Gemeinde Saerbeck

Bebauungsplan Nr. 7 "Ortskern™
10. Anderung

Begriindung

JF

N
S

)
— Z

PEREL
‘ —,///\ '
23

\ .

)2 ‘-4,. ltanhelm

“"’ - #‘7;"7%
~.,,.:::. - .5

N

Beratung ¢ Planung < Bauleitung

Mindener Strafe 205 Telefon (0541) 1819 -0
49084 Osnabriick Telefax (0541) 1819 - 111
P

E-Mail: osnabrueck@pbh.org Internet: www.pbh.org LANUNGSBURO HAHM




pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

Gemeinde Saerbeck —
10. Anderung Bebauungsplan Nr. 7 ,, Ortskern”

Begrindung

Planungsbiiro Hahm
Mindener StraBe 205

49084 Osnabriick

Telefon (0541) 1819-0
Telefax (0541) 1819-111
E-Mail: osnabrueck@pbh.org
Internet: www.pbh.org

Ri/Sc-11181013-07 /16.04.2012



pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

Inhalt:
l. Begriindung zum Bauleitplanentwurf ..o 4
1. Aufstellungsbeschluss / raumlicher Geltungsbereich.........coouueeeee e 4
2. Planungsanlass / AufstellungSerfordernis. .. ..o oo e 5
3. Berlcksichtigung des FIA&ChennUEZUNGSPIANES .......u r e 5
4. Situation des GeltuNgshereiChes. ... 6
5. PlANUNGSKONZEPTION tetttititiiiieiiteieiete bttt e e e bebebe e be e e be e e be e bebebebebebebebnbnsnsasnsnsnsnsnsnsnsnsesesesesnsnrnrns 7
5.1 Art der baulichen NUTZUNG .....ooiiiiii e 7
5.2 MaB der baulichen NUTZUNG ......oviiiii e 7
5.3 Bauweise / Uberbaubare GrundstUcksHlache. ..o 8
5.4 GESTATUNG .o 9
ST = €Yl 1 11=1 0 oo 10
6.1 VerkehrserschlieBung / GrundstlckserschlieBUNG ........ccc.eoiiiiiiiiiiiiiicceee e 10
6.2 Technische INFrastrUuKTUL ... ... 10
7. OKOIOGIE / BEGIUNUNG 1eiiveeiveeitteetteesteetesetesssesssessstessbessbassbae st beebbeesbessbessbessressresssnessbessbessbessnres 1
8. Planverwirklichung / Bodenordnung .......ccooeiiiiiiiii e 11
9. Denkmalschutz / DenkmalpflEge ...ceiii i cirieiiiee ettt ee e e st r e e s e e e e e e e e s eneanns 11
L O T Tl o111 S TW g Yo o1y =10 PSR 11
ll. Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen .............cc.oooveeiiiiiiiieieee e 12

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes, einschlieBlich

der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden .........c......... 12
1.1 GEOIOGIE / BOGEN ...t 12
1.2 GEWAESSEI / GIUNGWASSET ...t 13
1.3 KM/ LU NYGIENE. ... oo 13
1.4 Arten/ Lebensgemeinschaften.... ... 13
1.5 Orts-/ Landschaftshild ... ... 13
1.6 MeNSCh / GESUNANEIT........vviiii e 14
1.7 KURUF Z SACNGULET ..o 14
1.8 WEChSEIWITKUNGEN ... e 14

2. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung................. 15
2.1 BOOBN e 15
2.2 GEWASSEr / GIUNUWASSE ...c.eviieieiiiee e 15

Saerbeck, 10. Anderung B-Plan Nr. 7 ,,Ortskern” 2|



pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

2.3 KM@ / LUFtNYGIENE ... 15
2.4 Arten/ Lebensgemeinschaften. ... ..o 15
2.5 Orts-/ Landschaftshild ..o 16
2.6 MENSCH / GESUNGNEIT. ... ittt 16

3. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen
F ATV 0 T T T 17
3.1 Vermeidungs-/ VerminderungsmaBnahmen ...........ooccoiiiiiiiiiiii e 17
3.2 Eingriffs- / AUSGIEICSIEGEIUNG .....c.viiiiiiii e 17
4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmaglichkeiten (Alternativen)........ccccveveeeveieienen... 18
Ml VerfahrensverMErKe .......iiuiii i e 19

