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Anlage zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 "Eschgarten” der
Gemeinde Saerbeck, Planungsstand August 1996

Begriindung und Erlauterung gem. 89 Abs. 8 BauGB

1. Aufstellun hl rd i r Geltun rei

Der Bebauungsplan Nr. 2 "Eschgarten” wurde am 15.02.1972 {&stlicher Teil}) bzw.
am 22.04.1974 (westlicher Teil) durch den Regierungsprisidenten genehmigt.

Zwischenzeitlich wurde der oOstliche Teil des Plangebietes - bis auf wenige
Einzelgrundstiicke - vollstandig bebaut.

Aufgrund der sehr differenzierten Festsetzungen der Baugrenzen ergab sich in der
Vergangenheit haufig die Notwendigkeit, den Bebauungsplan zu &ndern, um die
geplanten Bauvorhaben zu realisieren.

Da sich eine derart kleinteilige Festsetzung der Gberbaubaren Grundstlicksflichen
als wenig praktikabe! erwiesen hat, sollen diese (ibherbaubaren Grundstlcksflachen
im Rahmen der 3. Anderung und Teilaufhebung insgesamt liberarbeitet werden, um
damit die Anderung und Erweiterung der bestehenden Gebé&ude zu erleichtern.

Im Rahmen dieses Anderungsverfahrens sollen auch die anderen Festsetzungen des
Bebauungsplans an die aktuelle Rechtslage sowie der derzeitigen stddtebaulichen
Zielvorstellung der Gemeinde Saerbeck angepaldt werden. Hierzu gehort auch die
Teilauthebung im &stlichen und sldlichen Randbereich sowie der Einbeziehung
einer kleinen Flache aus dem Bebauungsplan Nr. 9 "Eschgarten I1*, die letztlich der
Anpassung der Plangebietsgrenzen an die heutigen Grundstiickszuschnitte dient.

Der raumliche Geltungsbereich dieser 3. Anderung und Teilaufhebung umfaRt den
ostlichen Teil des rechtskréftigen Bebauungsplanes, der im Norden durch die
Lindenstrafde (Kreisstale Nr. 2), im Osten durch den Bebauungsplan Nr. 10
"Dyckhoff-Strotmeier” und weiter stdlich durch vorhandene Ackerflichen, im
Siiden durch einen vorhandenen FulRweg sowie die Grenze zum Bebauungsplan Nr.
9 "Eschgarten [I" und im Westen durch die BuchenstralRe und den "Eichenhain"
begrenzt wird.

2. PlanungsanlaRR, Pianungserfordernis

AnlaR fiir die Anderung und Teilaufhebung dieses Bebauungsplanes ist neben den
bereits unter Ziffer 1 genannten Gesichtspunkten die Absicht wverschiedener
Grundstlickseigentimer, ihre Wohngebaude zu verdndern und zu erweitern, um den
dringenden Wohnbedarf, der auch in der Gemeinde Saerbeck zu verzeichnen ist, zu
decken.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen sowie zur Anpassung des
Bebauungsplanes an die akiuelle Rechtslage ist diese Anderung erforderlich.

3. Ubergeordnete Planungen. Planungsvorgaben

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachenutzungsplan der Gemeinde Saerbeck ist der Planbereich
insgesamt als "Wohnbauflache" dargestellt.
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4,

Situation des Planbereichs

4.1

4.2

4.3

4.4

Umweltsituation

Der Anderungsbereich ist bis auf wenige Ausnahmen mit Wohngebauden
bebaut. Die Grundsticksfreiflichen werden als Gartenflaiche genutzt. Am
ostlichen Plangebietsrand ist noch (auRRerhalb des Plangebietes) eine Hecke
vorhanden. Im Osten und Sldosten schlief3en Ackerflachen an.

Nutzungsstruktur

Der Bebauungsplan wird durch eine Bebauung mit freistehenden
Wohngebauden in ein- bis zweigeschossiger Bauweise gepragt. Wihrend im
nérdlicheren Teil des Anderungsgebietes eine relativ lockere Bebauung auf
groBen Grundsticken anzutreffen ist, werden die Grundstiicke in der
sldlichen Hélfte des Plangebietes eine dichtere Bebauung auf, In einem
kleinen Teilbereich ist eine Bebauung mit "Gartenhofhausern™ vorhanden.

