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Anlage zum Bebauungsplan Nr. 22 ,BG Lohaus I der @meinde Saerbeck

Begriindung gem. 8§ 9 Abs. 8 BauGB

1. AnlalR und Ziel der Planung

Aufgrund der konkreten Nachfrage nach Baugrundstitiat der Rat der Gemeinde Saerbeck
am 02.10.1997 die Aufstellung eines Bebauungsplg®@sLohaus I“ zur Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiur eine Wohnhetzpheschlossen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ,BG Lohausfil den westlich angrenzenden
Bereich ist ebenfalls bereits vom Rat der GemeiBSderbeck beschlossen worden. Die
Planung dieses Gebietes soll jedoch in einem segpaBauleitplanverfahren erfolgen.

Die nérdlich und nordwestlich befindlichen Gebisted als zukinftige Erweiterungsgebiete
bei der Planung bzgl. der verkehrstechnischen kefting bertcksichtigt worden.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt westlich des vorh. ,BG Bevenge Damm® (B-Plan Nr. 17) und
nordlich des ,,GG nordl. der B 475 (B-Plan Nr. 5gd@ann tber die Stral3en ,Am Steinkreuz*
und ,Industriestral3e” und ,WeberstraRe” angefahverden. Die genauen Abgrenzungen des
Geltungsbereiches sind dem Bebauungsplan zu enarehrie Gesamtflache des
Plangebietes betragt ca. 28550 mz2.

3. Ubergeordnete Planung

Der Planbereich ist im Gebietsentwicklungsplan (Za&les Mdinsterland® als
Wohnsiedlungsbereich mit niedriger Siedlungsdid@gniert. Der am 5.12.1997 genehmigte
und am 23.12.1997 veréffentlichte Flachennutzuragspleist die Flache als Wohnbauflache
aus.

4. Bestand

Das zur Zeit landwirtschaftlich als Ackerflache geate Plangebiet ist nahezu ebenflachig
und gehdlzfrei. Der Geltungsbereich grenzt direktdée v.g. Gebiete ,Bevergerner Damm®
und ,GG nordl. der B 475" an.
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5. Planungskonzept

5.1 Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise, b  erbaubare
Grundstucksflachen

Die Wohnbauflachen werden im gesamten Geltungstier@s ,Allgemeines Wohngebiet*
gem. 84 BauNVO festgesetzt, wobei Laden, die zursdgung des Gebietes dienen, aus
stadtebaulichen Grunden nur bis zu einer Verkadh# von max. 180 m? zugelassen werden.
GrolRere Einzelhandelsladen wirden sich aufgrunddéeilichen Struktur der Gemeinde
Saerbeck nachteilig auf die Entwicklung des Orts&keruswirken.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Plamgfeluf 0,4 festgesetzt. Die in § 17
BauNVO festgelegte Obergrenze wird nicht Gberskit

Es ist eine Bebauung mit freistehenden, ein- bisigeschossigen Einzel- und Doppelh&usern
in abweichender Bauweise mit einer maximalen Bagdédron 25 m geplant, die sich an die
angrenzende Wohnbebauung anpaldt. Ansonsten geléerBastimmungen der offenen
Bauweise nach 8§ 22 (2) BauGB, um die ortstypischdgelockerte Gebaudestruktur zu
erhalten.

Pro Wohngebaude (Einzelhaus, Doppelhaushalfte)emegemald § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nur
2 Wohnungen zugelassen. Auf diese Weise sollendgbegungen und damit verbundene so-
ziale Spannungen vermieden werden.

Die Baugrenzen sind grof3zugig festgesetzt wordengdan einzelnen Bauherren die grof3t-

mogliche Gestaltungsfreiheit und eine optimale Awsang der Baugrundsticke auch hin-
sichtlich der Energieausnutzung zu ermdglichen.

5.2 Gestalterische Festsetzungen

Um ein harmonisches stadtebauliches Gesamtbild rmicleen, das in Einklang mit der
angrenzenden Bebauung steht und dem landlicheraktbader Gemeinde entspricht, werden
im Bebauungsplan Festsetzungen gem. 8§ 9 BauGB uB8@ BauONW getroffen. Dabeli
werden den Bauherren auch hier gré3tmdgliche knsiegeingeraumt.

