Begriindung und Erlauterung gem. 89 Abs. 8 BauGB

5.1

Anlak und_Zigl der Planung

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat beschlossen, einen rechtswirksamen
Bebauungsplan aufzustellen, um das vorhandene Gewerbegebiet "Schuikamp”
nach Siden =zu erweitern. Eine entsprechende Nachfrage an Gewerbe-
grundstiicke liegt konkret vor, das schon vorhandene Gewerbegebiet am
Schulkamp ist nahezu vollstindig belegt.

Desweiteren wird eine Neutrassierung der Kreisstrafe 2 mitaufgenommen und
planerisch festgesetzt, um eine Ortsumgehung fir den Durchgangsverkehr aus
Richtung Lengerich zu schaffen.

Erganzend kann die vorhandene Wohnbebauung im Ubergang zum angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 6 "Schulkamp™ berlicksichtigt und planungsrechtlich
gesichert werden,

Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten der besiedelten Flache von Saerbeck, direkt auf
der Ostlichen Seite der BundesstraRBe 219 "Ibbenbiiren-Greven". Die genauen
Grenzen des Geltungsbereiches sind den anliegenden Zeichnungen zu entnehmen.
Die Flache des Geltungsbereiches betrdgt ungefahr 14,89 ha.

Topografie und bisherige Nutzung des Plangebietes

Das Geldnde ist nahezu ebenfldchig. Im Plangebiet und insbesondere an den
Randern sind umfangreiche Vegetationsbestidnde sowie Wassergraben vorhanden.
Das Gebiet wird zur Zeit weitgehend landwirtschaftlich als Ackerflaichen und
Pferdewiesen genutzt.

B hen Planungsrech

Fiir den Bereich des Bebauungsplanes weist der Flichennutzungsplan fand- und
farstwirtschaftlich genutzte Fldchen aus. Eine entsprechenden Anpassung muls
daher vaorgenommen werden; diese Anderungen werden in einem parallelen
Verfahren (8. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Saerbeck}
durchgefihrt.

Pl im Gel bereict

Art und MaB der baulichen Nutzun

Die GroflRe des Plangebietes, die vorhandenen Randbebauungen und -nutzungen
sowie die Planungsziele erfordern, dald mehrere, unterschiedliche Baugehiete
ausgewiesen werden:

Im Morden wird die vorhandene Wohnbebauung in einem Besonderen Wohngebiet
eingeordnet, um sowoh! die vorhandene, schutzwiirdige Wohnnutzung als auch die
nordlich direkt angrenzenden Gewerbebetricbe (des schon vorhandenen
Gewerbegebiet) in einen vertrdglichen Einklang zu bringen. Die GRZ veon 0,4
orientiert sich an dem Planungsrecht des angrenzenden Bebauungsplanes.

SUdlich hiervon werden zwei Sondergebiete fiir die Errichtung von Freizeit-, Sport-
Gesundheits- und Erholungsaniagen ausgewiesen. Zur Absicherung und
Abgrenzung gegenilber anderen, unerw(nschten Gewerbetitigkeiten, sowie
aufgrund der BetriebsgriRen ist die Festsetzung entsprechender Sondergebiete
erforderlich. Zweli Investoren haben fir derartige Betriebe auf Basis einer Sauna-
und Fitnessanlage sowie eines Wellness-Parks ihr konkretes Interesse bekundet. In
den Sondergebieten sind dar(iberhinaus nur Gastronomie- und Hotelangebote
sowie Kkleine Léden mit einem zugeordneten Sortiment zuldssig. Die
VerkehrserschlieRung und der ruhende Verkehr kann jeweils auf der Slidseite
angeordnet werden, somit bilden diese {emissionsarmen} Betriebe einen geeigneten
Ubergang zu den nérdiichen Wohnbebauungen.
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5.2

5.3

Daran schlieen dann die neuen Gewerbegebiete an, in denen entsprechend der
Abstandsliste 1994 Gewerbebetriebe der Abstandsklassen 1-b bzw. 1-6 aus
Immissionsschutzgriinden ausgeschlossen werden missen. Ergédnzend hierzu sind
Betriebe der nachstniedrigeren  Abstandsklasse bei Sicherstellung des
Immissionsschutzes zuldssig.

Einzelhandelsgeschafte werden nur im sehr begrenztem Umfange zugelassen, um
keine Schidigung des Ladenbestandes im Ortskern hervorzurufen.

