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Anlage zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 "Emsweg 1" der
Gemeinde Saerbeck, Planungsstand Oktober 1996

Begriindung und Erlauterung gem. 89 Abs. 8 BauGB

1. Aufstellungsbeschlud, raumlicher Geltungsbereich

Daer Bebauungsplan Nr. 3 “Emsweg | wurde am 20.11.1975 durch -den
Regierungsprasidenten Miinster genehmigt.

Zwischenzeitlich wurde das Plangebiet - bis auf wenige Einzelgrundstiicke -
vollstédndig bebaut.

Aufgrund der sehr differenzierten Festsetzungen der Baugrenzen ergab sich in der
Vergangenheit haufig die Notwendigkeit, den Bebauungsplan zu andern, um die
geplanten Bauvorhaben zu realisieren.

Da sich eine derart kleinteilige Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
in der Vergangenheit als wenig praktikabel erwiesen hat, sollen diese Uberbaubaren
Grundstiicksflachen im Rahmen der 2. Anderung und Teilaufhebung insgesamt
(iberarbeitet werden, um damit auch die Anderung und Erweiterung der
bestehenden Gehaude zu erleichtern.

Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens sollen auch die anderen Festsetzungen des
Bebauungsplanes an die aktuelle Rechtslage sowie an die derzeitigen
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Gemeinde Saerbeck angepaldt werden. Hierzu
gehért auch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes im siidlichen Randbereich, da
far diese Offentlichen Parkplitze ein Bedarf nicht besteht.

Der raumliche Geltungsbereich dieser 2. Anderung und Teilaufhebung umfalt den
gesamten Bereich des rechtskréftigen Bebauungsplanes einschlieRlich der mit der
1. Anderung vorgenommenen Erweiterung des Plangebietes im Siidwesten.

2. Planunasanlaf, Planungserfordernis

AnlaR fiir die Anderung und Teilaufhebung dieses Bebauungsplanes ist neben den
bereits unter Ziffer 1 genannten Gesichtspunkten die Absicht wverschiedener
Grundstlickseigentiimer, ihre Wohngebdude zu verdndern und zu erweitern, um den
dringenden Wohnbedarf, der auch in der Gemeinde Saerbeck zu verzeichnen ist, zu
decken.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sowie zur Anpassung des
Bebauungsplanes an die aktuelle Rechtslage ist diese Anderung erforderlich.

3. Ubergeordnete Planungen, Planungsvorgaben

3.1 Gebietsentwicklungsplan

im Gebietsentwicklungsplan flr den Regierungsbezirk Minster ist der Planbereich
wie die gesamts Ortslage Saerbeck als "Wohnsiedlungsbereich mit niedriger
Siedlungsdichte” dargestellt.

Im Entwurf des neuen Gebietsentwicklungsplanes, fir den z.Z. das
Aufstellungsverfahren durchgefihrt wird, ist dei Ortslage Saerbeck als
"Wohnsiedlungsbereich” dargestellt, da dieser Plan keine weitere Differenzierung
vorsieht.
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3.2 Flachennutzungsplan

im wirksamen Flidchennutzungsplan der Gemeinde Saerbeck ist der Planbereich als
"“Wohnbaufldche" sowie als "Grinflache " mit der Zweckbestimmung "Friedhof",
"Spielplatz" und "Parkanlage" dargestellt.

Fiir die Anderung im Bereich des Friedhofes wird der Flichennutzungsplan in einem
parallelen Verfahren angepaf3t.

3.3 Sonstige Planungsvorgaben

Die Grinflachen im Siden des Plangebietes liegen innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes  "Emsaue”. Malnahmen, die der geltenden
Landschutzverordnung widersprechen, sind in diesem Bereich nicht zuldssig.

Dariliberhinaus liegen diese Flaichen zum Teil innerhalb des gesetzlich festgestellien
Uberschwemmungsgebietes des "Miihlenbaches”.