Eine ausgeglichene Dachlandschaft wird durch digr@eung der Dachneigung auf 35° bis
45° erreicht. Zur Erreichung eines optischen Zusanimangs zwischen Garagen und Haupt-
baukorper soll fir die Garagen entweder ein Flachdader die gleiche Dachneigung wie
beim Hauptgebaude gewahlt werden.

Flachdacher auf Garagen sind extensiv zu begriumereinen Ausgleich der Versiegelung zu
erreichen.

Fir die Aul3engestaltung sind Mauerwerk, Putz od®z Hulassig. Teilflachen (bis 20%) diir-
fen mit anderen Materialien gestaltet werden, wgjpef3flachige Metall- oder Kunststoffplat-
ten nicht verwendet werden durfen.

Bei der Errichtung von Doppelhdusern sind beidefteldmit einem einheitlichen Dach zu
versehen. Auch die Aul3enwéande sind in Material fesudbe abzustimmen.

Um die Raumwirkung des StraRenraumes nicht zu e@tmuengen, wird die HOhe der
Einfriedungen der Vorgarten auf max. 0,80 m bedrenz
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5.3 Verkehrskonzept

Bei der Festlegung des Verkehrskonzeptes wurdevelieehrstechnische ErschlieBung der
gepl. Erweiterungsgebiete westlich und nordlich @tungsbereiches in die Planungen
einbezogen. Daraus resultiert der mit 17% relatohen Anteil der Stral3enflachen im
Baugebiet.

Das Plangebiet soll Gber die vorh. ,Industriesttaf8egefahren werden. Die vorh. Stral3e im
sudl. Geltungsbereich (PlanstraRe A) wird in ilBezite beibehalten und dient zur Anbindung
der gepl. westlichen und nordwestlichen Erweitesgetpiete. Der Ubrige Bereich wird Gber
eine RingstralRe erschlossen, die Uber Verbinduadisst an die angrenzenden vorhandenen
bzw. geplanten Gebiete angebunden wird.

5.4 Infrastruktur

Durch die geplante Erweiterung der Siedlungsfléaigeben sich keine zusatzlichen Anforde-
rungen an die bestehende Infrastruktur der Gemesadebeck, da die gepl. Wohnbebauung
durch die vorhandenen Einrichtungen versorgt wekaem.

5.5 Anbindung anden Offentlichen Personennahverkehr (OPNV)

Eine Bushaltestelle an der B 475 (Linie 162, Entetet Saerbeck) befindet sich in einer zu-
mutbaren Entfernung von ca. 200 m.

5.6 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Geltungsbereiches wird durcledieeiterung der bestehenden Leitungs-
und Kabelnetze der Vereinigten Elektrizitatswerk®trgm), Gelsenwasser AG (Gas),
Stadtwerke Emsdetten GmbH und der Deutschen Telek@niTelekommunikation) sicher-
gestellt.

Die im Randbereich gelegenen 10 kV-Kabel bzw. {Eteing werden gemald Ricksprache
mit den VEW vor Baubeginn eine neue, dem Bebauuagspngepaldte Trassenfiihrung
erhalten.

FUr den Brandschutz im Plangebiet ist sichergest@ild 48 m3/h Loschwasser aus dem
offentlichen Netz zur Verfigung gestellt werden hén.

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Bevlogisches Gutachten des
Ingenieurbiros Umpfenbach, Minster, vom Marz 197enbracht, daf’ die nach § 51a LWG
geforderte Versickerung von Niederschlagswasser liodgst. In Abstimmung mit der
Unteren Wasserbehérde Steinfurt und dem Staatl. €ltamt wird daher das Versickern des
auf den Privatflachen anfallenden Niederschlagssvasauf den Grundsticken zwingend
vorgeschrieben. Das auf den offentlichen Flachdallande Wasser wird im offentlichen
Stral3enraum einer Versickerung (Rigole) zugefilbas Schmutzwasser wird Gber 6ffentliche
Kanalleitungen an das bestehende Kanalnetz angsseil.
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5.7 Umwelt- und Natureingriffe, Bewertung und Kompe nsation, Pflanzgebote

Durch die Ausweitung des Ortsrandes ergeben sicte Keuswirkungen auf die klimatischen
Bedingungen im Bereich der Gemeinde Saerbeck.