Im Interesse der anzusiedelnden Betriebe wird die Zuld3ssigkeit von
Betriebswohnungen im Sinne des § 8 (3) Punkt T BauNVO gemal § 1 {6) BauNVO
allgemein zuldssig; hiermit wird dem konkret angemeldeten Bedarf entsprochen.

Vergniigungsstéatten und Bordelle werden ausgeschlossen, da keinerlei Interesse
oder Notwendigkeit flir die Zuldssigkeit in diesem Plangebiet gegeben ist.

Die Bebaubarkeit und Ausnutzung wird im Hinblick auf die anzusiedelnden Betriebe
mit einer GRZ von 0,7 ausreichend ermdéglicht. Die Baugrenzen schaffen dabei die
erforderlichen Schutzabstidnde zu den Wald- und Gehdlzrdndern.

Bauweise
Innerhalb der Gewerbe- und Sondergebiete sind Gebaudelangen auch iiber 50 m
zuldssig, um eine funktionsgerechte Bauk&rpergestaltung nicht zu behindern.

Verkehrskonzept

Das Gewerbegebiet "Schulkamp II" ist aufgrund seiner direkten Lage an der
Bundesstrafze 219 mit unmittelbarer Auffahrt besonders einfach und schnell aus
allen Richtungen mit Personen- und Lastkraftwagen zu erreichen. Diese ginstige
verkehrstechnische Situation kann durch die Verlegung der Kreisstrafte 2 in das
Gebiet noch weiter ausgebaut werden.

Fir die neue Trasse der Kreisstrale 2 ist folgender Verlauf vorgesehen:

Aus Richtung Lengerich kommend wird vor der Briicke Uber die B 212 die
vorhandene Kreuzung so umgebaut, dal der Verkehr auf den "Brochterbecker
Damm™ nach Norden gelenkt wird.

Der Brochterbecker Damm selbst wird ausgebaut und verbreitert, wofir
weitgehend der schon vorhandene StralRenraum ausreicht.

Bei der Uberquerung des BuRmannsbaches wird die bestehende Briicke in
konstruktiv hnlicher Weise verbreitert. (Ein Sperrwerk flir den Vorfluter aus dem
Gewerbegebiet mull dabei umgelegt werden.}

Im anschlieBenden Teilstlick zwischen dem o. g. Vorfluter und der westlich
begrenzenden Wallhecke kann der Stralenverlauf ohne Verdnderungen der
Topografie und Vegetation weitergefihrt werden.

Als Verteilerkreuzung in das Gewerbegebiet "Schulkamp™ ist ein Kreisverkehr
vorgesehen, der einen z{igigen Flull der Verkehrsstrdme in alle Richtungen
ermdglichen kénnte.

Der folgende Straenabschnitt in Richtung Saerbeck Ortskern bzw. B 219, ist
derzeit schon in einem ausgebauten Zustand und kann zusammen mit der
Abzweigung in die Wohnsiedlung "Schulkamp” nahezu unveréndert bleiben.
Berlicksichtigt wird dabei, dald im gesamten Strallenverlauf die K2 soweit wie
mdglich anbaufrei bleibt.

Parallel zur Fahrbahn ist die Anlage eine Radweges vorgesehen, der zum Teil neben
der Fahrbahn und im sddlicheren Bereich {durch eine vorhandene Hecke) getrennt
geflhrt werden kann.

FOr einen spateren, direkten Anschiu der K2 an die B 219 und an die
Nordumgehung B 475 liegen zur Zeit noch keine konkreten Stra3enplanungen vor.
im Vorgriff hierauf ist im Bebauungsplan eine Auffahrt auf die B 219 ausgewiesen.
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Die innere ErschiieBung der neuen Gewerbe- und Wohnbaugrundstliicke kann zum
grofdten Teil dber vorhandene oder in kleinem MaRe erweiterte StrafRen erfoigen.
im Siiden des geplanten Gewerbegebietes wird ein Wirtschaftweg aufgehaben, um
sowoh! die Biotopsituation im Wald als auch die Kreuzung an der Briicke lber den
Bullmannsbach zu entlasten.

5.4  Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die Erweiterung der bestehenden Ver- und
Entsorgungsanlagen der zustidndigen TrAger. Zur Sicherstellung der
Léschwasserversorgung wird ein neuer  Oberflurhydrant auf der
Wasserhauptleitung in der Mitte des Plangebietes eingerichtet.