ErschlieBung/Infrastruktur

Das Plangebiet ist insgesamt (iber vorhandene Stralen erschlossen, die
bereits endgiitig ausgebaut sind. Die Anlage zus&tzlicher Verkehrsflachen
ist nicht erforderlich.

Ein zusatzlicher Bedarf an Infrastruktureinrichtungen wird ebenfalls durch
die Anderung dieses Bebauungsplanes nicht ausgeldst, da die Bebauung
weitgehend schon vorhanden ist.

Rechtliche Situation

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ist der nordlichen Teil des
Anderungsbereiches als "Allgemeines Wohngebiet” und der siidliche Teil als
"Reines Wohngebiet" mit offener Bauweise festgesetzt, wihrend in einem
kleinen Teilbereich westlich des Heckenweges als Bauweise eine
"Gartenhofbebauung” fesigesetzt ist.

Die Geschofdzahl ist differenziert in verschiedenen Bereichen als zwingend
zweigeschossig, in anderen Bereichen als eingeschossige Bauweise
festgesetzt.

Im (berwiegenden Teil des Anderungbereiches ist eine Grundflichenzahl
von 0,4 festgesetzt, wahrend im Bereich der "Gartenhofbauweise" eine
Grundflachenzahl von 0,6 fesigesetzt ist. Die Geschol3flichenzahl ist im
Bereich der eingeschossigen Bebauvung mit 0,5, im Bereich der
Gartenhofbebauung mit 0,6 und im Bereich der zweigeschossigen
Bebauung mit 0,8 festigesetzt.

An der slidostliche Grenze des Plangebistes ist ein ca. 20,00 m breiter
Grundstlicksstreifen zum Teil als Griinflaiche, zum Teil als Parkplatz
festgesetzt. Diese Nutzung wurde bisher nicht realisiert und ein Bedarf fiir
diese Nutzungen ist auch nicht erkennbar. Da diese Flachen z. Z. noch als
Ackerland genutzt werden, wird der Bebauungsplan in diesem Teilbereich
aufgehoben.

Dies gilt auch fiir zwei kleine Teilflachen an der sliddstlichen Grenze des
Plangebietes, da diese Teilflachen sidlich des vorhanden Fuldweges im
raumlichen Zusammenhang mit der weiter slidlichen angrenzenden Fladchen
stehen. Die Plangebietsgrenze wird in diesem Bereich begradigt und
orientiert sich an dem vorhandenen Fuldweg, wobei einige kleine Teilflachen
aus dem Bebauungsplan Nr. 9 "Eschgarten II" in diesen Bebaungsplan
ginbezogen werden.
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5. Planungsabsichten

5.1 Art der Nutzung

Entsprechend der bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden
die Bauflichen im Anderungsbereich als "Allgemeines Wohngebiet" bzw.
als "Reines Wohngbiet” festgesetzt, so dafl sich hinsichtlich der Art der
Nutzung keine Anderungen ergeben.

5.2 MaRB der Nutzung, Bauweise
a) Geschol3zahl

Hinsichtlich der festgesetzten Gescholizahlen werden die bisherigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes im wesentlichen beibehalten, wobei
jedoch anstatt einer zwingend zweigeschossigen Bauweise nunmehr eine
maximal zweigeschossige Bauweise festgesetzt wird, um hier eine
groBere Flexibilitdt zu erreichen.

b) Grundflaichenzahl, Gescholflachenzahl

Die im rechtskréftigen Bebauungsplan festgesetzte Grundflichenzahl von
0,4 bzw. 0,6 (im Bereich der Gartenhofbebauung} wird unveréndert
beibehalten, um auch zukiinftig die bisherigen Nutzungsmdéglichkeiten zu
erhalten. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dafd die Baunutzungsverordnung
1990 keine "Gartenhofbebauung” mehr vorsieht. Da diese Bebauung
jedoch auf der 'Grundlage des rechtskridftigen Bebauungsplanes bereits
vollstéindig realisiert wurde, wird fir diesen Bereich die bisherige
Grundfldchenzahl von 0,6 beibehalten, auch wenn sie die heutigen
Hochstwerte des §17 BauNVO fir reine Wohngebiete {ibersteigt. Die
besonderen stiddtebaulichen Griinde fiir diese Festsetzung liegen var, da
sie dem Brandschutz dient und sonstige Griinde nicht entgegenstehen.