Auch die landwirtschaftliche Nutzung der angrenzmdrlachen wird durch die geplante
Wohnbebauung nicht beeintrachtigt. Negative Eirs#liauf die Jagd und Fischerei sind nicht
zu erwarten. Aufgrund der z.Zt. sehr intensiverdlaintschaftlichen Nutzung der nahezu ge-
holzlosen Flache ist ein besonderes und geschi#atesvorkommen im Geltungsbereich

nicht vorhanden.

Da das Gebiet im Stiden und Osten direkt an dieavmiéne Bebauung angrenzt und sich im
Norden die intensiv landwirtschaftlich genutztedhlé ohne Unterbrechung durch Gewasser,
Gehdlze, Briiche, Hecken oder ahnliches fortsatad, ia diese Richtungen negative Einfliisse
auf benachbarte Lebensrdume nicht zu erwarten. gat&d wird das gepl. Baugebiet durch

eine bestehende Wallhecke mit vorliegendem Griifetréegrenzt. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanes wird die vorh. Stral3e auf einer LangeM@¥ m in einer Breite von 1,0 bis 1,5 m

aufgenommen und durch eine Grunflache mit Pflanaggb(Straucher und Einzelb&ume) er-
setzt. Auf diese Weise wird der bestehende Lebensi&allhecke verbreitert und aufgewer-

tet.

Zur Abgrenzung des gepl. Baugebietes von der rabrdielegenen, z.Zt. noch unbebauten
Ackerflache wird ein 3,00 m breiter privater Griregfen festgesetzt. Auf diese Weise erfolgt
gleichzeitig eine Abtrennung der gepl. FulRwegeveltang von den Grundstiicken. An den
rickseitigen Grenzen der Ubrigen Baugrundstiicke elienfalls private Grinflachen in einer
Breite von 2,55 bzw. 3,00 m ausgewiesen, die sicfeilbereichen zu einer Gesamtbreite von
5,10 m addieren.

Diese Grunflache werden gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 Baald Flachen und Mal3Bhahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von BodeatuX und Landschaft festgesetzt. Zusatz-
lich werden diese Flachen mit Pflanzgeboten (Shé@ucand Einzelbdume) gem. § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB belegt, so dal? auch die rechtlichecBsetzbarkeit der Festsetzung nach Nr. 20
entscheidend verbessert wird. Eine Bepflanzungsioegn Form einer Auswahlliste ist Be-
standteil des Bebauungsplanes. Die Bepflanzung viinderhalb eines Jahres nach
Fertigstellung der Stral3en von der Gemeinde Sdexhachgefihrt.

Die Grinstreifen dienen aufgrund ihrer Festsetzarade Ausgleichsflachen gem. 81a BauGB
und werden in die anliegende Flachenbilanzierungeziogen. Die Bewertung der Eingriffe
in Natur und Landschaft wurde anhand der gleichgamArbeitshilfe fur die Bauleitplanung,
herausgegeben von der Landesregierung Nordrheirtfddéasim Jahre 1996, erstellt.

Die Festsetzungen gem. 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB geadtemnfalls fur den Fortfihrungsbereich
des bestehenden Erdwalls im Suden des GeltungsbeseiEs erfolgt eine Einstufung als
Ausgleichsflache.

