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Gemeinde Saerbeck Bebauungsplan Nr. 45 — Alter Reiterhof
Begriindung 26.01.2024

TEILA  PLANUNGSANLASS / SITUATION / PLANUNGSZIELE
1 VERANLASSUNG UND ERFORDERLICHKEIT

Der Rat der Gemeinde Saerbeck hat am 30. Juli 2020 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 45 ,Alter Reiterhof“ beschlossen.

Das Planungsgebiet ist gelegen am &stlichen Siedlungsrand der Gemeinde
Saerbeck. Es umfasst eine Flache von ca. 10,5 ha.

In den vorhandenen Baugebieten der Gemeinde stehen derzeit bis auf wenige Grund-
stlicke keine weiteren Wohnbaugrundstiicke zur Verflgung. Derzeit liegen der Ge-
meinde Saerbeck ca. 420 Bauplatzbewerbungen vor, wovon ca. 220 der ersten
Vergabekategorie' zugeordnet werden kdnnen. Zur Deckung dieser seit Jahren kon-
stant anhaltenden Nachfrage und zur Verbesserung des &ortlichen Angebotes an Bau-
grundstiicken plant die Gemeinde die Entwicklung von zwei neuen Wohnbauflachen.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen werden. Damit
wird der gemeindlichen Zielsetzung der Sicherung von Wohnbauflachen flr die
Saerbecker Bevolkerung Rechnung getragen.

Das geplante Baugebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand der Gemeinde. Die
Flache wird derzeit landwirtschaftlich sowie als Reiterhof genutzt. An der Ibbenblre-
ner StraBe befindet sich eine Wohnbebauung sowie eine Reitanlage. Der Reiterhof
wird den jetzigen Standort aufgeben und an einen anderen Standort im Gemeinde-
gebiet verlagert.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 umfasst eine im Baugebiet Leh-
mann-Flothmann, norddstlich gelegene Randflache, die derzeit als Kinderspielplatz
genutzt ist. Dieser Spielplatz ist im Zuge der Entwicklung einer attraktiven und kind-
gerechten Spielplatzflache als naturnahe Begegnungsstatte Teil der Planung des
neuen Wohngebietes. Das aktuell als Spielplatz genutzte Grundstlck soll zuséatzliche
als Wohnbauflache entwickelt werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Wohnbauentwicklung ist die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Damit wird der gemeindlichen Zielset-
zung der Sicherung von Wohnbauflachen flr die Saerbecker Bevolkerung Rechnung
getragen. Hier entsteht eine stadtebauliche Ergdnzung und Arrondierung des 6stli-
chen Siedlungsrandes.

Weitere Planungsziele sind:

- klimagerechte Entwicklung des Wohnbaustandortes geméai den Zielvorgaben
des Integrierten Klimaschutz- und Klimaanpassungskonzept

- Sicherung einer geordneten baulichen Entwicklung

- ortsbildgerechte Ergénzung der Ortslage

- landschaftsgerechte Einflgung der Nutzung

- Sicherung gesunder Wohnverhaltnisse (Klarung der Immissionssituation)
- Sicherung der ErschlieBung (flieBender und ruhender Verkehr)

- Sicherung einer bedarfsgerechten Infrastrukturversorgung.

' Saerbecker Burgerinnen und Biirger sowie enemalige Saerbecker, die noch kein eigenes Grundstiick haben oder nicht
Eigentimer eines Hauses in Saerbeck sind
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2. UBERGEORDNETE PLANUNGEN / PLANUNGSVORGABEN
2.1 Regionalplanung

Im bislang geltenden Regionalplan qes Regierungsbezirkes MUnster (Teilabschnitt
MUnsterland) in der Fassung der 20. Anderung vom 19.02.2019 wird das Plangebiet
zum Uberwiegenden Teil als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.

Der Regionalrat Munster hat in seiner Sitzung am 12.12.2022 mit dem
Aufstellungsbeschluss das formelle Verfahren zur Anderung des Regionalplans
Minsterland eingeleitet. Vom 06.03.2023 bis zum 30.09.2023 bestand die
Mdglichkeit, zum Planentwurf Stellung zu nehmen. Das Anderungsverfahren soll
voraussichtlich zum Ende des Jahres 2024 mit der Bekanntmachung des geanderten
Regionalplanes abgeschlossen werden.

Im Entwurf des Regionalplans werden neben den als Vorranggebiete festgelegten
Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) und Bereichen fir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB) Potenzialbereiche fir Allgemeine Siedlungsbereiche
(ASB-P) und Potenzialbereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB-P) als
Vorbehaltsgebiete im Regionalplan festgelegt (Ziele Ill.1-1 und 1-2 Entwurf RegPlan
MSL).

Um eine bedarfsgerechte und flachensparende Siedlungsentwicklung zu
gewahrleisten, durfen die festgelegten Siedlungsbereiche durch die kommunale
Bauleitplanung nur insofern in Anspruch genommen werden, wie es den im
Regionalplan festgelegten Flachenkontingenten entspricht. Die in den festgelegten
Siedlungsbereichen vorhandenen Bauflachenreserven der Flachennutzungsplane
sind vorrangig zu entwickeln. Die festgelegten Potenzialbereiche ASB-P und GIB-P
durfen erst dann in Anspruch genommen werden, wenn die in den Vorranggebieten
(ASB und GIB) vorhandenen Flachenreserven fir ein bedarfsgerechtes Angebot nicht
ausreichen oder nachweislich nicht zur Verfligung stehen (Ziele IIl.1-3, 1-4 und 1-5
Entwurf RegPlan MSL).

Im Entwurf des Regionalplans werden die Bauflachen im Plangebiet vollstandig als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) und somit als Vorranggebiet festgelegt. Dartber
hinaus werden Teile der direkt Ostlich anschlieBenden Flachen ebenfalls als ASB
festgelegt.

Die aktuelle Wohnbauflachenbedarfsberechnung im Rahmen der
Regionalplandnderung kam zu dem Ergebnis, dass bis zum Jahr 2045 insgesamt 10
ha zusatzliche Wohnbauflachen in der Gemeinde Saerbeck bendtigt werden. Dies
wird durch die im Entwurf des Regionalplans flir die Gemeinde vorgesehenen
Flachenkontingente von bis zu 10 ha fir Wohnen berUtcksichtigt (Ziel I1l.1-3 Entwurf
RegPlan MSL).

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird eine Inanspruchnahme von ca. 5,6 ha
Bruttobaulandflache vorbereitet. In Summe mit der parallelen Entwicklung des
Baugebietes Hanfteichweg (ca. 4,4 ha) wird das o.g. Kontingent von 10 ha
eingehalten. Mit Schreiben vom 13.07.2022 hat die Bezirksregierung MUnster der
Flachenverteilung zugestimmit.

2.2 Flachennutzungsplan

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Saerbeck (Stand: 31.12.2009
/ aktualisierte Planzeichnung 09/2023) ist die Flache des Planungsgebietes als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Reitsport, Flachen fir die Land- und
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Forstwirtschaft sowie fur den Kinderspielplatzbereich untergeordnet als Wohn-
bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan ist gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Aufgrund der Entwicklung des Planungsgebietes als Wohnbauflachen ist
der Flachennutzungsplan zu &ndern.

Eine Ubersicht Gber den derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan sowie den Be-
reich der Anderung des Flachennutzungsplanes ist der folgenden Abbildung zu ent-
nehmen. Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst die mit der
Regionalplanung im Zuge der Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung
abgestimmten reduzierten Flachenkulisse des Planungsgebietes.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gemai § 8 Abs. 3 BauGB im Pa-
rallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes.
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Abbildung: Auszu rechtsgtiltiger FNP mit Geltungsbereich der 36. Anderung

Landerubergreifender Raumordnungsplan fUr den Hochwasserschutz

Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landesweit erhebliche
Schaden angerichtet haben und auch zuklnftig mit einem erhdhten
Schadenspotential zu rechnen ist, hat der Bund 2021 als Erganzung zum Fachrecht
den Bundesraumordnungsplan fur den Hochwasserschutz (BRPH) beschlossen.
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Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen und
Grundsatzen des BRPH wurde gepruft und bestatigt. Ein Konflikt zwischen dem
BRPH und der vorliegenden Bauleitplanung besteht nicht. FUr die detaillierten
Ergebnisse der o0.g. Prifung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 11 ,Belange des
Hochwasserschutzes® verwiesen.

2.4 Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan existiert nicht.

3. ALTERNATIVENPRUFUNG

Die Gemeinde hat in den letzten Jahren versucht, die Nachfrage nach
Wohnbauflachen durch eine verstarkte Innenentwicklung zu decken. Trotz der
parallel verlaufenden planerischen Entwicklung der im Flachennutzungsplan noch
vorhandenen Bauflachenreserven, z.B. durch die Anderung von bestehenden
Bebauungsplanen mit dem Ziel der Nachverdichtung, besteht weiterhin eine
erhebliche Nachfrage nach Baugrundsticken in Saerbeck. Zur Deckung der o.g.
anhaltenden Nachfrage nach Baugrundsticken und um eine bedarfsgerechte
Siedlungsentwicklung sicherzustellen, plant die Gemeinde Saerbeck die Entwicklung
von neuen Wohnbauflachen. Die aktuelle Wohnbauflachenbedarfsberechnung im
Rahmen der Regionalplandnderung kam zu dem Ergebnis, dass bis zum Jahr 2045
insgesamt 10 ha zusétzliche Wohnbauflachen in Saerbeck bendtigt werden. Etwa
4,4 ha ergdnzender Wohnbauflachen konnten bereits im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Nr. 44  Hanfteichweg“ planungsrechtlich vorbereitet
werden. Der verbleibende Bedarf von 5,6 ha soll im Rahmen der vorliegenden
Bauleitplanung entwickelt werden.

Im Rahmen der Alternativenpriifung wurden daher Standorte im Gemeindegebiet
untersucht, die fur eine mdgliche Wohnbauflachenentwicklung in Betracht kommen
und die aufgrund der regionalplanerischen Festlegung als Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB) vorrangig zu entwickeln sind.

Flache 1 — Saerbeck Nord / Bereich Bevergerner Damm:

Die Optionsflache 1 umfasst ca. 2,8 ha und ist regionalplanerisch als ASB festgelegt.
Die Festlegung wird im Entwurf des Regionalplans beibehalten. Im
Flachennutzungsplan erfolgt die Darstellung als Wohnbaufl&dche unter dem Vorbehalt,
dass eine Inanspruchnahme dieser Flache erst moglich ist, wenn im Rahmen der
Abstimmung gemaB § 20 Landesplanungsgesetz ein zusatzlicher Bedarf
nachgewiesen wird. Aufgrund der Lage angrenzend an bestehende Wohngebiete
und der bereits vorhandenen Infrastruktur, ist die Flache grundsétzlich gut geeignet
fUr eine wohnbauliche Entwicklung. Aufgrund dieser Eignung wurden seitens der
Gemeinde in der Vergangenheit Grundsticksgesprache mit dem Flacheneigentimer
gefuhrt. Eine VerauBerung kommt jedoch kurz- und mittelfristig nicht in Betracht, da
die landwirtschaftliche Nutzung fortgefuhrt werden soll. Die Flache 1 kommt
demnach auf absehbare Zeit nicht fur eine wohnbauliche Entwicklung in Frage.

Flache 2 — Saerbeck West / Bereich Sudlich B 475:

Die Optionsflache 2 umfasst ca. 7,5 ha und ist regionalplanerisch bislang als ASB
festgelegt. Die Festlegung wird im Entwurf des Regionalplans im norddstlichen
Bereich (ca. 1 ha) beibehalten, die Ubrigen Bereiche werden zu Vorbehaltsflachen
(ASB-P). Im Flachennutzungsplan erfolgt die Darstellung als Flachen fUr die Land-
und Forstwirtschaft und im norddstlichen Bereich als Gemeinbedarfsflache

SLF 9
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(Offentliche Verwaltung - Dienstleistung). Aufgrund der Lage angrenzend an
bestehende Wohngebiete und der bereits vorhandenen Infrastruktur, ist die Flache
grundsatzlich gut geeignet fur eine wohnbauliche Entwicklung. Aufgrund dieser
Eignung  wurden  seitens der Gemeinde in  der  Vergangenheit
Grundstuicksverhandlungen mit dem Flacheneigentiimer gefihrt, die jedoch nicht
abgeschlossen werden konnten. Die Flache 2 kommt demnach aus Grinden der
Verfugbarkeit auf absehbare Zeit nicht fUr eine wohnbauliche Entwicklung in Frage.

Flache 3 — Saerbeck Nord / Bereich zwischen Riesenbecker Str. und IbbenbUrener
Str.:

Die Optionsflache 3 umfasst ca. 3,5 ha und ist regionalplanerisch bislang als ASB
festgelegt. Im Entwurf des Regionalplans wird die Flache sowie angrenzende
Bereiche zur Vorbehaltsflache (ASB-P). Die Flache 3 bietet aufgrund ihrer GroBRe, der
zentral gelegenen Hofstelle und den erhaltenswerten linearen GrUnstrukturen ein
geringes Flachenpotenzial, auch wenn die Lage im Siedlungsbereich und der
Anschluss an die bestehenden Infrastrukturen positiv zu bewerten sind. Derzeit
besteht keine VerauBerungsabsicht seitens des Eigentimers. Die Flache 3 kommt
demnach aus Grinden der Verfugbarkeit ebenfalls nicht flir eine wohnbauliche
Entwicklung in Frage.

