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Anlage zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 "Eschgarten 11"
der Gemeinde Saerbeck

Begriindung und Erlauterung gem. 89 Abs. 8 BauGB

Anla jel der Planun

In Saerbeck besteht zur Zeit ein nur begrenztes Angebot von Wohnbauland hei einer
gleichzeitig hohen Nachfrage wvon Bauwilligen. Es ist nun Absicht des Rates der
Gemeinde Saerbeck, im Bereich dieses Bebauungsplanes Nr. 9 zusitzliche
Baumdbglichkeiten zu schaffen, die schon erschlossen und schnell realisierbar sind. Das
Bebauungsplan-Anderungsverfahren soll daher zur Deckung dringenden Wohnbedarfes
gemalk § 2 Malknahmengesetz zum Baugesetzbuch durchgefiihrt werden.

Bereich A - Heckenweg:

Auf bisher ungenutzten Flichen entlang des "Heckenweges” kann eine neue
Wohnbebauung ermoglicht werden. Diese Bebauung ist schon im Zuge des StraRen-
und Sielleitungsbaues am "Heckenweg” vorgesehen und durch entsprechende
Anschllisse vorbereitet worden. Der vorhandene Bolzplatz siidlich des "Heckenweges™
wird hierbei nicht verandert.

Desweiteren wird die StralRenanbindung an das neue Wohngebist "Eichenhain im
nérdlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2 komplettiert.

Bereich 8 - Grevener Strafle:

Die bisher ausgewiesene Strallenverkehrsflaiche war zur Abrundung des
Strafdenverlaufes im Zuge eines Bundesstralienausbaues vorgesehen. MNach
Rlckstufung der "Grevener Stralke" zur Gemeindestrale wird dieser Ausbau nicht
mehr erfolgen. Daher kann nun planungsrechtlich die umfangreich vorhandene
Vegetation in einer Griinflaiche gesichert werden.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am siddstlichen Rand des Ortes Saerbeck im Bereich der Stralen
"Grevener Stralle” {ehemals B 219 / 475}, "Heckenweg", "Niehoffs Blaike". Die
Flache der zwei Anderungsbereiche betrigt zusammen ungeféhr 0,99 ha. Die genauen
Umgrenzungen sind dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Topografi Plangehietes
Das gesamte Gelande ist nahezu eben,

Ubergeordnetes Planungsrecht

Bereich A - Heckenweg:

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Saerbeck weist in  der noch
rechtsverbindlichen Fassung eine Griinfliche im Bereich der geplanten Weohngebiete
aus., Die Anpassung und Umwidmung erfolgt jedoch zur Zeit parallel im 7.
Anderungsverfahren des Flachennutzungsplanes.

Bereich B - Grevener Strafle:
Die Veranderungen sind geringfiigig und betreffen nicht die Festsetzungen des
Flachennutzungsplanes.

Planungen im Anderungsbereich
Art und der i 2

Bereich A - Heckenweg:

Die Wohnhaufldchen nérdlich des "Heckenweges” werden mit einer GRZ von 0,3 und
einer GFZ von 0,5 ausgewiesen. Die Festsetzungen ergeben eine lockere, offene
Bauweise, die den Blick auf die dahinterliegende Anhdhe zulaft.

Ein  groRziigiger Dachausbau ist mit  maximal zwei  Vollgeschossen
bauordnungsrechtlich einfach zu verwirklichen.
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Die Baugrenzen sind so gefafdt, dall die Bebauung einen rhythmischen Wechsel
zwischen den hbdheren Hauptbaukérpern und niedrigen Nebenanlagen ergibt.
Gleichzeitig wird durch eine Baulinie parallel zum StraBenverlauf eine leicht gerundete
StralRenraumkante als signifikantes Merkmal an der Ortseinfahrt ausgebildet.

Fiir das Baugrundstiick sidlich des "Heckenweges” (neben dem vorhandenen
Bolzplatz) wird der Baum- und Strauchbestand durch die Baugrenzen beriicksichtigt.

Fiir alle neu zu errichtenden Geb&ude ist die Traufhdhe beschrinkt [siehe unten].

Bereich B - Grevener Strafe:
Es sind keine baulichen Nutzungen in diesem Bereich vorgesehen.

Ve k

Bereich A - Heckenweg:

Die neu geplanten Wohnbauflachen kénnen durch die vorhandenen StraRen
erschlossen werden. Zusatzlich wird das Verbindungsstiick vom "Heckenweg™” zu dem
nérdlich angrenzenden Wohngebiet ausgewiesen.

Die bisher eingetragenen Sichtdreiecke fiir die Einmiindung des "Heckenweges” in die
BundesstralRe 219 / 475 kdnnen entfallen.

Bereich B - Grevener Strafle:

Die bisher ausgewiesene Stralenverkehrsflache zur Abrundung des Stralenverlaufes
im Zuge eines Bundesstralienausbaues wird nicht mehr bendtigt.

Die bisher eingetragenen Sichidreiecke an der "Grevener StraRe" kdnnen entfallen.

Ver- und_Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung kann durch die Erweiterung der bestehenden Ver- und
Entsorgungsanlagen der zustandigen Trager erfolgen.