Saerbeck, 10. Anderung B-Plan Nr. 7 ,Ortskern” 3 |



pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

. Begriindung zum Bauleitplanentwurf
1. Aufstellungsbeschluss / rdumlicher Geltungsbereich

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat am 03.05.2012 die Aufstellung der 10. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 7 ,Ortskern” beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Ursprungsplanes deckt den gesamten engeren Ortskern der
Gemeinde ab. Der Geltungsbereich der Anderung liegt am sidlichen Rand des Ursprungsplanes,
welcher seit dem 13.06.1986 rechtskréftig ist. In einem kleinen Teilstiick geht die 10. Anderung als

Erweiterung Uber den urspriinglichen Geltungsbereich hinaus.

Der Anderungsbereich befindet sich in der Gemarkung Saerbeck, Flur 34. Plangrundlage bildet die
aktuelle Liegenschaftskarte des Katasteramtes Kreis Steinfurt vom 03.01.2012 (SB-34-1223).

Der Geltungsbereich wird durch folgende vier Flurstiicke in Ganze:

Nr. 449, 1034, 1187 und 1223
und Flursttick Nr. 979 in dessen sudlichem Teil gebildet.

Die GroBe des Geltungsbereiches betragt ca. 1.230 m2

Mit der Rechtswirksamkeit dieser Anderung tritt der Uberlagerte Teil des Ursprungsplanes auBer Kraft.
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2. Planungsanlass / Aufstellungserfordernis

Der Ursprungsbebauungsplan stammt aus dem Jahr 1986. Anlass fur die 10. Anderung dieses
Bebauungsplanes sind veranderte Anforderungen an die Bebaubarkeit eines derzeit weitgehend
unbebauten Grundstiickes. Mit Hilfe der Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine intensive bauliche Inanspruchnahme des gesamten Grundstlckes
geschaffen werden.

Basis fur diese Plananderung ist die Absicht, ein Wohn- und Geschaftshaus mit Einrichtungen des
betreuten Wohnens und der Tagespflege zu errichten, das deutlich Gber die bislang festgesetzte
Uberbaubare Grundsticksflache hinausgeht.

Da es sich bei der geplanten Nachverdichtung um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt, die
GroBe der festgesetzten Grundflache (i. S. v. § 19 (2) BauNVO) weniger als 20.000 m? betragt, die
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht besteht und keine Anhaltspunkte
fir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7b BauGB genannten Schutzguter vorliegen, wird der
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.

Auf eine Beteiligung der Burger gemal § 3 (1) BauGB sowie der Behérden gem. § 4 (1) BauGB wird in
diesem Fall verzichtet.

3. Beriicksichtigung des Flachennutzungsplanes
Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Saerbeck (Stand 30.06.2007) ist der

Geltungsbereich des Plangebietes als , Gemischte Bauflachen” dargestellt. Eine Anderung des FNP ist
somit nicht erforderlich, da dem Entwicklungsgebot weiterhin entsprochen wird.
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‘4. Situation des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich ca. 100 m sudlich der Katholischen St. Georg Kirche und liegt
unmittelbar am Wohn- und Geschéaftshaus der Grevener StraBe. Das Gelande ist in stdwestlicher
Richtung geneigt. Insbesondere von der Grevener StraBe zum westlich gelegenen offentlichen
Parkplatz fallt das Gelande um ca. 2 m.

Die Flache ist weitgehend unbebaut. Nur am Westrand befindet sich ein alteres Gebaude mit
mehreren Garagen. Die Grundstlicksoberflache zeigt gréBere verdichtete Bereiche, die aus der
vormaligen Flachennutzung (Krankenhaus) resultieren. Zweiseitig wird der Geltungsbereich von
offentlichen Verkehrsflachen (Grevener StraBe / Teigelkamp / Parkplatz) begrenzt. Nach Norden
schlieBen sich baulich genutzte Flachen an. Die dortige Bebauung reicht mit ihren geschlossenen
Fassaden bis unmittelbar an die Grenze heran. Planungsrechtlich handelt es sich bislang weitgehend
um ein Kerngebiet mit einer hohen theoretischen Grundflachenausnutzbarkeit. Faktisch wird diese
jedoch durch Baugrenzen stark beschrankt. Zusatzlich sind je eine Flache fiir Stellplatze bzw. Garagen
festgesetzt. Die Baukdrper (ehem. Krankenhaus / geplantes Gebdude) sind mit Hauptfirstrichtungen
versehen, die eine Giebelstandigkeit zur Grevener StraBe bewirkten.
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5. Planungskonzeption

Die zentrale Lage im Ort Saerbeck ist Anlass fur eine stadtebaulich gewiinschte Nachverdichtung mit
Versorgungseinrichtungen und Wohnnutzung. Durch eine intensive Ausnutzung der derzeit
weitgehend brachliegenden Flache soll eine Belebung des Ortskernes bewirkt und ein
AuBenwachstum der Gemeinde reduziert werden.