Flache 4 — Saerbeck Ost / Bereich Alter Reiterhof:

Die Optionsflache 4 umfasst ca. 5,6 ha und ist regionalplanerisch als ASB festgelegt.
Die Festlegung wird im Entwurf des Regionalplans beibehalten. Es handelt sich um
die Flachen des ehemaligen Reitervereins, der an einen Standort im AuBenbereich
von Saerbeck verlagert wurde. Die Flachen konnten durch die Gemeinde Saerbeck
erworben werden und sind demnach direkt verfliigbar. Das Gebiet grenzt an den
bestehenden Siedlungskorper an und kann durch einen Ausbau der bestehenden
Infrastrukturen erschlossen werden.

Aufgrund der sehr guten Eignung in Verbindung mit der tatsachlichen Verfugbarkeit
ist die Flache 4 die zu bevorzugende Planungsvariante flr die Entwicklung der
bendtigten Wohnbauflachen. Anderweitige Maoglichkeiten der Realisierung der
Planung mit geringeren dkologischen Auswirkungen bzw. stadtebaulichen Vorzigen
sind unter BerUcksichtigung der Planungsziele, der regionalplanerischen Vorgaben
und der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer nicht vorhanden.

PLANUNGSGEBIET
Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt in der Gemarkung Saerbeck, Flur 19 und umfasst die
Flurstlcke 41 (teilw.), 46 (teilw.), 78 (teilw.), 109, 110, 111 und 112 (teilw.) sowie Flur
14, Flurstucke 221, 373 (teilw.) und 449 (teilw.). Der raumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 45 umfasst Flachen in einer GréBe von ca. 10,5 ha.

Er wird begrenzt:

e im Suden durch einen Sportplatz des FC Falke Saerbeck sowie den BulB3-
mansbach

e im Sud-Westen durch das Wohnbaugebiet des Bebauungsplanes Nr. 11
Lehmann-Flothmann

e im Nord-Westen durch die Ibbenblrener StraBe (B475)

10
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e im Osten durch den Bebauungsplan Nr. 28a GE Nord IA, einen Anglerteich
sowie die B 219 (Ortsumgehung).

T 7 A /12085

Abbildung: Raumlicher Geltungsbereich (0. M.)

Stadtebauliche Situation / Lage im Ortsgefiige / Vorhandene Nutzung

Das Planungsgebiet befindet sich in dstlicher Ortsrandlage der Gemeinde Saerbeck.
Es wird begrenzt durch das Wohnbaugebiet Lehmann-Flothmann im Westen und die
Ibbenblrener StraBe sowie die OrtsumgehungsstraBe (B 219) im Nordwesten und
Osten. Ferner befinden sich im Umfeld des Planungsgebietes ein Gewerbebetrieb,
eine Teichanlage mit Angelsportnutzung im Nordwesten sowie ein FuBballfeld des FC
Falke Saerbeck im Stden. Hier verlauft der BuBmannsbach. Stdlich angrenzend be-
finden sich weitere Sportflachen der Gemeinde (FuBball, Tennis).

Im weiteren Umfeld befinden sich drei landwirtschaftliche Hofstellen.

Der Standort wurde bislang als Flache fir den Reitsport sowie als landwirtschaftliche
Flache genutzt (Grinland). Die Reitsportnutzung betrifft hochbauliche Anlagen der
landwirtschaftlichen Hofstelle Ottmann (Stélle, Reithalle, Wohnhaus, Nebengebaude)
sowie Nutzflachen fur den Reitsport im AuBenbereich (Dressurplatz, Springplatz). Die
im Baugebiet Lehmann-Flothmann (BP Nr. 11) liegende Teilflache ist laut Bebauungs-
plan als 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz® festgesetzt und
derzeit als Kinderspielplatz genutzt.

11



Gemeinde Saerbeck
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Begriindung
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Abbildung: Lage im Ortsgeflige (Quelle: Gemeinde Saerbeck)

Verkehrlich ist das Planungsgebiet an die Ibbenbirener StraBe sowie die StraBen
Heckebaum und Kreuzkamp des angrenzenden Wohngebietes erschlossen.

Der Ortskern Saerbeck mit zentralen Einzelhandels- und Versorgungseinrichtungen
ist in etwa 1.200 m Entfernung erreichbar (Einzelhandelsstandort Industriestral3e,
Rathaus, MarktstraBBe). Das Schul- und Sportzentrum ist etwa 1.000 m entfernt.
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PLANUNGSZIELE / STADTEBAULICHES KONZEPT / ERSCHLIESSUNG

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 45 “Alter Reiterhof* ist die Entwicklung
des Planungsgebietes zu einem Wohngebiet.

Im Zuge der Vorentwurfsplanung zum Bebauungsplan wurde ein Strukturkonzept /
Gestaltplan fUr die stadtebaulichen Rahmensetzungen des neuen Wohnquartiers er-
arbeitet.

Das stadtebauliche Grundgerust bildet eine ErschlieBungsstraBe, die an die Ibbenbu-
rener StraBe angebunden ist und die HaupterschlieBung des Planungsgebietes si-
cherstellt. Im stdostlichen Teilbereich fachert sich die ErschlieBungsstraBe zu
SchleifenstraBen auf, die sich zum benachbarten Freiraum 6ffnen.

Die TiefenerschlieBung der westlichen und &stlichen Teilbereiche erfolgt durch
StichstraBen. Hier entstehen individuelle und vielféaltige Wohnnachbarschaften.

In rdumlich zentraler Lage befindet sich ein Quartiersplatz mit Nutzungs- und Aufent-
haltsmdglichkeiten fur das neue Wohnquartier. An den Quartiersplatz grenzt unmit-
telbar westlich das Grundsttick fur einen neuen Kindergarten im Quartier.

Uber die Verldngerung der StraBe Heckebaum im westlich angrenzenden Wohnge-
biet wird eine straBenseitige Notanbindung des neuen Baugebietes an das vorhan-
dene StraBennetz gesichert (Bypass-Losung). Dies ermbglicht eine weitere Zu- und
Ausfahrtmdglichkeit aus dem Planungsgebiet im Falle einer Havarie/ Starkwetterer-
eignis an der Hauptanbindung der ErschlieBung an die lbbenbirener-Stra3e. Die An-
bindung Heckebaum ist fur KFZ-Verkehr des neuen Baugebietes nicht nutzbar
(Pollerlésung), FuBganger und Fahrradfahrer kénnen diese Verbindung von und zum
neuen Baugebiet jederzeit nutzen. Not- und Rettungsfahrten sind moglich (Schlie3-
systeme flir Poller).

Eine zweite Anbindung nur flr FuBganger und Radfahrer an das bestehende Wohn-
gebiet Lenmann-Flothmann erfolgt als FuB- und Radweg Uber die Verlangerung der
StraBBe Kreuzkamp. HierlUber werden der Quartiersplatz, der Standort des neuen Kin-
dergartens und in ostlicher Verlangerung die neue Grunflache im Wohngebiet ange-
bunden (FuBganger und Fahrradfahrer).

Die vorhandene Hofstelle des ausgelagerten Reiterhofes wird zu Wohnzwecken um-
genutzt, landwirtschaftliche Nebenerwerbsgebaude werden gesichert. Die Entwick-
lung dieser Flachen erfolgt durch die Grundstlckseigentiimer. Der derzeit als
Spielplatz genutzte Bereich im Baugebiet Lehmann-Flothmann wird im Sinne der In-
nenentwicklung ebenfalls als Wohnbauflache umgenutzt. Der Spielplatz wird in das
neue Wohnquartier verlagert. Hier entstehen neue vielfaltig nutzbare und qualitativ
ansprechende Spielangebote. Diese sind auch aus dem bestehenden angrenzenden
Wohngebiet Lehmann/Flothmann fuBBlaufig in bequemer Entfernung zu erreichen.

Das Wohngebiet wird durch zahlreiche unterschiedlich gestaltete und nutzbare Frei-
flachen gegenuber den verschiedenen Nachbarschaftsnutzungen gegliedert. Zentra-
les Element ist eine neue Griinflache am &stlichen Rand es neuen Wohnquartiers
(extensive und artenreiche Obststreuwiese). Sie dient als raumlicher Puffer zur B 219
und ist als extensive Erholungsflache fur das Quartier nutzbar. Hier verlaufen ver-
schiedene FuBwege, die unter anderem an den vorhandenen die B 219 begleitenden
FuB- und Radweg anbinden. Weitere FuBwegeverbindungen bestehen zum Quar-
tiersplatz und zu den sudlich angrenzenden Freiflachen. Im sudlichen Teil der Grin-
flache ist ein naturnaher Erlebnis-Spielplatz vorgesehen. Einen weiteren Spielplatz-
Standort bietet der Quartiersplatz. Damit wird ein wohnortnaher Ersatz flir den tber-
planten Spielplatz an der StraBe Am Wall sowie ein wohnungsnahes Angebot flir das
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neue Wohnquartier geschaffen.

Entlang des westlichen Randes des neuen Wohnquartiers befindet sich angrenzend
an das vorhandene Wohngebiet ein weiterer gliedernder Grinstreifen mit FuBweg.
Weitere FuBwege verbinden die Wohnstiche mit den angrenzenden Grin- und Frei-
flachen, so dass insgesamt vielféltige Wegeverflechtungen innerhalb des neuen
Wohnquartiers und zu angrenzenden Bereichen angeboten werden.

Der vorhandene Baumbestand an der Ibbenblrener StraBe wird mit Ausnahme der
erforderlichen Anbindung der HaupterschlieBungsstraBe an die Ibbenblrener StralRe
gesichert. Er wird gegenlber der neuen Wohnnutzung durch einen begleitenden
Griunstreifen gepuffert. Dieser GrUnstreifen setzt sich entlang der norddstlichen
Grenze des neuen Baugebietes fort und schafft damit einen rdumlichen Abstand zur
angrenzenden Baumallee sowie zur Teichanlage.
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Abbildung: Stadtebauliches Strukturkonzept / Bebauungsvorschlag, Uberarbeitet 03.2022

Im stidostlichen Bereich befindet sich angrenzend an das FuBballfeld eine extensive
Grunflache. Diese dient neben den Grinstreifen am noérdlichen und dstlichen Rand
und der extensiven Grunflache als zweite Ausgleichsflache fur das Wohnquartier.

Es ist ein gemischt genutztes Wohnquartier mit Gberwiegender Nutzung als Einfami-
lien- und Doppelhausnutzung vorgesehen. Im Bereich des Quartiersplatzes sind
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Mehrfamilienhauser realisierbar. Im westlichen Bauabschnitt sind Reihenhauser und
gemeinschaftliche Wohnformen geplant. Es ist eine maximal zweigeschossige Bau-
weise vorgesehen.

Insgesamt sind ca. 115 Baugrundstiicke mit ca. 150 Wohneinheiten entwickelbar
(ohne ehemaligen Reiterhofstandort).

Am 6stlichen Rand zur B 219-Ortsumgehung sowie zum stdlichen Rand im Bereich
des vorhandenen FuBballfeldes ist ein Larm- und Sichtschutzwall vorgesehen (s. a.
Larmschutz).

Ein GrofB3teil der Baugrundstiicke (ca. 70%) ist hinsichtlich der Nutzung solarenerge-
tischer Potenziale optimiert. Die Gebaudestellung ermdglicht eine optimale Ausnut-
zung durch Sudwest- bis Stdostorientierung der Baukorper flr passive Solarnutzung
sowie die Installation von Photovoltaik-Modulen und eine solarthermische Nutzung
der Dachflachen. Die West-Ost-Ausrichtung der Ubrigen Gebaude lasst ebenfalls eine
photovoltaische Nutzung der Dachflachen zu.

In der Griinflache an der B 219 befinden sich Flachen flr unterirdische Sondenfelder,
die der Sicherung der geplanten Kalten Nahwarmeversorgung des Wohnquartiers
dienen.

Flachenbilanz NEU 03.2022

A moglicher Wohnungsmix
AT9m*

Bauland 47.208 gm
472m* ErschliefRung: 8.921 qm
444m* Gesamt: 56.129 qm
EFH 49 WE

Einlieger in EFH
(30%) 15 WE
408m* DH 41WE
RH 12WE
MFH, max. 34 WE

408m* gesamt: 151 WE

Wohnungsdichte: 27 WE/ha Bruttobauland

451m*
440m*

213m* 360m*

3rem*
450m*

405m*
3s58m*
295m*

603m*

Abbildung: Méglicher Wohnungsmix, Uberarbeitet 03.2022
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BEBAUUNGSPLAN
BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

ART UND MARB DER BAULICHEN NUTZUNG

Die Art der Nutzung wird im Uberwiegenden Teil des Plangebietes als Allgemeines
Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Damit wird die
beabsichtigte Zielsetzung der Gemeinde Saerbeck zur Schaffung eines neuen
Wohnangebotes flUr nachfragende Bauwillige planungsrechtlich gesichert. Das
Bauland umfasst eine Flache von insgesamt 46.262 gm in mehreren Baugebieten
(44,0% des Geltungsbereiches).

Betriebe des Beherbergungsgewerbes werden im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen, um die gemeindliche Zielsetzung einer wohngenutzten
Flachenentwicklung an diesem Standort abzusichern und hervorzuheben. Fir
Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind aus stadtebaulichen und verkehrlichen
Griinden andere Standorte in gentigender Zahl im Ortsgebiet erschlossen.

Ziel der Bebauungsplanung ist die Schaffung von Wohnungsangeboten vor dem Hin-
tergrund der hohen Nachfrage nach Baugrundstlicken sowie die stadtebauliche Ar-
rondierung und Starkung der vorhandenen Wohnbebauung an diesem Standort.
Gewerbliche Nutzungen sind aufgrund der zu erwartenden Folgewirkungen (Ver-
kehrsaufkommen, Betriebstatigkeiten u.a.m.) mit dieser Zielsetzung nicht vereinbar.

