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Anlage zur 4, Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungspianes Nr. 2 “Eschgarten™ der
Gemeinde Saerbeck in der Fassung vom 10. Mai 1995

Begriindung und Erlauterung gem. §9 Abs. 8 BauGB

1. Anl i n

Der Bebauungsplan Nr. 2 "Eschgarten” aus dem Jahre 1974 ist in groRen Teilen
umgesetzt und realisiert. Unbebaut geblieben und bisher landwirtschaftlich genutzt
ist der westliche Ubergangsbereich zu der bestehenden Ortskernbebauung. Die
Gemeinde Saerbeck beabsichtigt nun, entlang der "LindenstralRe" eine weitere,
geschéfiliche Entwicklung als Randbereich des Ortskernes zu ermdglichen. Die
derzeitige Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" entspricht weder dem
verhandenen Gebietscharakter mit einer Mischung aus Wohn-, Geschéafts- und
Gewerbenutzungen noch der Planungsabsicht flir diesen Bereich. Fiir diese
Ortskern-Randlage ist ein abgestufter Ubergang von dem ndrdlich und westlich
angrenzenden "Kerngebiet" {iber das nsu auszuweisende "Mischgebiet" zu den
vorhandenen "Allgemeinen Wohngebieten" vorgesehen.

Ausgeldst wird diese Anderung durch den Umstand, da die derzeitige
Landmaschinenwerkstatt auf dem Grundstiick "Lindenstrae Nr. 11" in Kirze
aufgegeben wird und das Gelande einer neuen Nutzung zugeflhrt werden kann.

In diesem Zuge wird das siidlich angrenzend gsplante Wohngebiet entsprechend der
heutigen Planungsvorstellungen und Bebauungsnachfragen angepaft. Ergénzend
dazu wird die ehemalige Hofstelle Niedieck an der "Grevener StralRe Nr. 8 - 10" in
einer Bebauungsplanerweiterung mitaufgenommen, um den denkmalgeschiitzen
Bestand und die geplanten Nutzungen planungsrechtlich abzusichern.

2. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt etwa 150 m sliddstlich der St. Georg-Kirche und wird wie folgt
begrenzi:

Im Norden durch die "Lindenstrale™,

im Osten durch den "Eichenhain”,

im Siiden durch die Veridngerung des "Kiefernweges”,

im Westen durch die "Grevener Strafe".

Der exakte Grenzverlauf ergibt sich aus dem Bebauungsplan. Die Gréfke des
Plangebietes betragt ca. 2,3 ha.

3. Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Saerbeck setzt an der "Grevener Stral3e"
eine Gemischte Baufldche, ansonsten Wohnbaufidchen fest.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2 "Eschgarten" weist im Planbereich
Allgemeine und Reine Wohngebiete aus, Die Bebauung in den Wohngebieten ist in
Form von 2-geschossigen Einzel-, Doppel- und Gruppenreihenhdusern vorgesehen.
Die ehemalige Hofstelle Niedieck an der "Grevener Stral3e” ist unbeplant.

Fiir eine Teilflache wird der bestehende Fldchennutzungsplan der
Bebauungsplandnderung in einem parallelen Verfahren angepafit, d. h. entlang der
"LindenstralRe™ mufd ein Teil der Wohnbauflache in Gemischte Bauffdche gedndert
werden. Alle anderen bestehenden und geplanten Nutzungen entsprechen den
derzeitigen Ausweisungen des Flachennutzungsplanes.
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Planungen im Anderungsbereich
Art und MaR der baulichen Nutzung

Der nérdliche Bereich der geplanten Anderung entlang der "Lindenstrae" wird flr
ein Mischgebiet vorgesehen, um die bisherigen und die weiterhin geplanten
Nutzungen in Form einer geschéftlichen Entwicklung in dieser Kernrandlage zu
ermdglichen. Die ehemalige Hofstelle Niedieck wird entsprechend dem
Flichennutzungsplan ebenfalls mit einem Aischgebiet ausgewiesen; die zuléssigen
Nutzungen  innerhalb  der Mischgebiete sind auf die  beabsichtigte
Geschiftsentwicklung beschréankt. Alle anderen Bauflachen werden als Alflgemnesine
Wohngebiete festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung bleibt im gesamten Anderungsbereich mit einer
Grundfldchenzahl von 0,4 unveréndert erhalten, dabei ist eine offene Bauweise mit
hdchstens zwei Vollgeschossen wie bisher vorgesehen.