Auch fur die als Erweiterung der bestehenden Wellaalienenden Grunflachen gelten die

v.g. Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr. 20 und 25 BaweBdalR auch diese Flachen in die
Flachenbilanzierung einbezogen werden.
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Aus der anliegenden Aufstellung zur Flachenbilanazig des Natureingriffes durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes wird ersichtlich d#aBompensation vollstdndig und an-
gemessen ist.
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5.8 Belange der Landwirtschaft

Die Belange der nordlich des Plangebietes befihdhclandwirtschaftlichen Betriebe werden
durch den Bebauungsplan nicht berihrt. Diese Bedrgnd ursachlich durch die geplante
Ausweisung des Wohngebietes weder in ihrem Bestaadh in ihrer Entwicklung
beeintrachtigt. Die It. Gutachten des Ing.-Blroshi®ers und Huls, Ahaus, vom 24.06.1997,
vorgegebenen Immissionswerte von 0,10 werden amekeételle des Plangebietes erreicht.
Der Hochstwert betragt am auf3eren Rande des Pliateeb,08.

In unmittelbarer Nachbarschaft der landwirtschetfitin Betriebe befinden sich allerdings
einzelne private Wohnhauser, bei denen der Abstanden landwirtschaftlichen Betrieben
heute bereits tlw. unter 50 m betragt. Die Betiigiisber haben die Bewirtschaftung ihrer
landwirtschaftlichen Betriebe bereits heute darabtzustellen, daf3 keine unzumutbaren
Geruchsimmissionen fur die benachbarten Wohnh&rssiehen. Anderseits ist auch keine
Rucksichtnahme der benachbarten Bewohner auf die Generationen vorhandenen
landwirtschaftlichen Betriebe geboten, das bedeudef? gewisse zeitweise auftretende
Geruchsbelastungen in Kauf genommen werden mugsgeifseitige Ricksichtnahme).

Die vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe kdnbetriebliche Erweiterungen nur in dem
Umfang durchfihren, wenn gleichzeitig durch bawdialnd technische Mal3hahmen eine
Erh6hung der Belastung ausgeschlossen wird.

Der landwirtschaftl. Betrieb Lohaus ist an seinestzigen Standort aufgrund der bereits
herangertckten Wohnbebauung nicht mehr entwickfdhgs Der Landwirt Lohaus
beabsichtigt deshalb, den Betrieb am jetzigen Starsifzugeben und ca. 1 km nérdlich der
jetzigen Hofstelle auf einer arroundierten Flacine® neuen Vollerwerbsbetrieb mit Intensiv-
Tierhaltung zu errichten. Ein Vorbescheid des Bé&ialtsamtes des Kreises Steinfurt Uber
die Zulassigkeit des Bauvorhabens liegt bereits vor

Die bisherige landwirtschaftliche Hofstelle Lohawsird entprivilegiert und in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Lohaus II'beziogen. Die Ausweisung der
Wohnbauflache und der Uberplanung der alten Hdésist mit dem Betriebsinhaber, der
gleichzeitig Eigentimer der Baulandflachen ist, esbignmt. Die Gemeinde wird die
kinftigen Wohnbaulandflachen noch im Jahre 1998s#dwen, um sie nach Erschliel3ung an
Bauwillige zu vermarkten.

Der benachbarte ehemalige landwirtschaftliche BetSundermann wurde bereits vor mehr
als 10 Jahren aufgegeben und wird nicht mehr bestiaftet. Die landwirtschaftlichen Grund-
stiicke sind verpachtet. Die ehemalige landwirtgthdbfstelle soll - wie bereits mit dem Ei-
gentimer abgestimmt - in die weiteren Wohnbauekiwng einbezogen werden.

Die landwirtschaftliche Hofstelle Feldmann westlidbs Plangebietes liegt etwa 300 m ent-
fernt. Der Hof Feldmann wird seit vielen Jahrenhbimehr aktiv betrieben. Abgesehen von
einigen Reitpferden werden auf dem Hof keine Timehr gehalten. Mit Ausnahme einer

hofnahen Pferdekoppel sind alle landwirtschaftlichitzflachen dieses Betriebes verpachtet.
Aufgrund dessen und auch wegen seiner Entfernungier 300 m kann auch die Hofstelle

Feldmann bei der Betrachtung der landwirtschaiiclund immissionsrechtlichen Belange

ausgeklammert werden.
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5.9 Denkmalschutz und Denkmalpflege