Dies gilt gleichermaBen flr Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die aufgrund ihrer er-
forderlichen Standortbedingungen (StraBenanbindung), Flachenanspriiche, und stad-
tebaulichen Auswirkungen (Glashauser, Baukubaturen) im gesamten Planungsgebiet
ausgeschlossen werden. Hierzu stehen im Gemeindegebiet wohngebietsvertragliche
Standorte im Ortskern und in den angrenzenden Gewerbegebieten in ausreichendem
Umfang und unter standortgerechten ErschlieBungsbedingungen zur Verfligung
(Gewerbegebiete Schulkamp, Nord II).

Neben der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet werden die vormals als Reiterhof
genutzten Hofflachen als Dorfliches Wohngebiet (MDW) festgesetzt (§ 5a BauGB). Die
Festsetzung erfolgt, um eine Mischung aus Wohnen und land- und
forstwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen zu ermdglichen. Insbesondere die
bestehenden landwirtschaftlichen Nebengebiude sollen weithin im Nebenerwerb
genutzt werden kdnnen. Die Anlagen flr den Reitsport sollen zugunsten erganzender
Wohngebaude zurtickgebaut werden.

Da das Dorfliche Wohngebiet zukUnftig in drei Himmelsrichtungen an Allgemeine
Wohngebiete angrenzt, werden Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe (Vollerwerb) und nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die
Tierhaltung aus Griinden des Immissionsschutzes ausgeschlossen.

Anlagen fur Ortliche Verwaltungen sowie fUr kirchliche, Kkulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, um die Bauflachen
im Dorflichen Wohngebiet flr den gewilinschten Nutzungsmix aus Wohnen und land-
und forstwirtschaftlichen  Nebenerwerbsstellen  vorzuhalten. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind aus den o.g.
Grunden auch im Bereich des festgesetzten Dorflichen Wohngebietes unzuldssig.

Textliche Festsetzung:
1. Diein § 4 (3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
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- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen
sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
2. Diein § 5a (2) BauNVO genannten allgemein zulassigen Nutzungen
- nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fUr 6rtliche Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke
sind gem. § 1 () Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.
3. Diein § 5a (2) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngeb&ude
- Gartenbaubetriebe und
- Tankstellen
sind gem. § 1 (6) Ziffer 1 BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die maximale Hohe
der baulichen Anlagen und die Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR festgesetzt.
Die Grundflachenzahl wird entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung einer
differenzierten Bebauungsstruktur in den Baugebieten WA 1, WA 1.1, WA 2 und
MDW 1 mit 0,3 und in den Baugebieten WA 3 und WA 4 sowie der Fl&che fur den
Kindergarten mit 0,4 und im Baugebiet MDW 2 mit 0,6 festgesetzt. Gemali § 19 Abs.
BauNVO darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von Garagen und
ihren  Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu 50% Uberschritten werden. Damit verbleiben 55% - 40%
der Grundstucksflachen in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1-4, MDW 1) und
20% der Grundstucksflachen im dorflichen Wohngebiet MDW 2 in unversiegeltem
Zustand. Diese Flachen sind gemaB BauO NW wasseraufnahmeféhig zu belassen
oder herzustellen und zu begrinen oder zu bepflanzen. Die GRZ sichert eine ortsty-
pische Bebauungsstruktur (Verhaltnis von Gebaude zu Grundstlcksflache) und die
Anforderungen an einen schonenden und sparsamen Umgang mit Grund und Boden
sowie eine Minimierung der Versiegelung (Leistungs- und Funktionsfahigkeit von
Boden, Grundwasser, Klimaschutz).

Die Festsetzung einer GRZ von 0,4 fUr Teilbereiche des Geltungsbereiches sichert
die planerische Zielsetzung einer Mehrfamilienhausbebauung sowie verdichteten Be-
bauungsformen (wie z.B. Reihenh&user, gemeinschaftliches Wohnen). Die Festset-
zung der GRZ von 0,4 erfolgt aus stadtebaulichen Griinden fUr die Baufelder am
Quartiersplatz sowie am stdwestlichen Planungsgebiet (Gemeinschaftswohnen).

Zur Sicherung einer stadtebaulich geordneten Hohenentwicklung der Neubebauung
und zur landschaftsgerechten Einbindung des neuen Standortes in Ortsrandlage wer-
den Festsetzungen zu maximalen Hohenentwicklung der Gebaude getroffen. Die HO-
henentwicklung ist aus der westlich angrenzenden Bestandsbebauung abgeleitet und
sichert eine stadtebaulich vertragliche Einfigung des neuen Wohnbaustandortes.

FUr die Baugebiete WA 1 (HaupterschlieBungsstraBe und Baugebietsmitte) sind aus
stadtebaulichen Grinden (HaupterschlieBungstraBen) geneigte Dacher mit ortsubli-
cher Dachneigung und Trauf- und Firsthdhen als Obergrenzen festgesetzt. In den Ub-
rigen Baugebieten sind neben geneigten Dachern auch andere Dachformen zuléssig
(Flachdé&cher). Hierfur erfolgt die Festsetzung einer maximal zulassigen Hohe baulicher
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Anlagen (Oberkante Attika bei Flachdachern: 7,5 m). Die Hohenbegrenzung orientiert
sich an der benachbarten Bebauung.

Die Hohenfestsetzung der baulichen Anlagen wird auf eine Hochstgrenze Gber NHN
festgesetzt. Bezogen auf das Gelandeniveau mit einer Endausbauhthe von ca. 46,0
m Uber NHN entspricht das flr groBe Teile der Baugebiete einer maximalen Traufhdhe
von 6,0 m, fur die Baugebiete MDW 1 und MDW 2 einer maximalen Traufhéhe von
7,0 m und einer maximalen Firsthohe flr alle Baugebiete von 10,5 m. Im Baugebiet
WA 1.2 wird die Traufhohe auf 4,5 m und die Firsthbhe auf 9,5 m begrenzt, um einen
stadtebaulich vertraglichen Ubergang zur Bestandsbebauung des bestehenden
Baugebietes zu sichern (ortsbildvertragliche Einbindung). Hier sind auch Flachdacher
zulassig (Oberkante Attika: 7,5 m).

Dadurch ist eine zweigeschossige Bebauung realisierbar.
Textliche Festsetzungen:

4. In allen Baugebieten sowie der Flache fur den Gemeinbedarf — Kita wird die zuldssige
Hohe der baulichen Anlagen in Meter Uber NHN festgesetzt.

5. In den Baugebieten WA 1 sind nur geneigte Dacher als Sattel- oder Walmdéacher
zwischen 30 und 45 Grad Dachneigung zuldssig. Die maximale Traufhdfe wird auf 52,0
m Uber NHN, die maximale Firsthéhe auf 56,5 m Uber NHN festgesetzt.

6. Im Baugebiet WA 1.1 sind sowohl| geneigte Dacher als auch Flachdacher zuléassig. Fur
geneigte Dacher sind Sattel- oder Walmdacher zwischen 30 und 45 Grad Dachneigung
zuléssig. Die maximale Traufhdfe wird auf 50,5 m tber NHN, die maximale Firsthéhe
auf 55,5 m Uber NHN festgesetzt. Fir Flachdacher wird die Oberkante Attika auf
maximal 53,5 m tber NHN festgesetzt.

7. In den Baugebieten WA 2, WA 3 und WA 4 sind sowohl geneigte D&cher als auch
Flachdécher zuldssig. FUr geneigte Dacher sind Sattel- oder Walmdécher zwischen 30
und 45 Grad Dachneigung zuléssig. Die maximale Traufhdfe wird auf 52,0 m Uber
NHN, die maximale Firsthéhe auf 56,5 m Uber NHN festgesetzt. Fur Flachdécher wird
die Oberkante Attika auf maximal 53,5 m Uber NHN festgesetzt.

8. In den Baugebieten MDW 1 und MDW 2 sind sowohl geneigte Dacher als auch
Flachd&cher zulassig. Flr geneigte Dacher sind Sattel- oder Walmdacher zwischen 20
und 40 Grad Dachneigung zuléssig. Die maximale Traufhdfe wird auf 53,0 m Uber
NHN, die maximale Firsthdhe auf 56,5 m Uber NHN festgesetzt. Fur Flachdécher wird
die Oberkante Attika auf maximal 53,5 m Uber NHN festgesetzt.

BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN / STELLUNG
DER BAULICHEN ANLAGEN

Die Bauweise sichert als ein Festsetzungsbaustein in Verbindung mit den Festset-
zungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Héhenentwicklung der Wohnge-
baude die stadtebaulich geordnete Entwicklung des Planungsgebietes.

Entlang der HaupterschlieBung sowie im Kern des Planungsgebietes sind Uberwie-
gend Einzel- und Doppelhauser in offener Bauweise (Baugebiete WA 1) zulassig. Da-
mit wird der gangigen Nachfrage auf dem Saerbecker Grundstlckmarkt
entsprochen. FUr diese Baugebiete erfolgt eine Festsetzung zur Hauptfirstrichtung
der Wohngebaude. Diese sichert aus stadtebaulichen Grinden eine ortstypische
traufstandige Bebauung entlang der HaupterschlieBungsstraBe und dem Kern des
neuen Wohngebietes.

In den Wohnstichen sind auch andere Haus- und Dachformen zuldssig, um ein mdg-
lichst flexibles Wohnungsangebot zu erméglichen.
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Es werden vier Teilbereiche festgesetzt, die eine Mehrfamilienhausbebauung zulas-
sen. Aus stadtebaulichen Grinden sind diese Baugebiete am Quartiersplatz zuldssig
(WA 3). Ein weiteres Baugebiet befindet sich in stidwestlicher Lage des Planungsge-
bietes (WA 4). Hier ist ein Baufenster fur gemeinschaftliches Wohnen vorgesehen. Im
WA 3 und im WA 4 sind je Wohngebaude maximal acht Wohnungen zuldssig. Zur
Vermeidung von stadtebaulich ortsuntypischer Verdichtungs—effekten sowie der
stadtebaulichen Folgen des erforderlichen Stellplatznachweises auf den Baugrund-
stlicken wird in allen Baugebieten die héchstzulassige Zahl der Wohnungen begrenzt
(s. 6.5).

Die Uberbaubaren Grundstuicksflachen werden innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gemal § 23 Abs. 1 BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Ge-
baude und Gebdaudeteile durfen diese nicht Uberschreiten (gem. § 23 Abs. 3
BauNVO).

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind als erweiterte Baukdrperausweisungen
festgesetzt und umgreifen die Wohngeb&ude. Damit wird eine aufgelockerte Bebau-
ungsstruktur gesichert und die Ziele der Klimakommune Saerbeck hinsichtlich der
maximalen Ausnutzung der solarenergetischen Potenziale durch Festlegung der Stel-
lung baulicher Anlagen unterstitzt (Stdorientierung, Vermeidung von Gebaudever-
schattungen). Gleichzeitig sichern sie eine gestalterische Freiheit in der Anordnung
der Wohngebéaude auf dem Baugrundstiick unter Wahrung der stadtebaulichen Ziel-
setzung (StraBenrandbebauung, Gebaudezugang von der 6ffentlichen Verkehrsfla-
che Zuordnung der privaten Grundstucksfreiflachen in den hinteren Grundsticks-
flachen).

Die Baukdrperfestsetzungen haben eine Regeltiefe von 13,0 m fUr die Baugebiete
WA 1 und WA 2. Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsttcksflachen sichern eine
ausreichende Tiefe fur die Errichtung der vorgesehenen Einfamilien- und Doppelhau-
ser. Die Bebauungstiefen in den beiden Baugebieten WA 3 (Mehrfamilienhausberei-
che) sind mit bis zu 14,50 m etwas tiefer festgesetzt, um hier mdgliche
Mehrfamilienhauseinheiten zu sichern. FUr den Bereich des geplanten gemeinschaft-
lichen Wohnens im WA 4 erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen als Bauteppich, um einen flexiblen Gestaltungsspielraum flr
diese besondere Wohnform (z.B. Wohnhof) zu sichern.

Die Hauptfirstrichtung wird aus stadtebaulichen Grinden flir die HaupterschlieBungs-
straBBen festgesetzt, um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu sichern. In
den StichstraBBen sind auch andere Stellungen baulicher Anlagen sowie Dachformen
und Bauweisen zuléssig. Dies tragt in Verbindung mit den Festsetzungen zur Uber-
baubarkeit der Baugrundstiicke und Gebaudehdhen zu einem lebendigen stadtebau-
lichen Erscheinungsbild des neuen Wohnquartiers, einem vielfaltigen Wohnungsan-
gebot bei und lasst unter Wahrung eines einheitlichen stadtebaulichen Gesamter-
scheinungsbildes verschiedene Hausformen zu (s. Ubersicht).