In den Mischgebieten darf die zulassige Grundfidche von baulichen Anlagen gemaR
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 (iberschritten
werden, um die nutzungsspezifischen Anforderung zur Errichtung von Garagen und
Stellpldtzen im erforderlichen Mafie zu ermdglichen.

Baugrenzen

Fir eine bauliche Entwicklung innerhalb des Mischgebietes an der "LindenstraRRe"
werden die Baugrenzen umfassend festgesetzt. Hierdurch wird zum einen der
Bestand abgesichert, aber auch neue Baumdglichkeiten, die die vorhandene
Bausubstanz ergénzen kdnnen, werden geschaffen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind dagegen die Baugrenzen enger gefaf3t, um
eine geordnete und gestalterisch befriedigende Bebauung auf der derzeit noch
unbebauten Freifléche zu schaffen.

Die Baugrenzen auf der ehemaligen Hofstelle Niedieck umschreiben in etwa die
Stellung der ehemaligen Hof- und Stallgebiude. Der Hof soll dadurch in seiner
raumlichen Wirkung erhalten bleiben.

Verkehrskonzept

Das bisherige ErschlieBungskonzept sah eine umfangreiche Ringstrale durch das
Wohngebiet vor. Auf diese StralBenverkehrsflaiche wird in der vorliegenden
Konzeption verzichtet. Notwendig sind zur Erschlieffung der Wohnbaugrundstiicke
nur kurze Stichwege, die die vorhandenen StraRen ergéanzen. Im Bereich der
ehemaligen Hofstelle Niedieck stehen die 6ffentlichen Verkehrsflachen nur flr Fusl-,
Rad- und Anfiegerverkefir zur Verfigung.

Diese WohnstraBen werden durch mehrere FufB- und Radwege verbunden. Wie
bisher bleibt ein Ful®- und Radweg vom neuen Wohngebiet zur "Lindenstra@e” lber
das Flurstick 60 ausgewiesen; die Trassenflhrung wird dabei geringflgig
verdndert, d. h. an die westliche Seite des Flurstiickes gelegt, um eine bessere
Bebaubarkeit der sich ergebenden Grundsticksfliche zu ermdglichen. Dieser Weg
wird zum verlangerten "Kiefernweg" ausgebaut.

Offentliche Besucherstellpldtze kénnen entlang des "Eichenhains™ vorgesehen
werden.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet kanm an das vorhandene, offentliche Kanalnetz angeschlossen
werden. Die zustdndigen Versorgungstrager werden die Erweiterungen der Anlagen
far die Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie die Feuerldschwasserversorgung
des Plangebietes rechtzeitig bereitstellen.
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Die Abfallbeseitigung erfolgt entsprechend der einschligigen Satzung, wodurch die
geltenden Bestimmungen des Abfallbeseitigungsgesetzes Beachtung finden.

Fir die fernmeldetechnische Versorgung wird das Fernmeldeamt Miinster rechtzeitig
benachrichtigt, ein entsprechender Hinweis ist auf dem Plan eingetragen.

Topnografie, Griinflich Itvertrdglichkei

Innerhalb des Plangebietes verlauft eine Boschungskante mit einem
Geléndehdhenversprung von max. 4,00 m parallel zur "Grevener StralRe". Diese
Bdschung ist bei den festgesetzten Baugrenzen berlicksichtigt. '

Fiir den Garten der ehemaligen Hofstelle Niedieck wird aufgrund seiner besonderen
Bedeutung im Zusammenhang mit dem denkmalgeschiitzen Gebauden sowie seiner
ortsbildpragenden Wirkung ein Erhaltungs- und Pflegegebot festgesetzt. Die Anlage
von drei Stellpldtzen ist aufgrund der beengten Grundstiicksverhltnisse.

