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Anlage zum Bebauungsplan Nr. 21 "Hembergener Strake” der Gemeinde Saerbeck

Begrindung und Erlauterung gem. §9 Abs. 8 BauGB

5.1

Anl nd Ziel der P

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat beschlossen, einen rechtswirksamen
Bebauungsplan aufzustellen, um westlich der Hembergener StraRe die
Siedlungsflache Saerbecks zu erweitern. Eine entsprechende Nachfrage an
Wohnbau-Grundstiicke liegt konkret vor, eine detaillierte Befragung der erfaliten
Grundstiicksinteressenten im August 1996 zeigt eine vollstandige
Vergabemdéglichkeit. Der Bebauungsplan dient damit der Deckung eines dringenden
Waohnbedarfes gemaR MaRnahmengesetz zum Baugesetzbuch.

Es ist beabsichtigt, einen ersten Bauabschnitt auszuweisen, der zu einem spé#teren
Zeitpunkt in westlicher Richtung durch einen zweiten Bauabschnitt {in etwa gleicher
Grofe) erweitert werden kann.

Ergénzend wird die Verlangerung des Radweges entlang der Kreisstrae 2
vargesehen.

Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt direkt westlich an der KreisstraRe 2 "Saerbeck - Hembergen"
und der BundesstraRe 475 "Saerbeck - Emsdetten”. Die neue Wohnbaufidche
schliel3t unmittelbar an die vorhandene Siedlungsflache an. Die genauen Grenzen des
Geltungsbereiches sind den anliegenden Zeichnungen zu entnehmen; die Flache des
Geltungsbereiches betrdgt 42.865 m?2.

Bestehendes Planungsrecht

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes weist der Fladchennutzungsplan zur Zeit
"landwirtschaftlich genutzte Fldchen" aus. Eine entsprechende Anpassung mufd
daher vorgenommen werden; dies wird in einem parallelen Verfahren als
9. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. Diese Anderung entspricht
den Vorgaben des (Oberarbeiteten Entwurfes zum Gebietsentwicklungsplan {Stand
Januar 1997}.

Topografie des Plangebietes
Das Gelande ist nahezu ebenflachig. Das Gebiet wird zur Zeit ausschlieBlich
landwirtschaftlich als Ackerfidche genutzt.

P i ich

zung. Bauweise, {iber lcksflachen
Die Wohnbauflachen werden im gesamten Geltungsbereich als “Aligemeines
Wohingebiet” festgesetzt, wobei die gewerblichen Nutzungsmoglichkeiten auf ein
ortstypisch vertriagliches Mal beschrankt werden.

Eine offene Bauweise mit Gebiudelinge von von maximal 25,00 m erlaubt eine
kleinrdumige, kompakte Bauweise unter Wahrung der ortstypischen, aufgelockerten
Gebaudestruktur.

Die Baugrenzen umrahmen grof3flachige, Uiberbaubare Grundstlcksflichen, um den
einzelnen Bauherren eine weite Gestaltungsfreiheit und eine glnstige
Sonnenenergienutzung zu ermdglichen.
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5.2

5.3

5.4

b.b

5.6

Entlang der Flichen flir Pflanzgebote (Feldhecke) ist eine generelle Freizone von
3,00 m, 5,00 m bzw. 10,00 m eingehalten, um die Entwicklung und Bedeutung der
Hecken zu fordern.

Verkehrskonzept
Die Bundesstralle 475 wird durch die geplante Wohnbebauung nicht beriihrt, Eine

neue FuBwegquerung wird zur Zeit nicht geplant, die vorhandene Querungshilfe im
Bereich der Einmiindung der K 2 reicht aus.

Die Kreisstrae 2 bleibt anbaufrei, es werden lediglich 3 Wohnstrallen jeweils an den
vorhandenen Kreuzungen angebunden. Diese 3 Wohnstraken verzweigen sich zu
verkehrsberuhigten Sackgassen. Die Enden dieser Stichstraf?en sind mit drei Meter
breiten Wegen fir FuBgénger, Radfahrer, Notfall- und Entsorgungsfahrzeuge
verbunden.

Desweiteren sind die Ansétze flr eine Verlingerung der StraRen in den zweiten
Bauabschnitt vorgesehen.

Entlang der KreisstraRe 2 wird der zum Teil schon vorhandene Ful- und Radweg
nach Norden bis zur B 475 verldngert.

