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Bebauungsplan Nr. 7 "Ortskern" 5. Anderung und Erweiterung
Begrindung gemar § 9 (8) BauGB

Anlass und Ziel der Planung

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat beschlossen, den Bebauungsplan zu andern und zu
erweitern, um diesen Bereich planungsrechtlich zu ordnen. Dabei soll die fir die
innerdrtliche Entwicklung angestrebten Nutzungen ermdéglicht und die Realisierung des
Ergebnisses aus dem stadtebaulichen Wettbewerb ,Ortsmitte Saerbeck® (April 2002)
vorbereitet werden.

Das Bebauungs- und  Freiraumkonzept des 1. Preises vom  Biro
Pfeiffer-Ellermann-Preckel, Herrn Prof. Pfeiffer, Architekt und Stadtplaner BDA
Ladinghausen, mit Herrn lIgel, Architekt BDA, Minster, in Zusammenarbeit mit der
Planungsgruppe Oberhausen, Frau Prof. Beuter, Garten- und Landschaftsarchitektin
BDLA, Oberhausen soll konkret umgesetzt werden.

Ein wichtiges Planungsziel ist es dabei, den Freiraum beidseitig des Saerbecker
Muhlenbaches fir die Offentlichkeit erlebbar und mit Ricksicht auf Natur und Landschaft
in einem vertretbaren Rahmen zuganglich zu machen.

Die Qualitdt der Bachaue soll erhalten bleiben, in dem eine zu dichte Bebauung der
vorhandenen Freiflachen vermieden wird und die erhaltenswerten Gebaude am
historischen Ortsrand respektiert werden. Durch ein integrierendes Auffiillen der
bisherigen Bebauungslicken wird eine infrastrukturelle und wirtschaftliche Starkung des
Ortskerns erwartet.

In diesem Zuge werden die bisherigen Festsetzungen im Bereich zwischen dem
Mihlenbach und der MarktstraRe Uberarbeitet und dem neuen Gesamtkonzept
angepasst.

Das Projekt wurde fir die REGIONALE 2004 mit dem Thema ,Leben und Wohnen am
Wasser® angemeldet, ausgewahlt und in die Projektliste aufgenommen; dabei sind
Fordermittel des Landes NRW zur Unterstlitzung der Realisierung in Aussicht gestellt
worden.

Lage und Grb6Re des Plangebietes

,, Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 6,98 ha
/é im westlichen Bereich des Siedlungsschwerpunktes

Saerbecks.

Er wird begrenzt
- im Norden durch die Ferrieres-Stralle (B 475)
im Osten durch die Marktstralle
im Suden durch die Emsdettener Stralie (K 2)
im Westen um den geplanten Kreisel auf der B 475.
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Die Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,Ortskern® schafft nun den

Flachenanschluss an die vorhandenen verbindlichen Bauleitplanungen:

Im Norden:  Bebauungsplan Nr. 1 ,An der Ibbenbirener Stralte*
Bebauungsplan Nr. 13 ,Am Muahlenbach®

Im Osten: Bebauungsplan Nr. 7 ,Ortskern®, bisheriger Geltungsbereich

Im Siden: Bebauungsplan Nr. 7 ,Ortskern®, bisheriger Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. 3 ,Emsweg I

Im Westen:  Bebauungsplan Nr. 5 ,Gewerbegebiet ndrdlich der B 475

Ubergeordnetes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Saerbeck weist in seiner zwischenzeitlich
rechtskréftig gewordenen 20. Anderung fir den Planungsbereich Gemischte Bauflachen,
Wohnbauflachen, Gemeinbedarfsflachen, sowie entlang des Mihlenbaches Griinflachen
aus. Der Anteil der Grunflachen ist dabei gegenlber den friheren Darstellungen
erheblich ausgeweitet worden. Der Bebauungsplan wird aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Planungsrechtlicher Ist-Zustand

In dem Erweiterungs- und Anderungsbereich sind die bebaubaren Flachen schon jetzt
durch die bestehenden Stralien vollstéandig erschlossen. Die vorhandene Bebauung ist in
Teilbereichen liickenhaft (z. B. an der ,Emsdettener Strale“) und stellenweise
untermaldig (an der ,Marktstralle®). Insgesamt ist das Gebiet als besiedelt und als im
Zusammenhang bebaut anzusehen.

Das Erweiterungsgebiet ist daher kein innenliegender Auf3enbereich, sondern als
unbeplanter Innenbereich im Sinne des § 34 BauGB einzustufen.

Umweltvertraglichkeitsprifung

GemalR Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG vom 05.09.2001) ist die
Erfordernis einer Umweltvertraglichkeitspriifung, bzw. einer allgemeinen Vorprifung
gemal § 3 (1) Satz 1 UVPG zu untersuchen. Maligebend sind hierfiir die in der Anlage 1
unter dem Punkt 18.8 in Verbindung mit 18.7.2 angegebenen Prufwerte. Hiernach ware
eine allgemeine Vorprifung ab einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 (2)
BauNVO von mehr als 20.000 m? erforderlich.

Die zulassigen Grundflaichen werden im Geltungsbereich dieser Anderung und
Erweiterung in Teilbereichen durch die Grundflachenzahl (im Mi@+2) und in der
Gemeinbedarfsflache ,Rathaus®) bestimmt und in den anderen Bereichen durch die
mittels Baugrenzen eingeschrankten, tatsachlich tberbaubaren Flachen. Hierbei ergeben
sich durch die Planung folgenden Werte:

Zulassige Grundflachen im Anderungsbereich: 6.000 m?
Zulassige Grundflachen im Erweiterungsbereich: 12.640 m?

Daraus folgt, dass - selbst unter Einbeziehung der schon bisher im Anderungsbereich
bebaubaren Flachen - der Prifwert nicht erreicht wird.
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Somit ist weder eine Umweltvertraglichkeitsprifung, noch eine allgemeine Vorprifung
erforderlich. Auch wird eine standortbezogene Vorprifung gemall § 3 (1) Satz 2 UVPG
nicht nétig, da keine erheblichen nachteiligen Umwelteinwirkungen zu erwarten sind. (Auf
die geplanten Eingriffe in das ermittelte, bisherige HQ¢0-Uberschwemmungsgebiet wird
unten noch detailliert eingegangen.)

Stadtebauliches Konzept

(Auszug aus den Erlauterungen zum Wettbewerbsbeitrag ,Ortsmitte Saerbeck®, April
2002)

.Der Titel des Wettbewerbes ist missverstandlich, kénnte er doch dazu anregen, eine
neue bauliche Ortsmitte fir Saerbeck im Rahmen dieses Wettbewerbes zu formulieren.

Dies war zu keiner Zeit der Bearbeitung unsere Absicht und war offensichtlich auch nie
die Absicht des Auslobers und des Preisgerichtes, wie es im Protokoll vom 22.02.02 auch
nochmals deutlich gemacht wurde. Wie ebenfalls dem Protokoll zu entnehmen ist,
handelt es sich vielmehr um eine Arrondierung in Teilbereichen.

Das Ziel unserer Arbeit ist, mit der Arrondierung sehr behutsam umzugehen, d. h., eine
zu starke Bebauung der noch vorhandenen Freiflachen zu vermeiden, um den Charakter
der ,Bachaue’ ebenso zu erhalten, wie den noch zumindest teilweise erhaltenen
historischen Ortsrand mit der Bebauung zwischen MarktstrafRe und Bach und die
ndrdliche Randbebauung der Emsdettener Strafl3e. Auch die westliche Randbebauung
der Marienstral3e, mit den Mauern und Béschungen zur Talaue hin, sehen wir in ihrer
charakteristischen Auspragung fiur erhaltenswert an und halten sie deshalb frei von einer
Bebauung in Richtung Wiese/Aue.

In die derzeitige Bebauungsliicke entlang der Emsdettener StraRe und der Einmindung
der Marienstral3e schieben sich drei ,Langhdusern’ in den Wiesengrund, deren
Nutzungsmaoglichkeiten spater beschrieben wird.

Wichtig fir die vorgeschlagene Bebauung sind die Durchblicke in die ,Auenlandschaft’
und die Ausbildung des Niveausprungs zwischen Emsdettener Strafe und Aue durch
eine Terrassierung, in Anlehnung an die vorhandenen Terrassen im Nordosten der
Marienstralie.