Die festgesetzte Geschofdflachenzahl entspricht dem Wert von 0,5 bzw.
0,6 im Bereich der eingeschossigen Bebauung und einem Wert von 0,8
im Bereich der zweigeschossigen Bebauung den Werten des
rechtskréftigen Bebauungsplanes.

¢} Bauweise

Mit Ausnahme der vorhandenen Gartenhofbebauung {geschlossene
Bauweise) ist im gesamten Planbereich eine "offene Bauweise”
festgesetzt, in der nach 8§22 BauNVO Einzelh&user, Doppelhduser und
Hausgruppen zuléssig sind.

Die (berbaubaren Grundstiicksflachen, mit denen die Lage der Gebaude
auf den Baugrundstlicken festgelegt wird, werden durch entgprechende
Baugrenzen festgesetzt. Hauptgebéude sind nur innerhalb dieser Flachen
zuldssig. Um jedoch eine ungeordnete Entwicklung hinsichtlich der
Errichtung ven Garagen und (berdachten Stellplatzen (Carports etc.) zu
vermeiden, wird durch eine textliche Festsetzung gesichert, dald ach
diese nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sowie
innerhalb der besonders festgesetzten Flachen zuldssig sind.

5.3 Baugestaltung

Fir den Bebauungsplanbereich besteht eine selbstandige ortliche
Bauvorschrift gem. 381 BauO NW. Da diese Bauvorschriften jedoch nicht
mehr véllig mit den im Rahmen dieses Verfahrens geplanten Anderungen
tbereinstimmen, werden diese Gestaltungsverschriften neu gefal3t und als
textliche Festsetzungen gem. 89 Abs.4 BauGB i.V.m. §86 BauO NW in den
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Bebauungsplan Gbernommen. Fir die Wohngebiude wird die Oberkante des
Erdgeschof3fullbodens auf max. 0,50 m lber der zugehérigen
ErschlieBungsstralie festgelegt, um groBere Hohendifferenzen der Gebaude
untereinander zu vermeiden.

Die Begrenzung der Traufhdhe wird vorgenommen, um eine unproportionale
Héhe der Einzelbaukdérper {z.B. durch sehr hohe Drempel) zu vermeiden.
Hierbei sind jedoch griltere Traufhéhen durch  untergeordnete
Geb&uderlckspriinge sowie Gebauderiickspriinge durch Terrassen etc., die
sich nicht auf die untere waagerechte Begrenzung der Dachflache
(Trauflinie) auswirken, zugelassen, da sie das Erscheinungsbild des
Baukdrpers hinsichtlich der Drempelhdhe nicht beeinflussen. Damit wird ein
ausreichender Spielraum fiir die Gestaitung der Gebaude gesichert.

Die Dachneigung wird entsprechend der jeweiligen GeschoRzahl
unterschiedlich festgesetzt. Durch diese Eingrenzung der Dachneigung soll
insgesamt eine ruhige Dachlandschaft gesichert werden, wobei-durch eine
niedrigere Dachneigung bei zweigeschossigen Gebduden eine Angleichung
der absoluten Gebaudehdhen (Firsthdhen} angestrebt wird.

Fiar Garagen und Nebengebdude scoll jedoch alternativ auch ein Flachdach
zugelassen werden, um den Bauwilligen hier eine gréRere
Gestaltungsfreiheit zu belassen (z. B. fir Dachbegriinungen).

Die Errichtung von Dachausbauten (Dachgauben) wird erst ab einer
Dachneigung von 359 zugelassen und auf max. 50% der jeweiligen
Trauflange begrenzt, um die Errichtung unmaRstdblicher Dachgauben, die
Eindruck eines zusitzlichen Geschosses vermitteln, zu vermeiden. Aus
diesem Grund sollen die Gauben auch einen Abstand von mind. 2,00 m
zum Giebel einhalten, so dal? auch in der Giebelansicht die urspriingliche
Pachfoerm erkennbar bleibt.

Die Gestaltung der Fassaden soll im ortstblichen Verblendmauerwerk
vorgenommen werden, um Neu- und Erweiterungsbauten in die vorhandene
Substanz einzufligen.