Die vorhandenen zwei Rotdornbdurme vor dem Brennereigebdude "Grevener Stralke
Nr. 8" gehdren mit zu dem Denkmal und miissen erhalten, gepflegt und
gegebenenfalls durch gleichwertige Anpflanzungen erneuert werden.

Desweiteren werden Pflanzgebote fir Laubbdume entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen zur Gestaltung und Begriinung dieser Verkehrsraume festgesetzi.

Die vorhandene Ackerfliche ist als geringwertig einzustufen: Von allen Seiten von
der freien Landschaft durch Bebauung isoliert, ebene Flache ohne schiitzenswerter
Bodenart, intensive Nutzung ohne Ackerrandstreifen, kein Entwicklungspotential
erkennbar.

Da die bisherige Bauleitplanung Stralenverkehrsflaichen in umfangreichen Malie
ausgewiesen hat und die zuldssigen Grundflachenzahlen bestehen bleiben, ergeben
sich durch die geplante Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes keine
wesentlichen Verdnderungen des Eingriffes in die vorhandene Biotopsituation.
Ergédnzend werden zusétzliche Hecken- und Baumanpflanzungen festgesetzt. Auf die
anliegende, rechnerische Ermittlung wird verwiesen.

Gestalterische

Die gestalterischen Festsetzungen gemiR & 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung
mit § 871 Bauordnung WNordrhein-Wesifalen haben zum Ziel, die Neubauten
harmonisch in die bestehenden Gebéudesubstanz einzufligen. Insbesondere die
Gebdudehdhenbeschrinkungen in Form der Festsetzung der maximalen Traufhéhe
entlang der offentlichen Verkehrsflichen auf 4,00 m bzw. 5,80 m nehmen den
Bezug zu dem angrenzenden Bestand mehr als in der bisherigen Bauleitplanung auf.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Teilziel dieser Bebauungsplanénderung ist es, die denkmalgeschiitzen Gebédude auf
der ehemaligen Hofstelle Niedieck an der "Grevener Straffe Nr. 8 + 10" planungs-
rechtlich abzusichern und in sin Ensemble mit neu zu errichtenden Geb&uden
einzubeziehen. Auf die ausfihrlichen ErlAuterungen des Westfdlischen Amtes fir
Denkmalpflege vom 08.08.1991 wird verwiesen.

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmale freigelegt werden, ein entsprechender
Hinweis ist auf dem Plan eingetragen.
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immissionsschutz

Fiir entsprechende SchutzmaRnahmen besteht keine generelle Notwendigkeit. Im
Rahmen von Bau- bzw. Nutzungsgenehmigungen werden die gegebenenfalls
erforderlichen Malinahmen gepriift und dem Antragsteller aufgelegt.

Altlasten

Im Bereich der Landmaschinen-Reparaturwerkstatt ergab eine Bodenuntersuchung
und Gefahrenabschatzung eine lokal begrenzte Kontamination, ein entsprechender
Hinweis ist in dem Bebauungsplan aufgenommen. Diese Altlast ist unter der
Dateinummer 08/3811/88 erfalt, auf das vorliegende Gutachten zur
Geféhrdungsabschatzung wird verwiesen.

Eine Verdachtisflache fiir Altlasten besteht im Bereich der ehemaligen Kornbrennerei
Niehaus an der "Grevener StraBe Nr. 8" unter der Altlastendateinummer
08/3811/62. Die bisherigen Begehungen und Bautatigkeiten in diesem Bereich
haben jedoch diesen Verdacht nicht bestétigt, so da® in Abstimmung mit dem
Staatliche Umweltamt eine Gefdhrdungsabschétzung als nicht notwendig
angesehen wird. Ein entsprechender Hinweis auf diese Verdachtsfliche ist im
Bebauungsplan aufgenommen.