Die zwischen Rathaus und Aue gelegene Bebauung, die zur Zeit etwas zu dominierend
auf die Auenlandschaft wirkt, sollte behutsam erganzt werden, mit einer Gruppe von
schlichten Einfamilienhausern, die mit einer Terrassierung zur ,Auenwiese’ hin einen
Ubergang zwischen 6ffentlichem und privatem Bereich definiert.

Ein weiteres Anliegen unserer Planung ist eine starkere Offnung der historischen
bebauten Ortsmitte zu der Auenlandschaft und Gber diese mit einem durch eine
Baumreihe akzentuierten FuRweg zum neuen Rathaus.

Fur die Gestaltung der Situation am ehemaligen Rathaus werden weitreichende
Nutzungsmoglichkeiten angeboten. Hier kann das Einzelhandelsangebot der Marktstralle
erweitert werden und ein kleiner Platz eine wichtige Bedeutung erhalten, zwischen
bebauter Mitte und Griinbereich. Das etwas zurtickliegende Nebengebaude an der
MarktstralRe Nr. 20 sollte ebenso wie der anschlieRende Bauerngarten erhalten bleiben
und kénnte durch eine gastronomische Nutzung aufgewertet werden, die sowohl zur
Belebung des neuen Platzes, als auch Uber den Biergarten zur Belebung des
Griinbereiches einen Beitrag leisten.
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Das friher landwirtschaftlich genutzte ,Langhaus’ nérdlich der Emsdettener Stral3e am
Bach-Ostufer sollte erhalten werden und kénnte eine Pension, ein Hotel, eventuell mit
Ponybetrieb aufnehmen. Dies kénnte auch eine attraktive Nutzung fur die Aue sein, die
dann innerhalb des Regenwasser-Graften-Bogens als Weide (alternativ auch flir Schafe)
dient. Ein Spaziergang entlang der Bachaue bekommt dann speziell mit Kindern ein
besonderes Ziel in der Dorfmitte.

Die Geschéftsflachen an der Marktstral3e kdnnten durch Schlielen der Bauliicken und
Umnutzung einiger Schuppen oder deren Abriss und Neubau tber das am Platz
vorgeschlagene Angebot hinaus erweitert werden.

Die Parkplatze werden dezentralisiert, von der MarktstraRe aus zuganglich, in kleinen
Einheiten, umrandet von hohen Hecken, vorgeschlagen. Die Parkplatzflachen sollen
komplett mit Rasenfugenpflaster befestigt werden.

Die neuen Langh&user entlang der Emsdettener Stral3e sind als gemischte Wohnformen,
mit integrierten Stellplatzen unter einem schitzenden Dach. Denkbar sind, wie in den
Grundrissen dargestellt, 3 Reihenhauser mit 3 Garagen oder 2 — 3 Zimmer-Wohnungen
im Sinne des betreuten Wohnens, mit Laubengang oder Mischungen zwischen diesen
Vorschlagen.

Der Bachlauf — von einem Weg begleitet — wird so wieder erlebbar. Der Bach sollte mit
sanftem Gleit- und steilerem Prallufer deutlich profiliert werden, so dass ein Herantreten
an den Bach punktuell wieder méglich wird.

Die Ufer werden von standortfremden Gehdlzen befreit. Kopfweidengruppen sdumen den
Bach. Eichen, als sehr markante und dominierende Baumart, begleiten den Hauptweg
zum Rathaus.

Der Weidengrund wird von einer temporar wasseriberspannten Mulde durchzogen, die
das Regenwasser der naheliegenden Bebauung aufnimmt. Die Mulde dient gleichzeitig
als Ruckstau fur Hochwasser. In Trockenzeiten ist diese Senke eine benutzbare Wiese
zum Lagern und Spielen. Von den Gabionen-gestitzten Wiesenstufen aus hat man in
herrlicher Stidsonne die Moglichkeit, tiber den Wiesen-/Weidengrund zu schauen und
den Tieren zuzusehen.

Es entsteht ein lohnender Verweilort, besonders auch fir die Radwanderer, deren Route
hier durchgefihrt wird."

Erganzend hierzu haben sich im Laufe der Planung weitere Aspekte gezeigt:

O

Die vorgesehenen Neubauten an der Emsdettener Stralle sind sehr gut geeignet, den
Bedarf an altengerechten und barrierefrei gestalteten Wohnungen im Ortskern zu
erfullen (—Gemeinbedarfsflache ,Altenwohnen®).

Die Warmeenergieversorgung der Neubauten kann aufgrund der Nahe zu dem
FlieRgewasser ,Mihlenbach® mit neuen regenerativen Methoden erfolgen.

An der westlichen Spitze des Geltungsbereiches, am geplanten Kreisverkehr
.Emsdettener Stralle/Industriestrale/Ferrieres-Stralle/B 475“ werden die bisher
unbebauten Grundstucksflachen fur eine Wohn- und Geschaftshausbebauung mit
zwei Vollgeschossen vorgesehen (—Ml1)).

Ostlich des neuen Rathauses entsteht ein neues, zweigeschossiges
Geschaftsgebaude flr die Sparkasse (—MI3)). Die gewerbliche Nutzung kann durch
Wohnungen erganzt werden. Neben dem Gebaude ist ein angemessener
Parkplatzraum flr Kunden und Kurzparker geplant, die westliche Langsseite des
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7.1.

7.1.1.

7.1.2.

Gebaudes bildet den Abschluss des Rathausplatzes.

o An der MarktstraRe, insbesondere am Kreuzungsbereich mit der Ferriéres-Stralle
sind zweigeschossige, den StralRenrand begleitende Gebdude vorgesehen, die
entlang des Bachlaufes angeordneten Stellplatzflachen werden von Hecken
eingefasst (—-MK1)).

Inhalt des formgerechten Bebauungsplanes

Diese Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes wird zeichnerisch in der
formgerechten Planunterlage mit letztem Stand vom 02.10.2003 im Mafstab 1:500
dargestellt und festgesetzt.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Innerhalb des Geltungsbereiches werden verschiedene Nutzungsarten, die sich auf die
bisherigen Festsetzungen, bzw. auf das vorhandene Umfeld beziehen, festgesetzt.
Vergnugungsstatten und Tankstellen werden generell ausgeschlossen, da hierfur in der
Ortslage Saerbecks ein besonderes stadtebauliches Erfordernis nicht erkennbar ist und
kein weiteres Angebot geschaffen werden soll.

Kerngebiete

Entlang der ,MarkistraRe“ bleiben die Kerngebiete unverandert erhalten. Die
Festsetzungen der Grund- und Geschossflachenzahlen sowie die Zahl der zulassigen
Vollgeschosse bleiben wie bisher. Zusatzlich zu den reguldren zwei Vollgeschossen

kénnen im Dachraum, bzw. ggf. im Keller weitere Vollgeschosse gestattet werden.
Festsetzungen : In den Kerngebieten sind "Vergniugungsstatten” nach §
7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO und "Tankstellen" nach 8 7 Abs. 2 Nr. 5 sowie
Abs. 3 Nr. 1 BauNVO geméR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes und somit nicht zul&ssig.

Wohnungen nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind nur oberhalb des
Erdgeschosses zulassig. Ausnahmen nach § 7 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
sind nur moglich, wenn eine Stérung der Geschéftslage "Ortskern
Saerbeck™ nicht zu erwarten ist und eine eventuell spatere Umnutzung
der Raume fir Nutzungsarten gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 1 bis 4 BauNVO
konstruktiv vorbereitet wird.

Mischgebiete

Sudlich der ,Ferrieres-Stralle“ werden vier neue Mischgebiete festgesetzt. Hiermit
werden die vorhandenen und geplanten Nutzungen (Wohnungen, Dienstleistungen,
Bank, Baugewerbe, Gartnerei mit Verkauf sowie weitere gewerbliche Nutzungen -

Verkaufsraume u. 4.) planungsrechtlich erfasst.
Festsetzung: In den Mischgebieten sind "Tankstellen" nach § 6 Abs. 2
Nr. 7 und "Vergniigungsstatten” nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO und
sowie Abs. 3 BauNVO gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes und somit nicht zul&ssig.

Die zulassige Grundflachenzahl wird in allen Gebieten auf 0,5 begrenzt. Da die
Ausnutzung im Mischgebiet (1) aufgrund der etwas begrenzten Grundstuckflache hdher
ausfallen kénnte, wird die Uberschreitung der GRZ durch Stellplatze, Zufahrten u. dgl. bis
zu einer 95%igen Versiegelung zugelassen.
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7.1.3.

7.1.4.

