Anlage zur 5. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Eschgarten” der
Gemeinde Saerbeck, Planungsstand Marz 1995

Begriindung und Erlduterung gem. 89 Abs. 8 BauGB

5.1

Anlat_und_Ziel der Planung

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat in seiner Sitzung am 26.071.19956
beschiossen, den rechtswirksamen Bebauungsplan zu &ndern und zu erweiiern,
um das Gelande der derzeitigen Gefligelfarm Focke-Niehoff/Markfort, Grevener
StraRe 30 in Saerbeck, und die direkte Umgebung einer neuen Nutzung zufihren
zu koénnen. Die Aufgabe dieses landwirtschaftlichen Betriebes sowie des
landwirtschaftlichen Betriebes Tebbe an der Grevener Strafie Nr. 20 ist in Kirze
beabsichtigt.

Ein Ziel der Plandnderung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Bau eines SB-Verbrauchermarkies an der Grevener Strake Nr. 22-24 zu
schaffen. Ein Betreiber hat sein konkretes Investitionsinteresse fir dieses
Grundstick bekundet und erstellt die Bauplanung.

Das verbleibende Gelande der Gefligelfarm Focke/Niehoff wird fir die
kurzfristige Schaffung eines neuen Wohngebietes vorgesehen, um dem
dringenden Bedarf an Wohnbauland in Saerbeck zu entsprechen.

a icher Geltun reich

Das Plangebiet liegt im siddstlichen Randbereich des Ortskerns von Saerbeck
zwischen der "Grevener Strale”, dem "Heckenweg", der "BuchenstraRe" und
dem “Kiefernweg". Die Fliche des Anderungs- und Erweiterungsbereiches
betragt ungeféhr 4 ha.

Topografie des Plangebietes
Das Gelande teilt sich in zwei Bereiche: Zum einen in eine weitgehend bebaute

Flache entlang und auf dem Niveau der "Grevener Strale"” und zum anderen in
eine hdhergelegene Acker- und Wiesenflache mit einer Hohendifferenz zwischen
zwei Meter im sidlichen Teil und Uber vier Meter im Norden des Plangebietes.
Dieser Hohenversatz ist in einer steilen Béschung parallel zur "Grevener Stral3e" zu
erkennen.

Bestehendes Planungsre

Fiir den Bereich des geplanten Verbrauchermarktes sind zur Zeit im
Flachennutzungsplan "Gemischte Bauflachen” und "Wohnbaufladchen"
ausgewiesen, Die Errichtung eines grof3flaichigen Verbrauchermarktes bedingt die
teilweise Anderung und Erweiterung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Nr. 2 "Eschgarten” in Form einer Festsetzung "Sondergebiet Ladenzentrum™
verbunden mit einer dementsprechenden Anpassung des Flachennutzungsplanes;
diese Anderungen werden in einem parallelen Verfahren durchgefiihrt.

Planun i -

Art und MaR der baulichen Nutzung

Auf den Freiflachen zwischen den Baumbesténden ist eine Wohnbebauung mit bis
zu zwei Vollgeschossen bei Gebaudeléngen von maximal 35 m in offener Bauweise
vorgesehen. Die Bauflachen werden als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.
Das Mafd der baulichen Nutzung bleibt in diesem Teilbersich mit einer
Grundflachenzahl von 0,4 unverédndert. Lediglich fiir das "Allgemeine Wohngebiet”
entlang der "Buchenstralfe" wird eine auf 0,3 verringerte Grundflachenzahl
festgesetzt, da die Baugrundstiicke eine entsprechend ausreichende Tiefe
aufweisen werden.
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4.2

Ergdnzt wird diese Bebauung im sidlichen Bereich durch einen geplanien
"Kindergarten™ mit bis zu vier Gruppen, der die Grundstiickssituation mit groRem
Baumbestand besonders glinstig nutzen kann. Hierflr ist dieser Bereich als Fliche
fir den Gemeinbedarf mit sozialen Zwecken dienenden Gebiuden und
Einrichtungen festgesetzt.

Im waestlichen Plangebiet sind vier verschiedene Bebauungsgebiete vorgesehen:

1. Im Norden ist ein Geb&udebestand verhanden, der nur geringe Veranderungen
und Ergénzungen erwarten |46Bt. In diesem Bereich wird der Bestand als
"Mischgebiet” entsprechend dem Flachennutzungsplan gesichert. Desweiteren
wird der Anschlu? zum nérdlichen Wohngehiet gestaltet. Das MaR der baulichen
Nutzung bleibt in diesem Mischgebiet mit einer Grundfléchenzahl von 0,4 im
Rahmen der Umgebung.

In den Mischgebieten darf die zuléssige Grundflache von baulichen Anlagen geman
§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ bis zu einer Grundfldchenzahl von 0,8 (berschritten
werden, um die nutzungsspezifischen Anforderungen zur Errichtung von Garagen
und Stellplatzen im erforderlichen Mafie zu ermdglichen.

