GEMEINDE SAERBECK

BEGRUNDUNG ZUM
BEBRAUUNGSPLAN NR. 1

,An der IbbenbUrener Strasse*
- 6. ANDERUNG -

in der Fassung vom 10. Juli 2013

@ StadteLandeFluss - Bluro fur Stadtebau und Umweltplanung



Gemeinde Saerbeck Bebauungsplan Nr. 1 — An der Ibbenbirener Strasse — 6. Anderung

Begrindung

SLF

10.07.2013

Veranlassung und Erforderlichkeit

Der Bebauungsplan Nr. 1 "An der lbbenbuUrener Strasse" in der Fassung
der 3. Anderung vom 6.11.2007 setzt fir die zwei sidwestlich der Strasse
"An den BuUrgerwiesen" geplanten Gebdude je Gebdude maximal 6
Wohneinheiten fest.

Im Zuge der 4. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 1 hat der Rat der
Gemeinde Saerbeck am 19. November 2009 beschlossen, die Zahl der
zul@ssigen Wohnungen im noérdlich gelegenen Gebdude von 6 auf 8 zu
erhdhen, um den Anforderungen an die verdnderte Wohnungsnach-
frage gerecht zu werden (hier: kleinere Wohnungen).

Da im Anschluss daran das Bauvorhaben mit Erfolg umgesetzt werden
konnte und die Nachfrage nach kleineren Wohneinheiten angehalten
hat, beantragte die Casa home GmbH im Januar 2012 die Anderung
des Bebauungsplanes in Bezug auf die Anderung der Wohneinheiten
im Gebdude Nr. 3 (Residenz 5).

Im Ergebnis weiterer Abstimmungen dazu hat der Rat der Gemeinde
Saerbeck in seiner Sitzung am 14. Mdarz 2013 beschlossen zur Absiche-
rung der geplanten Anderung ein formelles Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB
durchzufUhren. Die erforderlichen Stellpl&tze sollen in Teilen in der Tief-
garage und in Teilen auf dem Planungsgrundstick abgedeckt werden.

Gegenstand des 6. Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 1 ist
die Erhéhung der Zahl zuldssiger Wohnungen im mittig gelegenen
Wohngebdude der westlichen Gebdudereihe von jetzt 6 auf kinftig 8
Wohneinheiten. Parallel sind zur Deckung des Stellplatzbedarfs 6 wei-
tere Stellplatze oberirdisch auf dem BaugrundstUck nachzuweisen. Die
durch die Stellplatzerweiterung Uberplanten Baumpflanzungen sind zu
ersetzen.

Festsetzungen und Begrundung

Die Planzeichnung wird entsprechend der gednderten hdchstzul&ssi-
gen Zahl der Wohnungen je Wohngebdude im Baugebiet WA 2 zugun-
sten des Wohngebé&udes im Geltungsbereich der 6. Anderung der Be-
bauungsplanes Nr. 1 gedndert. Zuldssig sind hier hdchstens 8 Wohnun-
gen.

Damit wird die vom Bautrdger beantragte Anderung der zuldssigen
Hochstzahl erreicht. Dies wurde erforderlich, da sich die Nachfragesi-
tuation auf diesem Wohnungsteilmarkt gedndert hat. Es werden mehr
kleinteilige Wohneinheiten nachgefragt. Dies ist Abbild der demografi-
schen und gesellschaftlichen Verdnderung der Haushaltsstrukturen. Hier
nimmt durch die Zunahme der dlteren Menschen sowie aufgrund ver-
dnderter Lebensumstdnde die Zahl der kleineren Haushalte tendenziell
zu. Die schnelle Belegung der Wohnungen des nérdlich gelegenen
Gebdudes hat dies nachdricklich gezeigt. Hier besteht ein anhalten-
der Bedarf nach kleinen Wohnformen in Saerbeck. Insgesamt entsteht
durch die Kombination kleinerer, mittlerer und gréBerer Wohneinheiten
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in dem Baugebiet ein gesundes Mischverhdltnis verschiedener Woh-
nungsgroBen zur Deckung einer breit gefdcherten Nachfrage auf dem
ortlichen Wohnungsmarkt.