4, Situation des Planbereichs

4.1 Raumliche Situation

Der Bebauungsplan "Nr.3 Emsweg 1" liegt im Sidwesten der Ortslage wvon
Saerbeck, stdlich der Emsdettener Stral3e (B 475). Der Anderungs— und
Aufhebungsbereich umfaldt das gesamte Plangebiet.

4.2 Umweltsituation

Die Bauflichen im Plangebiet sind bis auf wenige Einzelgrundstiicke mit
Wohngebduden bebaut. Die Grundstlicksfreiflaichen werden als Gartenfliche
genutzt.

Da die Griinflachen im Bereich des Friedhofes noch nicht volistdndig in Anspruch
genommen wurden, werden Teile dieser Fléchen noch als Ackerland genutzt.

Die Granflachen sidlich der StraBe "Hohe Schweiz" werden bisher land- und
forstwirtschaftlich genutzt.

Da diese Flachen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes "Emsaue” liegen, sind
hier alle MaBnahmen unzuldssig, die dieser Landschaftsschutzverordnung
widersprechen.

Darliber hinaus liegt ein Teil dieser Flachen innerhalb des gesetzlich festgestellten
Uberschwemmungsgebietes des Miihlenbaches.
4.3 Nutzungsstruktur

Der Bebauungsplan wird durch eine Bebauung mit freistiechenden Wohngebauden in
ein- bis zweigeschossiger Bauweise geprdgt.

4.4 ErschlieBung/Infrastruktur
Das Plangebiet ist insgesamt (iber vorhandene StraRen erschlossen, die
bereits endgiiltig ausgebaut sind. Die Anlage zusétzlicher Verkehrsfldchen
ist nicht erforderlich.
Ein zus#tzlicher Bedarf an Infrastruktureinrichtungen wird ebenfalls durch

die Anderung dieses Bebauungsplanes nicht ausgeldst, da die Bebauung
weitgehend schon vorhanden ist.
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4.5 Rechtliche Situation

Im  rechtskréftigen Bebauungsplan ist der nérdliche Teil des
Anderungsbereiches als "Reines Wohngebiet” und der siidliche und 6stliche
Teil als "Allgemeines Wohngehiet mit offener Bauweise festgesetzt.

Das Grundstiick mit der Friedhofskapelle ist als “Flache fir den
Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung "Leichenhalle” festgesetzt.

Die Geschofdzahl ist differenziert in verschiedenen Bereichen als zwingend
zweigeschossig, in anderen Bereichen als eingeschossige Bauweise
festgesetzt,

Im gesamten Anderungbereiches ist eine Grundflichenzahl von 0,4
festgesetzt, die Geschofdfladchenzahl ist im Bereich der eingeschossigen
Bebauung mit 0,4 und im Bereich der zweigeschossigen Bebauung 0,7
festgesetzt.

Die Grinflachen sind entsprechend ihrer jeweiligen Zweckbestimmung
(Friedhof, Spielplatz, private Grinfliche } festgeseizi, wobei die private
Griinflaiche im Siiden des Plangebietes mit einem Erhaltungsgebot fir die
dort vorhandenen Gehdlzbestinde versehen ist.

5. Planu i n

5.1 Art der Nutzung
Die Bauflachen im Plangebiet werden insgesami als "Allgemeines
Wohngebiet" festgesetzt, um eine groRere Flexibilitdt hinsichtlich der
Nutzungsmdglichkeiten zu errreichen.

Das Grundstlick mit der Friedhofskapelle wird als "Fliache fiir den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "Friedhofskapelle" festgesetzt.

b.2 MaRk der Nutzung, Bauweise
a) Geschofl3zahl

Hinsichtlich der festgesetzten Gescholzahlen werden die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes im wesentlichen beibehalten, wobei
jedoch anstatt einer zwingend zweigeschossigen Bauweise nunmehr eine
maximal zweigeschossige Bauweise festgesetzt wird, um hier eine
grofRere Flexibilitdt zu erreichen.

b

]

Grundflachenzahl, Gescholflachenzahi

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von
0,4 wird unverandert beibehalten, um auch zukiinftig die bisherigen
Nutzungsmdglichkeiten zu erhalten.

