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Begriindung und Erlduterung gem. 89 Abs. 8 BauGB

5.1

5.2

Anlalk und Zie! der Planung

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat beschlossen, den rechtswirksamen
Bebauungsplan zu adndern, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau
eines Dienstleistungszentrums flr die Landwirtschaft ("Griines Zentrum") zu
schaffen.

Riaumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich umfat den nérdlichen Teil des Bebauungsplanes, an der
Einmindung der Kreisstrale 2 "Saerbeck - Hembergen" in die BundesstraRe 475
"Saerbeck - Emsdetten”. Die genauen Grenzen des Geltungsbereiches sind den
anliegenden Zeichnungen zu entnehmen; die Fliche des Anderungsbereiches umfafit
9,129 m2.

Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan weist zur Zeit “landwirtschaftliche Flachen" und
"Wohnbauflachen” aus. Eine entsprechende Anpassung mul daher vorgenemmen
werden, dies wird in dem 13. Anderungsverfahrens des FNP s durchgefiihrt.

Der derzeitige Bebauungsplan beinhaltet im Anderungsbereich die Ausweisung eines
Allgemeinen Wohngebietes sowie einer umfangreichen Griinflache fiir einen Spiel-
und Bolzplatz.

lopografie des Plangebietes

Das Geldnde ist nahezu ehenflachig auf Hohe der angrenzenden Strale.
Planungen im Gelt reich

Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Wohnbaufldchen werden zurlickgenommen bis auf eine Grundstiickstiefe entlang
der vorhandenen WohnsiraRe, hierbei wird eine bisher vorgesehene StichstralRe
aufgehoben und den Wohnbauflachen zugeschlagen. Die Baugrenzen werden
entsprechend angepaldt, ansonsten bleiben die Festsetzungen unverandert.

Nordlich angrenzend wird eine "Gemeinbedarfsfliche fir &6ffentliche und private
Verwaltungen und Dienstleistungen” ausgewiasen. Die Grundfldchenzahl bleibt mit
0.4 im Rahmen der bisherigen Wohngebietsfestsetzungen.

Die Oberbaubare Flache im Sidwesten des Grundstiickes nimmt Ricksicht auf die
Erschlieldungssituation und schafft eine deutliche Kopfbebauung fiir das gesamte
Quartier. Hierbei werden 3 bauordnungsrechtliche Vollgeschosse durch die
Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen ortsbildgerecht so gestaltet, dal® der neue
Gebdudekomplex sich in die vorhandene zweigeschossige (4 Dachgeschof3)
Bebauung integriert. Aufgrund der beabsichtigten Gebiude wird eine offene
Bauweise mit einer maximalen Gebaudelange von 132 m zugelassen.

Verkehrskonzept
Die Wohnbauflachen werden wie bisher von den angelegten Wohnstralien
erschlossen.

Die neue Gemeinbedarfsfléiche wird durch eine eigene Zufahrt von der KreissiraBe
direkt erreicht. Die Wohnlage wird davon nicht beriihrt, die Bundesstrae bleibt
anbaufrei. Auf dem GrundstGck wird eine grolde Parkplatzilache eingetragen, so dal
die notwendigen Stellpladtze fir die Gemeinbedarfsnutzungen auf eigenem Grund
erstellt werden konnen. Zuséizliche o&ffentliche Stellplatze {z. B. auf der Kreis-
strafse 2} sind nicht vorgesehen.

Gemeinde Saerbeck - 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 21 "Hembergener Strafie"



5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Der Ausbau des Radweges und die Regenwassermulden entlang der KreisstraiRe
bleiben wveiterhin erhalten.

Ver- und Entsorgung

Das Grundstilick fir die Gemeinbedarfsfliiche ist an die &ffentliche Abwasseranlage
der Gemeinde Saerbeck angeschlossen. Fiir die Regenwasserbewirtschaftung ist es
dem Betreiber freigestelit, eine Versickerung auf eigenem Grund vorzunehmen oder
an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlie@en. Ein Leitungsrecht zum Anschlu? an die
im Siiden vorhandenen Kanalleitungen ist im Anderungsbereich eingetragen {£2}.

Die Gasversorgung ist (ber die vorhandene Gasleitung der Gelsenwasser AG
mdaglich. Diese Gasleitung verlduft im ndrdlichen Teil Gber das Grundstick, ein
insgesamt 4 m hreiter (Oberbauungsfreier Schutzstreifen ist grundbuchrechilich
gesichert und wird im Bebauungsplan berlicksichtigt {£L 7).

Am sGdwestlichen Rand des Anderungsbereiches wird ein Leitungsrecht (L3
zugunsten der Gemeinde Saerbeck eingetragen. Hiermit wird vorsorglich eine
AnschluBmadglichkeit spéterer Erweiterungen geschaffen.

Infrastruktur
Die geplante Anderung stellt keine zusétzlichen Anforderungen an die gemeindliche
Infrastruktur.