Generell sind zwei Vollgeschosse zulassig. Dabei diurfen in den Mischgebieten (1), (2)
und (3) Uber einem zweiten Vollgeschoss keine weiteren Aufenthaltsrdume angelegt
werden. Hierdurch wird eine stadtebaulich angemessene Begrenzung der
Baukorpervolumina und —ausnutzungen entsprechend dem Bestand und den

vorgesehenen Projekten erreicht.
Festsetzung: In den Mischgebieten (1 - 3) sind bei Gebduden mit 2
Vollgeschossen  oberhalb  des 2.  Vollgeschosses  keine
Aufenthaltsraume zulassig.

Im Mischgebiet (1) wird eine der stadtebaulichen Lage angemessene, hervorgehobene
Baukorpergestaltung als Raumkante erwartet. Daflir sind zwingend Gebaude mit 2
Vollgeschossen zu errichten; untergeordnete An- und Zwischenbauten kénnen auch
eingeschossig ausgefiihrt werden.

Die Geschossflachenzahlen erlauben eine volle Nutzung des zweiten Vollgeschosses.

Allgemeine Wohngebiete

Ostlich und stidlich der ,MarienstraRe* sind derzeit nur Wohnnutzungen vorhanden. Um
diesen Siedlungscharakter beizubehalten und zu sichern, wird ein Allgemeines
Wohngebiet eingetragen. Gewerbliche Nutzungen sind dabei in einem vertraglichen

Male zuldssig.
Festsetzung: In den  Allgemeinen  Wohngebieten  sind
"Gartenbaubetriebe” nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und "Tankstellen" nach § 4
Abs. 3 Nr. 5 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und somit auch
ausnahmsweise nicht zul&ssig.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird dabei in Anlehnung an die bestehenden Gebaude
auf max. zwei Vollgeschosse mit einer GRZ von 0,4 bestimmt. Die
Geschossflachenzahlen lassen eine volle Ausnutzung des zweiten Vollgeschosses zu.

Im Allgemeinen Wohngebiet (1) wird zusatzlich die Zahl der Wohnungen auf 3 je
Einzelhaus bzw. auf 1 je Doppelhaushalfte beschrankt, um eine ibermafige Verdichtung
dieses Quartiers zu verhindern.

Gemeinbedarfsflachen

Die bisherige Gemeinbedarfsfliche des ehemaligen Rathauses an der ,Emsdettener
Stralte”, Ecke ,MarktstralRe“ wird aufgegeben und dem angrenzenden Kerngebiet
zugeschlagen. Dafiur wird der neue Rathausstandort an der ,Ferriéres-Stralte” als

Gemeinbedarfsflache ,Rathaus” gemaf § 9 (1) Nr. 5 BauGB ausgewiesen.
Festsetzung: Die Gemeinbedarfsflache "Rathaus" ist fiir die 6ffentliche
Gemeindeverwaltung vorgesehen, in einem untergeordneten Mal3e sind
auch andere Anlagen und Einrichtungen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Im Bereich der bisher unbebauten ,Emsdettener Strae“ wird eine Gemeinbedarfsflache
LAltenwohnen“ gemal § 9 (1) Nr. 5 in Verbindung mit Nr. 8 BauGB festgesetzt. Durch die
Spezifikation wird planungsrechtlich sichergestellt, dass nur fir diesen besonderen
Bewohnerkreis in dieser aulierordentlichen Lage entsprechender Wohnraum zur
Verfugung gestellt wird. Dies begrindet sich zum einen in der hohen Qualitat des
Standortes, an dem besonders gut geeignet der vorhandene und zukinftige
Gemeinbedarf an Seniorenwohnungen innerhalb der Ortsmitte erflllt kann. Zum anderen
rechtfertigt nur eine solche anspruchsvolle Nutzung stadtebaulich den dabei

erforderlichen Eingriff in das ermittelte Uberschwemmungsgebiet.
Festsetzung: Die Gemeinbedarfsflaiche "Altenwohnen" st fir
altengerechte sowie barrierefreie Wohnungen vorgesehen, in einem
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7.2.

7.3.

untergeordneten MaRe sind auch andere Anlagen und Einrichtungen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zuldssig.

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse und die Grund- und Geschossflachenzahlen
orientieren sich jeweils an den umgebenden Baugebieten.

Bauweise

In allen Baugebieten ist eine offene Bauweise festgesetzt. Im Mischgebiet (1) wird dabei
auch eine Grenzbebauung ermdglicht, um eine der Lage angemessene Grundstlicks-
nutzung sowie eine pragnante Gebadude- und Raumkante zum Kreisverkehr hin zu
ermoglichen.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (1) werden dariber hinaus Hausgruppen
ausgeschlossen, um den bisherigen Charakter einer sehr offenen Bebauung in diesem
schon (iberwiegend bebauten Gebiet auch weiterhin zu gewahrleisten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den Mischgebieten (1) und (2) werden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen
grof¥flachig ausgelegt, da eine ndhere Einschrankung angesichts der vorhandenen und
zukunftig sinnvoll erganzbaren Bebauung in der Mitte des Gebietes nicht plausibel zu
begrinden ware. Die Gliederung der Baufelder bericksichtigt die derzeitigen
Eigentumsverhaltnisse.

Dagegen werden in den anderen Baugebieten die Bauflachen deutlich auf ein
stadtebaulich vertragliches Mall begrenzt. Auch wird somit die Lage und Stellung der
Gebaude entsprechend der beabsichtigten Raumwirkung bestimmt:

An der ,MarktstralRe“ soll eine mdglichst kompakte, stralenbegleitende Bebauung
weiterhin zulassig sein. Zur rechtlichen Unterstitzung dieser Planungsabsicht werden
entlang der Stral3e auch Baulinien eingesetzt. Erganzend zu den bisherigen Bauflachen
werden am noérdlichen Eingangsbereich links und rechts des BuRmannsbaches neue
Baumaoglichkeiten angeboten.

Die Flache des ehemaligen Rathauses wird flir eine Neubebauung, bzw. Erganzung des
Bestandes vorgehalten. Ein kleiner Platz an der Ecke ,Marktstrale®, ,Emsdettener
Stralie” ist dabei aus dem stadtebaulichen Konzept zu entwickeln. Die platzbildenden
Raumkanten werden dabei mit Baulinien fixiert.

Fur die Bauflachen westlich des Muihlenbaches bis zur ,Marienstrale” werden die
Baugrenzen konkret auf die vorhandenen, projektionierten oder geplanten Gebaude
bezogen. Ziel ist es dabei, den Charakter der lockeren, sehr intensiv durchgriinten
Bebauungsstruktur mit umfangreichen Grin- und Gartenflaichen entlang des
Mihlenbaches zu erhalten. Besonders die Sichtverbindung von der ,Emsdettener Stralle*
in die ,Muhlenbachwiese® wird durch die vorgegebene Baukdrperstellung gewahrt. In
kleinen Teilflachen (berschneiden sich die Uberbaubaren Flachen mit den
Wourzelbereichen von zu erhaltenden Baume; hier wird zum Schutz der Baume eine
Unterkellerung ausgeschlossen.

Fir die Gemeinbedarfsflache ,Rathaus” wird auf die hier unnétigen Festsetzungen von
Baugrenzen verzichtet.
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7.4.

7.5.

7.6.

7.6.1.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Ausdricklich differenziert behandelt wird in den Baugebieten die Zuldssigkeit von
Garagen, Carports und Stellplatzen sowie in einem besonderen Fall auch von Balkonen
u. dgl..

Garagen und Carports sind in allen Baugebieten nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen
oder in den hierfir besonders gekennzeichneten Bereichen zulassig, um eine
Konzentration der Baukdrper zugunsten einer attraktiven Freiraumgestaltung zu sichern.
In den Mischgebieten (3) und (4) sowie in den Kerngebieten gilt dies auch fur
Stellplatzanlagen, um in diesen landschaftlich sensiblen Bereichen links und rechts des
Mihlenbaches und des BuRmannsbaches die gewiinschte Qualitat des Landschafts- und
Ortsbildes zu erreichen.

In der Gemeinbedarfsfliche ,Altenwohnen* werden die Uberschreitungen der
Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile wie Balkone u. a. im Sinne des § 23 (5)
BauNVO begrenzt auf vorgegebene Flachen. Damit soll der Freiraum zwischen den
Gebauden erhalten und gesichert bleiben. (S. a. folgende Ausfiihrungen.)