Der siidlich gelegene Feldweg wird bis auf weiteres erhalten, um die noch
landwirtschaftlich genutzten Nachbarflachen zu erschliefden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden Ver- und
Entsorgungsanlagen der zustandigen Trager. Fir die Stromversorgung wird die
Flache flr eine zusétzliche Trafostation in Abstimmung mit dem Versorgungstriger
vorgehalten.

An der nordlichen Grenze des Geltungsbereiches verlduft parallel zur BundesstraRe
475 eine 10-KV-Stromleitung unterirdisch, die nachrichtlich im Bebauungsplan
dargestellt ist.

Im Zuge des Radwegebau an der Kreisstrafie 2 {Hembergener StraRe} wird die
unterirdische Verlegung einer Hauptschmutzwasserleitung DN 900 in nérdlicher
Richtung beabsichtigt.

Die Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Bodens durch das Ingenieurbiiro
Umpfenbach, Minster, im Februar 1997 hat zum Ergebnis, dal sine Versickerung
von Niederschlagswasser nur bedingt moglich ist. Schiuffige Sande und Grobschluff
besintriichtigen die Wasserdurchlassigkeit des Bodens erheblich. In Abstimmung mit
der Unteren Wasserbehdrde Steinfurt wird deshalb ein Mischwassersystem mit
Einleitung in das vorhandene Kanalsystermn vorgesehen.

Infrastruktur

Die geplante Erweiterung der Siedlungsflache stellt keine zusétzlichen Anforderungen
an die vorhandene, gemeindliche Infrastruktur. Die neue Wohnbebauung kann durch
die bestehenden Einrichtungen versorgt werden.

Anbindung_an den (Otfentlichen Personennahverkehr
Das Plangebiet ist zur Zeit durch eine Bushaliestelle an der Bundesstralle 475 (Linie
162 Saerbeck- Emsdetten) unmittelbar erreichbar.

Umwelt- und N ingri nd_Kompensati
Die klimatischen Bedingungen werden durch die Ortsranderweiterung nicht gestért,
die Frischluftzufuhr aus der Emsniederungen bleibt unveréndert erhalten.

Die landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzung auflerhalb des
Bebauungsplanes wird durch die geplante Wohnbebauung nicht beeintrachtigt.
Auswirkungen auf die Jagd und Fischerei sind nicht gegeben.
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Die vorhandene Biotopsituation im Flangebiet ist durch eine intensive
landwirtschaftliche Nutzung geprégt. Der bisherige Freiraum wird zusétzlich durch
die angrenzende BundesstraRe mit Gewerbegebiet, die KreisstraRe und die
vorhandenen Wohngebiete beeintrichtigt. Ein besonderes und geschiitztes
Artenvorkommen ist nicht bekannt.

Biologisch aufgewertet wird das Geldndes durch die Nahe zum Naturschutzgebiet
Posberg. Hierdurch ergibt sich ein erhebliches, biologisches Potential, da jedoch
durch die o. g. vorhandenen Beeintrachtigungen nur in geringem MaRe zur
Entfaltung kommen kénnie.

Andere Vernetzungen mit umliegenden Biczdnosen sind kaum gegeben: Westlich
angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich das freie Feld
mit intensiver Landwirtschaft fort. Nahegelegene Gewisser, Gehdlze, Briiche,
Hecken oder dhnliches sind nicht vorhanden.

Baume sind in dem Bebauungsplan nur im nddlichen Rand entlang der Bundesstral3e
als Neuanpflanzungen vorzufinden. Diese Anpflanzungen kdénnen erhalten bleiben
und in die neue Vegetation integriert werden.

Zusammenfassend ist der Biotopwert des Gebietes nicht derart bedeutend, da® die
geplante Erwseiterung der Wohnsiedlungsfldche ausgeschlossen werden miite,

Im Bebauungsplan wird nun durch verschiedene MaRnahmen, Hinweise und
Festsetzungen versucht, die zukiinftige Biotopsituation méglichst biologisch glinstig
und strukturreich zu gestalten. Hierzu zahlen insbesondere die Anpflanzung einer
Feldhecke am  mittelfristigen  Siedlungsrand und einer Wallhecke als
Immissionsschutz, die Anpflanzung einer Obstbaumwiese am Spielplatz und einer
Obstbaumreihe entlang der Kreisstralde 2, die Pilanzgebote fir straRenbegleitende
Einzelbdume, die extensive Dachflachenbegriinung von Flachdachern (z. B. auf
Garagen), die naturfreundliche Gestaltung der Gérten.