Uberbaubarkeit

SLF

Baugebiet (GR2) Bauweise (Ziel) Dachform Gebaudehdhen
geneigte Dacher
WA 1 03 nur Einzel- und 30-45 Grad, Traufhdhe: 6,0m
’ Doppelhauser Firstrichtung Firsthdhe: 10,5m
Traufstandigkeit
WA 1.1 03 nur Einzel- und geneigte Décher  Traufhdhe: 4,5m

Doppelhauser

30-45 Grad

Firsthdhe: 9,5m
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Oberkante Attika

(Flachdéacher): 7,5 m

Traufhohe: 6,0m

offen ; 2
eneigte Dacher ) .
NG 03 Einzelhauser, 045 Grad Firsthohe: 10,5m
’ Doppelhéuser, Flachdiicher Oberkante Attika
Reihenh&user (Flachdacher): 7,5m
Déch Traufhdhe: 6,0 m
eneigte Dacher ) .
WA 3 0.4 offen 80-45gGrad Firsthohe: 10,5m
’ Mehrfamilienhauser Flachdécher Oberkante Attika
(Flachdacher): 7,5m
offen
Traufhdhe: 6,0m
Spnder.\./vohnformen geneigte Dacher  — ., . ]
WA 4 0.4 Einzelh&user, 30-45 Grad Firsthohe: 10,5m
’ Doppelhéuser, Flachdiicher Oberkante Attika
Reihenh&user (Flachdacher): 7,5m
Hausgruppen
' geneigte Décher Traufhohe: 7,0m
MDW 1 03 nur Einzel- und 20-40 Grad FirsthGhe: 10,5m
’ Doppelhauser . i
Flachdacher Oberkante Attika
(Flachdéacher): 7,5m
geneigte Dacher T.rauﬂ?lohe: 70
MDW 2 0,6 offene Bauweise 20-40 Grad Firsthohe: 10,5m
Flachd&cher Oberkante Attika

Ubersicht: Baugebiete, Wohnungsmix, Dachformen, Gebaudehdhen

(Flachdacher): 7,5m

NEBENANLAGEN, STELLPLATZE UND GARAGEN / CARPORTS

Nebenanlagen sind in den Baugebieten allgemein zulassig (z.B. Gartenhauser, Pavil-
lons, Sitzplatze, Schwimmbader etc.).

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie nicht Uberdachte Stellplatze sind
inner- und auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen auf den Baugrundsti-
cken zulassig. Damit kann der notwendige Stellplatzbedarf auf den Grundsttcken
abgedeckt werden.

Nebenanlagen, Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie nicht Uberdachte
Stellplatze sind durch den festgesetzten Mindestabstand von 5,0 m von der vorderen
Grundstiicksgrenze (zum Offentlichen StralBenraum) zu errichten, so dass sie sich
stadtebaulich unterordnen und eine geregelte Zu- und Ausfahrt zu den Baugrundsti-
cken erfolgen kann. Der zur Verkehrsflache orientierte Vorbereich ist zuséatzlich als
Flache fUr einen Stellplatz nutzbar. So kann der erforderliche Stellplatznachweis ge-
maB Stellplatzsatzung der Gemeinde abgedeckt werden?.

Textliche Festsetzungen:

9. Nebenanlagen, Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) und nicht Uberdachte
Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

10. Nebenanlagen, Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind mit einem
Mindestabstand von 5,0 m von der dem Baugrundsttick zugeordneten 6&ffentlichen
StraBenverkehrsflache zu errichten.

2 Stellplatzsatzung der Gemeinde Saerbeck, 21.12.2020

SLF
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FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF - KINDERTAGESSTATTE

Am Quartiersplatz wird im Zentrum des neuen Wohnquartiers eine Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte festgesetzt. Damit wird
die erforderliche Versorgung mit Kitaplatzen sichergestellt und eine wohnortnahe Ver-
sorgung gewahrleistet. Die Bebauung der Flache mit dem Funktionsgeb&ude erfolgt
durch Festsetzung von Baugrenzen (erweiterte Baukorperfestsetzung) mit stadtebau-
licher Orientierung zum Quartiersplatz. Die Hohenfestsetzungen entsprechen denen
der benachbarten Wohnbebauung (zweigeschossig mit Trauf- und Firsthdhenfestset-
zungen als Hochstgrenzen). Aufgrund der besonderen Nutzungsanforderungen als
Kindertagesstatte wird die Grundflachenzahl auf 0,4 festgesetzt. Die straBenseitige
ErschlieBung erfolgt Uber die StichstraBe (Verkehrsberuhigter Bereich) sowie durch
die FuBwegevernetzungen im Wohngebiet und zum benachbarten Wohngebiet Leh-
mann-Flothmann. Die zentrale Lage im Wohnquartier sowie die zahlreichen Wegean-
bindungen sichern eine FuB- und Fahrradandienung der Einrichtung mit dem Ziel der
Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN

Die héchstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden wird abhangig von der
Lage im Planungsgebiet begrenzt. Dadurch werden stadtebaulich nicht erwlinschte
Verdichtungen vermieden und eine ortstypische Bebauungsstruktur gesichert.
Ebenso wird der in der Folge resultierende Stellplatzflachenbedarf aus
stadtebaulichen Grlnden beschrankt, um sicherzustellen, dass der erforderliche
Nachweis auf den Baugrundstlcken selbst erfolgt und nicht zu Lasten der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen geht. Fur Doppelhaushélften und Reihenhauser ist aufgrund
der hoheren Grundstlcksausnutzung nur eine Wohneinheit je Wohngebaude
(Doppelhaushélfte)  zulassig. Fur  Einzelhduser sind  aufgrund — groBerer
GrundstlicksgroBen hochstens zwei Wohneinheiten je Wohngebaude zulassig. Im
WA 3 und im WA 4 sind unter BerUcksichtigung der beabsichtigen Bebauung mit
Mehrfamilienhausern maximal acht Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

Textliche Festsetzungen:
11. In allen Baugebieten sind in Einzelhdusern hdchstens zwei Wohnungen zulassig.

12. In allen Baugebieten ist in Doppelh&dusern je Doppelhaushélfte sowie in Reihenh&usern
nur eine Wohnung zuldssig.

13. Abweichend von den Festsetzungen Nr. 11 und 12 sind im WA 3 und im WA 4 je
Wohngebaude maximal acht Wohnungen zulassig.

OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN UND VERKEHRSFLACHEN
BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

Die StraBen im Planungsgebiet werden Uberwiegend als offentliche Verkehrsflachen
und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich
festgesetzt. Die HaupterschlieBung erschlieBt das gesamte Planungsgebiet und wird
als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Der StraBenquerschnitt betragt 7,0 m. Die
Geschwindigkeit ist hier analog zu allen anderen Wohngebieten in Saerbeck auf 30
km/ h beschrénkt. Die StichstraBen werden als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung — Verkehrsberuhigter Bereich mit einem Gesamtquerschnitt von
5,50 m festgesetzt. Hier ist zur Sicherung der Wohnfunktion Schrittgeschwindigkeit
zulassig. Damit wird die Aufenthalts- und Wohnqualitat der StichstraBen gesichert.
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Die HaupterschlieBung erfolgt durch zwei Anbindungspunkte an die Ibbenbirener
StraBBe. Aus Grinden der Verkehrssicherheit besteht in der Verlangerung der Stral3e
Kreuzkamp des benachbarten Wohngebietes Lehmann-Flothmann eine weitere
verkehrliche Anbindungsmdglichkeit fir Not- und Rettungsfalle an das Saerbecker
Ortsnetz (Bypass-Losung - Poller).

Die beiden Anbindungspunkte des Planungsgebiets an die Ibbenblrener StraBe (Zu-
fahrt Grundstiick Alter Reiterhof und neue ErschlieBungsstraBe des Wohngebietes)
machen die Einrichtung von Linksabbiegerspuren auf der Ibbenblrener StraBe (orts-
einwarts) erforderlich. Aus diesem Grund wird der StraBenquerschnitt der lbbenbu-
rener StraBe nach SUden um die erforderlichen Abbiegeflachen erweitert. Diese
Flachen werden im betreffenden Teillabschnitt der Ibbenblrener Stral3e als dffentliche
Verkehrsflachen festgesetzt und Bestandteil des Geltungsbereiches.

Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen
(Stellplatze, Gehwege, Begegnungsflachen, Griin-/Bauminseln).

Der Quartiersplatz im Zentrum des Wohnquartiers wird als Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung — Quartiersplatz festgesetzt, um die Funktion als
soziales und raumliches Zentrum des neuen Wohnquartiers mit hoher
Aufenthaltsqualitéat sicherzustellen.

Die internen FuBwege sowie der FuB- und Radweg zum benachbarten Wohngebiet
werden als wichtiger Bestandteil der QuartierserschlieBung ebenfalls planungsrecht-
lich als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — FuB- und Radweg bzw.
FuBweg gesichert.

FLACHEN FUR ANLAGEN UND EINRICHTUNGEN ZUR ERZEUGUNG VON
WARME UND KALTE AUS ERNEURBAREN ENERGIEN

Zur Sicherung einer klimafreundlichen Energieversorgung ist die Errichtung eines Kal-
ten Nahwéarmenetzes im Wohnquartier geplant. Grundlage der Energiegewinnung ist
die Geothermie mit Sondenfeldern. Die ,Warme* wird in Sondenfeldern aus dem Erd-
reich gewonnen und Uber ein in den offentlichen Verkehrs- und Grinflachen instal-
liertes Leitungsnetz an die jeweiligen Baugrundstticke angebunden. Mit den niedrigen
Vorlauftemperaturen wird eine energieeffiziente und kostengunstige Warmeversor-
gung der BaugrundstUcke sichergestellt. Dies kann in den warmen Sommermonaten
gleichzeitig eine GebaudekUhlung sicherstellen. Es wird ausschlieBlich Betriebsstrom
zum Betrieb der Pumpen und Warmetauscher bendtigt. Eine Nutzung mit Griinstrom
macht dieses System CO2-neutral. Zur Gewinnung der Energie sind Flachen fUr die
Erzeugung von erneuerbaren Energien mit der Zweckbestimmung ,Anlagen zu
dezentralen  Energieerzeugung:  Sondenfeld  Kalte  Nahwarmeversorgung
(unterirdisch)” festgesetzt. Diese Sondenfelder befinden sich im Bereich der dstlich
gelegenen &ffentlichen Grinflache. Damit werden die erforderlichen Flachen fir eine
Kalte Nahwarmeversorgung des Quartiers gesichert. Durch die unterirdische Anlage
bleibt die oberirdischen Funktionen als ¢ffentliche Grinflache gesichert.

OFFENTLICHE UND PRIVATE GRUNFLACHEN, SPIELPLATZ

Die Grunflachen am 6stlichen Quartiersrand werden als 6ffentliche Flachen mit den
Zweckbestimmungen ,naturnahe Parkanlage“ bzw. ,Spielplatz® planungsrechtlich
gesichert. Sie dienen als raumlicher Puffer und gestalterischer Randbereich des
neuen Wohnquartiers. Hier verlaufen wichtige interne und Ubergeordnete Ful3- und
Radwegeverbindungen (s. stadtebauliches Konzept). Diese Flachen sind extensiv
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nutzbar, hier befinden sich zudem unterirdische Sondenfelder fur die
Warmeversorgung des Quartiers sowie im stdlichen Bereich ein Spielplatz fir das
Wohngebiet. Der Verlauf der Wegeflhrung sowie die genaue Gestaltung des
Spielplatzes sind nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Aus Grlinden der Larmvorsorge sowie zur optischen Abschirmung des Baugebietes
gegenuber der OrtsumgehungsstraBe (B 219) wird zudem am &stlichen Rand des
Plangebietes im Bereich einer 6ffentlichen Grunflache ein Larmschutzwall bzw. in
Teilen eine Larmschutzwand errichtet. Der hierfUr erforderliche Bereich wird als
,dJmgrenzung der Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen® festgesetzt.

Die nicht baulich genutzten Freiflachen der zuklnftigen Baugrundsticke sind als
Grunflachen auszubilden.

30 % - 40% der Grundsttcksflachen (GRZ 0,3 und 0,4) konnen mit den baulichen
Hauptanlagen (Wohngebaude) tiberbaut werden, wobei eine Uberschreitung der
jeweills festgesetzten Grundflachenzahl i. H. v. 50 % durch Stellplatze, Garagen und
weitere Nebenanlagen (inklusive befestigte Wege) planungsrechtlich zulassig ist. Im
Uberwiegenden Teil der Baugebiete (GRZ 0,3) verbleibt der GroBteil der Planungs-
grundstuicke jedoch als Grin- und Freiflachen unbebaut (55%), was insbesondere in
Ortsrandlage einen landschaftsbildgerechten Ubergang von der bebauten Ortslage
in die angrenzende freie Landschaft sichert.

WALD

Der straBenbegleitende Uberwiegend mit Baumen bestandene Grinstreifen an der
Ibbenblrener StraBe wird als Wald — Wallhecke festgesetzt und gesichert. Der
GrUnstreifen ist Teil des Ortsbildes der Gemeinde und definiert den nordlichen
Ortsausgang in typischer Weise. Der Grunstreifen wird mit Ausnahme der erfor-
derlichen StraBBenanbindung des Planungsgebietes gesichert.

FLACHEN FUR MABNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON NATUR UND LANDSCHAFT

Im Ergebnis der Eingriffsbilanzierung werden innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes zwei MaBnahmenflachen als Ausgleichsflachen festgesetzt. Pla-
nungsziel ist, den erforderlichen Ausgleich weitgehend innerhalb des Planungsgebie-
tes abzudecken und den externen Ausgleichsbedarf zu minimieren.

Die MaBnahmenflache M 1 betrifft die festgesetzte Offentliche Griinflache am ©stli-
chen Rand des Planungsgebietes (s. Kap. 6.8). Hier ist eine extensive Grinflache mit
Obstbaumen anzulegen. Durch Ansaat einer artenreichen Grindlandmischung soll
nicht zuletzt ein Beitrag zum Insekten- und Bienenschutz geleistet werden. Eine
Querung der Grinflache durch FuBwege ist zuldssig, wenn diese maximal 5 % der
Flache fur MaBnahmen M1 umfassen und diese aus wasserdurchlassigen Materialien
(z.B. wassergebundene Decke) hergestellt werden.

