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Veranlassung und Erforderlichkeit
Der Bebauungsplan Nr. 7 "Ortskern” ist seit dem 02.12.1983 rechtskraftig.

Das PlanungsgrundstUck lag nach dem Abriss des Hauses Buck im Jahr
2013 brach. Das Grundstick befindet sich im Eigentum der Saerbecker
GrundstUcksentwicklungs- und Wirtschaftsférderungsgesellschaft mbH —
SGW. Es ist von Bebauung und Bewuchs freigerdumt und prdsentiert
sich als BaulUcke im Zentrum des Ortskerns.

Die Planung sieht die Errichtung von zwei zweigeschossigen, wohnge-
nutzten Mehrfamilienhdusern mit einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss
des zur MarktstraBe orientierten Geb&udes vor.

Das geplante Bauvorhaben macht eine Anpassung der im Jahr 1983
festgesetzten Baugrenzen und Uberbaubaren Grundsticksfléchen so-
wie weitere Festsetzungen zum Bebauungsplan i. d. F. v. 1983 erforder-
lich, um das Bauvorhaben planungsrechtlich zu sichern. Vor diesem Hin-
tergrund ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Damit wird die stadtebauliche Baulicke im Ortskern einer Wiedernut-
zung zugefUhrt und der Ortskern als Versorgungs- und Wohnstandort
gestarkt. Das Ortsbild und das stadtebauliche Erscheinungsbild des
Ortskerns werden durch die Bebauung wiederhergestellt.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Wiedernutzung
des Baugrundstickes wird ein Anderungsverfahren im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefUhrt (Bebauungsplan der Innen-
entwicklung). Der Geltungsbereich der 12. Anderung umfasst das
GrundstUck MarktstraBe 29 (Flur 34: FlurstGck 1199).

Derin § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m?
Grundfldche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO wird mit der vorliegen-
den Planung nicht erreicht, die PlangebietsgroBe betragt 885 m2.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die Zul&ssigkeit von Vor-
haben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeits-
profung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltveriraglichkeits-
profung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeinfrachtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungs-
ziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes, s.a. Kap. 3 Auswirkungen des Bebauungspla-
nes).

Demnach ist von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs.
2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiug-
bar sind, abzusehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (Uberwachung
der Umweltauswirkungen).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht betroffen. GemaB
§13a Abs. 2 Nr. 4 gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § Ta Absatz 3 Satz 6
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
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Begrundung der Festsetzungen

Die Planzeichnung wird zur Sicherung der Wiedernutzbarmachung des
Planungsgrundstickes entsprechend gedndert.

Dazu werden die Baugrenzen planzeichnerisch angepasst, so dass die
beiden geplanten Gebdude planungsrechilich gesichert werden. Die
Baugrenzen haben zu den benachbarten nérdlichen und 6stlichen
Grundsticken einen Abstand von 3,0 m. Zur StraBe Am Kirchplatz weist
die Baugrenze einen Abstand von 1,0 m zur StraBengrenze auf. Der ge-
ringere Abstand ist aus der typischen stddtebaulichen Situation der Be-
bauung des Ortskerns abgeleitet (historisch gewachsene, geringere
seitliche Abstandsfldchen der Bebauung). Die bestehende Bebauung,
die zur MarktstraBe orientiert ist, grenzt mit den Hauptfassaden der Ge-
bdude unmitteloar an den Gehweg. Zu den seitlichen GrundstUcks-
nachbarn bestehen in Teilen geringere Abstandsfldchen, die im We-
sentlichen aus der gewachsenen historischen Bebauungsstruktur resul-
tieren. Dies gilt auch fUr die Bebauung an der MarienstraBe und Am
Kirchplatz und wird aus stédtebaulichen Grinden als pradgendes Merk-
mal der typischen historisch gewachsenen inneroértlichen Bebauungs-
struktur auch fur das Planungsgrundstick Ubernommen. Die Regelun-
gen des Abstandsfléchenrechts gemdaB Landesbauordnung NRW sind
davon unbenommen.