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen

An der ,Emsdettener Stralle” werden mehrere Flachen festgesetzt, die von einer
Bebauung oder Sichtbehinderung freizuhalten sind. Hierbei soll der Blick aus dem
offentlichen StralRenraum in die Grin- und Parkanlage der ,Muhlenbachwiese® gestaltet
werden. Desweiteren soll die Verkehrssituation an der Briicke Uber den Muihlenbach
verkehrstechnisch nicht verschlechtert werden. In diesem Bereich besteht eine
Untbersichtlichkeit in der gebogenen Strallenfiihrung, die zudem noch durch ein Gefélle
zur Bricke verstarkt wird. So entsteht hier gleichzeitig ein Langen- und Héhenvisierbruch
an der selben Stelle. Die Sicht auf andere Verkehrsteilnehmer wird dabei durch die zwei
unmittelbar am Stralenrand gelegenen Gebdude Nr. 7 und Nr. 13 erheblich
eingeschrankt. Eine weitere Verschlechterung der Situation soll durch die freizuhaltende

Flache ausgeschlossen werden.
Festsetzung: In den von Bebauung freizuhaltenden Flachen sind
jeglichen sichtbehindernden Anlagen und Einrichtungen (Bauliche
Anlagen, Einfriedungen, Sichtschutzanlagen, andere Nebenanlagen,
Bepflanzungen, Hecken u. &.) ab 0,70 m Uber Oberkante Gelénde
freizuhalten. Hochstdmmige Einzelbdume sind zulassig.

VerkehrserschlieBung, StralRenflachen und Wege

VerkehrserschlieBung
Zur Erschliefung der Bauflachen koénnen die vorhandenen Strallen genutzt werden.
Weitere 6ffentliche ErschlieBungen sind nicht erforderlich.

Gegebenenfalls kdnnen einzelne Grundstickszufahrten in die Tiefe der Bauflache sudlich
der Marienstralie wie bisher privat geregelt werden.

Ebenso sollte die ErschlieBung der Flursticke 113 und 123 Uber das Flurstick 678
(privatrechtlich abgesichert) erfolgen. Damit konnte eine einfache, sichere und
zusammenfassende Grundstiickserschliefung der neuen Geschéafts- und Wohnhauser
am zuklnftigen Kreisverkehr geschaffen werden. Im Bebauungsplan ist eine
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7.6.2.

7.6.3.

7.6.4.

7.6.5.

7.6.6.

entsprechende Flache eingetragen, die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Anlieger belastet werden soll.

BundesstralRe 475 und KreisstralRe 2

Die Hauptverkehrsstra3en ,Ferrieres-Stralte” (B 475) und ,Emsdettener Strale” (K 2)
werden in unveranderten Abmessungen als 6ffentliche StralRenverkehrsflachen
festgesetzt. Nur am geplanten Kreisverkehr (als neue Verknipfung der beiden StralRen)
werden die liegenschaftlichen Grenzen mit der zuklnftigen StralRenbegrenzungslinie im
Ubergang zu den 8stlichen, privaten Flurstiicken 678, 123 u. a. neu zu regeln sein.

Beide Strallen befinden sich im Bebauungsplangebiet innerhalb der Ortsdurchfahrten.
Direkte Grundstlickserschliellungen sind unter Beachtung der allgemeinen, fernstral3en-
und verkehrstechnischen Auflagen mdglich. Im Bereich des neuen Kreisverkehrs wird zur
Klarstellung ein Ein- und Ausfahrtsverbot eingetragen, da hier Grundstiickszufahrten nur
sehr schwierig bzw. Gberhaupt nicht ausgebaut werden kdnnten.

MarktstralRe

Im Zuge dieser Anderung wird die StraRenverkehrsflache der ,Marktstrale® in einen
verkehrsberuhigten Bereich geandert. Hiermit wird mit der beabsichtigten Nutzung und
Gestaltung des Strallenraumes als attraktive Einkaufsstralle entsprochen und ein
weiterer Ausbau der Stralde in dieser Zielsetzung planungsrechtlich begleitet.

Marienstralle
Die ,Marienstrae“ wird im Nord-Sud-Abschnitt entsprechend ihrer Ausbaucharakteristik
als offentliche Verkehrsflache mit getrennten Fahrbahnen und FulRwegen festgesetzt.

Der in Ost-West-Richtung verlaufende StralRenabschnitt wird dagegen als
verkehrsberuhigter Bereich mit Mischflachen ohne Abtrennungen gemal dem schon
vorhandenen Strallenausbaus ausgewiesen.

Als verkehrstechnische Option bietet es sich an, die ,Marienstralle“ an einer Stelle in
ihrer Verkehrsfihrung ohne Schwierigkeiten zu andern: Die bisherige Anbindung an die
.Ferrieres-Stralle” gegeniber dem ,Bevergerner Damm“ kann fir Kraftfahrzeuge
abgesperrt werden. Damit wirde die Wohnlage entlang der ,Marienstrale“ beruhigt und
von Durchgangsverkehr befreit. Westlich vom neuen Rathaus ergabe sich dann ein
zusammenhangender &ffentlicher Raum einschlieBlich der Baumgruppe um den
Bildstock. Zur planungsrechtlichen Vorbereitung dieser Verkehrslenkungsmaflinahme
wird der Teilabschnitt der ,Marienstral’e“ o6stlich des Bildstockes ebenfalls als
verkehrsberuhigte StraRenverkehrsflache eingetragen.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze sollen wie bisher dezentral den einzelnen
Bauvorhaben zu geordnet untergebracht werden. In Teilen des Geltungsbereich werden
hierfir besondere Flachen fir Stellplatzanlagen festgesetzt (s. a. u.).

FuB3- und Radwege

Entlang des Muhlenbaches wird auf der Westseite ein offentlicher FulR- und Radweg
festgesetzt. Dieser Weg bildet den Lickenschluss zwischen den vorhandenen
bachbegleitenden Wegen im Norden (bisher bis zum Burgerhaus) und im Siden (bisher
bis zur Bricke ,Emsdettener Stral3e®). Damit wird eine durchgehende Wegeverbindung
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7.6.7.

7.7.

7.8.

vom nodrdlichen bis zum sidlichen freien Landschaftsraum u. a. zur Naherholung
geschaffen.

Als neuer wichtiger Zugang von dem Geschafts- und Kernbereich der ,MarktstralRe® in die
offentliche Parkanlage des Mihlenbaches wird ein Weg am alten Rathaus vorbei Uber
eine neu zu errichtende Brlicke ausgewiesen.

Die genaue Trassierung der Wege ist aufgrund der noch nicht abgeschlossenen
landschaftlichen Freiraumplanung als nicht exakt definiert anzusehen. Im Laufe der
weiteren Ausbauplanung kénnen sich geringfiigige Verschiebungen ergeben.

Erganzend zu den vorgenannten Wegen wird von der ,Emsdettener StralRe® aus eine
ausreichend breite, 6ffentliche Zufahrt zur Bewirtschaftung der Parkanlage angelegt.

Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist sehr gut mit dem OPNV aus den Nachbargemeinden erreichbar. An
der Emsdettener Stralle befinden sich zwei Haltestellen fiir die derzeit betriebenen
Fernbuslinien, davon ist die Haltestelle am Friedhof ein Umsteigepunkt mit
Anschlussgarantie.

Ver- und Entsorgung

Die neuen Bauflachen/Gebaude kénnen durch die Erweiterung der bestehenden Anlagen
im vorhandenen Straldenraum erschlossen werden.

Im Bebauungsplan sind Bauflachen, die an die geplante o&ffentliche Parkanlage
angrenzen und vom Gelandeverlauf geeignet sind, besonders schraffiert gekennzeichnet;
anfallendes Regenwasser darf von diesen Flachen unter Beachtung der
tiefbautechnischen Vorgaben in die o6ffentlich Grinflache geleitet werden. Das
Regenwasser kann dort in der geplanten Mulde aufgefangen und zur Versickerung
gebracht werden. Ein gedrosselter Uberlauf in den Miihlenbach wird dabei zusatzlich
vorzusehen sein.

Fur die ausreichende Versorgung mit Elektrizitdt wird eine neue Trafostation bendtigt.
Der bisherige Standort an der ,Markistrale“ soll aufgegeben werden, um die alte
Turmstation mit ihrer interessanten Bausubstanz erhalten zu kénnen. Als Ersatz dafur ist
an der ,Marienstrale®, Ecke ,Emsdettener Stral’e”, in Abstimmung mit dem
Versorgungstrager RWE Net AG und dem Grundeigentimer, eine neue Trafostation im
Bebauungsplan eingezeichnet.