5.1  Art der baulichen Nutzung

Die bisherige Festsetzung eines , Kerngebietes” (MK) soll beibehalten werden, um auch weiterhin in
dieser zentralen Situation eine groBe Bandbreite an Nutzungen, die vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur
dienen kdnnen, zu erméglichen.

Das aktuell geplante Wohn- und Geschéaftshaus kann in diesem Baugebiet realisiert werden. Um die
Erdgeschosszone insbesondere von der Grevener StraBe aus primar fir Geschéafte, Dienstleistungs-
einrichtungen etc. mit Kundenzugang verfiigbar zu machen, wird eine nach Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ansonsten allgemein oder ausnahmsweise zuldssige Wohnnutzung grundsatzlich ausge-
schlossen. Méglich ist diese allgemein ab dem 1. Obergeschoss.

Tankstellen sollen an dieser Stelle des Ortes im Hinblick auf das stadtebauliche Umfeld und die Néhe
zum Gewasser (MUhlenbach) weiterhin nicht zugelassen werden.

Auch Vergnlgungsstatten sollen wie bislang im gesamten Ursprungsplan vorgesehen
planungsrechtlich nicht ermdéglicht werden. Die Ansiedlung derartiger Einrichtungen lasst eine
negative Ortsbildpragung und ggf. den Beginn einer stadtebaulich unerwinschten Nutzungs-
veranderung im zentralen Bereich des Ortes erwarten. Darum sollen sie weiterhin ausgeschlossen
bleiben.

5.2  MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung bestimmt sich bislang im Wesentlichen aus den Komponenten
Grundflachenzahl (GRZ: 1,0), Geschossflachenzahl (GFZ: 2,0). Dies ermoglicht im Zusammenwirken
mit einer Ausdehnung der Uberbaubaren Grundstlcksflachen eine sehr intensive Grundstlcks-
ausnutzung.

Die Geschossigkeit (Z: Ill) ist vergleichbar zur bisherigen Festsetzung. Das dritte Vollgeschoss kann
angesichts einer Traufhéhenbeschrankung nur im ausgebauten Dach errichtet werden.

Eine Firsthdhenbeschrankung erfolgt zusatzlich, um unangepasst hohe Bauk&rper zu vermeiden.
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5.3 Bauweise / liberbaubare Grundstiicksflache

Im Ursprungsplan ist an dieser Stelle keine bestimmte Bauweise festgesetzt. Die Baustrukturen haben
sich unterschiedlich entwickelt. Deshalb soll hier auch keine Bauweise festgelegt und eine
Entscheidung auf Basis der Bauordnung herbeigeftihrt werden.

Im Hinblick auf die Ausnutzbarkeit der Grundstlicke sollen jedoch bestehende Beschrdankungen
reduziert werden, um mehr Spielrdume bei der Grundstlicksnutzung zu gewahren. Deshalb wird eine
groB3zligige Festsetzung der Uberbaubaren Bereiche vorgenommen. Zur Grevener StraBe wird durch
einen Abstand von mindestens 3,0 m eine reprasentative Zwangssituation vom oOffentlichen
Verkehrsraum aus ermdglicht. Zu den anderen beiden Flachen kann im Hinblick auf die erwiinschte
intensive Flachennutzung teilweise auf Abstande zur Grenze verzichtet werden.

Im Norden schlieBen die Baugrenzen an diejenigen im anschlieBenden Plangeltungsbereich an. Die
tiber den Anderungsbereich hinausragenden Baugrenzen sind insofern nur als Hinweis zu verstehen.

