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Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 10 "Dyckhoff-Strotmeier" ist seit dem 12.09.1983
rechtskraftig. Am 26.06.1989 erfolgte eine vereinfachte Anderung des
Bebauungsplanes. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes wurden durch ortliche Bauvorschriften i.d.F. v. 20.09.
1991 erganzt.

Der GrundstUckseigentumer des GrundstUckes LindenstraBe 47 beab-
sichtigt bauliche Verdnderungen mit Anpassung und Modernisierung
des bestehenden Wohngebdudes, wahlweise einer Neubebauung so-
wie Errichtung eines weiteren Wohnhauses auf dem straBenabgewand-
ten hinteren Teil des GrundstUcks. Das Grundstick hat eine GréBe von
etwa 1.312 gm, befindet sich in Privateigentum und ist derzeit als Wohn-
gebdude mit Garten genutzt.

Die geplanten baulichen Verdnderungen machen eine Anpassung der
im Jahr 1983 speichern als pdf

festgesetzten Baugrenzen und Uberbaubaren GrundstUcksfldchen er-
forderlich, um die geplante Umnutzung und Nachverdichtung des
BaugrundstUckes planungsrechtlich zu sichern. Vor diesem Hintergrund
ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Damit wird der Ortskern im Sinne der Zielsetzungen der Innenentwick-
lung baulich verdichtet und als Wohnstandort gestérkt. Das stddtebau-
liche Erscheinungsbild wird durch die Bebauung ortsbildtypisch ergdnzt.

Zur planungsrechtlichen Absicherung der geplanten Nutzung wird ein
Anderungsverfahren im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung). Der Geltungs-
bereich der 1. Anderung umfasst neben dem Planungsgrundstick Lin-
denstraBe 47 die GrundstUcke Haselstiege 2, 2a, 4, 4a und é (FlurstGcke
1141, 1146, 1147, 1148, 1167, 1168, 1169, 1170, 1338, 1339, 1340). Hier
werden in der Folge der Anderung der Baugrenzen auf dem Planungs-
grundstUck die ehemals festgesetzten Baugrenzen der Nachbargrund-
stUcke angepasst.

Der in § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m?
Grundflédche im Sinne des § 192 Abs. 2 BauNVO wird mit der vorliegen-
den Planung nicht erreicht, die PlangebietsgroBe des Geltungsberei-
ches der 1. Anderung betragt ca. 3.754 m2

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die Zuldssigkeit von Vor-
haben, die einer Pflicht zur DurchfUhrung einer Umweltvertraglichkeits-
prufung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeits-
prufung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung
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 Bebauungsplo-
nes).
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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 verfug-
bar sind, abzusehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden (Uberwachung
der Umweltauswirkungen).

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht betroffen. GemdaBi
§13a Abs. 2 Nr. 4 gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.

Der rechtsgultige Fldchennutzungsplan der Gemeinde stellt das Plo-
nungsgebiet als Wohnbaufldche dar. Die Anderung des Bebauungs-
planes ist aus dem FNP entwickelt.

Seit DurchfUhrung der Offenlage wurde das Planungsgrundstick geteilt.
Vor diesem Hintergrund entfdllt die Festsetzung eines Geh-, Fahr- - und
Leitungsrechtes an der westlichen GrundstUcksgrenze. Die Baugrenzen
werden in diesem planungsbetroffenen Bereich an den gednderten
FlurstGcksverlauf (hier FlurstOck Nr. 1338) angepasst.

BegrUndung der Festsetzungen

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

Die Baugrenzen werden planzeichnerisch angepasst. Die Uberbauba-
ren GrundstUcksfldchen sichern bauliche Entwicklungsmoglichkeiten for
den Bereich des Bestandsgebdudes und ermdglichen gleichzeitig eine
maBstabsgerechte Nachverdichtung des Planungsgrundstucks im stra-
Benabgewandten Bereich.

Die Baugrenzen werden zur LindenstraBe um etwa 2,50 m erweitert, um
einen gréBeren Spielraum fur die bauliche Entwicklung im Bereich des
Bestandsgebdudes zu sichern (Flurstick 1339). Die neue Baugrenze setzt
stddtebaulich die ,treppenartige” Bebauung der Nachbargebdude
LindenstraBe 41 — 45 fort und nimmt gleichzeitig die Bauflucht des Ge-
bdudes Haselstiege 1 auf.

Im hinteren Teil der PlanungsgrundstUcke (FlurstOck 1338) werden die
Baugrenzen erweitert. Dadurch wird auf diesem FlurstUck die Errichtung
eines weiteren Wohngebdudes ermoglicht.

In der Folge werden die Baugrenzen der FlurstGcke 1169, 1170, 1147,
1148 an den Verlauf der neuen Baugrenzen angepasst und generali-
siert. Dadurch werden die Uberbaubaren GrundstUcksflachen dieser
FlurstUcke vergroBert.