2. Siadlich daran anschlieRend ist die Errichtung eines SB-Marktes mit dem
dazugehorigen Parkplatz geplant. Dieser Standort soll als Endpunki der
geschéftlichen Ortkernentwicklung nach Siiden entlang der "Grevener StraRRe”
ausgebildet werden. Hierflir wird auch die an dieser Stelle geplante Haltestelle der
neuen Fernbuslinie positiv angesehen. Eine fuBlaufige Verbindung zum Kerngebiet
von Saerbeck ist mit einer Entfernung von ca. 80 m gegeben, so dal eine
gegenseitige Starkung der Geschéaftslage erwartet wird.

Die Ausweisung eines "Sondergebistes Ladenzentrum” ist aufgrund der
Groflflachigkeit des Ladengeschaftes notwendig, dabei bleibt die zukiinftige
Entwicklung dieses Gebietes standig planungsrechtlich kontrollierbar. Die maximal
zuléssige Geschof3flache wird auf 2.200 m? begrenzt. Die Festsetzungen Uber den
zuléssigen Geschéfis- und Ladenbesatz entspricht den Absichten des interessierten
Investors, dabei wird eine geschéftliche Beeintrdchtigung des Ortskerns
ausgeschlossen wird.

Das Markigeb&ude kann in die vorhandene Bdschung nahezu vollstandig
eingegraben werden und 6ffnet sich nur zur "Grevener Stralke". Zur verbesserten
Erreichbarkeit des Marktes von den ndrdlichen und &stlichen Wohngebieten aus
wird eine Treppe sowie eine Rampenanlage vorgesehen.

Aufgrund der im Bereich des "Sondergebietes Ladenzentrum” in gréRerer Anzahl
erforderlichen Parkpldtze wird dort ein erh6hier maximaler Versiegelungsgrad von
max. 9b % festgesetzt.

3. Das sldlich angrenzende Baugebiet entlang der Grevener SiralRe wird als
"Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, um eine zentrumsschédigende Ausweitung
der Geschéftslage nach Siden zu unterbinden und die vorhandenen
Wohnsituationen zu erhalten.

4. Auf der Hoéhenlage der Bdschung um das vorhandene Wohnhaus der
Gefligelfarm ist die Errichtung weiterer Wohngeb&ude mdglich.

Varkehrskonzept

Die ErschlieBung der Wohnbereiche ist zum Teil wvon den vorhandenen,
umliegenden Strafen mdglich. Der vorhandene Immissionschutzwall wird so weit
wie nodtig beseitigt, um eine Orientierung der Wohnhéuser zur "BuchenstraRe" zu
schaffen.

Zusétzlich wird ein Wohnweg in Nord-Siid-Richtung angelegt, hierbei ist eine
Verbindung zwischen dem "Heckenweg" und dem "Kiefernweg" nur als Rad- und

Gemeinde Saerbeck + 6. Andarung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Eschgarten”




4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

FuRweg geplant. Ergdnzend hierzu sind weitere Fu?- und Radwege in Ost-Wesi-
Richtung ausgewiesen, die eine kurze Verbindung der neuen und bestehenden
Wohngebiete im Bereich des Bebauungplanes "Eschgarten” mit dem geplanten SB-
Markt und Uber die "Grevener Sfrale" hinaus zu dem Nahserholungsgebiet der
Miihlenbachaue schaffen.

Planungen auRerhalb des Geltungsbereiches

Zur Arrondierung wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 9
"Eschgarten II" entlang des "Heckenweges"” auf der bisherigen Wiese mit
provisorischem Parkplatz eine Wohnhausgruppe aus freistehenden
Einfamilienhaduser vorgeschlagen, die in Form und Ausrichtung einen Beginn der
Ortsbhebauung Saerbeck verdeutlichen, aber =zugleich den Blick auf die
dahinterliegende  Anhdhe erlauben. Die Anderung der entsprechenden
Festsetzungen soll in einem getrennten Verfahren erfolgen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die Erweiterung der hestehenden Ver- und
Entsorgungsanlagen der zustédndigen Trager. Fir die Regenwasserentsorgung
wird die Versickerung vor Ort und Pufferung der Spitzenlasten durch den Bau
eines Rigolensystemes mit einem Uberlauf in das verrohrte Gewdsser {im Verlauf
des "Heckenweges") geprift. -

Fir die Versorgung mit Elektriziat wird eine neue Trafostation am eingetragenen
Standort erforderlich.

Infrastruktuy

Die infrastrukturellen Anforderungen durch das neue Wohngebiet kénnen durch
die bestehenden Einrichtungen abgedeckt werden. Dariiberhinaus ist der Bau
eines neuen Kindergartens wie o. a. innerhalb des Plangebietes vorgesehen.

Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist zur Zeit durch die Bushaltestellen an der "Grevener Siraf3e”
und der "Lindenstra®e” mit mehreren Buslinien gut erreichbar. Bie zusaizliche
Haltestelle der Fernbuslinie Ibbenbiiren-Minster in unmittelbarer Nahe zum
Plangebiet wird diese Situation noch deutlich verbessern.

Griinflachen

Im dstlichen Plangebiet (Bereich der derzeitigen Gefligelfarm) bleibt der
vorhandene Baumbestand, der in gutem Wuchs und Zustand eine noch lange
Lebenserwartung hat, vollstandig erhalten. Im Bereich der Baume ist die Anlage
ainer "Offentlichen Grinfliche" beabsichtigt, die als "Nord-Si{id-Griinachse” mit
einem anzulegenden Ful- und Radweg eine atiraktive Wegeverbindung zwischen
"Kiefernweg" und "Heckenweg" darstellen wird. Darliberhinaus soll die Maglichkeit
fir den Bau von Regenwasserrigolen u. &. in dem Griinzug geprift werden, um das
anfallende Regenwasser von dem Kanal-Mischsystem. fernzuhalten.

Im ndrdlichen Bereich erweitert sich diese Grlnanlage zu einem d&ffentlichen
Kleinkinderspielplaiz. Ein solcher Spielptatz ist schon in der derzeitigen,
rechtsverbindlichen Bauleitplanung an der Kreuzung "Kiefernweg/Buchenstralde" in
gleicher GrifRke vorgesehen.

Im sUdlichen Bereich an dem "Heckenweg" werden mehrere vorhandene
Baumgruppen mit einem Erhalfungsgebot versehen, damit sie - auBerhalb einer
dffentlichen Grinflache - unter Schutz gestellt sind.

Um das Sondergebiet herum sind Anpflanzungen von Wallhecken und Bischen
vorgesehen. [n diesem Zusammenhang werden auch die vorhandenen
Trockenmauerrelikte neu aufgebaut und integriert.
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4.8

4.9

4.10

4.11

4.12

4.13

Natureingriffskompensation

Die geplante Anderung beinhaltet Verénderungen des naturrdumlichen Eingriffes
gegenlber der derzeitigen Planung sowie Eingriffe in den Ist-Zustand.
Ausgleichsmalinahmen hierfiir werden in der Planung festgesetzt. Inshesondere
der Schuiz und Erhalt der bestehenden, umfangreichen Baumgruppen stellt eine
deutliche Verbssserung gegeniiber der bisherigen Bauleitplanung dar, die auf
hierauf keine Riicksicht nimmt. Da diese jedoch nur zum Teil genehmigt und
damit rechtsverbindlich geworden ist, wird fir den ungenehmigten Teil sowie fir
den bisher wunbeplanten Bereich der IST-Zustand =zur Eingiffsermittlung
herangezogen.

Die rechnerische Eingriffs- und Ausgleichsermittlung hat zum Ergebnis, dalR der
geplante Eingriff zu 92 % durch die Festsetzungen ausgeglichen werden kann.
Weitere KompensationsmaRnahmen innerhalb  des Anderungs- und
Erweiterungsbereiches sind aufgrund der groRflachigen dffentlichen Griinanlagen
nicht angemessen.

Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen gema® & 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in
Verbindung mit § 81 Bauordnung Nordrhein-Westfalen haben zum Ziel, die
Neubauten harmonisch in die bestehende Geb&dudesubstanz einzufligen.
Inshesondere die Gebadudehdhenbeschrankungen in Form der Festsetzung der
maximalen Traufhdhe auf 4,00 m bzw. 5,80 m nehmen Bezug zu dem Bestand
auf.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Innerhalb des Anderungsbereiches sind keine Baudenkmale bzw. potentielle
Baudenkmale vorhanden. Sollten Bedendenkmale entdeckt werden, wird durch
einen enisprechenden Hinweis in dem Bebauungsplan sichergestellt, da3 dies
unverziglich angezeigt wird.

Immissionsschutz

Fiir entsprechende SchutzmalRnahmen besteht keine generelle Notwendigkeit. Im
Rahmen von Bau- und Nutzungsgenehmigungen werden die gegebenenfalls
erforderlichen Malnahmen geprift und dem Antragsteller auferlegt.