Entsprechend der anliegenden Aufstellung wird die Kompensation des Natureingriffes
durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes als vollstidndig und angemessen
bewertet.

5.7 Landschafthild, Griinfliche erkehrsgriin, Pflanzgehote
Der Landschaftraum am westlichen Ortsrand Saerbecks ist geprigt von weiten Feld-
und Ackerflaichen, die durch Wallhecken quer zur BundesstraRe, kleinen Gehdlzen
und &hnlichem gegliedert werden. Dadurch ergibt bei der Bewegung durch die
Landschaft eine standige, rhythmische Verénderung des Raumeriebnisses. Im Siden
schafft die durchgehende Waldkante an der Uferbdschung zur Ems hinunter einen
ruhigen Hintergrund.

Dies entspricht dem typischen Reiz des Minsterlandes, z. B. fir Radwanderer. Die
Naherholung am Ortsrand wird nun durch die geplante Bebauung negativ beeinfluflt.
Die Entfernungen der inneren Siedlungsflichen zur freien Landschaft vergréRern
sich. Diese Veradnderungen sind jedoch in der Abwiégung zu den Zielen des
Bebauungsplanes als unumgénglich zu akzeptieren.

Um das Landschaftbild im Ubergang zum besiedelten Ortsbereich zu erhalten, wird
ein eindeutiger, linearer Abschluld des ersten Bauahschnittes zum freien Aufzenraum
durch Anpflanzungen von landschaftsgerechter Feld- und Wallhecken auf privaten
Grinflachen geschaffen.

Im nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes ist in einer Ubergangszone zur
Bundesstrale 475 eine grof3e, dffentliche Grinflache ausgewiesen, zur Anlage eines
Bolz- und Spielplatzes, Spielgerdten und -h&usern. Im westlichen Teil der Grinflache
wird eine Obstbaumwiese angepflanzt. Umgeben und abgeschirmt wird die
Grinflache durch einen ca. 2,00 m hohen, bepflanzten Erdwall.

Entlang der KreisstraRe wird bei dem Ausbau des Radweges ein Seitengraben als
Regenwasserversickerungsmulde angelegt. In diesem Streifen ist die Anpflanzung
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5.8

b.2

5.10

5.11

einer neuen Obstbhaumreihe vorgegeben. Diese Baumreihe wird die vorhandene, hoch
aufgewachsene Birkenreihe auf der gegeniiberliegenden StraRenseite ergénzen. {Flr
den mittelfristig zu erwartenden Abgang der Birkenreihe kdnnte dann eine
Obstbaumallee fortgefihrt werden.)

Zur Gestaltung und mikroklimatischen Verbesserung der WohnstraRen werden
Pflanzgebote flr Einzelb8ume festgesetzt. Hierbei wird durch die rdumliche
Anordnung die beabsichtigte Wohngruppenbildung unterstiitzt.

Gestalterische Festsetzungen

Gestalterischen Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung mit
% 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen sind in dem Bebauungsplan aufgeflihrt. Die
Wiinsche der bekannten Bauinteressenten werden anhand der durchgefiihrten
Umfrage detailliert berlicksichtigt und umgesetzt. Baudkologisch giinstige
Bauvorhaben werden durch weitgehend offene Gestaltungsvorgaben begiinstigt.

Denkmalschirtz und Denkmalpflege
[nnerhalb des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmaler vorhanden.

Beziiglich von Bodendenkmélern wurden im ersten Quartal 1997 archéologische
Voruntersuchungen durchgefiihrt. In den meisten Bereichen fand sich keine oder nur
schlecht erhaltene Denkmalsubstanz. Lediglich im Sidosten des Planungsgebietes
konnten archéologische Funde aufgedeckt werden, flr die nach derzeitigem
Kenntnisstand Denkmalwert gem. 8 2 DSchG konstatiert werden muf3. Es handelt
sich hierbei um Siedlungsreste aus der Eisenzeit und dem frilhen Mittelalter.
Betroffen ist ein Bereich mit einer mittleren Breite von ca. 15 m parallel zur
Hembergener Strale, ausgehend von der siidlichen Plangrenze bis etwa zu dem im
Planentwuri vermerkten Fundament gegeniiber Einmiindung Fé&hrweg. In dieser
Flache sind vor Bauarbeiten weitere Untersuchungen erforderlich. Ansensten werden
in dem Bebauungsplan Hinweise fir das Verhalten bei Erdbewegungen,
Ausschachtungen und Bauarbeiten aufgefiihrt.