Die Ausweisung des Wohnparks Burgerhof ist gezielt an diesem Standort
entwickelt worden, um ein zentrales Wohnen in Ortsmitte anbieten zu
konnen. Damit werden nicht zuletzt die Ziele der NRW-Klimakommune
Saerbeck (Ort der kurzen Wege, Stabilisierung des Ortskerns und der 6rt-
lichen Infrastruktur, u.a.m.) gesichert. GleichermaBen wird durch die
Umsetzung der BaumaBnahme das Baugebiet zeithah vervollstndigt
und damit die derzeitige Baullckensituation im Sinne der stddtebauli-
chen Zielsetzung des Bebauungsplanes verbessert. Der damit erzielbare
Abschluss der BaumaBnahmen und die Fertigstellung der ErschlieBungs-
und GruUnlandfléchen ist fUr das Ortsbild von Saerbeck von groBer Be-
deutung.

Bei Zugrundelegung der vom Rat festgelegten 1,5 Stellplatze je Wohn-
einheit entstenht fUr das geplante Wohngebdude auf der Grundlage der
Antragstellung (8 Wohneinheiten) ein Bedarf von insgesamt 12 Stellpl&t-
zen. Gemdan derzeitiger Festsetzung des Bebauungsplanes sind bereits 3
Stellplatze auf dem Planungsgrundstuck festgesetzt. In der bestehen-
den Tiefgarage sind 3 weitere Stellpldtze grundbuchlich gesichert. Die
zur Deckung des Stellplatzbedarfes erforderlichen 6 zusatzlichen Stell-
pl&tze werden oberirdisch im Bereich der ErschlieBungsstraBe in Ergdn-
zung der bereits festgesetzten StellplatzfiGchen auf dem Planungs-
grundstick festgesetzt. Damit ist die notwendige Zahl von 12 Stellpl&t-
zen fUr die Erweiterung der Zahl der Wohneinheiten sichergestellt.

Durch die Erweiterung der StellplGtze werden zwei festgesetzte Bdume
im Geltungsbereich Uberplant. Der nérdliche Standort des im Bereich
der Stellplatze festgesetzten Baums wird leicht nach Norden verscho-
ben. Der zweite, durch 4 Stellplatze im sudlichen Bereich Uberplante,
Baum wird auf dem benachbarten, sudlich angrenzenden Baugrund-
stUck ersatzweise angepflanzt.

Die Planzeichnung wird dementsprechend gedndert.
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Bisherige Planzeichnung
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Auswirkungen der Planung

Auf die Gebdudekubatur und die festgesetzten Baugrenzen sowie das
festgesetzte MaB baulicher Nutzung hat die Erhdhung der zuldssigen
Wohnungen keine Auswirkungen, die Baugrenzen, Grundfldchenzahl
und Zahl der Vollgeschosse (hier zwingend) bleiben bestehen. Dies be-
trifft auch die festgesetzten FiGchen fur Balkone, Altane, Loggien, Win-
tergdrten u.d. gemas Ziffer 1.3 der textlichen Festsetzungen.

Die Textlichen Festsetzungen sind nicht zu dndern.

Der durch die Erhéhung der Wohnungszahl resultierende Mehrbedarf
an Stellpldtzen im Baugebiet WA2 wird auf der GrundstUcksfldche im
Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung durch 6 zusatzliche
Stellplatze an der ErschlieBungsstraBe abgedeckt. Die Auswirkungen auf
die ErschlieBung und die Immissionssituation sind als geringfugig einzu-
schatzen.

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 zuldssigen Grundfldche werden wesentlich unterschritten.
Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflicht zur DurchfUhrung einer Um-
weltvertréaglichkeitsprifung. Anhaltspunkte fUr eine Beeintrdchtigung
derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter be-
stehen nicht. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht be-
troffen.

Die textlichen Festsetzungen sowie die Festsetzungen zu Art und Mal3
der baulichen Nutzung des rechtsguiltigen Bebauungsplanes bleiben
unverdndert.

Die ErschlieBung ist gesichert, sie erfolgt Uber eine Zufahrt mit Anbin-
dung an die IbbenbUrener StraBe.



