung als ,Allgemeines Wohngebiet”.

Die Uberbaubaren Flachen im Anderungsbereich sind mit Baugren-
zen festgesetzt und ergeben ein zusammenhangendes Baufenster.
Die Baugrenze fur Hauptgebdude verlduft mit einem Abstand von ca.
1,50 m zur fuBBlaufigen Verbindung ,Hasenpad” im Westen des Plan-
gebietes und ca. 23 m bis 30 m zur sldlichen Grundstlicksgrenze.
Das Mal der baulichen Nutzung wird im Allgemeinen Wohngebiet
durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4 definiert. Dar-
Uber hinaus ist die maximal zuldssige Geschossflachenzahl mit 0,5
festgesetzt.

Des Weiteren ist fir den Anderungsbereich gegenwartig eine maxi-
mal eingeschossige Bebauung in einer offenen Bauweise festgesetzt.
Die zulassige Dachneigung betragt im Anderungsbereich 30° bis 40°.

1.5 Derzeitige Situation

Das ca. 0,1 ha groRe Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungspla-
nes Eschgarten Il befindet sich im Siidosten des Ortskerns unmittel-
bar nérdlich der Westladbergener Stralle und wird Uber die Strale
Niehoffs Blaike erschlossen. Im Norden und Osten schlie3t weitere
Wohnbebauung in eingeschossiger Bauweise an, im Westen und
Siuden begrenzt der FuBweg ,Hasenpad“ das Plangebiet. Westlich
des ,Hasenpads“ befinden sich ein Fachwerk-Wohngebaude sowie

7. Anderung Bebauungsplan Nr.
9 “Eschgarten II“
Gemeinde Saerbeck




ein Garagenhof und daran anschlie®Bend Wohnbebauung in zweige-
schossiger Bauweise. Im Suden befinden sich hinter dem FuBweg
.,Hasenpad“ ausgepragte Gehdlzstrukturen, die als private Parkanla-
ge festgesetzt sind.

Mit Ausnahme der im Nordosten gelegenen Wohnbebauung ist die
Flache des Anderungsbereiches unbebaut und wird gegenwartig
groflitenteils als groRzigige private Gartenflache genutzt. Im Siden
des Anderungsbereiches ist ein ca. 5 m breiter Streifen als private
Parkanlage festgesetzt. Die bisherige und kunftige ErschlieBung er-
folgt Uber die StralRe Niehoffs Blaike.

2 Anderungspunkte

Auf Grund der in Pkt. 1.2 geschilderten Zielsetzung werden folgende
Anderungspunkte im Plangebiet der 7. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 9 ,Eschgarten 11“ in der Fassung der 3. vereinfachten Ande-
rung, erforderlich.

2.1 Anderung des MaRes der baulichen Nutzung
Erganzend zu der im Planbereich bereits festgesetzen eingeschossi-
gen Bebauung und der gestalterischen Festsetzung zur Traufhdhe,
soll auch die Héhe des geplanten Gebaudes festgesetzt werden, um
das Einfigen des geplanten Gebaudes in den Bebauungszusam-
menhang sicherzustellen. Somit wird die max. zuldssige Firsthdhe auf
9,50 m festgesetzt. Unterer Bezugspunkt fir die festgesetzte Firstho-
he bzw. Gebdudehdhe ist die mittlere Hohe der Oberkante der an das
Grundstiick angrenzenden fertigen ErschlieRungsstralle (Hohen sie-
he Planeintrag KD). Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante First der
baulichen Anlage.

2.2 Anderung der iiberbaubaren Flichen

Die mit Baugrenzen festgesetzte Uberbaubare Flache wird entspre-
chend des zuvor beschrieben Planungsziels angepasst und in Rich-
tung Suden deutlich erweitert. Die sudliche Baugrenze verlauft nun
mit ca. 10 m parallel zum Weg ,Hasenpad®. Damit entspricht die vor-
liegende Planung dem Gebot der Innenentwicklung im Sinne des § 1
(5) BauGB. Im Norden des Anderungsbereichs verlauft die Baugren-
ze nun ca. 3,50 m parallel zur Plangebietsgrenze, um in diesem Be-
reich Raum fur die notwendige ErschlieBung von baulichen Anlagen
freizuhalten.

Die offene Bauweise wird erhalten, jedoch werden entsprechend der
bestehenden umgebenden Bebauung fiir den Anderungsbereich nur
Einzelhauser zugelassen.
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3 Sonstige Festsetzungen und Hinweise

Die sonstigen bislang geltenden Festsetzungen (Art der baulichen
Nutzung, Nebenanlagen, Geratehduschen, Wintergarten, Garagen
und Carports, Stellplatze und Tiefgaragen, Gestaltung der Griin- und
Gartenflachen) bleiben, mit Ausnahme der zuvor beschriebenen An-
derungspunkte, von der 7. Anderung des Bebauungsplanes unbe-
rahrt.