Der hier bisher vorgesehene Kleinkinder-Spielplatz wird nun im zweiten Bauabschnitt
- in der Mitte des neuen Baugebietes "Hembergener StraRe” - realisiert werden. Flir
den bisher geplanten Bolzplatz ist ein anderer Standort gefunden worden: Im
Bebauungsplan Nr. 3 "Emsweg |" sldlich der Strale "Hohe Schweiz" soll ein
planungsrechtlich ausgewiesener, aber noch nicht ausgebauter Spielplatz
entsprechend ausgestattet werden.

Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist zur Zeit durch eine Bushaltestelle an der Bundesstralle 475 (Linie
162 Saerbeck - Emsdetten Bahnhof} unmittelbar erreichbar. Die Buslinie hat
darOberhinaus eine direkte, getaktete Anbindung an die Schnellbusse nach
lbbenbiren, Flughafen Minster-Osnabrick und Muinster Prinzipalmarkt.

Umwelt- und Natureingriff. Bewertung und Kompensation

Die Anderung des Bebéuungsplanes bedeutet eine deutliche Verschlechterung der
planungsrechtlich festgesetzten Biotopsituation. Ein vollstidndiger Ausgleich hierfir
ist im Plangebiet im Zuge des neuen Dienstlsistungszentrums nicht moglich, da die
geplanten Nutzungen u. a. fiir Stellplatze einen hohen Versiegelungsgrad des Bodens
bedingen. Daher wird ein entsprechender externer Ausgleich in Form eines Anteils an
der schon durchgefiOhrten Renaturierungsmalnahme “"Feuchtgebiet Saerbeck” mit
einer Flache von 2.700 m?2 eingebracht.

(S. a. die anliegende, rechnerische Eingriffsbilanzierung auf der Grundlage der
"Arbeitshilfe f(ir die Bauleitplanung der Landesregierung NRW".}

Landschaftbi infla Vi (] t

Das Landschaftsbild wird gegenlber der bisherigen Planung in geringem Mafe
verdndert, die Eingangssituation im Zuge der Bundesstrae 475 in den Ort Saerbeck
wird durch die neue Kopfbebauung stérker akzentuiert. Es ist langfristig vorgesehen,
die Gemeinbedarfsfliche nach Westen bis auf H6he des ndrdlich angrenzenden
Gewerbegebietes zu erweitern (s. Darstellungen der 13. Anderung des
Flichennutzungsplanes}, Hierbei wird der Ortseingang und der Ubergang zur freien
Landschaft im Zusammenhang mit dem nérdlichen Gewerbegebiet neu und
abschlie3end gestaltet werden.

Die sldlichen Wohngebieten werden durch eine anzupflanzende Feldhecke
gegeniiber der Gemeinbedarfsnutzungen abgeschirmt. Ein Pflanzgebot flr eine
Niederhecke (im Zufahrisbereich zu der Gemeinbedarfsfliche) scll stdorende
Scheinwerfer-Lichtreflexe vom Parkplatz auf die Kreisstralie 2 vermeiden.
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5.8

5.9

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Bau- oder Baudenkmale bekannt.

Beziiglich von Bodendenkmalen wurden im Aufstellungsverfahren des Bebauungs-
planes archéaologische Vor- und Zieluntersuchungen durchgefiihrt:

Fur den Anderungsbereich ergaben sich keine Funde. Dennoch werden im
Bebauungsplan Hinweise fiir das Verhalten bei Erdbewegungen, Ausschachtungen
und Bauarbeiten aufgefihrt.

Immissionsschutz

Der Immissionsschutz der geplantien Gemeinbedarfsbebauung gegenidber der
BundesstralRe 475 kann ohne besondere Auflagen baukonstruktiv -gewaéhrleistet
werden:

Die Bundesstralie 475 hatte bei der letzten Zahlung im Jahre 19956 ca. 7.200 Kfz/24
Stunden. Hochgerechnet auf das Jahr 1992 ergibt sich daraus ein Verkehr von ca.
7.500 Kfz/24 Stunden. Diese Verkehrsmenge ist chneweiteres vertraglich mit der
geplanten Bironutzung auf der Gemeinbedarfsflache. Hierfir werden Fenster der
Schallschutzklasse 2 flr Aufenthaltsrdume empfohlen, die in der Regel schon durch
den gesetzlich geforderten Warmeschutz eingebaut werden.

Die Anderung des Bebauungsplanes betrifft nicht die Hofstelle Tiemann an der
BundesstralRe 475. Der Betriebsnutzung entsprechend wird ein ausreichender
Abstand gewabhrt.

Altlasten, Belastete Flichen

Altlasten oder Kontaminierungen sind fiir den Anderungsbereich nicht bekannt.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den gesamten Bebauungsplan wurde schon
eine Stellungnahme des KampfmittelrBumdienstes Mlnster eingeholt, mit dem
Ergebnis, daf} keine nennenswerte Kampfmittelbeeinflussung oder Munitionsfunde
erkennbar oder bekannt sind.

Kosten
Die Anderung des Bebauungsplanes wird keine zuséatziichen ErschlieBungskosten fir
die Gemeinde Saerbeck verursachen.

Die externe Kompensation des Natureingriffes erfolgt anteilig an der schon
ausgefiihrten Renaturierungsmalnahme "Feuchtgebiet Saerbeck”.

Aufgestellt: Saerbeck, im Marz 1992
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