Der Ortskern wird durch die geplante Nachverdichtung im Sinne der
Ziele der Innenentwicklung st@dtebaulich inwertgesetzt. Die Funktions-
fahigkeit des Ortskerns als zentraler Versorgungsbereich wird durch die
Sicherung einer Wohnnutzung gestarkt.
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Die Art der Nutzung setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Es qilt
der Zulassigkeitskatalog der Nutzungen gem. § 4 BauNVO in der Fas-
sung vom 12.09.1983.

Der Bebauungsplan setzt analog der Fassung aus 1983 eine einge-
schossige Bebauung in offener Bauweise fest.

Die Grundflachenzahl (GRZ) bleibt als Obergrenze gem. § 17 BauNVO
auf 0,4 festgesetzt.

Das Planungsgrundstick hat derzeit eine GréBe von etwa 1.312 m2,
Durch die erfolgte GrundstUcksteilung sind zwei Grundsticke mit 728 m?2
und 584 m? FIGche entstanden. Dies entspricht der Ublichen Grund-
stUcksgroBe der benachbarten BaugrundstUcke im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes und sichert eine stadtebaulich maBstabsgerech-
te Nachverdichtung.

Hinsichtlich der Hohenentwicklung bleiben die drtlichen Bauvorschriften
i.d.F. v. 29.09.1991 guUltig. Dies betrifft u.a. die Hohenlage der Wohnge-
bdude, die Traufhdhe mit maximal 0,8 m Uber der Oberkante der zug-
horigen Rohdecke sowie die Dachneigung von 35 — 48 Grad. Damit
wird gewdhrleistet, dass sich das Neubauvorhaben stédtebaulich ent-
sprechend in die Bestandsbebauung einflgt.

Garagen, Stellplatzen und Carports sind auf den Baugrundsticken all-
gemein zuldssig. Nebenanlagen (wie Fahrrad- und Mullabstellplatze)
sind in diesen Flachen ebenfalls zuldssig. Dies sichert eine flexible Nut-
zungsmoglichkeit des Planungsgrundstickes und nimmt die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1983 auf.

Die drei planungsbetroffenen im Bebauungsplan i.d.F.v. 1983 festge-
setzten zum Erhalt bestimmten Bume im Bereich der Zufahrt zum hinter-
liegenden GrundstUck (Flurstck Nr. 1338) sind durch entsprechende
standortgerechte, einheimische Bdume gleicher Art auf dem Bau-
grundstick gemasB folgender Auswahlliste zu ersetzen:

Acer campestre* Feldahomn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Betula pendula* Birke
Carpinus betulus* Hainbuche
Quercus robur* Stieleiche
Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus excelsior* Esche

(Mindestpflanzqualitét: Mindeststammumfang von 18-20 cm, gemessen in 1,0
m H6he Uber Bodenoberflache, Hochstamm, 3 x v. mit Ballen)

Die weiteren Textlichen Festsetzungen des Rechtsplanes i.dF.v.
12.09.1983, der vereinfachten Anderung vom 26.06.1989 sowie die ortli-
chen Bauvorschriften vom 20.09.1991 bleiben unverdndert gultig.
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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 Umwelt-
profung sowie ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. Die Schwellen-
werte der zul@ssigen Grundfldche werden wesentlich unterschritten.
Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur DurchfOhrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprofung. Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter be-
stehen nicht.

Im Rahmen einer ArtenschutzprUfung (Stufe I: Vorprifung; Artenspeki-
rum, Wirkfaktoren) ist zu prifen, ob die Zugriffsverbote nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz durch die geplante Anderung (hier: Anpassung
der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen, Stellplatze und Verdnderung
der Nutzungsmoglichkeiten) ausgeldst werden kénnen.

Dazu wurde am 09.03.2017 eine Ortsbegehung des Planungsgrundstu-
ckes und des Umgriffes durchgefuhrt. Die Nutzungen innerhalb des Gel-
tungsbereiches der 1. Anderung sind als typische innerértliche, kleintei-
lige Bebauungsstruktur dorflicher Ortslagen mit Garten mit Uberwiegend
freistehenden Einfamilien- und Doppelh&usern gepragt.

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

Im Zuge der Bebauung des BaugrundstUckes sowie durch die spdatere
Nutzung sind bau- und betriebsbedingte Auswirkungen zu erwarten
(Larm, Versiegelung). Da es sich um eine Nachverdichtung eines, inner-
ortlichen Baugrundstickes handelt, werden diese Auswirkungen als
nicht erheblich eingeschatzt (Vorbelastungen).