. Textliche Festsetzungen gem. § 89 BauO NRW i.V.m.
§ 9 (4) BauGB

Die bislang geltenden gestalterischen Festsetzungen bleiben von der

7. Anderung des Bebauungsplanes unberiihrt. Ergdnzend wird eine

Festsetzung zur Anzahl der Stellplatze aufgenommen. So sind pro

Wohneinheit auf dem privaten Grundstick 1,5 Stellplatze nachzuwei-

sen.

. Hinweise

In die Planzeichnung der 7. Anderung wurden Hinweise hinsichtlich
Denkmalschutz (vgl. Kap. 6.6), Pflanzenschutz (vgl. Kap. 5.2), Re-
genwasserversickerung (vgl. Kap. 6.2), Kanalisation (vgl. Kap. 6.2)
und Artenschutz (vgl. Kap. 5.2) aufgenommen. Diese sind im Detail
der Planurkunde zu entnehmen.

4 ErschlieBung

Die ErschlieRung der Grundstiicke ist weiterhin Uber das bestehende
StraBennetz (Niehoffs Blaike / Heckenweg) gewahrleistet. Die Er-
schlieBung ist von der Anderung des Bebauungsplanes nicht betrof-
fen.

5 Belange der Umwelt

5.1 Eingriffsregelung

In vorliegendem Fall der vereinfachten Anderung gem. § 13 BauGB
ist zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichs eine Gegenuberstel-
lung des planerischen Ist-Zustandes mit dem Planungszustand nach
der 7. Anderung erforderlich. Nach derzeit rechtskraftigem Bebau-
ungsplan ist die Flache als ,Allgemeines Wohngebiet” mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Infolge der geplanten Nach-
verdichtung mit einem Zweifamilienhaus wird die derzeit festgesetzte
Baugrenze in Richtung Siden erweitert und verlauft zukilnftig in ei-
nem Abstand von rund 10 m parallel zum Weg ,Hasenpad®. Da fir
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die Umsetzung des Planvorhabens keine Anderung der bislang fest-
gesetzten Grundflachenzahl erforderlich wird, ist mit dem Vorhaben
planungsrechtlich kein Eingriff verbunden. Das Mal} der zukilnftig
maximal versiegelbaren Flache bleibt planungsrechtlich unverandert.

5.2 Biotop- und Artenschutz

Im Zuge der vorliegenden 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9
,=Eschgarten II* ist gem. Handlungsempfehlung des Landes NRW* im
Rahmen einer artenschutzrechtlichen Prifung festzustellen, ob Vor-
kommen europaisch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt
oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der
Wirkungen des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vor-
schriften potenziell nicht ausgeschlossen werden kénnen, bzw. ob
und welche Mallnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Kon-
flikte erforderlich werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Biotopstrukturen werden hinsichtlich
ihres Habitatpotenzials fiir planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten
gepruft und Auswirkungen der Planung auf die Lebensraume und die
Arten gem. § 44 (1) BNatSchG prognostiziert.

Alle nicht planungsrelevanten Arten werden im Rahmen der vorlie-
genden Artenschutzprifung nicht vertiefend betrachtet. Nach Kiel**
mussen sie jedoch im Rahmen von Planungs- oder Zulassungsver-
fahren zumindest pauschal berlcksichtigt werden; dies geschieht
i.d.R. durch allgemeine Vermeidungsmallnahmen (z.B. durch zeitli-
che Vorgaben hinsichtlich der Baudurchfihrung).

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 9
.Eschgarten 1%, 3. vereinfachte Anderung, welcher im Jahr 1997 vom
Rat der Gemeinde Saerbeck beschlossen worden ist und seither die
Bebaubarkeit der Grundsticke im Bereich ,Hasenpad“ / Niehoffs
Blaike regelt. Die Flache ist als ,Allgemeines Wohngebiet” mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Im siidlichen Anderungsbe-
reich ist zudem ein ca. 5 m breiter Streifen als private Parkanlage
gesichert.