Altlasten

Altlasten und Kontaminationen sind fiir den Anderungsbereich nicht bekannt,
Kosten

Die Durchflihrung wird folgende, (iberschlagig ermittelte Kosten verursachen:
Strafienbau, einschlieBlich Beleuchtung: DM 1.200.000,-~

Kanalbau &Frennsysters DM 600.000,--
Kompensationsmafnahmen: DM 60.000,--

Kosten, insgesamt: DM 1,860.000,--

In diesen Kosten sind die Aufwendungen fir den notwendigen Grunderwerb nicht
enthalten. Die ErschlieBungskosten werden den einschldgigen Satzungen
entsprechend auf die Anlieger umgelegt. Der Kostenanteil der Gemeinde Saerbeck
betrdgt 10% der beitragsféhigen ErschlieRungskosten. Die Wasser-, Gas- und
Stromversorgungen werden durch die zustdndigen Versorgungstridger ohne
Kostenbeteiligung der Gemeinde sichergestellt.

Aufgestellt: Saerbeck, im Marz 1995
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Anlage zur Begriindung und Erléduterung
der 5. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.2 "Eschgarten”

Eingriffsermittlung und Kompensationsherechnung der Biotopsituation
Grundlage: Das Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick, Stand 1993

Biotopsituation vor der Bebauungsplanénderung

Fitache [m?] Flachenart Anmerk. Woertfaktor [1/ha]l Werteinheiten

Bereich der verbindlichen Bauleitplanung.

4.828 Bebaubare Flachen (12.069m?*x0,40} 1.0A 0,0 0,000
2.5b83 StralBenverkehrsflache, geplant 1.0A 0,0 0,000
685 Kinderspielplatz Buchenstr., geplant 3.PG 0,6 0,041
7.241 Hausgéarten(12.069m?*x0,6) gepl. 3.PK *a 0,8 0,678
Bisher unbeplanter Erwefterungsbereich:
4,545 Bebaute Flachen, vorhanden 1.04A 0,0 0,000
275 Verkehrsgriin ohne Bauma 3.PV 0,5 0,014
1.018 Ackerland Buchenstrale 3.AC 0,6 0,061
9.228 Gefligelfarm Hofgelande 3.PK 0,7 0,646
726 Immisionsschutzwall 3.PK 1,0 0,073
816 Griinland mit Eichen 3.Gl 1,2 0,098
3.386 Baumbestand 3.PK 1,2 0,406
927 Grinfléche Gerdemann 3.PK 0.8 0,074
230 Bdschungskante ohne Gehdlz 3.PK 1,0 0,023
56 Trockenmauer mit Gehdlz 4.PK 2,0 G011
48 Schotter an der Grev. Strale 2.08 0,3 0,001
516 Grabeland Tebhe 3.PK 0,7 0,036
3.289 Garten an der Grevener Sir. 3.PK 0.8 0,263
40.397 m? Gesamtflache Werteinheiten vor der Anderung: 2,327
Durchschnittliicher Wertfaktor [1/hal: 0,58
*a Die Versiegelung durch Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtzen u. &.

ist geméR anzuwendender BauNVO unbegrenzt zuldssig.
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Anlage zur Begriindung und Erlduterung
der 5. Anderung und 2. Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.2 "Eschgarten”

Eingriffsermittlung und Kompensationsherechnung der Biotopsituation
Grundlage: Das Kompensationsmodell des Landkreises Osnabriick, Stand 1993

Biotopsituation nach der Bebauungsplandnderung
Flache [m?] Flachenart Anmerk. Woertfaktor [1/hal Werteinheiten
Gesamtbereich der Anderung und Erweiterung:

10.083 Bebaubare Flache 1.0A 0,0 0,000
4,960 Versiegelung im Scondergebiet 1.0A 0,0 0,000
1.109 StraRenflachen, geplant 1.0A 0.0 0,000

773 offentliche Wege, incl. Rand-Grinflache 2.0P 0.1 0,008
148 Verkehrsgriin mit neuen Baumen 3.PV 0,7 0,010
14.914 Hausgéarten 3.PK *bh 0,8 1,193
720 Spielplatz mit vorh. Bdumen 3.PG 1,0 0,072
1.297 Heckenanpflanzung mit Trockenmauern 3.Pk 1,1 0,143
4.575 Grlinanlage mit vorh. Baumen 3.PG 1,1 0,503
1.818 Erhaltsgebot fir Baume 3.PK 1,2 0,218
40.387 m? Gesamftflache Woerteinheiten nach der Anderung: 2,147

Durchsehnittliicher Wertfaktor {1/haj: 0.53

*h Die Versiegelung durch Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtzen u. &.
ist geménR derzeftig giiftiger BaulNVO nur begrenzt zuldssig.

Beurteilung: Differenz: -0,179

Der Eingriff in die vorhandene Biotopsituation bleibt zu 22 % ausgeglichen.

Woeitere Kompensationsmalnahmen innerhalb des Anderungs- und Erweiterungsbereiches
sind aufgrund des umfangreichen, vorhandenen und zu erhaltenden Baumbestandes und den
entsprechend festgesetzten, ffentlichen Griinflachen nicht angemessen.

Aufgestellt: Mérz 1995
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