Die festgesetzte Geschof3flachenzahl entspricht mit einem Wert von 0,5
im Bereich der eingeschossigen Bebauung und ginem Wert von 0,8 im
Bereich der zweigeschossigen Bebauung weitgehend den Werten des
rechtskraftigen Bebauungsplanes.

c} Bauweise
Im gesamten Planbereich ist eine "offene Bauweise" festgesetzt, in der

nach &22 BauNVO Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen
Zuldssig sind.
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Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen, mit denen die Lage der Geb#ude
auf den Baugrundstlicken festgelegt wird, werden durch entsprechende
Baugrenzen festgesetzt. Hauptgeb&ude sind nur innerhalb dieser Flachen
zulassig. Um jedoch auch eine ungeordnete Entwicklung hinsichtlich der
Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports ete.) zu
vermeiden, wird durch eine textliche Festsetzung gesichert, daR auch
diese nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der besonders festgesetzten Fliichen zuldssig sind.

Im Interesse einer groReren Flexibilitdt hinsichtlich der (berbaubaren
Grundstiicksflichen wird eine Ausnahmeregelung in den Bebauungsplan
aufgenommen, nach der geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen
zuldssig sind.

c} Bauweise

Im gesamten Planbereich ist eine "offene Bauweise" festgesetzt, in der
nach 822 BauNVO FEinzelhduser, Doppelhéuser und Hausgruppen
zuléssig sind. '

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen, mit denen die Lage der Gebéude
auf den Baugrundstiicken fesigelegt wird, werden durch entsprechende
Baugrenzen festgesetzt. Hauptgebéude sind nur innerhalb dieser Flachen
zuldssig. Um jedoch eine ungeordnete Entwicklung hinsichtlich der
Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports etc.) zu
vermeiden, wird durch eine textliche Festsetzung gesichert, daR auch
diese nur innerhalb der 0Oberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der besonders festgesetzten Flachen zuldssig sind.

5.3 Baugestaltung

Fir den Bebauungsplanbereich besteht eine selbstdndige d4rtliche
Bauvorschrift gem. 581 BauQ NW {alte Fassung).

Da diese Bauvorschriften jedoch nicht mehr véllig mit den im Rahmen
dieses Verfahrens geplanten Anderungen {ibereinstimmen, werden diese
Gestaltungsvorschriften neu gefal3t und als textliche Festsetzungen gem.
§9 Abs.4 BauGB i.V.m. §86 BauO NW in den Bebauungsplan ibernommen.
Die selbsténdigen Gestaltungsvoerschriften werden aufgehoben.

Fir die Wohngebdude wird die Oberkante des Erdgescholifultbodens auf
max. 0,60 m Ober der zugehdrigen ErschlieBungsstraRe festgelegt, um
groliere Hohendifferenzen der Gebdude untereinander zu vermeiden.

Die Begrenzung der Traufhdhe wird vorgenommen, um eine unproportionale
Héhe der Einzelbaukdrper {z.B. durch sehr hohe Drempel) zu vermeiden.
Hierbei sind jedoch groBere Traufhdhen durch untergeordnete
Gebauderiickspriinge sowie Gebauderlckspriinge durch Terrassen etc., die
sich nicht auf die untere waagerechte Begrenzung der Dachflache
(Trauflinie} auswirken, zugelassen, da sie das Erscheinungsbild des
Baukdrpers hinsichtlich der Drempelhéhe nicht beeinflussen, Damit wird ein
ausreichender Spielraum fiir die Gestaltung der Gebaude gesichert.

Die Dachneigung wird entsprechend der jeweiligen Gescholzahl
unterschiedlich festgesetzt. Durch diese Eingrenzung der Dachneigung soll
insgesamt eine ruhige Dachlandschaft gesichert werden, wobei durch sine
niedrigere Dachneigung bei zweigeschossigen Geb&uden eine Angleichung
der absoluten Gebaudehdhen {Firsthfhen) angestrebt wird.
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Im Bereich der Grundsticke Ostlich der StralBe "Emsweg" wird die bisher
festgeseizte Dachneigung von 0° bis 20° beibehalten, um die Bebauung in
dieser landschaftlich exponierten Lage niedrig zu halten.