Fir die Regenwasserentsorgung wird die Versickerung auf dem Grundstiick
vorgeschrieben. Vorausgegangene Bodenuntersuchungen stellen eine geeignete
Beschaffenheit und Versickerungsfahigkeit fest. Die Nutzung entsprechend der
Ortsatzung ist zur Entlastung des Trinkwasserbedarfes ebenso maglich.

5.5 Infras r
Die Erweiterung des Gewerbegebietes stellt keine neuen Anforderungen an die
gemeindliche Infrastruktur.

5.6 nbindun (5 i Personennahverkeh
Das Plangebiet ist zur Zeit durch die Bushaltestellen an der "Ibbenblrener
StraRe" mit den Schnellbuslinien zwischen Ibbenbiren und Minster gut
erreichbar. Die geplante Trasse der K2 ermdglicht spéter eine zus&tzliche
Busverbindung durch das Plangebiet.

5.7 mwelt- reingriff
Die klimatischen Bedingungen werden durch die Gewerbegebietserweiterung
nicht gestort, die Frischluftzufuhr aus den freien Landschaftrdumen zum Ortskern
Saerbecks bleibt unveréndert erhalten,

Die landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Nutzung auderhalb des
Behauungsplanes wird durch die geplante Bebauung nicht beeintrachtigt.
Auswirkungen auf die Jagd und Fischerei sind nicht gegeben.

Cie vorhandenes Biotopsituation im Plangebiet ist durch eine intensive
landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Der bisherige Freiraum wird durch die
angrenzende BundesstraRe, dem ndrdlichen Gewerbegebiet und die vorhandenen
Wohnlagen beeintréchtigt.

An den Randbereichen sind umfangreiche Wald-, Gehdlz- und Heckenbestinde
vorhanden. Diese Bestdnde werden vollstandig erhalten und planungsrechtlich
abgesichert, Dazu sind ergdnzende Anpflanzungsgebote flr Gehdlze und
Waldflachen eingetragen. Desweiteren ist die Regenwasserversickerung zur
Erhaltung der Grundwasserstinde auf den Grundstlicken vorgeschrieben.

Eine detaillierte Untersuchung der Vogelpopulation durch die Biologische Station
des Kreises Steinfurt hat zum Ergebnis, daR durch die Planung eine
Beeintrachtigung der Avifauna nur im geringen, vertretbaren Mal3e erfolgen wird,
Es sind keine Vogelbestinde vorhanden, die die beabsichtigte gewerbliche
Nutzung ausschlieRen oder einschranken kénnten. Insofern kénnen durch die
ohnehin erfordlichen Ausgleichs- und ErsaizmaRnahmen auch die Nachteile flr
die Vogelpopulation ausgeglichen werden. (siehe auch Anlage mit der
Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehérde des Kreises Steinfurt)

Die Vernetzungen mit umliegenden Biozdnosen werden in der Bauleitplanung

durch Schutzabstdnde und Ruderalflachen vor den Waldbestinden sowie durch
eine mdaglichst naturnahe Gestaltung der Freiflachen gefdrdert.
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5.8

5.9

5.10

Zum Schutze der Amphibienpopulation sind fiir den Ausbau der K2 Auflagen zum
Bau von Schutzanlagen in Form von Leitw&nden, Tunneln und Jhnlichem im
Bebauungsplan aufgenommen. Hierdurch bleiben die Wanderwege der Amphibien
zwischen den Winter- und Sommerquartieren, d. h. zwischen den Wald- und
Wasserbereichen fachgerecht erhalten.

Die geplante Trasse der K2 folgt im ausdriicklichen MaRe dem
Eingriffsminimierungsgebot. Der Ausbau kann weitgehend im vorhandenen
StralBenprofil des Brochterbecker Dammes erfolgen. Hierbei werden nur die
bereits jetzt schen befahrenen und versiegelten Fldchen tiefbautechnisch
dauerhaft ausgebaut. (Siehe auch die anliegenden StraBenquerschnitte fiir den
Ist- und Planungszustand.) Die vorhandenen Wallhecken bleiben erhalten, bzw.
werden im geringen Umfang im Bereich der Ausrundung versetzt. Hierfiir wird
der vorgesehene neue Radweg Ostlich auf die derzeitige Ackerfliche gelegt, so
reicht der vorhandene Strafenraum fir die Fahrbahn aus.