Die MaBnahmenflache M2 grenzt an die 6ffentliche Grinflache / MaBnahmenflache
M1 unmittelbar sudlich an. Diese Flache besitzt bereits eine hohe Wertigkeit fur
Biotop- und Artenschutz. Der naturnahe Charakter der Flache soll durch
entsprechende Festsetzung aufgewertet werden. Dabei soll die vorhandene Struktur
aus (gewasserbegleitendem) Erlenmischwald und Freiflache (Fettgrinlandbrache)
erhalten, gesichert und gestarkt werden. Die Hinweise zur Pflege des vorhandenen
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Gewassers und Baumbestandes in Kap. 18.2.1 der Begrindung sind zu
bertcksichtigen.

Um einer UbermaBigen Versiegelung der (Vor-)Gartenbereiche beispielsweise durch
die Anlage von Stellplatzen entgegenzuwirken, wird festgesetzt, dass auf den
unbebauten Flachen eine flachige Versiegelung bzw. Belegung mit Kies, Schotter
oder ahnlichem Steinmaterial grundsatzlich unzuléssig ist. Zuldssig sind geringfligige
Versiegelungen bzw. Belegungen als gestalterisches Element, soweit diese
insgesamt weniger als 20 Prozent der jeweiligen Flache (Gebaudevorflachen und
Gebaudertickflachen) betragen. Die unbebauten Flachen sind als Vegetationsflachen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als Gebaudevorflache oder Vorgarten gilt der
Bereich zwischen der erschlieBungsseitigen StraBenbegrenzungslinie und der
Gebaudeflucht sowie der gedachten Verlangerung der Gebaudeflucht parallel zur
StraBenbegrenzungslinie. Ausgenommen hiervon sind Stellplatze und Garagen,
Zufahrten und Zuwegungen und Nebenanlagen gemanl § 14 Abs. 4 BauNVO.

Textliche Festsetzungen:

14. In der festgesetzten Flache fir MaBnahmen M1 ist eine extensive Grunflache mit
Obstbaumen anzulegen (Streuobstwiese) und dauerhaft zu erhalten. Je 150 gm ist ein
Obstbaum zu pflanzen. Es sind heimische standortgerechte Arten geman Pflanzliste (s.
Hinweise) zu verwenden, artgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Auf der
Flache ist eine artenreiche Grinlandmischung (Regiosaatgut) anzusaen und extensiv zu
pflegen (max. zweimalige Mahd pro Jahr nach dem 15. Juni mit Abtrag, keine Dingung
und Pflanzenschutzmittel). Untergeordnete Wegeflachen sind auf maximal 5 % der
Flache fur MaBnahmen M1 zulassig, sofern diese aus wasserdurchléssigen Materialien
(z.B. wassergebundene Decke) hergestellt werden.

15. Die Flache flir MaBnahmen M2 ist naturnah zu unterhalten. Dazu gehort der Erhalt und
die Pflege des Baumbestandes, des Gewéssers und der Offenlandflache. Auf der
Fettgrinlandbrache ist eine artenreiche Grinlandmischung (Regiosaatgut) anzusden und
extensiv zu pflegen (max. zweimalige Mahd pro Jahr nach dem 15. Juni mit Abtrag).
Hier sind mindestens 18 Obstbaume gemali Pflanzliste anzupflanzen.

16. Auf den unbebauten Flachen ist eine flachige Versiegelung bzw. Belegung mit Kies,
Schotter oder dhnlichem Steinmaterial grundsétzlich unzuldssig. Zuléssig sind
geringfugige Versiegelungen bzw. Belegungen als gestalterisches Element, soweit diese
insgesamt weniger als 20 Prozent der jeweiligen Flache (Gebaudevorflachen und
Gebéauderickflachen) betragen.

Die unbebauten Flachen sind als Vegetationsflachen anzulegen und dauerhaft zu
erhalten. Als Gebaudevorflache oder Vorgarten gilt der Bereich zwischen der
erschlieBungsseitigen StraBenbegrenzungslinie und der Gebaudeflucht sowie der
gedachten Verlangerung der Gebaudeflucht parallel zur StraBenbegrenzungslinie.
Ausgenommen hiervon sind Stellplatze und Garagen, Zufahrten und Zuwegungen und
Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 4 BauNVO.

FLACHEN FUR BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM
SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Die Festsetzungen Uber Flachen flr besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind als Ergebnis
der Schallimmissionsprognose fir das Planungsgebiet in den Bebauungsplan tber-
nommen®. Dadurch wird sichergestellt, dass die erforderlichen Orientierungswerte

3

Wenker & Gesing, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 45 ,Alter Reiterhof* der Gemeinde Saerbeck,

Gronau September 2023

SLF
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der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) flir das Planungsgebiet eingehalten wer-
den.

Fir Aufenthalts- und Blrordume in den zeichnerisch festgesetzten Schallschutzbe-
reichen A, B und C werden in Abhangigkeit der prognostizierten Larmbelastungen fur
das Planungsgebiet entsprechende Bau-Schalldammmalie fUr die AuBenbauteile der
Wohngebaude (Wande, Dacher, Fenster, Liftungen etc.) gemai DIN 4109-1 festge-
setzt. Diese werden nach Aufenthaltsraumen und Blrordumen differenziert getroffen.
Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R’ ges sind in Ab-
hangigkeit vom Verhaltnis der vom Raum aus gesehenen gesamten AuBenflache ei-
nes Raumes Ss zur Grundflache des Raumes Sg nach DIN 4109-2, Gleichung (32)
mit dem Korrekturwert Ka. nach Gleichung (33) zu korrigieren.

Aufgrund der besonderen Anforderungen an das RuhebedUrfnis der Menschen in der
Nacht werden fur Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlafraume genutzt
werden, schallgeddammte, fensterunabhangige LUftungsmdglichkeiten festgesetzt.
Dies betrifft alle Baugebiete. Das resultierende Schalldamm-MaR der AuBenfassaden
muss auch unter Berlcksichtigung der Schallddmmung der Luftungseinrichtung ge-
wéhrleistet sein. Flr Minderungen des verkehrsbedingten Mittelungspegels nachts
und zur Minderung des maBgeblichen AuBenlarmpegels gemal DIN 4109-1 ist ein
gesonderter Nachweis im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens notwendig.

Da durch geeignete Grundrissanordnung sowie bauliche Gestaltung ebenfalls Schall-
schutzeffekte erzielbar sind, diese jedoch erst im Rahmen der Objektplanung konkret
erfolgen und aufgrund der Angebotsplanung nicht auf der Ebene des Bebauungspla-
nes festsetzbar sind, werden Ausnahmen zugelassen. Die Aushahmen setzen
voraus, dass sie die gleichen Larmschutzeffekte fur die Wohnnutzung der
Aufenthalts- und Schlafrdume erzielen wie die festgesetzten SchallddmmmalBe und
LUftungseinrichtungen. Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist rechnerisch
nachzuweisen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 durch diese MaBnahmen
eingehalten werden.

Zur Gewahrleistung des Immissionsschutzes in Bezug auf die angrenzenden
Sportstatten wird im Stiden des Plangebietes die Errichtung eines Larmschutzwalles
mit einer Lange von rund 110 m und einer Hohe der Wallkrone von 48,8 m tUber NHN
erforderlich, was aufgrund des vorhandenen Gelandes relativen Hohen von etwa 3,5
m (von Suden) bzw. 3 m (von Norden) entspricht. Da zwischen der geplanten
Bebauung und den Sportflachen keine ausreichenden Flachen flr einen rd. 3 m
hohen Wall verfugbar sind, ist alternativ eine Wand oder eine Wall-Wand-Kombination
vorzusehen.

Aus Grinden der Larmvorsorge sowie zur optischen Abschirmung des Baugebietes
gegenlber der Ortsumgehungsstrae (B 219) wird am 0Ostlichen Rand der 6ffentli-
chen GrUnflache ein Larmschutzwall errichtet. Er hat eine Hohe von 3,0 m Uber dem
Niveau der B 219 und sichert die Wohnqualitat im Planungsgebiet (hier: insbesondere
die angrenzenden Grundstucksfreiflachen sowie die dffentliche Grunflache mit Spiel-
platz).

Durch diese Festsetzungen wird gesichert, dass die Wohnruhe im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes geschitzt wird und die Orientierungswerte der DIN 18005
bzw. die Immissionsrichtwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnng (18. BImSchV)
fUr allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Textliche Festsetzungen:

17. FUr die gekennzeichneten ”Bereiche des Plangebietes sind beim Neubau oder bei bau-
genehmigungspflichtigen Anderungen von schutzbedurftigen Raumen aufgrund der
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berechneten maBgeblichen AuBenlarmpegel gemanl DIN 4109-1 die Anforderungen an
die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaBe R'w,ges der AuBenbauteile (Wande,
Fenster, LUftung, Dacher etc.) unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
wie folgt festzulegen:

Schallschutzbereich A (Larmpegelbereich II):

Aufenthaltsraume erf. Ruges = 30 dB
Buroraume erf. Ruges = 30 dB
Schallschutzbereich B (Larmpegelbereich IlI):

Aufenthaltsraume erf. Ruges = 35 dB
Buroraume erf. Ruges = 30 dB
Schallschutzbereich C (Larmpegelbereich 1V):

Aufenthaltsraume erf. Ryges = 40 dB
Buroraume erf. Ruges = 35 dB

Die Berechnung des resultierenden SchallddmmmalBes R'w,res hat nach DIN 4109-1 zu
erfolgen.

18. In allen Baugebieten sind fir Schlafrdume und Kinderzimmer, die auch als Schlafrdume
genutzt werden schallgeddmmte, fensterunabhangige Luftungseinrichtungen
vorzusehen.

19. Abweichungen von den o. g. Festsetzungen zur Larmvorsorge sind mit entsprechendem
schalltechnischem Einzelnachweis zuléassig.

20. Im Schallschutzbereich D ist parallel zum Spielfeld der stdlich angrenzenden
Sportanlage ein Larmschutzwall oder eine Larmschutzwand oder eine Kombination mit
einer Héhe von 48,8 m Uber NHN zu errichten.

21. Im Schallschutzbereich E.1 ist parallel zur B 219 ein 3,5 m hoher Larmschutzwall zu
errichten. Bezugspunkt der Wallhdhe ist jeweils die Oberkante der Fahrbahn der B 219
gem. Planeintrag.

Im Schallschutzbereich E.2 ist parallel zur B 219 eine 3,5 m hohe Larmschutzwand zu
errichten. Bezugspunkt der Wandhohe ist jeweils die Oberkante der Fahrbahn der B 219
gem. Planeintrag.

NIEDERSCHLAGSWASSER

Die Entsorgung des anfallenden Abwassers (Schmutz-und Niederschlagswasser) ist
im Trennsystem vorgesehen. Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt durch die
Anbindung an das bestehende Kanalisationsnetz. Das im Plangebiet anfallende
Niederschlagswasser soll vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Der Nachweis
einer ausreichenden Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde gutachterlich
erbracht®. Das auf den StraBenflaichen anfallende Niederschlagswasser soll in den
offentlichen Grinflachen versickert werden. Das auf den privaten Grundstucksflachen
anfallende Niederschlagswasser soll auf den privaten GrundstUlcksflachen versickert
werden. Ausweislich des vorliegenden Gutachtens besitzt der Boden hierfur eine aus-
reichende Versickerungsfahigkeit.

Textliche Festsetzungen:

22. Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist gem. § 9 Abs. 4
BauGB i.V.m. § 44 LWG NRW i.V.m. § 55 WHG - soweit nicht als Brauchwasser ge-
nutzt - auf den Grundstlcken zurlickzuhalten und Uber die belebte Bodenzone zu ver-
sickern

4 Orientierende Baugrunduntersuchung. Projekt 4194-2020. ErschlieBung der Neubaugebiete Ottmann und Eschgarten IV,
M&O Buro fir Geowissenschaften, Spelle,10.07.2020

SLF
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GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Im Bebauungsplan werden differenzierte Regelungen flir die auBere Gestaltung der
baulichen Anlagen getroffen. Es werden ortstypische Elemente entwickelt, die einen
gestalterischen Mindeststandard fUr die Ausbildung der einzelnen Gebaude definie-
ren und eine ortsbildgerechte Einbindung der neuen Bebauung sichern.

Das betrifft die Festsetzung geneigter Dacher an der HaupterschlieBungsstral3e (s.0.).
Dadurch wird in Verbindung mit der festgesetzten Geschol3zahl sowie der Hohe bau-
licher Anlagen ein einheitliches, ortstypisches auBeres Erscheinungsbild der neuen
Bebauung hinsichtlich der Baukubaturen und Gebaudeformen gesichert. In Verbin-
dung mit der festgesetzten Stellung der baulichen Anlagen werden die Potentiale so-
larenergetischer Anlagen auf den Dachern optimal ausgenutzt.

Aus ortsgestalterischen Grinden sind in Doppelhdusern die Haushalften in selber
Dachneigung und Farbgebung der Dachdeckung auszubilden, um zumindest dop-
pelhausbezogen ein einheitliches Erscheinungsbild hinsichtlich der Gebaudekubatur
und &uBeren Gesamterscheinung zu sichern. Dies betrifft auch die Festsetzung ein-
heitlicher Fassadenmaterialien und deren Farbgebung.