Das Wohnhaus Grevener StraBe Nr. 7 Uberragt teilweise die Plangebietsgrenze und erstreckt sich
geringfligig in den Geltungsbereich hinein. Es ist an dieser Stelle eine Abstandsbaulast von 3,0 m
eingetragen. Um nicht weitere bauordnungsrechtlich ausgeléste Abstédnde zu bewirken und die
Bebaubarkeit des Grundstlckes damit zu verringern, werden sowohl an der Wandseite des
vorhandenen Gebaudes als auch an der Baulastgrenze Baulinien festgesetzt. Damit wird eine
Bebauung an diesen Linien zwingend festgesetzt und eine dichte Bebauung erreicht, wie diese
historisch auch bereits gegeben war. Eine hinreichende Belichtung und BelUftung der Baukorper ist
trotz dieser im zentralen Ortsbereich stadtebaulich erwinschten Verdichtung maglich.

Angesichts der teilweise von den Verkehrsflachen abriickenden Baugrenzen sind Stellpldatze und
Garagen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zugelassen.
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| 5.4  Gestaltung

Gestaltungsvorgaben resultieren bislang aus den , Ortlichen Bauvorschriften” im Bebauungsplan Nr. 7
.Ortskern”. Diese wurden in einer Neufassung mit Stand: 30. August 2006 im Rahmen der 13.
Vereinfachten Anderung des genannten Bebauungsplanes erstellt. Die Gestaltungssatzung enthalt
Regelungen zu:

- Fassadenmaterialien
- Fenster und Turé6ffnungen
- Dachgestaltung

- Dachneigung

- Dachdrempel

- Hoéhenlage

- Vordacher

- AbfallgefaBe

- Fassadenbeleuchtung
- Werbeanlagen

- Warenautomaten

Diese Regelungen sollen im Grundsatz erhalten bleiben, um die Homogenitdt des Ortsbildes zu
wahren. Bei den ersten funf Aspekten sind an dieser Stelle des Ortes jedoch anteilige Verschiebungen
(z.B. Materialmix) und MaBanderungen vorgesehen, die aktuelle Anforderungen an die bauliche
Gestaltung und  wirtschaftliche Realisierbarkeit mit berlicksichtigen. Dadurch bleibt der
Gestaltungsrahmen  der ,Ortlichen  Bauvorschriften”  jedoch  weitgehend gewahrt.  Die
Abweichungsméglichkeiten fur diesen Teilbereich der 10. Anderung des B-Planes sind in den
textlichen Festsetzungen als Ausnahme fixiert.

Ergénzend wird noch eine maximale Firsthohe festgesetzt, um fernwirksame Auspragungen zu
vermeiden.

Die Gesamtgestaltung wird angesichts umgebenden Denkmalbestandes mit der Denkmalbehorde
abgestimmt.
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6. ErschlieBung

| 6.1  VerkehrserschlieBung / GrundstiickserschlieBung
Die verkehrliche ErschlieBung ist Uber die bestehenden 6ffentlichen StraBen Teigelkamp und Grevener
StraBe weiterhin gewahrleistet. Zusatzliche Verkehre kénnen durch die Plananderungen im Verhaltnis
zur ehemaligen Nutzung allenfalls nur in geringem Umfang bewirkt und Uber das vorhandene

ErschlieBungsnetz abgewickelt werden.

Private Stellplatze konnen weitgehend auf den Grundstlcksflachen angelegt werden. Fir eine kleinere
Anzahl ist ggf. eine Ablésung méglich.

Eine OPNV-Anbindung ist durch Busverkehr auf der Grevener StraBe mit Haltestellen im
Einmundungsbereich Teigelkamp gegeben.

6.2 Technische Infrastruktur
Durch die Plananderung ergeben sich keine grundlegend neuen Anforderungen an die vorhandenen

Infrastruktureinrichtungen. In den angrenzenden StraBen sind Mischwasserkanadle vorhanden. Die
mediale Versorgung ist gewahrleistet.
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7. Okologie / Begriinung

Durch die beabsichtigten Plandnderungen kénnen in Teilen des Geltungsbereiches, in denen bislang
keine Uberbaubaren Grundstlcksflachen festgesetzt waren, zusatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft bewirkt werden. Die festgesetzte Grundflachenzahl bleibt dabei unverandert hoch. Durch
die erweiterte rdumliche Ausnutzbarkeit in den bisherigen , Gartenzonen” werden keine 6kologisch
relevanten Biotopstrukturen betroffen.

Da eine intensive Flachenausnutzung vorgesehen ist, werden keine gesonderten Grinflachen oder

BegriinungsmaBnahmen festgesetzt.