Landschaftbild infld Pfla

Der Landschaftraum am Ortsrand Saerbecks ist gepragt von weiten Feld- und
Ackerflachen, die durch Wallhecken, kleinen Gehdlzen und &hnlichem gegliedert
werden.

Nun ist s die landschaftgestalierische Absicht, die neuen Gewerbebetriebhe zur
KreisstralRe zu offnen und durch Wallhecken u. 4. im Hintergrund zu umrahmen,
so dafd sich mehrere, durch Griinzlige strukturierte Bauflachen ergeben. Das
vorhandene, typische Landschaftsbild der durch Wallhecken gegliederten Felder
wird damit beibehalten und im Gewerbegebiet fortgesetzt.

Umfangreiche dffentliche Grinflachen sind bisher im Plangebiet nicht vorhanden,
Die meisten Freifldchen sind in Privateigentum und werden land- und
forstwirtschaftlich genutzt. So sind auch weiterhin im Bebauungsplan,
abgesehen wvon  Verkehrsgrinflachen, keine &ffentlichen  Grananlagen
vorgesehen. Die Freiflichen, Gehdlze und Hecken k&nnen auf Privatgrund
verbleiben.

Zur Gestaltung und mikroklimatischen Verbesserung der Stralen werden
Pflanzgebote fir Einzelbdume festgesetzt. Hierbei werden die wvorhandenen
Strallenbdume in dem schon ausgebauten Abschnitt ergénzt.

Entlang der vorhandenen Waldflichen werden Ruderalflichen als Waldsaum
festgesetzt, die, weitgehend sich selbst Uberlassen, einen bioclogisch
hochwertigen Ubergang zwischen den Wald- und Gewerbeflichen bildan.

Wasserfld :

Der BuBmannsbach ist als naturnahes Bachbiotop (ibergeordnet geschiitzt gemaf
§ 62 Landschaftsgesetz NRW. Durch eine zeichnerische und textliche
Festsetzung ist sichergestellt, dald bauliche Veradnderungen, die in das Biotop
eingreifen, erst nach einer schriftlich erteilter Ausnahmegenehmigung durch die
Untere Landschaftsbehdrde, Kreis Steinfurt, zuldssig sind., Eine solche
Ausnahmegenehmigung soll erst anhand einer detaillierten Tiefbauplanung im
Gleichklang mit den wasserrechtlichen Genehmigungen beantragt werden.

Idfl&ichen
Die vorhandenen Waldflichen werden weitgehend als Forst ausgewiesen. Nur in
Bereichen, in denen die erforderlichen Abstinde eine Nutzung ausschlielen
wiirden, sind die Bestdnde aus dem Forstrecht herausgenommen worden. Hierflr
werden innerhalb und aulRerhalb des Plangebietes Neuaufforstungen im
Flachenverhaltnis von 1:3 vorgenommen.
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Die Ersatzaufforstungen erfolgen nach zwischenzeitlicher Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehdrde und dem Forstamt auf folgenden z. Zt. landwirtschaftlich genutzten
Grundsticksflachen:

a} im Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Gemarkung Saerbeck, Flur 20, Flurstiick 184 tlw. 2.647 gqm
b) auRerhalb des Geltungsbereiches

Gemarkung Saerbeck, Flur 20, Flurstick 10 2.485 gm

Gemarkung Saerbeck, Flur 20, Flurstlick 11 tlw. 515 qm

Gemarkung Saerbeck, Flur 3, Flurstlick 28 tlw. 6.452 gm

Darliberhinaus bileiben die vorhandenen Gehdlze erhalten und in privaten
Grinflachen geschiizt.

5.11 Natureingriffskompensation
Die Aufstellung des Bebauungsplanes beinhaltet erhebliche Verédnderungen des
naturrdumiichen Zustandes durch die Beeintrachtigung der vorhandenen Biotope
und die groBRflachige Versiegelung des Bodens im Bereich der Gewerbe- und
Sondergehiete.

Die .rechnerische Eingriffshilanzierung erfolgt auf Basis der "Arbeitshilfe fiir die
Bauleitplanung der Landesregierung NBW". Der Trassenbereich der K2 wird in
dieses Verfahren integriert, da es sich hierbei nur um eine geringe Verdnderung
gegenidber dem Ist-Zustand aufgrund einer konsequenten, planerischen
Eingriffsminimierung handelt {s. a. 5.7].