Griunflachen

Entlang der Gewasser und in der Mihlenbachwiese werden Grinflachen entsprechend
der Darstellungen im Flachennutzungsplan festgesetzt. Dabei werden die zu
schitzenden Uferstreifen, Uberschwemmungsgebiete und besondere Gartenanlagen
erfasst (s. a. u.). Die zentrale Parkanlage sowie Uferbereiche auf der West- und Ostseite
sollen o6ffentlich zuganglich sein. Die restlichen Grunflachen verbleiben im Privatbesitz.
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7.9.

7.10.

Pflanzgebote und Pflanzerhaltungsgebote

Entlang der ,Ferrieres-Stralle” werden zur Gestaltung des Strallenraumes Pflanzgebote
fur Laubbdume vorgegeben. Ebenso werden fuRwegbegleitende Baume eingetragen. Die
genaue Position der Baume ist aufgrund der noch nicht abgeschlossenen
landschaftlichen Freiraumplanung als nicht exakt definiert anzusehen. Im Laufe der
weiteren Ausbauplanung kénnen sich geringfiigige Verschiebungen ergeben.

Stellplatzanlage ab 4 Stellplatzen missen auf drei Seiten mit einer dichten Laubhecke
eingegrint werden. Diese Vorgabe ist zur Gestaltung derartiger Anlagen, die zwar
notwendig sind, aber in ihrem Erscheinungsbild oft negative Auswirkungen auf ihre
Umgebung haben, hier im Freiraum des Mihlenbaches sehr wichtig.

Die vorhandene Vegetation ist im Zuge dieses Verfahrens auf ihre Bedeutung und
Erhaltenswirdigkeit Gberprift worden. Alle wichtigen landschafts- und ortsbildpragenden
Einzelbdume und Ufergehdlze sind im Bebauungsplan mit Bindungen zur Erhaltung
versehen.

Besonderes Augenmerk gilt dem vorhandenen ,Bauerngarten“ und dem Walnussbaum
an der ,MarktstralRe” Nr. 20 auf dem Flurstiick 1211. Dieses Ensemble aus Obstbaumen,
Kleinhecken, Stauden und Beeten wird als landschaftstypische Gartengestaltung mit
hohen Qualitat bewertet und ist daher in einer Grunflache geschutzt sowie mit einem
Erhaltungsgebot versehen.

Landschaftsbild, Umwelt- und Natureingriff

Der landschaftliche und 6kologische Eingriff soll auf ein vertretbares Minimum beschrankt
werden. Dennoch wird es sich durch die starker anthropogen gepragte Nutzung in der
Mihlenbachaue nicht vermeiden lassen, dass die biologische Qualitat in den sensiblen
Bereichen verringert wird.

Fur die Bestimmung dieser Eingriffe und deren Kompensation ist ein separater
Landschaftsdkologischer Fachbeitrag von der Planergruppe Oberhausen erstellt worden,
der als Anlage diesem Bebauungsplan beigefligt ist.

Aus dem Bauvorhaben entstehen in Bezug auf Naturhaushalt und Landschafts-/Ortsbild
folgende Einzelkonflikte: Verlust von Boden (-typen), Bodenorganismen und der
naturlichen Bodenfunktionen, Beeintrachtigung des Kleinklimas, Erhéhung des
Versiegelungsgrades, Verlust von Ufervegetation, Verlust von Dauergrinland,
Feuchtgrinland und Grunlandbrache, Beeintrachtigung von Feuchtpioniervegetation und
Graben, Gefahrdung und Verlust von Einzelgehdlzen entlang der Emsdettener Stralle mit
Biotopfunktion, Veranderung des Ortsbildes durch die vorgesehene Uberbauung und die
Art der Bauausfuhrung.

Es konnten keine wertvollen und seltenen Pflanzenarten, die nach Rote Liste geschiitzt
sind, im Bebauungsplangebiet nachgewiesen werden.

Die 6kologische Eingriffsbewertung erfolgt nach dem Osnabriicker Kompensationsmodell
(1997). Fur das B-Plangebiet ergibt sich ein Biotopwertdefizit von

5.472 dkologischen Wertpunkten.

Demnach kann der Eingriff zu 80 % innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden.
Zur kompletten Kompensation sind hierzu weitere Malnahmen innerhalb oder aber
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externe Ausgleichsmallnahmen notig. Fur externe Ausgleichsmallnahmen steht der
Gemeinde Saerbeck ein Okokonto zur Verfiigung. Dieses Okokonto ist im Rahmen von
Malnahmen im Feuchtgebiet Saerbeck entstanden. Diese gemeindeeigenen Flachen
grenzen an das vorhandene Naturschutzgebietes an. Das Defizit soll in Abstimmung mit
der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Steinfurt mit einem Flachenanteil von
4.560 m2 (bei der bestimmten Wertsteigerung von 1,3 auf 2,5) kompensiert werden.

7.11. Gewasser und Wasserwirtschaft

Durch den Planungsbereich verlaufen die FlieRgewasser Saerbecker ,Mihlenbach®
(Gewasser Il. Ordnung Nr. 1000 des UV ,Saerbeck’) und ,Bulmannsbach® (Gewasser II.
Ordnung Nr. 1200 des UV ,Saerbeck’). Die Planungen nehmen besondere Ricksicht auf
die vorhandenen Gewasser und Retentionsraume.

7.11.1.Wasserflachen
Die vermessungstechnisch aufgenommenen, tatsachlichen Gewasserverlaufe werden im
Bebauungsplan als Wasserflachen eingetragen. Eine Veranderung der Wasserflihrung ist
dabei nicht vorgesehen.

7.11.2.Uferstreifen

Entsprechend der erforderlichen planerischen Absicherung der Uferstreifen gemaf
Richtlinie flr den naturnahen Ausbau und Unterhaltung von FlieRgewassern NW werden
entlang der Gewasser innerhalb der eingetragenen Grunflachen Uferschutzstreifen fur
die Wasserwirtschaft ~ festgesetzt - unabhangig von der  ermittelten
Uberschwemmungsgebietsgrenze. Die Breite dieser Schutzstreifen entspricht dem
jeweiligen Abstand zwischen den Gewasserbdschungsoberkanten, jedoch mindestens 5
m Breite ab Bdschungsoberkante, soweit dabei nicht die Grenzen der festgesetzten
Grinflachen Uberschritten werden. Diese Einschrankung auf die Grinflachen ergibt sich
aus den vorhandenen, erhaltenswerten Nutzungen und Gebauden entlang des Baches,
die im Einzelfall ndher an dem Gewasser stehen, als es nach heutigen Vorgaben
zulassig ware, sowie aus Nutzungskonflikten durch die AuRenanlagen geplanter
Baumalinahmen. In jedem Fall beachten die Baugrenzen die geforderten
Gewasserabstande.

Innerhalb der Uferschutzstreifen sind bauliche Anlagen, Einfriedungen oder
Gelandeaufhdhungen generell unzuldssig, Ausnahme sind bei der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Steinfurt zu beantragen.

7.11.3.Uberschwemmungsgebiete )
Die bisher gesetzlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiete werden nicht berihrt.

Allerdings wurden die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes vom Staatlichen
Umweltamt Minster in den Jahren 2000/2001 neu ermittelt und sind gemafl § 32 (1)
WHG nun als natirliche Ruckhalteflachen zu beachten. Maligebend hierfir war und ist
ein hundertjahriges Hochwasserereignis (HQiq). Das ermittelte Uberschwemmungs-
gebiet verlauft weitgehend parallel zu den Gewassern. Nur im Bereich der Flursticke
210, 714, 715, 1316 u. a. ist eine Ausweitung nach Westen gegeben. Hierbei wird die
derzeit unbebaute Wiese aufgrund der tiefen Gelandelage als Uberschwemmungsgebiet
eingestuft.
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Rechtshinweis: Allgemein gilt, dass zum vorbeugenden Hochwasserschutz Uberschwemmungsgebiete und
Talauen der Flie3gewasser als natirliche RetentionsrAume zu erhalten und zu entwickeln sind. Eine
Inanspruchnahme ist grundsétzlich ausgeschlossen. Gelandeaufhéhungen in Uberschwemmungsgebieten
kénnen unter Bertcksichtigung von Ausgleichsmafinahmen nur zugelassen werden, wenn nachweislich
tiberwiegende Griinde des Allgemeinwohls der Erhaltung der Uberschwemmungsgebiete in ihrer Funktion als
natirliche Ruckhalteflachen entgegen stehen.