Die Sicherung einer moglichst einheitlichen auBeren Gestalt der Neubebauung im All-
gemeinen Wohngebiet erfolgt durch die Festsetzung von zwei Fassadenmaterialien,
die in den Saerbecker Wohnbaugebieten das stadtebauliche Gesamterscheinungs-
bild der Neubebauung wesentlich pragen. Zuléssig sind ortstypische Klinkerfassaden
und Putzfassaden (insbesondere aufgrund energetischer Anforderungen) sowie
Mischformen. Damit wird eine stadtebaulich vertraglicher Gestaltungsrahmen hin-
sichtlich des auBeren Erscheinungsbildes der Neubebauung gewahrleistet. Dazu ge-
hort auch, dass untergeordnete Bauteile in anderen Materialien als die Hauptfassa-
den ausgebildet werden kénnen. Ebenso werden Festsetzungen zum Ausschluss
untypischer und ortsbildbeeintrachtigender Materialien getroffen (glanzende und
polierte Materialien fUr Fassadengestaltungen und Dacheindeckungen).

Zur Sicherung eines einheitlichen Erscheinungsbildes werden Festsetzungen zur Ein-
friedung der Baugrundstiicke getroffen. Dies betrifft Festsetzungen zu deren Hohe
und Materialwahl. Damit wird insbesondere flr die den 6ffentlichen Verkehrsflachen
zugeordneten Einfriedigungen ein einheitlicher gestalterischer Rahmen gesichert und
eine entsprechende Gestaltqualitat des dffentlichen Raumes gewahrt.

Textliche Festsetzungen:

23. In allen Baugebieten sind die AuBenwandflachen der Gebaude in Verblend- oder
Sichtmauerwerk oder als verputzte Fassaden auszuflhren. Mischformen sind zul&ssig.

24. FUr untergeordnete Teilfldchen der AuBenwandflachen der Geb&ude wie Giebel,
Bristungen, Balkone, Stitzen, Vordacher, Wintergarten und Gesimse diurfen andere
Materialien verwendet werden.

25. In allen Baugebieten sind glénzende und polierte Materialien fir Fassadengestaltung
und Dacheindeckung nicht zuldssig.

26. Doppelhauser und Reihenhauser sind mit einer einheitlichen Dachneigung und ein-
heitlicher Farbgebung der Dacheindeckung auszuftihren.

27. Die Fassadenflachen und Dachflachen von Doppelhdusern und Reihenhdusern sind mit
einheitlichen Materialien und Farbténungen auszufthren.

28. In allen Baugebieten sind Einfriedigungen im Bereich der Vorgéarten zu den
festgesetzten dffentlichen StraBenverkehrsflachen nur als Hecken, Trockenmauern
oder Metallgitterzaune bis zu einer Hohe von 1,0 m zulassig. Als Vorgarten gilt der
Bereich zwischen der erschlieBungsseitigen StraBenbegrenzungslinie und der
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Gebaudeflucht sowie der gedachten Verlangerung der Gebaudeflucht parallel zur
StraBenbegrenzungslinie. Bei Eckgrundstlcken sind zur seitlich angrenzenden
offentlichen Verkehrsflache hdhere Einfriedungen (bis zu 2,00 m) zugelassen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Im Bereich des Verlaufs der Ibbenbirener StraBe (B 475) werden gemal Bundes-
fernstraBengesetz (FStrG) eine Anbauverbotszone (20 m Abstand vom duBeren Rand
der Fahrbahn) und eine Anbaubeschrankungszone (40 m Abstand vom auBeren
Rand der Fahrbahn) planzeichnerisch dargestellt. Die Regelungen des Bundesfern-
straBengesetzes sind bei der Umsetzung der Planung (Baugenehmigung) zu berick-
sichtigen.

HINWEISE

Die folgenden Hinweise geben Aufschluss Uber zu berlcksichtigende Aspekte bei
der Umsetzung und Durchfuhrung des Bebauungsplanes. Sie entfalten keinen Recht-
scharakter, sind jedoch als fachplanerische Hinweise in Erganzung der textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen bei der Umsetzung der Planung zu beachten.

PFLANZLISTE

Fir die Anpflanzung der extensiven Grinflache sowie von Baumen, Hecken und
Strauchern sind standortgerechte, heimische Gehdlze gemaR folgender Auswahlliste
Zu verwenden.

Obstbdume

Apfel Birme Pflaume

Schoner aus Boskop Alexander Lucas Deutsche Hauszwetschge
Rote Sternrenette Westf. Speckbirne Nancy Mirabelle
Winterrambur Vereinsdechantsbirne Reneklode

Jakob Lebel Clapps Liebling

Graue Herbstrenette Gellerts Butterbirne

Schafsnase Neue Poiteau

Kaiser Wilhelm Pastorenbirne

Bohnapfel Westf. Glockenbirme

Mindestpflanzqualitét: 2 x verpflanzt, Stammumfang 8-10 cm als Halb- oder Hochstamm;
Mindestpflanzabstand 10,0 m; angemessene Pflege in den Folgejahren nach der Pflanzung
(wassern, diingen, schneiden)

Baume

Acer campestre Feldahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Aesculus hippocastanum Rosskastanie
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Juglans regia Echte Walnuss
Malus sylvestris Wild-Apfel
Prunus avium Vogelkirsche
Quercus robur Stieleiche
Salix caprea Salweide
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata Winterlinde
Fraxinus excelsior Esche

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

Amelanchier lamarckii Felsenbirne
Carpinus betulus Hainbuche

Corylus avellana Gewohnliche Hasel
Crataegus monogyna WeilBdorn

Cytisus scoparius Besenginster
Frangula alnus Faulbaum
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosa Schwarzdomn

Rosa spec. Wildrosen

Salix spec. Weiden

Sambucus nigra Gemeiner Holunder
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Syringa vulgaris Flieder

26.01.2024
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Mindestpflanzqualitat: 100-150 cm Hbhe, 2 x verpflanzt; die Pflanzabstande durfen bei
Strauchern 1,5 m nicht Gberschreiten.
Hecken

Carpinus betulus Hainbuche

Cornus spec. Hartriegel

Ligustrum vulgare Liguster

Potentilla fruticosa FUnffingerstrauch
Ribes spec. Zier-dohannisbeere
Rosa canina Gemeine Heckenrose

Mindestpflanzqualitat: 100-150 cm Hbhe, 2 x verpflanzt; die Pflanzabstande durfen bei
Strauchern 1,5 m und bei Hecken 1,0 m nicht Uberschreiten.

LANDWIRTSCHAFTLICHE EMISSIONEN

Aufgrund der Ortsrandlage des Bebauungsplanes ist mit Geruchs-, Staub- und Lar-
mimmissionen aus den landwirtschaftlichen Nutzungen im naheren Umfeld zu rech-
nen.

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-
Archéologie fUr Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-
Museum fUr Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper StraBe 285, 48161
MUnster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Archéologie fur Westfalen oder der Gemeinde als Untere Denkmalbehdérde
sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen
und Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu melden.
lhre Lage im Gelande darf nicht verandert werden (§§ 16 und 17 DSchG).

Der LWL-Archéologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten der
betroffenen Grundstlcke zu gestatten, um ggf. arch&ologische und/oder
paldontologische Untersuchungen durchftihren zu kdnnen (§ 26 (2) DSchG NRW).
Die dafur bendtigten Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

EINSICHTNAHME UNTERLAGEN

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug auf technische Regelwerke
genommen wird — DIN-Normen, sowie Gutachten und VDI-Richtlinien anderer Art —
konnen diese im Rathaus der Gemeinde Saerbeck, Ferrieres-Str. 11,

48369 Saerbeck, innerhalb der Offnungszeiten eingesehen werden.
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ARTENSCHUTZ

Zur Vermeidung eines Verbotstatbestandes nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG ist eine
Baufeldraumung, einschlieBlich der Entfernung von Gehdlzen, in Anlehnung an § 39
BNatSchG nur auBerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 01.10 bis zum 28./ 29.
02. des Folgejahres zulassig.

Bei Abbruch- und Umbauarbeiten ist auf der Ebene der Baugenehmigung / des
Anzeigeverfahrens der Landesbauordnung NRW fachgutachterlich nachzuweisen,
dass von dem Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbote gem. § 44 (1)
BNatSchG ausgehen. Vor Abbruch- bzw. Umbauarbeiten ist daher ganzjahrig eine
fachgutachterliche Untersuchung zum Ausschluss artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande durchzuflhren.

ALTLASTEN UND KAMPFMITTEL

Aufgrund der bisherigen Nutzung liegen keine Informationen Uber Altlasten oder
Bodenverunreinigungen im Plangebiet vor.

Das Vorkommen von Kampfmitteln im Plangebiet ist derzeit nicht bekannt, kann
aber nicht vollig ausgeschlossen werden.

Weist bei der Durchfuhrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf auBergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstande entdeckt, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst durch das
Ordnungsamt der Gemeinde Saerbeck zu verstandigen.
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TellC AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
7 BELANGE DES ARTENSCHUTZES - ARTENSCHUTZPRUFUNG ASP ||

Um mogliche Beeintrachtigungen von planungsrelevanten Arten im Vorfeld der Erar-
beitung des Bebauungsplanes Nr. 45 einzuschatzen und zu bewerten, wurde eine
Artenschutzprifung der Stufe Il erarbeitet®. Dazu wurden aktuelle Erfassungen auch
im Umfeld durchgefuhrt. Im Ergebnis sind folgende Punkte festzuhalten:

Besetzte Horste von Greifvdgeln konnten im Plangebiet nicht festgestellt werden. In
dem alten Baumbestand am Reiterhof befinden sich Hohlenstrukturen. Die vorhan-
dene Hofstelle und der Baumbestand werden von der Planung aber nicht tangiert
und bleiben erhalten.

Im Plangebiet konnten 2020 insgesamt 12 Brutvogelarten festgestellt werden, zwei
weitere Arten traten als Nahrungsgaste auf; diese Arten brUteten wahrscheinlich im
Umfeld. Mit der Rauchschwalbe britete eine geféahrdete Art der Roten Liste im Plan-
gebiet; die Bachstelze steht auf der Vorwarnliste. Im Umfeld wurden 16 weitere Brut-
vogelarten festgestellt, darunter sind mit dem Star, Feldsperling und Bluthanfling drei
Arten der Roten-Liste, sowie zwei Arten der Vorwarnliste. Drei Arten wurden als Nah-
rungsgaste beobachtet.

Abgesehen von der Hofstelle (und dem dortigen alten Baumbestand) sind im Plan—
gebiet keine (potentiellen) Fortpflanzungs- und Ruhestatten flr Fledermause vorhan—
den. Im Umfeld kénnten aber zehn Fledermausarten vorkommen. Maglicherweise
suchen einige Flederméuse, die ihre Quartiere in der Umgebung haben das Plan—
gebiet zur Nahrungssuche auf oder Uberfliegen es. Das Plangebiet ist aber mit hoher
Wahrscheinlichkeit kein essentielles Nahrungshabitat fur diese Arten. Zudem entste-
hen auf einer neuen Obstwiese sowie einer Ausgleichsflache neue Jagdhabitate.

Gewasser, die von Amphibien als Laichhabitat und zur Reproduktion genutzt werden
koénnen, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Es ist deshalb nicht davon auszugehen,
dass die Planung erhebliche Beeintrachtigungen fir Amphibien (und deren Landle-
bensraume) zur Folge haben kénnte. MaBnahmen zum Schutz wandernder Amphi-
bien werden genannt.

Die Vorkommen der planungsrelevanten Arten und Rote Liste Arten (incl. Arten der
Vorwarnliste) werden naher analysiert. Durch die Beschrankung der Baufeldraumung
auf den Zeitraum auBerhalb der Brutzeit (also insbesondere in der Zeit vom 01. Ok-
tober bis 28. Februar) lasst sich ein Verbotstatbestand nach § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
fOr Brutvogel vermeiden.

Bei Berlcksichtigung der VermeidungsmaBnahmen werden keine Verbotstatbe-
stande nach § 44 BNatSchG beriihrt.

Sollte es spater zu (Um-)BaumaBnahmen an der Hofstelle kommen, sind die Struk-
turen auf Genehmigungsebene von einem Gutachter auf mogliche Ansiedlungen
(Fledermause, Vogel) neu zu untersuchen und ggf. sind VermeidungsmaBnamen zu
formulieren. Es werden weitere Empfehlungen zur Férderung der Artenvielfalt
formuliert.

Entsprechende Hinweise werden in den Bebauungsplan aufgenommen und sind im
Rahmen der nachfolgenden Umsetzung zu beachten.

5 BIOCONSULT, Artenschutzprifung Stufe Il zum B-Plan Alter Reiterhof, Gemeinde Saerbeck, Belm November 2020,
aktualisiert Januar 2022
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8 BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES
SCHALLIMMISSIONSSCHUTZ

Fur die Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen wurde eine schalltech-
nische Untersuchung durch ein Fachplanungsbliro erarbeitet®. Dabei wurden die Lér-
mimmissionen von benachbarten BundesstraBen B 219 und B 475, von einem
benachbarten Gewerbebetrieb und der sudlich angrenzenden Sportanlage
betrachtet.

Verkehrslarm:

Im Ergebnis der Verkehrslarmberechnungen ergeben sich innerhalb des Planungs-
gebietes bei freier Schallausbreitung lageabhangig Mittelungspegel von 53 bis 64
dB(A) im Tageszeitraum (6 — 22 Uhr) und von 46 bis 56 dB(A) im Nachtzeitraum (22-
6 Uhr). Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur allgemeine Wohngebiete von
tagstber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A) werden in Teilen des Planungsgebietes
eingehalten, mit geringerer Entfernung zu den Verkehrswegen auch Uberschritten.