Zur MarktstraBe wird eine Baulinie festgesetzt. Auf dieser Linie ist zu bau-
en. Damit wird das typische stddtebauliche Erscheinungsbild der Be-
bauung der MarktstraBe als straBenbegleitende Randbebauung ge-
sichert und fUr diesen Teil der MarktstraBe ebenfalls angewendet. Dies
erfolgt in Anlehnung an die historische Bebauung des Hauses Buck an
diesem Standort. Das Wohnhaus sowie die Scheune der historischen
Bebauung grenzten unmittelbar an den Gehweg und pragten als ge-
schlossene Randbebauung das Ortsbild. Diese stddtebauliche Anord-
nung wird aufgrund der pradgenden Bedeutung fUr das Ortsbild des
Ortskerns auch fur die Neubebauung als staddtebauliches Motiv aufge-
nommen und durch Festsetzung einer Baulinie gesichert.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstucksfldche mit der Baulinie
zur MarktstraBe sowie Baugrenzen zu den drei benachbarten GrundstU-
cken sichert die Errichtung der geplanten zwei Mehrfamilienhduser.
Dadurch wird das BaugrundstUck ortskerngerecht wiedergenutzt, die
innerdrtliche BaulUcke stddtebaulich geschlossen, das stddtebauliche
Erscheinungsbild wiederhergestellt und der Ortskern durch die neuen
Nutzungen gestarkt.

Der Bebauungsplan setzt eine dreigeschossige Bebauung in offener
Bauweise fest. Die Grundfldchenzahl (GRZ) ist als Obergrenze gem. § 17
BauNVO auf 1,0 festgesetzt. Das entspricht bei drei Vollgeschossen ei-
ner GeschoBfldchenzahl von 3,0. Die bisherige Festsetzung des 3. Voll-
geschosses als Dachgeschoss ist planungsrechtlich nicht mehr zul&ssig.

Zur Begrenzung der Hohenentwicklung der Bebauung wird eine First-
héhe von hoéchstens 12,0 m festgesetzt. Damit wird die Ho6henentwick-
lung der Neubebauung auf ein ortsbildvertragliches MaB begrenzt. Be-
zugspunkt ist die Oberkante Fertigfussboden (OKF). Diese darf gem. 2.6
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Ortlicher Bauvorschriften i.d. Neufassung v. 2006 héchstens 0,50m Uber
der zugeordneten ErschlieBungsstraBe liegen, Bezugspunkt der OKF ist
die Oberkante der ndchstgelegenen offentlichen Verkehrsfidche in
GrundstUcksmitte.

Die Art der Nutzung setzt ein Kerngebiet fest (MK). Der Zul&ssigkeitska-
talog der Nutzungen gem. § 7 BQuNVO 1977 i.V.m. § 1 BauNVO 1977 ist
in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes i.d.F.v. 1983 ge-
regelt. Dieser Festsetzungskatalog bleibt mit einer Ausnahme unverdn-
dert:

GemdaB § 7 Abs. 4 BauNVO 2013 wird fUr einen Teil des Kerngebietes
(hier gekennzeichnet durch die Fldchenabgrenzungen ABCDA) eine
reine Wohnnutzung zugelassen. Damit wird die besondere stadtebauli-
che Situation der MarkistraBe als zentraler Versorgungsort abgebildet.
Die aktuelle Nutzungsstruktur ist geprdgt durch zur MarkistraBe orien-
tierte Geschafte, Schank- und Speiswirtschaften und andere kleinge-
werbliche Nufzungen in den ErdgeschoBzonen. Die Ubrigen Teile der
Gebdude werden wohngenutzt. Das betrifft sowohl die geschoBweise
Wohnnutzung als auch die Nutzung weiterer Gebdudeteile. Diese fur
den Ortskern Saerbecks typische Nutzungs- und Bebauungsstruktur wird
fUr das PlanungsgrundstUck Ubernommen. Das bedeutet die Zuldssig-
keit einer kerngebietsbezogenen gewerblichen Nufzung im Erdgeschol3
des zur MarkistraBe orientierten Gebdudes sowie die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen in den Obergeschossen sowie im hinteren Teil des Plo-
nungsgrundstucks (hier das zur StraBe Am Kirchplatz orientierte Mehrfa-
milienhaus).