Faktisch wird der Anderungsbereich gemaR vorgegebenem Pla-
nungsrecht zu Wohnzwecken genutzt und ist im noérdlichen Bereich
mit einem Wohnhaus bebaut. Der riickwartige Bereich des Grund-
stucks stellt sich als private Gartenflache dar und wird gartnerisch
gestaltet / genutzt. Die noérdlich des ,Hasenpad® bestehenden Grin-
strukturen bleiben im Rahmen der vorliegenden Anderung weiterhin
als private Grinflache erhalten. Die vorhandenen Gehdlze sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die vorhandene Vegetation,
insbesondere die Baume mit Erhaltungsgebot, sind bei Baumafinah-
men weitraumig zu schitzen.
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Das zu erwartende Artenspektrum ist aufgrund der intensiven Pflege /
Gartennutzung (Vielschnittrasen), der GroRe der Flache sowie der
Lage innerhalb des Siedlungskdrpers der Gemeinde hdchstens in
den Randbereichen fur sehr stérungstolerante Arten von Bedeutung.
Ein Vorkommen planungsrelevanter Arten kann aufgrund der vorge-
nannten Grinde ausgeschlossen werden. Die relevanten Grinstruk-
turen bleiben daruber hinaus planungsrechtlich erhalten, so dass
artenschutzrechtliche Konflikte nicht zu prognostizieren sind. Eine
essentielle Bedeutung i.S. eines Nahrungshabitats kann ebenfalls
ausgeschlossen werden, da die umliegenden Garten und Griinstruk-
turen entlang der Westladbergener Stral’e bzw. des anschlieRenden
Freiraums entsprechende Habitatfunktionen tibernehmen kénnen.
Zum Schutz europaischer Vogelarten / im Sinne des allgemeinen
Artenschutzes wird jedoch darauf hingewiesen, dass ggf. erforderli-
che Gehdlzentfernungen gem. § 39 BNatSchG in der Zeit vom 01.03.
bis zum 30.09. eines jeden Jahres verboten sind. Ein entsprechender
Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen und ist im Rah-
men der Umsetzung zu beachten.

Insgesamt sind mit Umsetzung der vorliegenden Anderung unter Be-
achtung der zeitlichen Vorgabe bei einer Entfernung von Gehdlzen
keine artenschutzrechtlichen Konflikte gem. § 44 (1) BNatSchG zu
prognostizieren.

5.3 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel

Das Plangebiet liegt in einem erschlossenen Siedlungsbereich. Die
Aktivierung bzw. Nachverdichtung von Flachen im bestehenden Sied-
lungsgebiet ist auch vor dem Hintergrund des § 1a (2) BauGB ,Bo-
denschutzklausel* und damit auch des Klimaschutzes sinnvoll, um als
MaRnahme der Innenentwicklung eine Flacheninanspruchnahme an
anderer Stelle zu vermeiden. Mit dem geplanten Vorhaben werden
weder Folgen des Klimawandels erheblich verstarkt, noch sind Be-
lange des Klimaschutzes unverhaltnismalig negativ betroffen.
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6 Sonstige Belange

6.1 Ver- und Entsorgung

Belange der Ver- und Entsorgung sind durch die 7. Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen.

6.2 Abwasserentsorgung

Die anfallenden Regenwasser der Dachflachen sollen, soweit mdglich
auf den Grundstlcken versickern.

Die der Erstellung oder wesentlichen Anderung von Kanalisationsnet-
zen fur die offentliche Abwasserbeseitigung zugrunde liegende Pla-
nung bedarf einer Genehmigung gem. § 58 LWG beim Bau und
Betrieb von Anlagen fiir die 6ffentliche Wasserversorgung sind die §§
LWG und 40 BauO NW zu beachten.

6.3 Abfallentsorgung

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entspre-
chend den abfallrechtlichen Bestimmungen sowie den jeweils gulti-
gen Satzungen zur Abfallentsorgung der Gemeinde Saerbeck.

6.4 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Erkenntnisse Uber Bodenverunreinigungen, Altlasten / Altlastenver-
dachtsflachen oder Kampfmittelvorkommen innerhalb des Plangebe-
tes bestehen nicht.

6.5 Immissionsschutz
Belange des Immissionsschutzes sind durch die vorliegende Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht betroffen.

6.6 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht betroffen. Im
Falle von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vorschrif-
ten des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Ein entspre-
chender Hinweis ist im Bebauungsplan aufgenommen.

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfunde aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Gemeinde
und dem LWL — Arch&ologie fur Westfalen, Minster unverzlglich
anzuzeigen. Die Entdeckungsstelle ist 3 Werktage nach einer mundli-
chen, 1 Woche nach einer schriftlichen Anzeige unverandert zu erhal-
ten (§§ 15 und 16 DSCHG NRW).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der
LWL-Archaologie fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster
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und dem LWL-Museum fir Naturkunde, Referat Paldontologie, Sen-
truper StralRe 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archdologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das
Betreten der betroffenen Grundstiicke zu gestatten, um ggf. archéo-
logische und / oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu
kénnen (§ 28 DSchG NRW). Die dafir bendtigten Flachen sind fur die
Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Saerbeck
Coesfeld, im Juli 2020

WOLTERS PARTNER
Stadtplaner GmbH
Daruper StraRe 15 - 48653 Coesfeld
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