Bei archaologischen Voruntersuchungen innerhalbGelsungsbereiches wurden im ersten
Quartal 1997 Hinweise auf Bodendenkmaler entdéaktvom Amt fliir Bodendenkmalpflege
angeregten Auflagen bzgl. der Sicherung von Bodekmélern wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Das vorhandene Denkmal an der Hofzufahrt Lohags #al3erhalb des Plangebietes. Es wird
im Bestand erhalten und von den Planungen niclyigan

5.10 Immissionsschutz

Durch die Fortfuhrung des bestehenden, bepflangtemhohen Erdwalles im stdlichen Gel-
tungsbereich bis zur ,Industriestral3e” wird eineg@bzung zur direkt angrenzenden vorh.
Mischbebauung und der sich daran anschlieRendeerigkeinen Nutzung erreicht.

Die Fortfihrung des geplanten Erdwalls ist in Alasine mit der zustandigen Abteilung des
STUA nicht zwingend notwendig, sondern wird ausiBaulichen Grinden als Abgrenzung
der geplanten Wohnbebauung zum vorhandenen Misot- Gewerbegebiet als sinnvoll
erachtet.

Weitere MalRnahmen sind bzgl. der angrenzenden d@erenicht notwendig. Dieses wird

durch die Erfahrungen aus dem angrenzenden, bestehe,BG Bevergerner Damm*
bestatigt.

5.11 Spielplatze

Fur die Kinder des geplanten Wohngebiets stehtBi@ Bevergerner Damm* ein Spielplatz

in einer Entfernung von ca. 130 m zur Verfigung ®eiterer Kinderspielplatz ist in dem

nordlich des Geltungsbereiches gelegenen Erwensgebiet vorgesehen. Sowohl der
bestehende als auch der geplante Spielplatz sired ubrkehrsberuhigte Straf3en und
fuRlaufige Verbindungen ohne Verkehrsgefahren eeiaren.

Die vorgeschriebene offene Bauweise im Plangebietden Kindern auf den einzelnen
Grundsticken ausreichend Spielflache. Ferner wedierstralen verkehrsberuhigt und ho-
hengleich ausgefiihrt, so dal’ auch hier ein Sprafiglich ist.

5.12 Altlasten, belastete Flachen

Belastete Flachen sind innerhalb des Plangebiabés bekannt und werden aufgrund der
Nutzung als landwirtschaftliche Ackerflache aucthbivermutet.

5.13 Bodenordnung

Bodenordnende MafRnahmen sind nicht erforderlich.

Ing.-Biro K.-H. Biichter BEGRUND.DOC Seite 9



5.14 Statistische Daten

Gesamtgrof3e des Plangebietes: 2,855 ha 100%
Bauflachen (WA) 2,356 ha 82%
- Wohnbauflachen 2,047 ha 87%
- Grunflachen 0,309 ha 13%
Verkehrsflachen 0,488 ha 17%
- StralBenflachen 0,450 ha 92%
- FuBwege 0,038 ha 8%
Verkehrsgriin 0,012 ha 1%
Geplante Bebauung: ca. 46 Grundsticke

ca. 57 Wohneinheiten (WE)
Geschatzte Einwohnerzahl (4 E/WE): ca. 228 E

Wohndichte: ca. 80 E/ha

5.15 Geschatzte Kosten

Die Durchfihrung der geplanten Baumafl3hahme wigkfude, Uberschléagig ermittelte Kosten
verursachen:

Stral3enbau, einschlief3lich Beleuchtung: ca. DM
Kanalbau (Trennsystem mit Versickerung): ca. DM
Kompensationsmaflinahmen (priv. und 6ffentl. Flachen) ca. DM
Gesamtkosten: ca. DM
Aufgestellt:

Saerbeck, im Marz 1998

GEMEINDE SAERBECK Ing.-Buro Karl-Heinz Buchter

(Gemeindedirektor) (Karl-Heinz Buichter)

Ing.-Biro K.-H. Biichter BEGRUND.DOC Seite 10