Ausgleichsmaknahmen, die eventuell erforderlich werden fiir Eingriffe in das
"Biotop Buiimannsbach” sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes und im
konkreten Fall mit der Unteren Landschaftsbeh&rde abzustimmen.

Die anliegende Eingriffs- und Ausgleichsermittiung ergibt ein Defizit. Der
Ausgleich hierflr erfolgt in Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde
durch folgende MalBnahmen aulberhalb des  Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes:

- Externe Aufforstungen auf insgesamt 9.452 m? Ackerfliche mit einem
UberschuR von 37.808 Flachenwerten

- Eine Beteiligung an der Renaturisierungsmalnahme am Feuchtgebiet Saerbeck
mit 5.000 m? fir einen Uberschu® von 17.000 Flachenwerten.

Fir die schon im Vorwege vorgenommene Renaturisierungsmafinahmen in
dem "Feuchtgebiet Saerbeck”™ ist auf den Flursticken 20 und 21 der Flur
26 mit einer Gesamtfldche von 89,5825 ha eine bisherige Ackerfliche als
hochwertiges Biotop "unbeweidetes Feuchtgriniand” entwickeft worden.
Die Ausfiihrung erfolgte in Zusammenarbeit mit der Unteren
Landshaftbehdrde. Hierbei wurde eine Fliche mit dem Alt-Faktor 1,3 auf
den Neu-Faktor 2,5 aufgewertet (ermittelt nach dem "QOsnabriicker
Modell”). Ubertragen auf die Werte der Arbeitshiffe NRW entspricht dies in
etwa einer Aufwertung von 3,6 auf 7,0.

Von der Gesamtfldche stehen nach Abzug der AusgleichmalBnahmen fiir
den Bebauungsplan Nr. 18 "Industriegebiet Brochterbecker Damm" 6,8825
ha noch zur Verfligung. Fir den erforderlichen Ausgleich aus diesem
Bebauungsplan werden 0,50 ha benétigt, so dalR der Gemeinde Saerbeck
weiterhin eine freiverfiigbare Fldche von 6,3825 ha verbleibt,

5.12 Denkmal und D
nnerhalb des Anderungsbereiches sind keine Baudenkmale bzw. potentielle
Baudenkmale vorhanden. Soilten Bodendenkmale entdeckt werden, ist durch
einen entsprechenden Hinweis in dem Bebauungsplan sichergestellt, da dies
unverziglich angezeigt wird.
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5.13 Immissionsschutz

Der Immissionsschutz der vorhandenen Wohnbebauung am Schutkamp sowie der
landwirtschaftlichen Hofstellen ist in Form von differenziert ausgewiesenen
Gewerbegrundstiicken mit unzuldssigen Abstandsklassen, entsprechend der
Abstandsliste 1994, barilicksichtigt. Die Einstufung erfolgt entsprechend den
Abstanden in 100 Meter-Radien. Betriebe einer nachstniedrigeren Abstandsklasse
kénnen nur bei nachgewiesener Vertraglichkeit im Einzelfall genehmigt werden.
Fur weitere Schutzmalinahmen besteht zur Zeit keine generelle Notwendigkeit.
fm Rahmen von Bau- und Nutzungsgenehmigungen werden gegehenenfalls
zusatzlich erforderliche MaRnahmen gepriift und dem Antragsteller auferlegt.

5.14 Altlasten
Altlasten und Kontaminationen sind iiir den Geltungsbereich nicht bekannt.

6. Kosten
Die Durchflbhrung wird folgende, Oberschidgig ermittelte Kosten verursachen:
StralBenbau, einschlieRlich Beleuchtung: DM ¢er. 1. 100.000 -
Kanalbau fir Trennsystem: DM é&g. 270, w00, =
Kompensationsmalnahmen: DM es. §o.-200, —
Kosten, insgesamt: DM ¢eq. 4. 3?6-000, ~

in diesen Kosten sind die Aufwendungen filr den notwendigen Grunderwerb nicht
enthaiten. Die ErschiieBungskosten werden den einschiéigigen Satzungen
entsprechend auf die Anlieger unter Beteiligung der Gemeinde Saerbeck umgelegt.
Die Wasser-, Gas- und Stromversorgungen werden durch die zusténdigen
Versorgungstriger ohne Kostenbeteiligung der Gemeinde sichergestellt.

Aufgestellt: Saerbeck, im Mai 1998
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