Fir Garagen und Nebengebdude soll jedoch alternativ auch ein Flachdach
zugelassen werden, um den Bauwilligen hier eine gréBRere
Gestaltungsfreiheit zu belassen (z. B. fiir Dachbegrinungen).

Die Errichtung von Dachausbauten (Dachgauben) wird erst ab einer
Dachneiguny von 35° zugelassen und auf max. 50% der jeweiligen
Trauflainge begrenzt, um die Errichtung unmaldstiblicher Dachgauben, die
Eindruck eines =zusdtzlichen Geschosses vermitteln, zu vermeiden. Aus
diesem Grund sollen die Gauben auch einen Abstand von mind. 2,00 m
zum Giebel einhalten, so da® auch in der Gisbelansicht die urspriingliche
Dachform erkennbar bleibt.

Die Gestaltung der Fassaden soll im orisiblichen Verblendmauerwerk
vorgenommen werden, um Neu- und Erweiterungsbauten in die vorhandene
Substanz einzufiigen.

Durch die Beschrdnkung hinsichtlich der Vorgarteneinfriedung soll
inshesondere die Errichtung hoher Zaune, Mauern und
Nadelgeholzanpflanzungen an der Grundstlicksgrenze verhindert werden,
um den Ubergang vom éffentlichen zum privaten Freiraum transparenter zu
gestalten, den SiraBenraum optisch zu erweitern und raumbildende
Elemente (z. B. Geb&ude) nicht durch hohe Einfriedigungen zu verstellen.

Wintergérten, Solaranlagen, Gewachshéauser, Gartenhduser und ahnliche
bauliche Anfagen sind wvon den baugestalterischen Festsetzungen
ausgenommen, weil ihre Ausflihrungsart naturgemé von den
Gestaltungsmerkmalen der Wohngebaude abweicht, die Errichtung dieser
Bauwerke aber nicht verhindert werden soll.

5.4 Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet hat eine Gesamigrofie von ca. 11,45 ha. Diese Flache
gliedert sich wie folgt:

Gemeinbedarf: 0,22 ha = 1,9%
Wohngebiet { WA}: 6,89 ha = 60,2%
Grinflache: 3.0 ha = 26,2%
Verkehrsflache: 1,34 ha = 11,7%
Summe: 11,45 ha = 100,0%

6. ErschlieRung

6.1 Verkehrserschliefung

Das Plangebiet wird (iber die vorhandenen Stral3en, die bereits endgliliig
ausgebaut sind, vollstdndig erschlossen. Zuséatzliche Erschliefdungsstralien
sind nicht erforderlich.

An der Emsdettener Strale wird ein neuer &ffentlicher Parkplatz fiir
Friedhofsbesucher und als P+ R - Parkplatz an der Schnellbus - Haltestelle
ausgewiesen. Die Fl&che wird flir eine Friedhofserweiterung in absehbarer
Zeit nicht bendtigt.
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6.2

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes {Gas, Wasser, Elektrizitdt) wird wie bisher
durch die zustdndigen Versorgungstréager sichergestellt.

Die Entsorgung der anfallenden Abwésser erfolgt (ber das vorhandene
Kanalisationsnetz zu der vorhandenen Zentralklaranlage, die Gber eine
ausreichende Reinigungsleistung verfligt. Bei der FErstellung oder
wesentlichen Anderung von Kanalisationsleitungen fiir die &ffentliche
Abwasserbeseitigung wird rechtzeitig eine Genehmigung gem. 8568 LWG
eingeholt.