Die vorhandene Wasserleitung DN 200 an der Nordgrenze des Bebauungsplans bleibt
in einer &ffentlichen Granflache, eine Zugangs- und Wartungsmdéglichkeit ist daher flr
die Versorgungstrager ohne Schwierigkeiten gesichert.

Flir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes ist ein Hinweis auf dem
Bebauungsplan eingetragen.

Infrastruktur

Die infrastrukturellen Anforderungen durch die Nutzer der nesuen Wohngebiude
konnen durch die bestehenden Einrichtungen abgedeckt werden. Darliberhinaus ist in
unmittelbarer Nahe im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 2 der Bau eines neuen
Kindergartens vorgesehen,

Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr

Das Plangebiet ist zur Zeit durch die Bushaltestellen an der "Grevener StralRe" mit
mehreren Buslinien gut erreichbar.

Griinflachen u

Bereich A - Heckenweg:

Der vorhandene Spiel- und Bolzplatz bleibt in einer &ffentlichen Grinflache mit
zuldssigen Spielanlagen unverdndert erhalten. Auf dem angrenzenden BaugrundstGek
sind drei erhaltenswerte Biume mit einem Erhaltungs- und Pflegegebot festgesetzt.
Die Baume sind bsi Baumalknahmen weitrdumig zu schiltzen. Die vorhandene Hecke
entlang der Stralenkreuzung wird unter Schutz gestellt, um das derzeitige Ortsbild
nicht nachteilig zu veradndern.

Das Sichtdreieck an der "Grevener Strafde” ist nicht mehr erforderlich, so daly die
vorhandenen Gehdlze in einer privaten Griinflache erhalten bleiben kénnen.

Bereich B - Grevener Strafle:

Der Straflenausbau der "Grevener Stralle" und die Sichtdreiecke sind nicht mehr
erforderlich, die vorhandenen Geholze kénnen in einer privaten Griinflache erhalten
bleiben. ;
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5.7 Natureingriffskompensation
Die geplante Anderung beinhaltet Veriinderungen des naturrdumlichen Eingriffes

gegenlber der derzeitigen, rechtsverbindlichen Behauungsplanung. Ausgleichs-
maRnahmen hierfiir ergeben sich innerhalb der Anderungsbereiche. Insbesondere der
Schutz und Erhalt der bestehenden, umfangreichen Baumgruppen entlang der
"Grevener Stral’e” stellt eine deutliche Verbesserung gegeniiber der bisherigen
Bauleitplanung dar, die hier stral’enverkehrstechnische Belange der ehemaligen
BundesstralRe berlicksichtigen mufite.

Die rechnerische Eingriffs- und Ausgleichsermittiung hat zum Ergebnis, dal der
geplante Eingriff vollstdndig durch die nsuen Festsetzungen ausgeglichen wird.
Woaeitere KompensationsmaBnahmen innerhalb oder auRerhalb des Anderungsbersiches
sind nicht erforderlich.

5.8 Gestalterische Festsetzungen
Die gestalterischen Festsetzungen geméaft § 9 Abs. 4 Baugesetzbuch in Verbindung

mit § 81 Bauordnung Nordrhein-Westfalen haben zum Ziel, die Neubauten harmonisch
in die bestehende Gebaudesubstanz einzufigen. Insbesondere die
Gebiudehdhenbeschridnkungen in Form der Festsetzung der maximalen Traufhdhe auf
4,00 m nehmen Bezug zu dem Bestand und zu dem geplanten Wohngebiet
“Eichenhain” im Bebauungsplan Nr. 2 auf.

5.9 Denkmalschutz und Denkmalpflege

tnnerhalb  der Anderungsbereiche sind keine Baudenkmale bzw. potentielle
Baudenkmale vorhanden; die denkmalgeschiitzten Fachwerkhduser am "Bramhoff"
werden nicht beriihrt. Sollten Bodendenkmale entdeckt werden, wird durch einen
entsprechenden Hinweis in dem Bebauungsplan sichergestellt, daf dies unverziiglich
angezeigt wird.

5.10 Immissionsschutz
Far den Immissionsschutzwall entlang der ndrdlichen Bebauungsplangrenze besteht
keine Notwendigkeit mehr; die zur Zeit noch betriebene Gefligelfarm auf dem
benachbarten Gelande wird in Kiirze aufgegeben.

5.11 Altlasten }
Altlasten und Kontaminationen sind fiir die Anderungsbereiche nicht bekannt,

G. Kosten
Die Durchfihrung wird folgende, (iberschlégig ermittelte Kosten verursachen:
StralRenbau, einschlieRlich Beleuchtung:DM

Kanalbau fir Trennsystem: DM
Kompensationsmalnahmen: DM
Kosten, insgesamt: DM

In diesen Kosten sind die Aufwendungen fiir den notwendigen Grunderwerb nicht
enthalten. Die ErschlieBungskosten werden den einschidgigen Satzungen entsprechend
auf die Anlieger umgslegt. Der Kostenanteil der Gemeinde Saerbeck betrigt 10% der
beitragsfahigen ErschlieRungskosten. Die Wasser-, Gas- und Stromversorgungen werden
durch die =zusténdigen Versorgungstréger ohne Kostenbeteiligung der Gemeinde
sichergestelit.

Aufgestellt: Saerbeck, im Mai 1996
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