Im Allgemeinen ist dem aktiven Larmschutz an der Immissionsquelle gegenuber dem
passiven Larmschutz an den Gebduden Vorrang zu geben. Neben aktiven
MaBnahmen, die Uberwiegend dazu dienen, den Freiraum zu schitzen oder auch
passive  MaBnahmen zu  reduzieren, kann  durch  eine  gunstige
Wohnungsgrundrissgestaltung oder bauliche MaBnahmen am Gebaude erreicht
werden, dass die anzustrebenden Innenschallpegel fir Wohnrdume eingehalten
werden.

Zur Minderung der Verkehrslarmeinwirkungen insbesondere im Sudosten des
Plangebietes ist entlang der 6stlich verlaufenden Bundesstral3e die Errichtung eines
Larmschutzwalles mit einer Ldnge von ca. 200 m und einer Héhe von 3 m Uber
Oberkante der B 219 vorgesehen. Die hierdurch zu erwartende Pegelminderung
betragt lage- und geschossabhangig bis zu 4 dB(A), obgleich die Pegelspannbreiten
insgesamt aufgrund der im Norden des Plangebietes gegebenen Situation nahezu
unverandert bleiben (tagstiber 52 bis 64 dB(A), nachts 45 bis 56 dB(A)). Aufgrund der
verbleibenden  Verkehrslarmimmissionen sind im  Bebauungsplan passive
SchallschutzmalBnahmen festzusetzen.

Im Bereich der von den Verkehrsgerauschen am starksten betroffenen Grundstiicke
im Norden und Osten des Plangebietes im Nahbereich der BundesstraBen ergeben
sich in den straBenzugewandten ebenerdigen AuBenwohnbereichen - also dort, wo
mutmaBlich AuBenwohnbereiche wie Terrassen errichtet wlrden - tagsuber
verkehrsbedingte Beurteilungspegel von bis zu ca. 60 dB(A) unter Bertcksichtigung
der aktiven  SchallschutzmaBnahmen. Im  Sinne des  vorbeugenden
Immissionsschutzes wird empfohlen, AuBenwohnbereiche an der von den
BundesstraBen (teil-)abgewandten Gebaudeseite zu planen bzw. durch geeignete
MaBnahmen an den AuBenwohnbereichen selbst (z. B. Loggien mit verglasten
Schiebeelementen) eine bessere Aufenthaltsqualitat sicherzustellen.

Insgesamt ergibt sich durch den aktiven Larmschutz keine ausreichende
Pegelminderung, um die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fUr allgemeine
Wohngebiete vollstandig einzuhalten, sodass passive SchallschutzmaBnahmen, d.h.
die erforderlichen SchallddmmmaBe der AuBenwand gem. DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) auf Basis der im Gutachten ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegel
festgesetzt werden.

5 Wenker & Gesing, Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 45, Alter Reiterhof* der Gemeinde Saerbeck, Gronau
September 2023
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Fenster von nachts genutzten Raumen (I. d. R. Schlaf- und Kinderzimmer) sind
innerhalb der Bereiche mit verkehrsbedingten Beurteilungspegeln von nachts > 45
dB(A) zu Luftungszwecken mit einer schallddmmenden LUftungseinrichtung
auszustatten. Das Schallddmmmali von Luftungseinrichtungen/Rollladenkasten ist
bei der Berechnung des resultierenden SchalldammmaBes R'w,res zu
bertcksichtigen.

Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen abgewichen werden,
wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass durch die Errichtung
vorgelagerter Baukorper oder sonstiger baulicher Anlagen aufgrund der verminderten
Larmbelastung geringere Anforderungen an den Schallschutz erforderlich sind.

Die LarmschutzmaBnahmen sind zeichnerisch und textlich im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Sportlarm:

Die Ermittlung der von der stdlich an das Planungsgebiet angrenzende Sportanlage
(FuBballfeld) ausgehenden Larmimmissionen wurde auf Grundlage der 18. Bun-
desimmissionsschutzverordnung  (Sportanlagenlarmschutzverordnung - 18.
BImSchV) ermittelt. HierfGr gelten Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiet
von tagsUber (6 — 22 Uhr) 50 dB(A) (innerhalb der Ruhezeiten am Morgen) und 55
dB(A) (innerhalb der Ruhezeiten, auBer am Morgen sowie im Ubrigen) sowie 40 dB(A)
nachts (22 — 6 Uhr).

Im Ergebnis der Berechnungen werden die innerhalb der Ruhezeiten der 18. BIm-
SchV festgesetzten Immissionsrichtwerte an Werktagen eingehalten. Beim sonn- und
feiertaglichen Spielbetrieb zwischen 13 und 15 Uhr wird der Immissionsrichtwert von
55 dB(A) im Stden des Planungsgebietes Uberschritten.

Zur Einhaltung des o. g. Immissionsrichtwertes im Stden des Plangebietes wird die
Errichtung eines Larmschutzwalles entlang der stidlichen Plangebietsgrenze mit einer
Lange von rund 110 m und einer Hohe der Wallkrone von 48,8 m Uber NHN
erforderlich, was aufgrund des vorhandenen Gelandes relativen Hohen von etwa 3,5
m (von Stden) bzw. 3 m (von Norden) entspricht. Da zwischen der geplanten
Bebauung und den Sportflachen keine ausreichenden Flachen flr einen rd. 3 m
hohen Wall verfligbar sind, ist alternativ eine Wand oder eine Wall-Wand-Kombination
vorzusehen.

AuBerhalb der Ruhezeiten ist kein Immissionskonflikt zu erwarten. Uberschreitungen
des fUr einzelne kurzzeitige Gerauchspitzen geltenden Immissionsrichtwertes von 85
dB(A) (Richtwert von 55 dB(A) zzgl. 30 dB) sind im Bereich der geplanten Bebauung
ebenfalls nicht zu erwarten.

Mit Festsetzung der entsprechenden ImmissionsschutzmaBnahmen im Bebauungs-
plan werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleistet.

Gewerbelarm:

Zur  Klarung moglicher immissionsschutzrechtlicher Konflikte zwischen der
vorhandenen Gewerbenutzung an der Ibbenblrener und der geplanten
Wohnbebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 wurde auch
diesbezlglich eine schallschutztechnische Prufung vorgenommen.

Im Rahmen eines Ortstermins wurden die relevanten Gerauschquellen aufgenommen
und die Betriebsablaufe abgestimmt. Auf dieser Basis wurden schalltechnische Be-
rechnungen durchgeflihrt.

Die auf dieser Basis durchgefiihrten schalltechnischen Berechnungen haben
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ergeben, dass der in allgemeinen Wohngebieten (WA) geltende Immissionsricht- bzw.
Orientierungswert von tagstber 55 dB(A) an der von den anlagenbezogenen
Gerduschen am stérksten betroffenen Baugrenze um mindestens 10 dB(A)
unterschritten wird. Aufgrund der vorgenannten Richtwertunterschreitung besteht fur
den Gewerbebetrieb zudem noch ein Entwicklungspotential.

Nachts gehen von dem Betrieb keine Gerdusche aus (22:00 - 6:00 Uhr).
Uberschreitungen aufgrund kurzfristiger Gerduschspitzen sind nicht zu erwarten.

GERUCHSIMMISSIONSSCHUTZ

Grundlage der Bewertung der Geruchsbelastungen waren flachendeckende Ge-
ruchsausbreitungsberechnungen von 11 benachbarten Hofstellen nach den Vorga-
ben der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft 20217, Ermittelt
wurden die Geruchsbelastungen von Tierhaltungsbetrieben und sonstiger
Emissionsquellen. In die Bewertung eingeflossen sind meteorologische Daten (z.B.
Windrichtungsverteilung),  vorhandene  Bebauung, Bodenrauigkeiten  und
Gelandeunebenheiten. Die Darstellung der Berechnungsergebnisse erfolgt in Form
von Flachenkennwerten.

FUr das neue Wohnquartier liegt der zulassige Immissionswert (relative Haufigkeit von
Geruchsstunden/Jahr) bei 0,10.

Im Ergebnis ist im Plangebiet mit belastigungsrelevanten KenngrdBen von 0,09 bis
0,15 zu rechnen. Die ermittelten Geruchsbelastungen sind am hochsten an der
Ibbenbirenr StraBe sowie im dstlichen Teil des Planungsgebietes.

Der geméaB TA Luft geltende Immissionswert wird stellenweise eingehalten,
lageabhéngig auch knapp Uberschritten. Im Bereich der zukinftigen Bauflachen liegt
die Geruchsstundenhaufigkeit vereinzelt bei bis zu 0,13/ 0,14.

Zur Abwégung, inwiefern eine Uberschreitung des Immissionswertes akzeptiert
werden kann, ist grundsatzlich immer eine Einzelfallbetrachtung erforderlich. Es ist
davon auszugehen, dass es sich bei den Immissionswerten nach Anhang 7 der
Neufassung der TA Luft, die aus der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL)
Ubernommen wurden, nicht um Grenz-, sondern um Orientierungswerte handelt, die
im Rahmen der Abwagung in begriindeten Einzelféllen - etwa im Ubergangsbereich
zum AuBenbereich (hier der Fall) oder bei einer Planung in der Nahe emittierender
Betriebe (hier der Fall) - Uberschritten werden kénnen. Je weiter die Werte jedoch
Uberschritten werden, desto gewichtiger mussen die fur die Planung sprechenden
stadtebaulichen Grinde sein. Fur den Fall, dass ein Wohngebiet direkt an den
AuBenbereich angrenzt, sollte der festgelegte Zwischenwert den Immissionswert fur
Dorfgebiete von 15 % (bzw. 0,15) nicht Uberschreiten. Dies ist vorliegend auch nicht
zu beflrchten.

Der Ubergangsbereich zum AuBenbereich ist dabei im Hinblick auf die lagebedingte
Geruchssituation als eine Zone von einiger Tiefe zu begreifen, in der sich die mit der
landwirtschaftlichen Nutzung des benachbarten AuBenbereichs regelmaBig
verbundenen Geruchsimmissionen - wie hier im Plangebiet - Ublicherweise verstarkt
und gehauft ausbreiten. Ungesunde Wohnverhaltnisse, die dem entgegenstiinden,
sind selbst bei einem Immissionswert von 0,15, der flr Dorfgebiete gilt (in denen auch
gewohnt wird) und somit zumutbar ist, nicht gegeben. Darlber hinaus ist zu
beriicksichtigen, dass das Plangebiet nach einer Bebauung den Ubergang zum

7 Wenker & Gesing, Geruchstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 45 ,Alter Reiterhof* der Gemeinde Saerbeck,

Gronau September 2023
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AuBenbereich markieren wird und dass in einer solche Zone denjenigen, die dort
zukUnftig wohnen wirden, bewusst sein muss, dass dort stellenweise haufiger als in
10 % der Jahresstunden Gerlche wahrzunehmen sind, die bei der
landwirtschaftlichen Nutzung des AuBenbereiches Ublicherweise auftreten
(Ortsublichkeit). Um die kinftigen Eigentimer der Grundsticke im Plangebiet Uber
die Vorbelastung zu unterrichten, wurde ein ergdnzender Hinweis in den Plan
aufgenommen.

Erweiterungsabsichten der umliegenden landwirtschaftlichen Betriebe, die z. B.
durch eine konkrete Bauvoranfrage untermauert wurden, sind nicht bekannt.
Unabhéangig davon ist eine weitergehende Einschrankung der
Entwicklungsmdglichkeiten  der landwirtschaftlichen Betriebe aufgrund der
bestehenden Immissionssituation, wonach der fur Wohngebiete geltende
Immissionswert von 0,10 bereits an der vorhandenen Bebauung nur knapp
eingehalten bzw. teilweise Uberschritten wird, Uberwiegend nicht zu erwarten.
Hinsichtlich der stddstlich des Plangebietes gelegenen Hofstelle kénnten sich
aufgrund der Ausdehnung des Plangebietes in Richtung Stdosten ggf. zusatzliche
Einschrankungen ergeben. Die Belange der Landwirtschaft sind im Rahmen der
Abwéagung im Bauleitplanverfahren zu berticksichtigen, sie haben in der Abwagung
gegenlUber anderen Belangen aber nicht per se ein groBeres Gewicht. Im
vorliegenden Fall wird in Abwagung mit den WohnbedUrfnissen der 6&rtlichen
Bevolkerung der Bauleitplanung ein hodheres Gewicht eingeraumt als mdglichen
Erweiterungsoptionen des 0.g. Betriebs, die mit einer wesentlichen Erhdhung der
Geruchsbelastung einhergehen wiirden. Der fiir Wohngebiete im Ubergangsbereich
zum AuBenbereich als Hochstwert anzusehende Wert von 15 % wird im Bereich der
geplanten Wohnbauflachen im Siidosten des Plangebietes noch um ein gewisses
MaB unterschritten, sodass hier noch ein gewisses Entwicklungspotential besteht.
MaBnahmen, die nicht mit einer Verscharfung der Immissionssituation einher gehen,
sind weiterhin moglich.

Im Plangebiet wird ein Teil der Bauflachen zukinftig als Dorfliches Wohngebiet
ausgewiesen, dass auch der Unterbringung von landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen dient. Da der Bereich zukUnftig in drei Himmelsrichtungen an
(Allgemeine) Wohngebiete angrenzt, werden im Rahmen der
Bebauungsplanfestsetzungen Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe (Vollerwerb) und nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fur die
Tierhaltung aus Grinden des Immissionsschutzes ausgeschlossen. Konflikte
zwischen den geplanten Nutzungen sind daher nicht zu erwarten.