Um die Ableitung des Regenwassers in die Kanalisation zu verringern und
damit die Grundwasserneubildung zu férdern, soll durch einen Hinweis im
Bebauungsplan darauf hingewirkt werden, daR das anfallende
Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstlicken versickert wird.
Hierfiir eignen sich Versickerungsmulden, Bigolenversickerungen oder eine
Kombination dieser Systeme. Planung, Bemessung und Bau solcher
Regenversickerungsanlagen richten sich nach dem ADV-Arbeitsblatt A 138
{(Januar 1990}. Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dal® das Plangebiet
bereits vollstdndig bebaut ist und die vorhandenen Gebéude bereits
vollstindig an die Offentliche Kanalisation angeschlossen sind. Diese
Mafinahmen kénnen daher nur bei Neubau- oder Erweiterungsvorhaben
durchgefiihrt werden.

Fin ausreichender Feuerléschdruck wird Gber das vorhandene und ggf. zu
erweiternde Wasserleitungsnetz sichergestellt.

Feuerwehrzufahrten sowie Bewegungsflichen file die Feuerwehr werden
gem. VV BauO NW angelegt.

Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgemal? entsorgt.

Depot-Container werden an geeigneten Standorfen innerhalb der Orislage
aufgestellt. Auf die Festsetzung konkreter Standorte in diesem
Bebauungsplan wird jedoch verzichtet, um flexibel auf die jeweiligen
Bedlrfnisse reagieren zu kénnen.

7. Auswirkungen der Planung, Umweltvertrédglichkeit

7.1

Immissionsschutz

Das Plangehiet liegt im EinfluRBbereich der im Norden vorbeifiihrenden
Emsdettener Strale {B 475)

Das Verkehrsaufkommen auf dieser StralRe lag wahrend der
Strafenverkehrszdhlung 1990 am Z&hlpunkt 3811/2304 unmittelbar
westlich der Crtslage bei 7.277 Kfz/24h.

Nach dem Runderla® des Ministers fir Stadtentwicklung, Wohnen und
Verkehr vom 21.07.1988 (Beriicksichtigung des Schallschutzes im
Stadtebau - DIN 18005) ergeben sich aus dieser Verkehrsbelastung unter
Zugrundelegung frefer Schallausbreitung an den néchstgelegenen
Baugrenzen Gerduschwerte von ca. 65 dB{A} tagsiber und ca. 55 dB(A}
nachts,

Die schalltechnischen Qrientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine
Wohngebiete (55 dB (A} tagsiiber, 45 dB {A} nachis) werden durch diese
Gerauschwerte Uberschritten, so dald entsprechende Schallschutz-
vorkehrungen zu treffen sind.

Da aktive Schallschutzmalinahmen in Form eines Schallschutzwalles oder
einer Schallschutzwand angesichts der vorhandenen Bebauung sowie aus
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Griinden der Ortsgestaltung ausscheiden, werden im Bebauungsplan
passive SchallschutzmalBnahmen in der Weise festgesetzt, dalR in den
betroffenen Bereichen die fir den dauernden Aufenthali von Menschen
vorgesehehnen Réume mit Fenstern der Schallschutzklasse 2
(Schallddmmal mindestens 30 dB} gemalk VDBI-Richtlinie 2712 auszustatien
sind. )

Da derartige Fenster nach dem Stand der Technik bereits aus anderen
Griinden {u.a. Warmeschutzverordnung) allgemein (blich sind, bedeutet
diese Festsetzung fUr die Bauwilligen keine unzumutbare Hérte.

Die verbleibenden Gerduschimmissionen {z.B. im Bereich der Grundstiicks-
freifiichen) sind angesichts der vorhandenen Situation als zumutbar
anzusehen und unter Abwagung mit den sonstigen zu beriicksichtigenden
Belangen hinzunehmen.

7.2 Altlasten, Verdachtsflachen

Innerhalb des Anderungsbereiches sind Altablagerungen, Altstandorie oder
Altlasten bzw. entsprechende Verdachtsflachen nicht bekannt und
aufgrund der bisherigen Nutzung auch nicht zu vermuten.