/8. Planverwirklichung / Bodenordnung
Durch den vorliegenden Bebauungsplan werden erweiterte Nutzungsmdglichkeiten fur die

vorhandenen Eigentlmer geschaffen. Zwingende Abhangigkeiten zu anderen Eigentiimern bestehen
nicht. MaBnahmen der Bodenordnung sind insofern vsl. nicht erforderlich.

9. Denkmalschutz / Denkmalpflege
Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich weder Baudenkmaler noch
sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im
Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes der Gemeinde Saerbeck enthalten sind. Blickbeziehungen
und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern werden durch die Anderungen nicht beeintrachtigt.
Um dem Umgebungsschutz von Denkmalern in der Nachbarschaft Rechnung zu tragen, soll eine
intensive Verstandigung mit der Denkmalbehérde erfolgen.

1 10.  ErschlieBungskosten

In den gemeindlichen Haushalt sind keine ¢ffentlichen ErschlieBungskosten einzustellen.
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|IIl. Beschreibung und Bewertung méglicher Umweltauswirkungen

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

| 1.1 Geologie / Boden
Die Gemeinde Saerbeck liegt im Bereich von Holozane, groben, fluviatilen Talsedimenten.

Das Plangebiet ist der naturrdumlichen Haupteinheit des ,Ostmunsterlandes” mit der Untereinheit
. Saerbecker Sand” zuzurechnen.

Entsprechend der Karte der schutzwirdigen Béden vom Geologischen Dienst (NRW), Krefeld, wird der
angetroffene Boden als nicht schutzwirdiger Boden eingestuft.

Eingriffe in die oberen Bodenschichten liegen im Uberwiegenden Geltungsbereich durch Bauwerke
(incl. Flachenversiegelungen) und Gartennutzung vor. Insgesamt handelt es sich um anthropogen
stark beeintrachtigte Boden.

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses und des
Ministeriums fir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fur Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz ,Berlcksichtigung von Flachen mit
Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungs-
verfahren” (MBI. NW 2005 S. 582) vom 14.03.2005 sind auf der Flache des Geltungsbereiches nicht
bekannt und angesichts der bisherigen Flachennutzung nicht zu erwarten.

Der Bodentyp ist typischer Gley mit Sand, Kies, Geréll, meist in Gemischen, oft lehmig. Die Béden sind

meist mittelgrindig, meist stark schwankendes Grundwasser, teils stets ziemlich hohes Grundwasser.
Die Boden werden als mittel bis gering eingestuft.
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1.2 Gewdsser / Grundwasser
Gewasser sind innerhalb des Plangeltungsbereiches bzw. unmittelbar angrenzend nicht vorhanden.

In ca. 30 m Entfernung verlauft jedoch der Mihlenbach, der in stidwestlicher Richtung flieBt, und nach
ca. 1.500 m Luftlinie in die Ems mindet.

Angesichts der zuldssigen Versiegelung bei voraussichtlich wenig versickerungsfahigen Béden ist die
lokale Grundwasserneubildungsrate allenfalls als gering einzustufen.

1.3 Klima/ Lufthygiene

Innerhalb des Siedlungsschwerpunktes der Gemeinde bilden die unbebauten Teile der unterschiedlich
groBen Grundstlicke ein kleines stadtklimatisches Ausgleichspotenzial. Von bedeutenderer
Ausgleichswirkung ist der Niederungsraum des Muhlenbaches mit seinen unbebauten Bereichen und
offener Wasserflache. Lufthygienische Belastungen liegen durch die Grevener StraBe allenfalls in
geringem Umfang vor. Landwirtschaftliche Emissionen treten im nahen Umfeld nicht auf.

1.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Sudlich der StraBe Teigelkamp erstreckt sich entlang des Muhlenbaches das Landschaftsschutzgebiet
Emsaue zwischen Emsdetten und Saerbeck (in Kraft seit 30.06.1982). Teilweise deckungsgleich,
jedoch auch nach Nordwesten verlangert, verlduft eine Biotopverbundflache mit regionaler
Bedeutung. Der Plandnderungsbereich grenzt in einem Punkt nordéstlich an.