Nun sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes in einen Teil dieser vorstehend
beschriebenen Ausweitung des ermittelten Uberschwemmungsgebietes HQ1qo eingreifen.
Hierfur ist zu prifen und abzuwagen, ob den Belangen des Hochwasserschutzes
Uberwiegende Grinde des Wohls der Allgemeinheit entgegen stehen, um eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemal® § 1 (5) BauGB zu gewahrleisten. Die
folgenden Ausfuhrungen zusammenfassend kann diese Frage in dem vorliegenden,
durch besondere Umstande charakterisierten Falle nach sachgerechter Abwagung mit
.Ja“ beantwortet werden.

Im folgenden werden die Abwagungsaspekte aufgefihrt.

Belange des Hochwasserschutzes

Das ermittelte Uberschwemmungsgebiet innerhalb des Plangebietes verlauft entlang des
Saerbecker ,Mihlenbaches und des Bulmannsbaches in kleinrAumig sehr
unterschiedlichen Formen und Abmessungen:

- Auf der Ostseite werden die Uberschwemmungsgebietsgrenzen durch das
topografische Profil des ansteigenden Gelandes in Abstanden von 1 bis 18 m von der
Wasserflache bestimmt.

- Auf der Westseite sind die Begrenzungen des ermittelten Retentionsraumes dagegen
Uberwiegend nicht natdrlicher Art, sondern durch frihere Bau- und
SiedlungsmalRnahmen entstanden. So bilden u. a. Gebaude (ehem. Miihle auf dem
Flurstick 984, Wohnhauser auf dem Flurstlick 715), Einfriedungsmauern (Flurstiick
984), Gelandeaufflllungen (Flurstiicke 987 und 1370) und die Strallenbdschungen
der Kreisstralle 2 (,Emsdettener Stralle”) die Kanten des ermittelten
Uberschwemmungsgebietes. Eine zwischen den bisherigen Siedlungsflachen als
Rest verbliebene, tiefliegende Wiese bildet eine Retentionsflache mit insgesamt ca.
7.100 m2. Die Wiese wirde - im Bereich nahe der Emsdettener Stralle - bei einem
HW,;q0 mit einem Stand von ca. 41,31 m . NN Uberflutet, d. h. mit maximal 1,20 m
Uber dem tiefsten Gelandepunkt.

Zur fachgerechten Prifung der Hochwassersituation in diesem Abschnitt sind vom
Ingenieurblro Schmelzer, Ibbenblren, detaillierte Untersuchungen im Zuge dieser
Bauleitplanung vorgenommen worden, die dem Bebauungsplan anliegen.

Im Ergebnis kann grundsatzlich festgestellt werden, dass diese Ausbuchtung des
Uberschwemmungsgebietes auf der Westseite des Miihlenbaches keine besondere
hydraulische Bedeutung fir die Wasserspiegellage oberhalb des Brickenbauwerkes fir
die Kreisstralte 2, weder im Regelfall, noch bei einem hundertjahrigen Hochwasser, hat.
Geringe Eingriffe in einem technisch kontrolliert bemessenen Umfange kdnnten an
anderer Stelle (oberhalb des Eingriffes) ausgeglichen werden, ohne dass die
Gesamtsituation verschlechtert wirde.
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Belange des Wohls der Allgemeinheit

Im zu bewertenden Fall handelt es sich um eine geplante Verkleinerung der ermittelten
Retentionsflachen im Bereich nérdlich der Emsdettener Stralze (K 2). In den vorstehend
beschriebenen Retentionsraum ,Muhlenbachwiese“ sind zwei Eingriffe in Form von
Gelandeaufhéhungen geplant:

a) Anschittungen in Form von Gabionen sudlich der Grundsticksmauer entlang des
Flurstiickes 987 mit einer Verlustflache von ca. 200 m2.

b) Gelandeauffiillungen flr Garten- und Bauflachen entlang der Emsdettener Stralle
(K 2) mit einer Verlustflache von ca. 2.600 m>.

Insgesamt ergabe sich ein Verlust von rund 400 m*® Retentionsvolumen.

Zu a)

Als besondere Grinde zum Wohl der Allgemeinheit werden angefiihrt, dass die
geplanten Gabionen das Landschaftsbild in diesem Wiesenteil erheblich aufwerten.
Entsprechend dem Wettbhewerbsentwurf, insbesondere der Freiraumplanung der
Planungsgruppe Oberhausen, werden hier zur landschaftsasthetischen Aufwertung der
bisher aus sudlicher Sicht als hasslich zu bewertenden Béschungsmauer entlang der
Grenze zum Flurstiick 987, terrassenférmige Gabionen vorgesehen. Diese Aufwertung ist
besonders wichtig, da der 6ffentliche Einblick von der Emsdettener Stralle in die Wiese
(und damit auch auf die Situation mit der bisherige Mauer) maglichst weitgehend erhalten
bleiben soll.

Die nach Suden ausgerichteten Gelandestufen bieten dariiber hinaus einen besonders
attraktiven Aufenthaltsbereich am Rande des 6ffentlichen Parks als wichtigen Beitrag zur
Qualitat der Gesamtanlage.

Da Veranderungen der Mauer aus liegenschaftlichen Griinden nicht auf dem privaten
Flurstick 987 erfolgen konnen, sollen die MaRnahmen innerhalb der zukinftigen,
offentlichen Granflache und damit im ermittelten Retentionsraum erfolgen.

Die Belange des Hochwasserschutzes werden fir die betroffene Flache zurlickgestellt,
entsprechend erforderliche Ausgleichsmallhahmen werden im Zuge dieses
Bebauungsplan-Verfahrens ermittelt und in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde
des Kreises Steinfurt festzulegen sein.

Zu b)

Allgemeine Ausgangssituation:

Grundsatzlich handelt es sich um einen schon seit langem besiedelten Bereich in der
Mitte der Ortslage Saerbeck (s. a. die Stellungnahme des Amtes fir Bodendenkmalpflege
vom 29.08.2002). Die Nahe zu einem FlieRgewasser stellte schon immer eine besondere
Siedlungsqualitat dar. ,Leben und Wohnen am Wasser, ein Zusammenhang der seit
alters her bis heute seine Attraktivitat nicht verloren, sondern eher gesteigert hat, wenn
auch aus verschiedenen Grinden. Wurden FlieRgewasser friher meist als ,Arbeitsmittel*
genutzt (sei es als Antriebskraft, z. B. die ehemalige Saerbecker Wassermuhle an der
Marienstral’e, oder am ehemaligen Mihlenteich zum ,Waschen und Bleichen®), so haben
sie heute andere Funktionen: Sie werten die biologische und 6kologische Situation in
einer ansonsten geschlossenen Ortslage deutlich auf und bilden dabei meist attraktive
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Naherholungsbereiche mit weitreichenden Landschaftsverbindungen. Dabei kam und
kommt es immer wieder zu Konflikten zwischen den Belangen des Gewassers und den
nahen Siedlungsflachen.

Besondere Bedeutung der 6ffentlichen Grinflachen fir den Ortskern:

An den dicht bebauten Ortskern mit seinen ehemaligen landwirtschaftlichen Betrieben
grenzen teils heute noch die damaligen Viehweideflachen, durchzogen von dem
Saerbecker Mihlenbach. Es besteht der Wunsch der Gemeinde Saerbeck, die
streckenweise verbauten Durchblicke in diese Auenlandschaft fir die Blrger wieder zu
offnen und eine fulllaufige Verbindung zwischen der bebauten Ortsmitte und der
Bachniederung zu schaffen, um die attraktive Bachaue fir die Offentlichkeit erlebbar zu
machen. Ein behutsamer Umgang mit der Auenlandschaft ist unabdingbar.

So besteht ein konkreter Handlungsbedarf in P e =
der Uber Generationen gewachsenen e -
Ortsmitte  von  Saerbeck. Die alten e )l {
Besitzstande — teils mit nicht mehr genutzten B Ry ll
ehemaligen landwirtschaftlichen Gebauden — | B e =
erstrecken sich bis an den Saerbecker ==/ —~="H
Muhlenbach und machen diesen E 5
Erholungsraum fur die Burger unzuganglich.
Bisher kann lediglich in diesem Bachabschnitt
an den Stralenbricken ,Emsdettener
Stralke”, ,Marienstralle und ,Ferriéres-
Stralte” an den Bachverlauf herangetreten

werden, ansonsten sind die Uferzonen noch Karte mit den bisherigen offentlichen Flachen
im Privatbesit in der Nahe des Muhlenbaches
im Privatbesitz.