7.3 MNatur und Landschaft

FiOr die teilweise Inanspruchnahme von bisher ausgewiesenen Griinflachen
"Friedhof", flr die Ausweisung eines Offentlichen Parkplatzes an der
"Emsdettener Strafie", sowie fir zwei Baupldtze an der "Hohen Schweiz"
sind als Ausgleich Pflanzgebote flr Hecken und Bdume festgesetzt, welche
die geplanten Anlagen umgeben. .

Da der Anderungshereich schon véllig bebaut ist, sind durch diese
Anderungen des Bebauungsplanes, deren wesentlicherZweck in der
"Bereinigung" der Baugrenzen liegt, keine erheblichen oder nachhaltigen
Auswirkungen auf die Luft und das Klima zu erwarten, da durch die
vorhandene und zukUnftig vorgesehene Bebauung mit max.
zweigeschossigen Geb#uden keine wesentlichen Besintrdchtigungen des
Luftaustausches, der Besonnung etc. zu erwarten sind.

Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich vorhandener Oherflachengewisser
sind ebhenfalls nicht zu erwarten, da derartige Gewdsser innerhalb des
Anderungsbereiches nicht vorhanden sind und die Kanalisation bereits
vollstandig hergestellt ist.

Auswirkungen auf den Boden sind in geringem Umfang durch die
Erg&dnzung der verhandenen Bebauung (Erweiterungsbauten, in Einzelfdllen
auch Neubauten auf den rlckwartigen Grundstiicksteilen) zu erwarten, da
auf diesen Flichen der Mutterboden abgetragen und die Bodencberflache
versiegelt wird, so daR diese Flachen keine 0Okélogischen
Regelungsfunktionen mehr ibernehmen kénnen.

Hinsichtlich der Tier- und Pflanzenwslt sind keine waesentlichen
Auswirkungen zu erwarten, da der Anderungsbereich schon véllig bebaut
ist und die Grundstiicksfreiflaichen auch zuklnftig als private Gérten
genutzt werden.

Auch Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsbestandteile, Biotope etc.
werden durch die Planung nicht betroffen. Sonstige besonderen Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen flr den Planbereich und die
umliegenden Bereiche nicht vor.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschafitsbild sind nicht zu
erwarten, da durch die gestalterischen Festsetzungen sichergestellt ist, da®
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sich die zusétzlichen Gebdude bzw. baulichen Erweiterungen in die
Umgebungsbebauung harmenisch einflgen.

Da das sonstige Anderungsgebiet bereits bebaut ist und durch diese
Anderung des Bebauungsplanes das hisherige Mal der baulichen Nutzung
nicht erhdht wird, sind gegeniiber der bisherigen Rechislage auch keine
zusétzlichen Eingriffe zu erwarten. Ergdnzend dazu wird jedoch eine
Empfehlung zur Regenwasserversickerung in  den Bebauungsplan
aufgenommen, um die Grundwasserneubildung zu fordern.

Dariiber hinaus wird die Gemeinde Saerbeck auf eine standortgerechte
Durchgriinung des Baugebietes mit Laubhdlzern hinwirken.

Das Mald der baulichen Nutzung wird gegeniber der rechtskriftigen
Fassung des Bebauungsplanes nicht erhdht, da die
Grundstiicksflachenzahlen, mit denen der Anteil der zulassigen Uberbauung
der Grundstiicke festgelegt wird, unverandert bleiben.

Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkmadler vorhanden, Bodendenkmaler
sind nicht bekannt. Uber einen entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan wird

jedoch auf die Meldepflicht fir etwaige Bodenfunde hingewiesen.

Bodenordnung, Kosten. Rechisfolgen

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich.
Neue ErschlieBungskosten entstehen durch die Plandnderung nicht.
Mit dem Inkrafttreten dieser Anderung treten die bisherigen Festsetzungen des

Bebauungsplanes einschl. der Gestaltungsvorschriften filr den Anderungsbereich
aulzer Kraft. Es gelten ausschlieBlich die Festsetzungen dieses Planes.

Aufgestellt: Saerbeck, im Oktober 1996 _
GEMEINDE SAERBECK TIMM - OSTENDORF
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