In Ergé&nzung zur bisherigen Festsetzung (hier: Ortliche Bauvorschriften
i.d. Neufassung v. 2006) ist im Geltungsbereich der 12. Anderung des
Bebauungsplanes zusatzlich zu den bisher festgesetzten Sattel- und
Walmdachformen auch ein Mansarddach mit einer Dachneigung von
25 Grad bis zu 65 Grad zuldssig. Damit wird das geplante Neubauvor-
haben hinsichtlich der vorgesehenen gestaffelten Dachneigungen
(Mansard-Walmdach) gesichert. Die Anderung der Dachneigung ist
geringfigig und sichert eine ortsbildvertragliche EinfGgung der Neube-
bauung.

Zur Sicherung des erforderlichen Stellplatznachweises auf dem Bau-
grundstick wird eine textliche Festsetzung geftroffen, die die Anlage
von Stellplatzen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zuldsst. Nebenanlagen (wie Fahrrad- und Mullabstellplatze) sind in
diesen ebenfalls Fldchen zuldssig. Dies sichert eine flexible Nutzungs-
moglichkeit des Planungsgrundstuckes.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1983
sowie die Ortlichen Bauvorschriften i.d. Neufassung v. 30. August 2006
bleiben weiterhin gultig.

Die Plandnderung ist aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt (Dar-
stellung als Gemischte Baufl&dchen).
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Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung der Planung sind keine nennenswerten Verdnde-
rungen der Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten. Eine Umwell-
prufung sowie ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. Die Schwellen-
werte der zuldssigen Grundfldche werden wesentlich unterschritten.
Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur DurchfUhrung einer Um-
weltvertréaglichkeitsprifung. Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter be-
stehen nicht.

Im Rahmen einer Artenschutzprifung (Stufe |: Vorprifung; Artenspekit-
rum, Wirkfaktoren) ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz durch die geplante Anderung (hier: Anpassung
der Uberbaubaren Grundstucksflachen, Stellpldtze und Ver&nderung
der Nutzungsmoglichkeiten) ausgeldst werden kénnen.

Dazu wurde am 18.2.2016 eine Ortsbegehung des PlanungsgrundstU-
ckes und des Umgriffes durchgefUhrt. Das Planungsgrundstick ist eine
innerdrtliche Baullcke und war Uber 100 Jahre mit einem Wohnhaus
und landwirtschaftichem Nebengebdude bebaut. Die Nachbarnut-
zungen sind ebenfalls geprégt als typische innerdrtliche, kleinteilige Be-
bauungsstruktur dorflicher Ortslagen. Nordlich grenzt eine gréBere Frei-
fldiche an mit Bewuchs und Nutzung als Parkplatz (hier: Hotelnutzung).
Nach Abriss der Gebdude im Jahr 2013 stellt sich das Planungsgrund-
stUck als typische Siedlungsbrache dar. Bewuchs und Gebdude sind
komplett abgerdumt. Die Oberfladche des Baugrundstickes kennzeich-
net sich als mit Schotter- und Mauerresten durchmischter naturlicher
Oberboden.

Hinweise auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten im Planungs-
gebiet wurden nicht gefunden (Grundlage: Messtischblatt 3811, Quad-
rant 2 fUr den Lebensraumtyp Gdarten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen).

Im Zuge der Bebauung des Baugrundstickes sowie durch die spdatere
Nufzung sind bau- und beftriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten
(L&rm, Versiegelung). Da es sich um eine Wiedernutzung eines Uber
mehr als ein Jahrhundert genutzten, innerdrtlichen Baugrundstickes
handelt, werden diese Auswirkungen als nicht erheblich eingeschatzt
(Vorbelastungen). Im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebietes be-
stehen ausreichende Ausweichméglichkeiten (z.B. Bereich BuBmanns-
bach), die wesentlich attraktivere Habitate umfassen als das Planungs-
gebiet.

Das geplante Vorhaben 16st nach aktuellem Erkenntnisstand keine Ver-
botstatbestinde gemdaB § 44 Abs. 1 Nr. 1, Nr. 2, Nr. 3 und Nr. 4
BNatSchG aus.

Die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Planungsgrundstu-
ckes sind gesichert. Dies erfolgt Gber die MarktstraBe und die StraBe Am
Kirchplatz.

Hinsichtlich des Klimaschutzes sind nach § 1 (5) BauGB die allgemeinen
Ziele zu sichern.

Die Moglichkeiten der Festsetzung klimawirksamer Gestaltungsméglich-
keiten sind aufgrund der bestehenden Gebdudeorientierung begrenzt.
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Die bestehende Orientierung von Teilen der geplanten der Gebdude
nach SUden und Westen |dsst grundsdtzlich die Errichtung solarthermi-
scher und photovoltaischer Anlagen zu.