Zielsetzung der vorliegenden Planung ist es,
den alten Bachlauf mit seinen friheren
Nutzungsmaoglichkeiten fir die Menschen 1
wieder zu entdecken und zu kultivieren. Die '-
Gemeinde Saerbeck beabsichtigt, die
Bachwiese und beidseitig Uferstreifen zu
erwerben, um diesen Bereich als offentliche =
Parkanlage den Birgern zuganglich zu
machen und einen landschaftstypischen
Erhalt sowie eine Okologisch wertvolle
Entwicklung der Bachniederung zu férdern.

Karte mit den geplanten 6ffentlichen Flachen
in der Nahe des Muhlenbaches

Die Erlebbarmachung des Mihlenbaches durch einen bachbegleitenden Naturpfad soll
die Wohn- und Aufenthaltsqualitat der Ortsmitte bereichern. Dazu gehort u. a. die Anlage
einer Umflut zur zeitweiligen Uberflutung, die Errichtung von Gabionen mit Sandstein-
Trockenmauern, der Schutz eines noch vorhandenen alten Bauerngartens auf der
Ostseite sowie die Sicherung alter Kopfweiden.

Ein damit verbundenes Ziel ist es, im Zuge einer Neubebauung in diesem Bereich eine
zu starke Verdichtung zu vermeiden, um den Charakter der Bachaue mit offen gestellten
Gebauden an den Randern zu erhalten.

Durch die Entwicklung der Bachaue als offentliche Parkanlage wird auch eine
Attraktivitatssteigerung flr die Handels- und Dienstleistungssituation im Ortskern,
insbesondere an der MarktstralRe, erwartet. Durch die unmittelbare Nahe von Einkaufs-
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und Erholungsmaoglichkeiten soll ein kundenfreundliches Ambiente geschaffen werden.
Somit wird die Entwicklung der ,griinen Mitte“ Saerbecks auch zu einer wirtschaftlichen
Starkung der Ortskernlage beitragen.

Besondere Bedeutung der Bauflache fiir den Ortskern:

Aufgrund der innerértlichen Lage mit einer allseitig umgebenden Bebauung stellt die
Planung der Gemeinbedarfsflache ,Altenwohnen® keine Siedlungserweiterung dar,
sondern eine Verdichtung der bisherigen Siedlungsflache im Sinne des § 34 (1) BauGB.
Dies wird auch durch die bisherigen Darstellungen im Flachennutzungsplan der
Gemeinde als Gemischte Bauflachen dokumentiert. Gewasserschutzaspekte des
Landesentwicklungsprogramms stehen der Planung somit nicht entgegen.

In dieser Ortskernlage ist eine angemessen bauliche Verdichtung entlang der
.Emsdettener Stralle” schon seit langem ein Planungsziel der Gemeinde Saerbeck,
dessen Umsetzung erst seit kurzem durch veranderte Eigentumsverhaltnisse mdglich
geworden ist. Der bisher einseitig offene Stralenabschnitt mit der steilen
Strallenbdschung zur Wiese bildet eine gestalterisch und siedlungsfunktional
ungeordnete und unbefriedigende Situation; das vorhandene Wohnhaus Nr. 13 kann
weder den Strallenraum angemessen fassen, noch attraktiv in der herausgestellte Lage
akzentuieren. Seit mehr als 10 Jahren wird von der Gemeinde ein umfangreicher und
ausfuhrlich diskutierter Planungsprozess betrieben: Mit einer intensiven Bulrgerbeteilung
(Burgerforum), mit Untersuchungen fir die innerértliche Rahmenplanung, einer
Masterplanung des Amtes fir Baupflege, Minster, Studentenentwirfen der
Fachhochschule Minster unter Prof. Korda und nun, zum Abschluss der Entwurfsphase,
mit der Ausrichtung des stadtebaulichen Wettbewerbes “Ortsmitte Saerbeck® im Jahr
2002.

Bei all diesen Planungstberlegungen war es eine Ubereinstimmende Einschatzung, dass
eine angemessene Luckenflillung an der ,Emsdettener Stralte“ fir das Ortsbild
vertraglich und fur die infrastrukturelle und wirtschaftliche Entwicklung der Ortsmitte
stadtebaulich sinnvoll sei. Unklar war lange Zeit, in welcher Form dies am besten zu
realisieren ware.

Der 1. Preis des Wettbewerbes zeigt nun ein Uberzeugendes Konzept, in dem sowohl
eine Bebauung entlang der ,Emsdettener Stralle” ermoglicht wird, als auch ein Einblick in
die Muhlenbachwiese erhalten bleibt. Aus Sicht des Hochwasserschutz ist dabei
anzumerken, dass jegliche Bebauung entlang der ,Emsdettener Stral3e” in das ermittelte
Uberschwemmungsgebiet eingreifen wiirde, da die HQ4o-Wasserspiegellage bis an die
Stralienbdschung direkt unterhalb der Strale reicht. In der Abwagung, ob eine
strallenbegleitende Bebauung (mit einem geringerem Eingriff in den Retentionsraum)
oder eine giebelstandige Baukdrperanordnung zu bevorzugen sei, wird die lotrechte
Aufstellung gewahlt, da nur so die flr das Ortsbild attraktiven Sichtverbindungen zu der
Muhlenbachwiese gesichert werden kdnnen. (S. a. o. die Ausfluhrungen zu den ,von der
Bebauung freizuhaltenden Flachen®.)

Fur die Gemeinbedarfsflache ,Altenwohnen“ sind derzeit in der parallel betriebenen
Hochbauplanung die Errichtung von altengerechten und zum Teil barrierefreien
Wohnungen geplant. Hierfur besteht ein konkreter sowie ein im Sinne einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung der Gemeinde Saerbeck vorausschauender Bedarf: Die
zahlreichen Neubaugebiete fiir junge Familien an den Ortsrandern ergeben demografisch
und soziologisch bedingt eine mittelbare Notwendigkeit fur altengerechte Wohnungen.
Erfahrungsgemaf sind solche ,Seniorenwohnungen® am besten in zentraler Ortslage zu
errichten. Hier kénnen die meist noch sehr mobilen Bewohner ihre Ziele im naheren
Umfeld auf kurzem Wege und ohne Pkw erreichen.
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7.12.

In Ubereinstimmung mit diesen Erfahrungen ist es das sozialpolitische Planungsziel der
Gemeinde Saerbeck, die Integration der alteren Bevdlkerung in das offentliche
Geschehen und ein generationentbergreifendes Miteinanderleben zu férdern.

Im vorliegenden Fall bietet das Grundstlick an der ,Emsdettener Stral’e” in geradezu
vorbildlicher Weise die Moglichkeiten, in einem Umkreis von nur 300 m alle wesentlichen
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen der Gemeinde Saerbeck, die fur Senioren
vorrangig von Bedeutung sein kénnten, zu Full zu erreichen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Abwagungsaspekte wird als Nutzung eine
Gemeinbedarfsflache ,Altenwohnen® gemafR § 9 (1) Nr. 5 in Verbindung mit Nr. 8 BauGB
festgeschrieben. (S. a. o. die Ausflihrungen zu der ,Art der baulichen Nutzung®.)

Alternative Standorte:

In diesem Zusammenhang wurde auch die Moéglichkeit von Alternativstandorten flir das
geplante Vorhaben gesucht, mit denen sich ein Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet
vermeiden liel3e.

Die durchgefuhrte Prafung von Alternativen ergibt, dass kein anderer Standort in der
Ortslage Saerbeck zu finden ist, der dhnliche Standortvorteile bietet, eine ausreichend
grolie Bauflache aufweist und liegenschaftlich in absehbarer Zeit zur Verfliigung stehen
kénnte. Somit lassen sich keine Standortalternativen fiir das projektionierte Bauvorhaben
»Altenwohnen® aufzeigen.

Zusammenfassende Beurteilung

In der Abwagung der vorgenannten Aspekte werden die Belange des Hochwasser-
schutzes flr die betroffenen Flachen zugunsten der Vorteile fur das Allgemeinwohl
zurlickgestellt.