Kosten

Die Purchfibhrung der wird folgende, liberschlagig ermitielte Kosten verursachen:
StralRenbau, einschl. Beleuchtung: DM

Kanalbau flr Trennsystem: DM
Kompensationsmalknahmen: DM

Kosten, insgesamt bM

In diesen Kosten sind die Aufwendungen fiir den notwendigen Grunderwerb nicht
enthalten.

Die ErschlieBungskosten werden den einschlégigen Satzungen entsprechend auf die
Anlieger umgelegt. Der Kostenanteil der Gemeinde Saerbeck betragt 10% der
beitragsfahigen ErschlieBungskosten.

Die Wasser-, Gas- und Stromversorgungen werden durch die zustandigen
Versorgungstriager ohne Kostenbeteiligung der Gemeinde sichergestellt.

Aufgestellt: Saerbeck, 10. Mai 1995
GEMEINDE SAERBECK TIMM - OSTENDORF

FREISCHAFFENDE
ARCHITEKTEM UND STADTPLANER

{Gemeindedirektor) {Andreas Timm} (Petra Ostendorf-Timm)
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Anlage zur Begriindung und Erléuterung
der 4. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.Z "Eschgarten”

Eingriffsermittiung und Kompensationsberechnung der Biotopsituation

Grundlage: Das Kempensationsmodell des Landkreises Osnabriick, Stand 1993

Biotopsituation vor der Bebauungsplandnderung

Flache [m?] Flachenart Anmerk, Wertfaktor [1/hal Werteinheiten
Bereich der bestehenden Bauleitplanung:
6.002 Bebaubare Flachen (15.006m?2x0,40) 0,00 0,0000
3.543 Strafdenverkehrsfliche, geplant 0,00 0,0000
367 Straflenverkehrsflache, vorhanden 0,00 0,0000
9.004 Hausgéarten(15.006m?x0,6) *a,*h 0.80 0,7203
Bisher unbeplanter Erweiterungshereich:
1.054 Bebaute Fléchen, vorhanden 0,00 0,0000
291 StralRenfldchen, vorhanden 0,00 0,0000
610 unbefestigte Wegflachen, vorhanden 0,10 0,0061
1.853 Hausgéarten, vorhanden 0,90 0,1668
275 Boschungskante, vorhanden 1,20 0,0330
22.998 m? Gesamtflache Werteinheiten vor der Anderung: 0,9262
Durchschnittlicher Wertfaktor [1/ha]: 0. 40
*a Die vorh. Obsthdume an der Lindenstr. 17 sind schon nach der derzeitgen
Planung Gberbaubar und abgangiqg.
*H Die Versiegelung durch Nebenaniagen, Garagen, Stellpldtzen u. 4.
ist gemdf3 anzuwendender BaulNVO unbegrenzt zuldssig.
Biotopsituation nach der Bebauungsplandnderung
Flache [m?3] Flachenart Anmerk. Wertfaktor [1/ha] Werteinheiten
Gesamtbereich der Anderung und Erweiterung:
7.913 Bebaubare Fléche{19.438m?x0,40) 0,00 0,0000
658 Stralenflachen, vorhanden 0,00 0,0000
1.190 StraBenflachen, geplant 0,00 0,0000
1.368 o6ffentliche Wege, incl. Griinflache 0,10 0,0137
11.650 Hausgérten (19.436m*x0,60-220m?3) *c 0,80 0,9320
220 Heckenanpflanzung mit Baumen 0,90 0,0198
22.999 m? Gesamtflache Werteinheiten nach der Anderung: 0,9656
Durchschnittlicher Wertfaktor [1/hal: 0,42
*c Die Versiegelung durch Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtzen u. 4.
ist geménR derzeitig giiftiger BaulNV O nur begrenzt zuldssig.
Beurteilung: Uberschuf: 0.0393

Die Biotopsituation nach der Anderung verbessert sich gegeniiber der derzeitigen,
rechtsverbindlichen Bebauungsplanung.
Weitere Kompensationsmalnahmen sind nicht erforderlich.

Aufgestellt: 10. Mai1995

ARCHITEKTEN UND STADTPLANER TIMM-OSTENDORF