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

Die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des PlanungsgrundstU-
ckes sind gesichert. Dies erfolgt Uber die LindenstraBe. Das neu geteilte
FlurstOck 1338 umfasst die zur eigenen ErschlieBung erforderlichen
GrundstUcksflachen in einer Breite von 3,5 m entlang der westlichen
GrundstUcksgrenze.

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

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 Klimao-
schutzanforderungen, wie sie beispielsweise aus der Energieeinsparver-
ordnung fur jede BaumaBnahme nachzuweisen ist (ENEV 2016). Die Ein-
haltung dieser Anforderungen ist Gegenstand der konkreten Hochbau-
planung. In diesem Zusammenhang sind z.B. auch Fragen regenerativer
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Energieversorgungssysteme zu prifen, wie sie im ErneuerbareEnergien-
Wdarmegesetz (EEWaGrmeG 2015) vorgegeben sind.

Die Gemeinde wird auf die Umsetzung der Ziele des Integrierten Klima-
schutz- und Klimaanpassungskonzeptes der Gemeinde (IKKK 2008) und
auf eine hohe Energieeffizienz der Neuvorhaben sowie den Einsatz re-
generativer Energien hinwirken

Durch die Stellung der Baukdrper (hier: Nord-SUd-Ausrichtung) kénnen
groBe Teile der Dachfléchen mit SUdorientierung fur photovoltaische
und/oder solarthermische Anlagen genutzt werden. Eine Gebdudeori-
entierung nach Suden sichert weiterhin die Mdglichkeit einer passiven
Solarenergienutzung.
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Ausschnitt Rechtsplan i.dF. der vereinfachten Anderung

v. 26.06.1989

(Ausschnitt des Originalplans)

Planzeichenerklarung
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet - WA WA
. |
Uberbaubare Grundstiicksflachen
Baugrenze 0
0,4
SD 35 -

1. Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat am 4. Mai 2017 gemaR § 2 Abs. 1 den
Beschluss zur Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
"Dyckhoff-Strotmeier" gefaRt. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 4. Mai 2018
ortsiblich bekannt gemacht.

O

2. Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat in seiner Sitzung am 4. Mai 2017 dem
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes - mit Begriindung - zugestimmt
und seine 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 i.V.m.§ 13
Abs. 2 BauGB beschlossen. Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am
............. ortstiblich bekanntgemacht. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in der Zeit
vom 29. Mai 2017 bis einschlieBlich 30. Juni 2017.

O

3. Erneute Offentliche Auslegung

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat in seiner Sitzung am 7. Dezember 2017 dem
Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes - mit Begriindung - zugestimmt
und seine erneute &ffentliche Auslegung gemaR § 4a Abs. 3 i.V.m. § 3 Abs. 2 und
§ 4 Abs. 2 und § 13 Abs. 2 BauGB beschlossen. Die Offenlagefrist wurde auf zwei
Wochen verkiirzt, Stellungnahmen konnten nur zu den geénderten Teilen
abgegeben werden. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 3.
November 2017 ortsublich bekanntgemacht. Die 6ffentliche Auslegung erfolgte in
der Zeit vom 12. Februar 2018 bis einschlieRlich 26. Februar 2018.

O
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4. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10
"Dyckhoff-Strotmeier" nach Priifung der Stellungnahmen in seiner Sitzung am
............. mit Begriindung als Satzung gemaR § 10 BauGB beschlossen.

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

Burgermeister

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

O

6. Entwurf und Verfahrensbetreuung

@ Stadt e Land e Fluss

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

Birgermeister

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

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

Textliche Festsetzungen

Begriindung) auf dem Baugrundstiick zu ersetzen.

2. Die ubrigen textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebaungsplanes i.d.F. v. 07.09.1983, der vereinfachten Anderung v.

StraRenverkehrsflachen

1. Die planungsbetroffenen zum Erhalt festgesetzten Baume (Flurstiick 1338)
sind durch standortgerechte, heimische Geholze gemaR der Auswahlliste (s.

26.06.1989 sowie die Ortlichen Bauvorschriften v. 20.09.1991 bleiben giiltig.

offentliche StraRenverkehrsflache

Flachen fir Versorgungsanlagen

Flachen fur Versorgungsanlagen
- Elektrizitat/Trafo

Fassung der 1. Anderung - 14.03.2018

Pflanzbindung

Geltungsbereich

Abgrenzung des Geltungsbereiches
der Plananderung

Bindung fur die Erhaltung von Baumen

Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786)

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017
(BGBI. 1S. 1057)

e Bauordnung fiir das Land Nordrhein Westfalen - Landesbauordnung
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000
(GV NRW S. 256) zuletzt geadndert durch Gesetz vom 15. Dezember
2016 (GV NRW S. 1162)

e Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV NRW S. 666),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15. November 2016 (GV NRW S.
966)
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