Die potenzielle naturliche Vegetation des Plangebietes besteht aus einem trockenen Eichen-
Buchenwald, stellenweise auch Eichen-Ulmenwalder westdeutscher FluBtéler. Die Baumschicht besteht
aus Stieleiche, Sandbirke, Vogelbeere, Moorbirke. Die Strauchschicht ist durch Faulbaum und
Weidenarten gepragt.

Der tatsachliche Vegetationsbestand stellt sich als ruderalisierte Staudenflur mit einzelnen Geholzen
bzw. Gehdlzgruppen dar. Planungsrelevante Arten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

1.5  Orts-/ Landschaftsbild

Das Ortshild wird durch eine weitgehend straBenrandbezogene Baustruktur mit meist versiegelten
Zugangsbereichen in nordlicher Richtung und offenen Vorgarten in stdlicher Richtung geprégt.

Die Gebaude sind in Form, Stellung und Erscheinungsbild sehr unterschiedlich und charakterisieren ein
lebhaftes Ortsbild.

Saerbeck, 10. Anderung B-Plan Nr. 7 , Ortskern” 13 |



pbh(g@

LANUNGSBURO HAHM

1.6 Mensch / Gesundheit

Aus dem Kraftfahrzeugverkehr auf der Grevener StraBe sowie aus der rlckwartigen offentlichen
Stellplatzanlage resultieren Emissionen, die im Hinblick auf ihre Auswirkungen auf empfindsame
Nutzungen zu Uberprifen sind.

Landwirtschaftliche Emissionen sind angesichts in der Nachbarschaft nicht vorhandener
landwirtschaftlich genutzter Hofstellen/Stallungen und der Entfernung zu Acker-/Grinlandflachen
nicht zu erwarten.

1.7  Kultur / Sachgiter

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bau- und Bodendenkmaler bekannt. Auch Naturdenkmaéler sind
nicht vorhanden. Okologisch relevante Sachgditer sind nicht vorhanden.

1.8  Wechselwirkungen

Besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien sind nicht erkennbar.
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2.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfihrung der Planung

Grundsatzlich kénnen bau-, anlage- und betriebsbedingte Wirkfaktoren auf den Naturhaushalt sowie
das Orts- bzw. Landschaftsbild unterschieden werden.

Die baulich bedingten Auswirkungen sind dabei nur tempordrer Art und von daher nur beachtlich,
wenn sie dennoch zu nachhaltigen Beeintrachtigungen fuhren.

2.1 Boden

Durch die gednderten Festsetzungen des Bebauungsplanes (VergréBerung der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen) wird eine zusatzliche Versiegelung zugelassen. Natdrliche Funktionen des Bodens
gehen damit Uber die bereits realisierten bzw. bislang rechtlich zuldssigen MaBnahmen hinaus in
kleinem MaBe zusatzlich verloren.

2.2 Gewadsser / Grundwasser

Das Niederschlagswasser wird angesichts der zuldssigen Versiegelung tberwiegend Gber 6ffentliche
Niederschlagswassereinrichtungen abgeleitet. GroBflachige Stérungen der Grundwasserneubildung
sind durch die relativ geringe Plangebietsflache und auch wegen der geringen Versickerungsfahigkeit
des Bodens weiterhin nicht zu erwarten. Eine Qualitatsbeeintrachtigung des Grundwassers ist
angesichts der Art der Nutzung auch zukinftig nicht zu beftrchten.

2.3 Klima/ Lufthygiene
Durch die planungsrechtlich modifizierten Festsetzungen werden vsl. keine bedeutsamen lokalen
Klimaveranderungen entstehen. Durch die zusatzlichen Baumdglichkeiten sind nur geringfiigig
ausgepragtere Temperatur- und Feuchtigkeitsamplituden zu erwarten.
Durch die Verwendung regenerativer Energien und hohe Warmestandards an den neuen Gebauden
kann den Zielen des Klimaschutzes entsprochen werden.

| 2.4 Arten/ Lebensgemeinschaften
Angesichts der ehemaligen bzw. der rechtlich zuldssigen Grundstlcksinanspruchnahme sowie der

anthropogenen Nutzung ist durch die Festsetzungsanderung allenfalls von einem sehr geringen
Lebensraumverlust auszugehen.
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Artenschutzrechtlich relevante Vorhaben sind in Umsetzung der gednderten Festsetzungen nicht
erkennbar.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Durch die neuen planungsrechtlichen Festsetzungen sind keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Ortsbild zu erwarten. Die bislang bestehenden gestaltwirksamen Regelungen durch Baugrenzen
werden an den Verkehrsflachen konsequent fortgefihrt.