Immissionsschutz

Der Immissionsschutz der neuen Wohnbebauung wird durch ein Abstandhalten zu
der Bundesstraie und dem vorhandenen Gewerbegebiet im Norden sowie durch die
Anlage eine bepflanzten Erdwalles beriicksichtigt. Weitergehende Auflagen
erscheinen auch im Hinblick auf die zur Zeit in Planung befindliche Verlegung der
BundesstralRe 475 ("Nordumgehung") nicht erforderlich und angemessen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes bhetrifft nicht die Hofstelle Tiemann an der
Bundesstrale 475. Der Betriebsnutzung entsprechend wird ein ausreichender
Abstand gewabhrt.

Altlasten, Belastete Flichen

Ein unterirdisches Fundament fiir eine ehem. FLAK-Scheinwerferanlage ist nahe der
Kreisstrafle 2 in ca. 1,50 m Tiefe wvorhanden. Im Zusammenhang mit der
Flurbereinung sind diese Stahlbetonteile vor einigen Jahren tiefer gelegt und
vermessen worden, ihre genaue Lage ist somit bekannt. Die Reste sind nach
drtlicher Kenntnis frei von Munition und Kontaminationen. Eine Stellungnahme durch
den Kampfmittelriumdienst wird im Laufe des Bebauungsplanverfahrens eingeholt.
Das Fundament stellt nach derzeitigem Wissen keine Altlast im Sinne des Gesetzes
dar, der Bereich wird jedoch bei der Ausweisung von Uberbaubaren Grundstiicks-
flichen ausgeschlossen und ein entsprechender Hinweis im Bebauungsplan
aufgenommen.

Woeitere belastete Flachen sind fiir den Geltungsbereich nicht bekannt.
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6. Kosten .
Die Durchfiihrung wird folgende, liberschlagig ermittelte Kosten verursachen:

StraBenbau, einschlieBlich Beleuchtung: DMea - 1 400 e
Kanalbau fiir Trennsystem: DM &< . é""- coo -
Kompensationsmalnahmen: DM ©® - 100 .00 o, —
Kosten, insgesamt: pmes. 2. 100, ©op , -

In diesen Kosten sind die Aufwendungen flr den notwendigen Grunderwerb nicht
enthalten. Anfallende Erschlieungskosten werden den einschlagigen Satzungen
entsprechend auf die Anlieger unter Berlicksichtigung des Kostenanteils der
Gemeinde umgelegt. Die Wasser-, Gas- und Stromversorgungen werden durch die
zustandigen Versorgungstrager ohne Kostenbeteiligung der Gemeinde sichergestellt.

Aufgestellt: Saerbeck, im Juni 1997
GEMEINDE SAERBECK TIMM - OSTENDORF

FREISCHAFFENDE
ARCHITEKTEN UND STADTPLANER

PAbears | buup

{Femeindedirektor} {Andreas Timm)
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Erweiterung der Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 21 "Hembergener Strafte" der Gemeinde Saerbeck

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat am 28.08.1997 die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 21

"Hembergener Stralte" beschlossen. Diese Begrindung wird in ihrem Wortlaut aufrecht erhalten.

Absatz 5.1 "Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise, (lberbaubare Grundsttcksfiachen”

wird wie folgf erweitert;

Aus stadtebaulichen Griinden wird die Gréle der in dem Plangebiet zulassigen Laden auf eine
Verkaufsftache von max. 200 gm je Laden beschrankt.

Grokere Einzelhandelsldden werden flir die Versorgung des Gebietes nicht bendtigt und wirden sich
aufgrund der dérflichen Struktur der Gemeinde Saerbeck nachteilig auf die Entwicklung des Ortskerns

auswirken.

Die Gemeinde ist bestrebt, die Versorgungsstruktur des Ortskerns zu starken und weitere
Einzelhandelsgeschéafte zur Versorgung der Bevélkerung anzusiedeln. Aus stadtebaulichen Griinden
erfolgen diese Ansiedlungen im Bereich der zentralen Ortslage, um damit die Standorte des

vorhandenen Einzelhandels zu untermauem.

Die Zulassung von Laden Uber 200 gm Verkaufsflache im Bereich des Bebauungsplangebiets
"Hembergener Strale” wirden die geschéftliche Entwicklung des Dorfkerns nachhaltig stéren. Das

Plangebiet befindet sich in der bebauten Randlage in einem Abstand von ca. 1 km zum Ortskern.

Saerbeck, 6. November 1997

—

e

(Roos)

Gemeindedirektor