Durch die Beschrédnkung hinsichtlich der Vorgarteneinfriedung soll
insbesondere die Errichtung hoher Zaune, Mauern und
Nadelgehdélzanpflanzungen an der Grundstiicksgrenze verhindert werden,
um den Ubergang vom &ffentlichen zum privaten Freiraum transparenter zu
gestalten, den StraRenraum optisch zu erweitern und raumbildende
Elemente (z. B. Gebaude) nicht durch hohe Einfriedigungen zu verstellen.

Wintergarten, Solaranlagen, Gewéchshéuser, Gartenhduser und ahnliche
bauliche Anlagen sind von den baugestalterischen Vorgaben ausgenammen,
weil ihre Ausfithrungsart konstruktionsbedingt von den
Gestaltungsmerkmalen der Wohngebdude abweicht, die Errichtung dieser
Bauwerke aber nicht verhindert werden soll.

5.4 Stadtebauliche Daten

Das Plangebiet hat esine GesamtgréRe von ca. 11,91 ha. Diese Flache
gliedert sich wie folgt:

Wohngebiet (WR, WA}: 9,63 ha = 80,9%
Verkehrsflache: 2,28 ha = 19,1%
Summe: 11,91 ha = 100,0%
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ErschlieRung

8.1 Verkehrserschliellung
Das Plangebiet wird (ber die vorhandenen Stralden, die bereits endgliltig
ausgebaut sind, vollstdndig erschlossen. Zuséatzliche ErschlieBungsstralZen
sind nicht erforderlich.

6.2 Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Plangebietes (Gas, Wasser, Elektrizitat) wird wie bisher
durch die zustindigen Versorgungstriger sichergastellt.
Die Entsorgung der anfallenden Abwaéasser erfolgt {iber das vorhandene
Kanalisationsnetz zu der vorhandenen Zentratkldranlage, die (ber eine
ausreichende Reinigungsleistung verfligt. Bei der Ersteliung oder
wesentlichen Anderung von Kanalisationsleitungen fiir die 6ffentliche
Abwasserbessitigung wird rechtzeitig eine Genehmigung gem. 858 LWG
eingeholt.
Um die Ableitung des Regenwassers in die Kanalisation zu verringern und
damit die Grundwasserneuhildung zu fdrdern, soll durch einen Hinweis im
Bebauungsplan darauf hingewirkt werden, daR das anfallende
Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundsticken wversickert wird.
Hierfir eignen sich Versickerungsmulden, Rigolenversickerungen oder eine
Kombination dieser Systeme. Eine entsprechende Ortssatzung befindet sich
in der Vorbereitung.
Ein ausreichender Feuerldschdruck wird Ober das vorhandene und ggf. zu
erwelternde Wasserleitungsnetz sichergestellt.
Feuerwehrzufahrien sowie Bewegungsflachen fie die Feuerwehr werden
gem. VV BauQ NW angelegt.
Die anfallenden Abfallstoffe werden ordnungsgem&fR entsorgt.
Erforderliche Flachen flr Anlagen und Leitungen sind im Bebauungsplan
ausgewiesen.

Auswirkungen der mweltverirdgli it

7.1 Immissionsschutz

Das Plangebiet liegt im EinfluRBbereich der im Norden vorbeiflihrenden
Lindenstralke (K2}.

Das Verkehrsaufkommen auf dieser StraBe lag wéahrend der
StrafRenverkehrszahlung 1990 am Zahlpunkt 3811/1317 unmittelbar 6stlich
der Ortslage bei 1.254 Kfz/24h,

Angesichts dieser geringen Verkehrsbelastung erlibrigen sich zusétzliche
Festsetzungen zum Schutz wvor Larmeinwirkungen, zumal nach dem
derzeitigen Stand der Technik die Wohngebdude ohnehin schon aus
Griinden des Warmeschutzes mit Fenstern versehen werden, die im
allgemeinen einen Schallddmmwert von ca. 30dB entsprechend der
Schallschutzklasse 2 {VDI-Richtlinie 2718} aufweisen.
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7.2

Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich ist schon weitgehend bebaut. So sind durch diese
Anderungen des Bebauungsplanes keine erheblichen oder nachhaltigen
Auswirkungen auf die Luft und das Klima zu erwarten, da durch die
vorhandene und vorgesehene Bebauung mit max. zweigeschossigen
Geb#uden keine wesentlichen Beeintrdchtigungen des Luftaustausches, der
Besonnung etc. zu erwarten sind.,

Wesentliche Auswirkungen hinsichtlich vorhandener Oberflachengewésser
sind ebenfalls nicht zu erwarten, da derartige Gewaésser innerhalb des
Anderungsbereiches nicht vorhanden sind und die Kanalisation bereits
vollstindig hergestellt ist.