Die Griinde zugunsten des Allgemeinwohls in Anbetracht der besonderen Bedeutung der
neu zu schaffenden 6ffentlichen Grinflache als erlebbarer Freiraum entlang des
Mihlenbaches werden als Uberwiegend angesehen. Sie rechtfertigen daher in der
Abwagung unter Beachtung der rechtlichen Vorgaben zum Hochwasserschutz den
vorgesehenen Eingriff in das Uberschwemmungsgebiet als notwendige, liegenschaftliche
Rahmenbedingung zur Realisierung des Gesamtkonzeptes.

Die rechnerisch erforderliche Retention kann oberhalb der geschlossenen Ortslage
hydraulisch und stadtebaulich sinnvoll ausgeglichen werden.

Die entsprechend erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden im Zuge dieses
Bebauungsplan-Verfahrens ermittelt und in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde
des Kreises Steinfurt festzulegen sein.

Hinweis: Die erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsverfahren, die sich aus den beabsichtigten
Planungen ergeben, werden parallel zum Bebauungsplan-Verfahren vorbereitet, bzw. beantragt.
Landwirtschaft, Jagd

Die Belange der Landwirtschaft werden durch die Aufgabe der bisherigen Weideflachen
in der Muhlenbachaue berihrt. Allerdings werden die Weideflachen in dem bisher

Seite 19/22 Gemeinde Saerbeck - 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 7



vorhandenen Umfange von den Anliegern und Eigentiumern nicht mehr bendtigt. Auch
nach der Neugestaltung der Aue werden kleinere Weideflachen zur Verfligung stehen.

Auswirkungen auf die Jagd hat die Planung aufgrund der innerdrtlichen Lage nicht.

7.13. Immissionsschutz

Besondere Emittenten sind innerhalb oder aullerhalb des Geltungsbereich nicht
vorhanden.

Die Strallenverkehrslarmimmissionen, ausgehend von der B 475 (Ferrieres-Stralle)
werden sich im Zuge der neuen Nordumgehungsstral’e B 475 n deutlich verringern und
sich auf den innerértlichen Verkehr begrenzen. Bis dahin sind die vorhandenen Wohn-
und Geschaftslagen als vorbelastet anzusehen.

7.14. Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die unter Denkmalschutz stehenden Gebaude und Anlagen im Planungsbereich werden
unmittelbar nicht verandert. Fir die Gestaltung der Einbindung werden im Einzelfall die
Denkmalschutz-Behorden beteiligt.

Da sich das Planungsgebiet jedoch am Rande des mittelalterlichen Ortskerns befindet
und das Auftreten von Bodendenkmalen moglich ist, wird folgender Hinweis in den Plan

aufgenommen: Hinweis im Bebauungsplan: a) Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig
(ca. 14 Tage vor Beginn) dem Amt fir Bodendenkmalpflege,
Brdderichweg 35, 48159 Minster, schriftlich mitzuteilen.
b) Dem Westf. Museum fiir Arch&ologie/ Amt fur Bodendenkmalpflege
(Tel. 0251/2105-252) oder der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
sind Bodendenkméler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch
Veranderungen und Verfarbungen in der natirlichen
Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu melden. Ihre Lage im Gelédnde
darf nicht verandert werden (§815und16DSchG).
c) Dem Amt fiir Bodendenkmalpflege oder seinen Beauftragten ist das
Betreten des betroffenen Grundstlicks zu gestatten, um ggf.
archéologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (8§ 19 DSchG
NRW). Die dafir benétigten Flachen sind fir die Dauer der
Untersuchungen freizuhalten.

7.15. Altlasten und Verdachtsflachen
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Kontaminationen bekannt.

Die Gebaude des ehemaligen Gewerbebetriebes ,Schlachthof Wennemann® wurden
einschliellich aller Nebenanlagen im Jahr 1988 umfassend abgebrochen und entsorgt;
eine erneute Erkundung oder Untersuchung ist nach jetzigem Wissensstand nicht
erforderlich.

Da jedoch trotz des seinerzeitigen Abrisses der Gebaude lokale Bodenverunreinigungen

nicht auszuschlief3en sind, wird folgender Hinweis in den Plan aufgenommen:
Hinweis im Bebauungsplan: Soweit sich bei den Erdarbeiten
Auffalligkeiten nach Farbe, Geruch usw. im Boden zeigen, die auf eine
Kontamination mit umweltgefahrdenden Stoffen hindeuten, ist die
untere Bodenschutz-/Abfallwirtschaftsbehdrde des Kreises Steinfurt
unverzuglich durch den verantwortlichen Bauleiter bzw. Bauherrn zu
benachrichtigen.
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7.16. Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen in Verbindung mit
§ 9 Abs. 4 Baugesetzbuch sind in dem Bebauungsplan aufgeflhrt. Zusammenfassendes,
stadtebauliches Ziel ist es, ein harmonisches Ortsbild bei einer gestalteten Vielfalt der
Einzelbauvorhaben vorzubereiten.

Die bisher geltenden gestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 7 ,Ortskern®
werden — in geringem Malle Uberarbeitet — auf das Erweiterungsgebiet ibernommen.

Hierbei werden Vorgaben gemacht tber

o die Fassadenmaterialien sowie die Gestaltung der Fenster- und Turoffnungen (zur
gestalterischen Integration mit den umgebenden, vorhandenen Gebauden)

o die Dachformen, Dachneigungen und Dachdeckungsmaterialien der Hauptbaukorper
(zur gestalterischen Ubereinstimmung mit den in der Umgebung vorhandenen
Dachformen)

o die Firstrichtung der Hauptbaukérper (in Teilbereichen mit besonderen Anspriichen
an die Ortsbildgestaltung)

o die Firsthéhe von Nebengiebeln und Dachaufbauten und den Umfang der
Dachaufbauten und —einschnitte (zur klaren Gestaltung der Dachformen)

o die Dachneigungen von Garagen im Kerngebiet (zur Gestaltung des Strallenraumes)
o die Dachdrempel im Kerngebiet (zur Hohenbegrenzung des Dachgeschosses)

o die Hohenlage des Erdgeschosses im Kerngebiet (zur ebenerdigen Verbindung mit
dem off. StraRenraum).

Fur die Dachneigungen werden auf die jeweilige Situation abgestimmte Vorgaben
getroffen. Grundsatzlich ist eine Dachneigung zwischen 40° und 50° vorzusehen. Davon
abweichend werden die Dachneigungen in den Mischgebieten (1) und (2) sowie in der
Gemeinbedarfsflache ,Altenwohnen® bei einer Bauweise mit 2 Vollgeschossen auf 30°
bis 40° begrenzt, dies entspricht der beabsichtigten und schon tlw. vorhandenen
Bauweise entlang der  Emsdettener  StraBe  mit einer  vertraglichen
Baukoérperhdhengestaltung. Fir das Mischgebiet (1) ist bei untergeordneten,
eingeschossigen An- und Zwischenbauten auch eine Flachdachkonstruktion zugelassen,
um groRere erdgeschossige Ladenflachen erstellen zu kénnen.

8. Eventuelle Nebenwirkungen, Risikoabschatzung

Das Risiko einer unbeabsichtigten Fehlentwicklung der vorgesehen Bauvorhaben ist als
gering einzustufen, da derzeit ein enger Austausch und eine intensive Abstimmung
zwischen den Planern, Architekten, Grundeigentimern, Investoren und der Verwaltung
angenommen werden kann.

Die aktuellen Hochbauplanungen fir die Gemeinbedarfsflaiche ,Altenwohnen® sind
offentlich bekannt, die NeubaumalRnhahmen in der Gemeinbedarfsflache ,Rathaus® und in
den Mischgebieten (3) und (4) sind weitgehend abgeschlossen.
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Rechtsgrundlagen

In der jeweils zum Zeitpunkt des Beschlusses gultige Fassung:

Baugesetzbuch in der Neufassung vom 27.8.1997 (BGBL. | S. 2141), zuletzt geandert
durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBL. | S. 2850).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBL. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBL. | S. 466).

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18.12.1990 in der Fassung der
Bekanntmachung vom 22.01.1991 (BGBL. | S. 58).

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in
der Neufassung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256 / SGV NRW 232), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 09.05.2000 (GV NRW S.439 / SGV NRW 2129).

Gemeindeordnung fiur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 29. April 2003 (GV. NRW. S. 254).

Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (LWG) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV NRW S. 926), zuletzt geandert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 29. April 2003 (GV NRW S. 254).

Aufgestellt: Saerbeck, im Dezember 2003

Gemeinde Saerbeck - 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 7 Seite 22/22