Die Bauhohen orientieren sich durch begrenzende Festsetzungen weiterhin an dem nachbarlichen
Bestand und sind durch eine beschrankende Firsthéhe zusatzlich reglementiert.

2.6  Mensch / Gesundheit

Durch die geanderten Festsetzungen werden keine grundsatzlich andersartigen Immissionen
entstehen, die auf die unmittelbare Nachbarschaft wirken.

Der durch die zusatzlichen Bebauungsmaoglichkeiten induzierte ErschlieBungsverkehr kann allenfalls zu
einer minimal héheren Belastung im unmittelbaren Umfeld fuhren.

Von den umgebenden Verkehrsflachen wirken insbesondere Schallimmissionen auf den
Geltungsbereich ein. Im Nahbereich der Grevener StraBe sind SchutzmaBnahmen erforderlich, um die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) einzuhalten. Dies ergibt sich aus einer
Schalltechnischen Untersuchung'.

.Die [...] Berechnungsergebnisse zum Verkehrslam zeigen, dass in Teilen des Plangebietes die
anzustrebenden schalltechnischen Orientierungswerte gemal DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts flr Kerngebiete Uberschritten werden.

Daraus folgt, dass flur schitzenswerte Aufenthaltsraume im Sinne der DIN 4109 [6] in den
Uberschreitungsbereichen LarmschutzmaBnahmen vorzusehen sind. Zur Festsetzung der erforderlichen
SchallschutzmaBnahmen wurden die Larmpegelbereiche nach DN 4109 [6] ermittelt [...]. Zusatzlich
ergeben sich Anforderungen an schallgedampfte Luftungseinrichtungen fir zum Schlafen geeignete
Raume der in den Uberschreitungsbereichen liegenden Gebaude.

Schutzenswerte AuBenwohnbereiche sollten so weit wie maglich im Schallschatten der zugehérigen
Gebaude angeordnet werden, damit in der Terrassenlage keine unzuldssigen Gerduschimmissionen im
Bereich der AuBenwohnbereiche des B-Plangebiets zu erwarten sind.”

! Planungsbiiro Hahm, Schalltechnische Untersuchung Verkehrslarm nach DIN 18005, Erlauterungsbericht 02/2012,
Osnabruick, 27.02.2012
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3.  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen

3.1 Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen

Grundsatzlich wird durch die vorgesehene Verdichtung des zentralen Siedlungsbereiches die Auswei-
sung von Bauflachen in Ortsrandlage vermieden.

Da es sich bei der MaBnahme im Wesentlichen um eine Intensivierung der vorhandenen Nutzung
handelt, kénnen vorhandene Infrastruktureinrichtungen (StraBe, leitungsgebundene Versorgungs-
medien) weiterhin genutzt werden und diesbezligliche Eingriffe an anderer Stelle vermieden werden.

Zusatzliche erhebliche Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild werden durch reglementierende
Festsetzungen (Geschossigkeit, ErdgeschossfuBbodenhohe, Firsththe) ebenfalls vermieden.

3.2 Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Im beschleunigten Verfahren (gemaB & 13a BauGB) gelten die durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes bewirkten Eingriffe in Natur und Landschaft als bereits vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Damit wird dem Vorhaben der Verdichtung des Innenbereiches gegeniber einer ortlichen

AuBenentwicklung Rechnung getragen. Eine rechnerische Ermittlung von Eingriffen sowie deren
Kompensation ist nicht erforderlich.
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4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdglichkeiten
(Alternativen)

Andere zentral6rtliche und bereits zuvor baulich in Anspruch genommene Flachen, die ahnliche
Qualitdten aufweisen, sind in Saerbeck nicht verflgbar. Gleichwertige Alternativen liegen deshalb
nicht vor.

Aufgestellt:
Osnabrick, 16.04.2012
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Il Verfahrensvermerke

Der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Saerbeck hat der Begriindung des Entwurfes
am 25.04.2012 zugestimmt.

Die Entwurfsbegrindung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplanes in der Zeit vom
......... bis ............ einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung geprift und (erganzt) vom Rat der
Gemeinde Saerbeck in seiner Sitzungam ............... als Begriindung der Satzung gebilligt.

Saerbeck, den....... ...........

Der BUrgermeister
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