Auswirkungen auf den Boden sind in geringem Umfang durch die
Ergédnzung der vorhandenen Bebauung {Erweiterungsbhauten, in Einzelfallen
auch Neubauten auf den rlckwértigen Grundstiicksteilen) zu erwarten, da
aus diesen Flachen der Mutterboden abgetragen und die Bodencberfliche
versiegelt wird, so dald diese Flachen keine o6kdlogischen
Regelungsfunktionen mehr Gbernehmen kénnen.

Hinsichtlich der Tier- und Pflanzenwelt sind keine wesentlichen
Auswirkungen zu erwarten, da der Anderungsbereich schon véllig bebaut
ist und die Grundstiicksfreiflaichen auch zukiinftig als private Gérten
genutzt werden.

Auch Schutzgebiete, geschiltzte Landschaftsbestandteile, Bioiope etc.
werden durch die Planung nicht betroffen. Sonstige besonderen Ziele des
Naturschutzes und der Landschaftspflege liegen fiir den Planbereich und die
umliegenden Bereiche nicht vor.

Negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschatfsbild sind nicht zu
erwarten, da durch die gestalterischen Festsetzungen sichergestellt ist, dal3
sich die zuséatzlichen Geb&ude bzw. baulichen Erweiterungen in die
Umgebungsbebauung harmonisch einfliigen.

Im Rahmen dieser Anderung des Bebauungsplanes sollen insbesondere die
bisher sehr kleinteilig festgesetzten Baugrenzen Uberarbeitet werden, um
eine grofdere Flexibilitat bei den jeweils anstehenden BaumaRnahmen zu
erreichen.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gegeniber der rechtskraftigen
Fassung des Bebauungsplanes nicht erhéht, da die
Grundstiicksflachenzahlen, mit denen der Anteil der zulidssigen Uberbauung
der Grundstiicke festgelegt wird, unverandert bleiben.

Im siidlichen Teil des Bebauungplanes wird eine 6ffentliche Grinfldche in
eine private Granflaiche umgewandelt. Als Ausaleich fir die etwas kleinere
Flache wird i. S. d. & 8a BNatSchG im Bebauungsplan eine
Ausgleichsmafinahme in Form eines Pflanzgebotes fir Biische und Hecken
entlang der Buchenstral®e ausgewiesen.

In diesem Bereich wird desweiteren eine bisherige Garagenhofanlage als
bebaubare Flache festgesetizt, eine groRere Versiegelungsfliche ist nicht
vargesehen, Ausgleichsmalinahmen ergeben hierflir dementsprechend
nicht.

Durch die weiteren Anderungen des Bebauungsplanes werden keine
zusétzlichen Eingriffe vorbereitet, die auszugleichen wéren.
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8. Denkmalschutz
Innerhalb des Plangebietes sind keine Baudenkméler vorhanden, Bodendenkméler
sind nicht bekannt. Uber einen entsprechenden Hinweis im Bebauungsplan wird

jedoch auf die Meldepflicht fir etwaige Bodenfunde hingewiesen. i

a9, Bodenordnung, Kosten, Rechtsfolgen

Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderiich.
Neue ErschlieBungskosien entstehen durch die Plandnderung nicht.

Mit dem I[nkrafttreten dieser Anderung treten die bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes einschl. der Gestaltungsvorschrifien fiir den Anderungsbereich
auller Kraft. Es gelten ausschlielich die Festsetzungen dieses Planes,

Aufgestellt: Saerbeck, im September 19296
GEMEINDE SAERBECK TIMM - OSTENDORF

FREISCHAFFENDE
ARCHITEKTEN UND STADTPLANER

~ D ENLews W)

{Gemeindedirektor) {Andreas Timm)
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