Im Zuge der geltenden Gesetzgebung sind die gesetzlichen Vorgaben
der Energieeinsparung, des Einsatzes regenerativer Energien und der
Energieeffizienz zu berUcksichtigen. Neu- und Umplanungen unterliegen
den gesetzlichen Anforderungen an Energieeinsparung und Klima-
schutzanforderungen, wie sie beispielsweise aus der Energieeinsparver-
ordnung fUr jede BaumaBnahme nachzuweisen ist (ENEV14). Die Einhal-
tung dieser Anforderungen ist Gegenstand der konkreten Hochbaupla-
nung. In diesem Zusammenhang sind z.B. auch Fragen regenerativer
Energieversorgungssysteme zu prufen, wie sie im ErneuerbareEnergien-
Warmegesetz (EEW&rmeG) vorgegeben sind. Die Gemeinde wird auf
die Umsetzung der Ziele des Integrierten Klimaschutz- und Klimaanpas-
sungskonzeptes der Gemeinde (IKKK 2008) und auf eine hohe Energie-
effizienz der Neuvorhaben sowie den Einsatz regenerativer Energien
hinwirken. In diesem Zusammenhang ist zu klGren, ob mittelfristig ein An-
schluss an das geplante Nahwdrmenetz des Ortskerns erfolgen kann.
Diese MaBnahmen sind planungsrechtlich nicht festsetzbar.
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Satzungsfassung

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat am ... ... gemaRk § 2 Abs. 1 den Beschluss
zur Aufstellung der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 "Ortskern" gefaRt.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am ............. ortstblich bekannt gemacht.

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

Birgermeister

4. Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 BauGB am ............. ortsuiblich bekannt
gemacht worden. Der Bebauungsplan ist damit rechtsverbindlich geworden.

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

Biirgermeister

2. Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat in seiner Sitzung am ............. dem Entwurf
der 12. Anderung des Bebauungsplanes - mit Begriindung - zugestimmt und
seine offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2und § 4 Abs. 2 i.V.m. § 13
Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden
am e ortsublich bekanntgemacht. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in
der Zeit vom ............. bis einschlieRlich ..............

Saerbeck, den ....

Bilirgermeister

5. Entwurf und Verfahrensbetreuung

Stadt e Land e Fluss

Biro fur Stadtebau und Umweltplanung
Konigstrasse 32 . 53113 Bonn
T: 0228 9239724 * M: info@slf-bonn.de

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

Textliche Festsetzungen

1. Innerhalb des mit ABCDA gekennzeichneten Teils des Baugebietes kann ein Anteil von
bis zu 100% der zuldssigen GeschoRflache fir Wohnungen verwendet werden.

3. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat die Bebauungsplananderung nach Prifung der
Stellungnahmen in seiner Sitzung am ............. als Satzung gemaR § 10 BauGB
beschlossen.

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

Biirgermeister

2. Nebenanlagen und Stellpldtze sind auch auRerhalb der tberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

3. Die Hohe baulicher Anlagen bezieht sich auf Oberkante Fertigfussboden des
Erdgeschosses. Bezugspunkt der Oberkante Fertigfussboden des Erdgeschosses ist die
Oberkante der vorderseitig gelegenen Verkehrsflache, gemessen in Grundsticksmitte.

Ortliche Bauvorschriften

4. Im Geltungsbereich der 12. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 7 Ortskern ist neben
einem Sattel- und Walmdach auch ein Mansarddach zuléssig. Die Dachneigung des
Mansarddaches ist auf 25° bis 65° begrenzt.

Hinweis

Die ubrigen Textlichen Festsetzungen des Rechtsplanes i.dF.v. 02.12.1983 und
die Ortlichen Bauvorschriften i.d.Neufassung v. 30. August 2006 bleiben
unverandert guiltig.

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Artikel 6 des
Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGbl. 1 S. 1722)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132 ), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGbl. | S. 1548)

¢ Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. 1 S. 1509)

e Bauordnung fur das Land Nordrhein Westfalen - Landesbauordnung (BauO
NRW) - in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Médrz 2000 (GV NRW S.
256) zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV
NRW S. 294)

e Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NRW S. 666), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 25. Juni 2015 (GV NRW S. 496)
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