BELANGE DES KLIMASCHUTZES

Hinsichtlich des Klimaschutzes und der Klimaanpassung sind die allgemeinen Ziele
nach § 1 (5) BauGB zu sichern. Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie sind wichtige Planungsbelange.

Folgende Aspekte werden bei der vorliegenden Planung berticksichtigt:

Die festgesetzte Orientierung der Gebaude — vorwiegend in stdliche Richtung —
schafft optimale Voraussetzungen fur die Errichtung solarthermischer und
photovoltaischer Anlagen. DarUber hinaus eignen sich jedoch auch die in einer Ost-
West-Ausrichtung befindlichen Baugrundstiicke fur eine solarenergetische Nutzung.

Aufgrund der energetischen Vorgaben fir Neubauten (GEG 2020) sind entspre-
chende Vorgaben fur eine energieeffiziente und klimafreundliche Bebauung umzuset-
zen. Dies betrifft den max. Gesamtenergiebedarf (Primarenergiebedarf) des
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Gebaudes, Anforderungen an die Dammung der Gebaudehulle und die Deckung des
Warme- und Kalteenergiebedarfs durch erneuerbare Energien.

Zur Sicherstellung einer klimafreundlichen Warme- und Kélteversorgung des Bauge-
bietes ist der Bau eines kalten Nahwarmenetzes geplant. Grundlage der Energiege-
winnung ist die Geothermie. Die ,Warme* wird in Sondenfeldern aus dem Erdreich
gewonnen und Uber ein in den o6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen installiertes
Leitungsnetz an die jeweiligen Baugrundstlcke transportiert. Mit den niedrigen Vor-
lauftemperaturen wird eine energieeffiziente und kostengunstige Warmeversorgung
der Baugrundstiicke sichergestellt. Dies sichert in den warmen Sommermonaten
gleichzeitig eine Gebaudekuhlung. Es wird ausschlieBlich Betriebsstrom zum Betrieb
der Pumpen und Warmetauscher bendtigt. Eine Nutzung mit Grinstrom macht die-
ses System CO,-neutral. Zur Gewinnung der Energie sind Sondenfelder erforderlich.
Diese Sondenfelder sind im Bereich der dstlich gelegenen &ffentlichen Grinflachen,
unterirdisch vorgesehen. Die Sondenfelder sind im Bebauungsplan zeichnerisch fest-
gesetzt.

Bei Durchfiihrung des Planvorhabens werden keine Strukturen beansprucht, die eine
maBgebliche Funktion im Sinne des (globalen) Klimaschutzes (z. B. Walder,
bedeutende Geholzstrukturen) Ubernehmen. Etwaige negative Auswirkungen durch
die zukUnftigen Versiegelungen kdénnen im Rahmen des erforderlichen
naturschutzfachlichen Ausgleichs — welcher i.d.R. mit ExtensivierungsmalBnahmen
verbunden ist, die wiederum auch positive klimatische Auswirkungen aufweisen —
abgemildert werden.

Insgesamt sind mit dem geplanten Vorhaben zwar grundsatzlich negative Auswir-
kungen i. S. des Klimaschutzes verbunden (Verkehrsbewegungen,
Flachenversiegelung, Energieverluste der Gebaude etc.) aufgrund der Einhaltung der
(fach)gesetzlichen Vorgaben werden jedoch weder Folgen des globalen
Klimawandels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes
unverhaltnismaBig negativ betroffen. Letzteres ist auch vor dem Hintergrund der
getroffenen Festsetzungen fUr eine moglichst klimafreundliche Ausgestaltung des
Planvorhabens (s. 0.) anzunehmen. Spezielle Anforderungen bzw. Anpassungen der
Planung an den Klimawandel sind auf der vorliegenden Planungsebene dartber
hinaus nicht ersichtlich.

BELANGE DES BODENSCHUTZES / INANSPRUCHNAHME
LANDWIRTSCHAFTLICHER FLACHEN

Gem. § 1a (2) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen. In vorliegendem Fall wird die Inanspruchnahme
/ Umwandlung landwirtschaftlicher Flache (Reiterhof und umliegendes Griinland/
Pferdekoppeln) in die Abwéagung mit den Belangen einer wohnbaulichen Entwicklung
der Gemeinde Saerbeck eingestellt. Dabei wird das vorliegende Plangebiet im bislang
geltenden Regionalplan des Regierungsbezirkes Munster (Teilabschnitt Minsterland)
in der Fassung der 20. Anderung vom 19.02.2019 zum Uberwiegenden Teil bereits
als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) festgelegt. Im Entwurf des Regionalplans
werden die Bauflachen im Plangebiet vollstandig als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) und somit als Vorranggebiet festgelegt. Die vorliegende Planung steht daher
im Einklang mit den regionalplanerischen Zielen flr eine Flacheninanspruchnahme.

Eine adaquate Alternativflache in ausreichender GroBe, die regional-planerisch als
Siedlungsbereich vorgesehen und zudem verflugbar ist, liegt in Saerbeck zudem
derzeit nicht vor (vgl. Kap. 3 ,Alternativenprifung®). Auch bestehen keine
Altstandorte, die fur eine entsprechende Nachnutzung geeignet wéren. Die
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vorliegende Flache wird als Reiterhof genutzt. Dieser wird jedoch — in Abstimmung
mit den Eigentimern — zuklnftig aufgeben und an einen neuen Standort im
Gemeindegebiet verlagert. Vor dem Hintergrund des formulierten Planungsziels ist
eine Inanspruchnahme der Flachen des ehemaligen Reiterhofes aus den o. g.
Grinden sowie auch aus agrarstrukturellen Gesichtspunkten daher vertretbar.

Im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden wird
das Mal der erforderlichen Versiegelung auf das notwendige Minimum reduziert.
Unndtige Bodenversiegelungen sollen z. B. durch die festgesetzte Begrenzung
unbebauter Flachen mit flachigen Versiegelungen bzw. Belegungen mit Kies,
Schotter oder ahnlichem Steinmaterial begrenzt werden. Auch wird durch die
Reduzierung der Grundflachenzahl (GRZ), wo aus stadtebaulichen Griinden moglich
und sinnvoll beispielsweise fur Teilbereiche des Allgemeinen Wohngebietes und des
dorflichen Wohngebietes (WA 1, WA 1.1, WA 2 und MDW 1) auf 0,3 reduziert (vgl.
Kap. 6). Etwaige verbleibende Auswirkungen unterliegen der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung.

BELANGE DES HOCHWASSERSCHUTZES

Auswirkungen auf den Hochwasserschutz ergeben sich aufgrund zu erwartender
Uberschwemmungen von FlieBgewassern sowie aufgrund zu erwartender Starkrege-
nereignisse. Dazu wurde ein Hochwasserrisikomanagement erarbeitet’. Die
Aussagen zu potenziellen Gefahren durch Uberflutungsereignisse von FlieBgewas-
sern betreffen nur die Gewésser |. und Il. Ordnung (hier: Ems). Flr Gewasser lll. Ord-
nung sowie kleinere Gewasser werden keine Aussagen getroffen. Aussagen zu
Starkregenereignissen sind kleinrdumlich méglich auf Grundlage des Fachinformati-
onssystems Klimaanpassung NRW.

Im Ergebnis ist fur das Planungsbiet folgendes festzuhalten:

e FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 45 sind keine gesetzlich fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebiete festgesetzt. Die ndchstgelegenen Risiko-
und Gefahrengebiete befinden sich ebenfalls in einer Entfernung von ca. 1,5 km
entlang der Ems.

e Mobgliche Auswirkungen aufgrund von Hochwasserereignissen des sudlich an-
grenzen BuBmannsbaches betreffen im Wesentlichen die angrenzenden Grin-
und Freiflachen (hier: MaBnahmenflache M2). Die nachstgelegene Bebauung im
Planungsgebiet ist etwa 80 m vom BuBmannsbach entfernt. Aufgrund des vor-
handenen Gelandegefalles Richtung Bachaue sowie der Entfernung und kleinen
Dimension des BuBmannsbaches sind voraussichtlich keine negativen Auswir-
kungen durch Uberschwemmungen zu erwarten.

e Hinsichtlich der Auswirkungen von Starkregenereignissen ist in Teilbereichen mit
Staunésse von bis zu 0,7 m zu rechnen (s. Abbildung, hier: Starkregen extrem:
90 mm/h). Die im stdwestlichen Bereich gelegene Senke wird im Zuge der
Umsetzung der Planung auf das Niveau des umgebenden Gelandes aufgeflllt
und beseitigt.

8

SLF

Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fiir einen l&anderibergreifenden Hochwasserschutz vom 19. August 2021 und
Fachinformationssystem Klimaanpassung NRW: https://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/
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Abbildung: Starkregenhinweiskarte flir das Planungsgebiet

Das Regenwasser wird auf den GrundstUcksflachen versickert. Das Oberflachenwas-
ser der StraBen und des Quartiersplatzes wird ebenfalls der Versickerung in den an-
grenzenden o6ffentlichen Grinflache zugefUhrt.

AUSWIRKUNGEN AUF DEN VERKEHR

Das Planungsgebiet wird an die lobenbUrener Strae angebunden. Von hier besteht
eine sehr gute Anbindung an das 6rtliche und Ubergeordnete HauptverkehrsstraBen-
netz.

In Verlangerung der StraBe Heckebaum aus dem benachbarten Wohngebiet Leh-
mann-Flothmann besteht eine Bypass-Ldsung flr den Fall eines unvorhergesehenen
Ausfalls der Anbindung an die Ibbenblrener StraBe. Im Normal-Nutzungsfall dient
diese Verbindung als FuB- und Radweg in Richtung Ortskern.

Eine Uberschlagige Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens fur das
neue Wohngebiet ergab etwa 1.305 Fahrten/Werktag, davon haben je 50 % das Pla-
nungsgebiet als Quelle und als Ziel. Die Berechnungsparameter wurden aus ver-
gleichbaren Bebauungsplan-Verfahren abgeleitet und auf den Planungsfall
Ubertragen®.

Nutzungen n. Wohneinheiten  Ein- Wege PKW-  Besetzungsgrad
Strukturkonzept wohner Anteil
4,0/EW/d 70% 1,2

9 Hess. Landesamt fiir StraBen- und Verkehrswesen — Abschatzung der Verkehrserzeugung, Wiesbaden 2005
Verkehrsuntersuchung zum Baugebiet Brunnenquartier, Karben/Wiesbaden 2020 (Heinz+Feier GmbH)

Verkehrsgutachten Bebauungsplan ,Wohngebiet Auf dem Hahn“, Riegelsberg, 2020 (MS Traffic-Planungsburo fur Verkehrstechnik)
Verkehrsgutachten B-Plan ,,Auf dem Beerenkamp/Schwickingsfeld” Dorsten/Bochum 2013 (Blanke/Ambrosius
Verkehr.Infrastruktur)

SLF
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EFH 64 224 896
(8,5EW/WE)
DH 41 144 574
(8,5EW/WE)
RH 12 42 168
(8,5EW/WE)
MFH 34 85 340
(2,5 EW/WE
Gesamt 151 495 2060 1422 1202
Besucher 5% Wege inkl. 103
Wirtschaftsverkehr
(0,2 Wege/EW)
Gesamt-Fahrten 1305

Abbildung: Ermittlung der erwarteten Verkehrsmengen

Durch den Kindertagesstattenstandort ist insgesamt mit weiteren ca. 70 Fahrzeug-
bewegungen/Werktag zu rechnen. Die Fahrten sind auch hier je zur Halfte Ziel- und
Quellverkehr.

Kita- 0,2 Beschéftigte/ 80% 3,0 Wege/ 70% PKW- 1,1 Beset-
Platze Platz Anwesenheit Beschéftigte Anteil zungsgrad
80 16 13 39 27 24
Bringen- 25% 2,0 30% (nurvon 1

Holen Geschwisterkinder auBerhalb)

80 90 180 54 48
Gesamt 72

Abbildung: Ermittlung der erwarteten Verkehrsmengen fur die Kindertagesstatte

Die hochste Belastung des Knotens an der Ibbenbirener StraBe in der Spitzenstunde
ist mit etwa 196 PKW-Fahrten anzunehmen (15% der Gesamtfahrten). Weitere ca.
35 Fahrten sind in der Spitzenstunde flr den Bring- und Holverkehr der Kindertages-
statte zu erwarten.

Der durch die Nutzungen ausgeldste Stellplatzbedarf ist auf den Baugrundstiicken
abzudecken. Hier gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde Saerbeck von Dezember
2020. Die Einteilung der StraBenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Planung,
dies wird im Zuge der konkreten Umsetzung realisiert.

An der Ibbenblrener StraBe ist in Richtung Ortskern eine Linksabbiegespur zur
Abwicklung des einfahrenden Verkehrs in das Planungsgebiet erforderlich.

AUSWIRKUNGEN AUF DIE VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat ist sichergestellt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Emsdetten. Durch Anschluss an
das bestehende Leitungsnetz ist eine ausreichende Versorgung gegeben.

Die Versorgung mit leitungsgebundenen Telekommunikationsangeboten erfolgt
durch die Netzbetreiber.

Die Entsorgung von Abfall wird durch den Kreis Steinfurt sichergestellt. Sammlung
und Transport erfolgt durch die Gemeinde Saerbeck.

Die Abwasserentsorgung ist Uber einen Anschluss an das vorhandene Schmutzwas-
sernetz  Uber die StraBen Heckebaum und Kreuzkamp geplant. Das
Niederschlagswasser wird vor Ort versickert.
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FLACHENBILANZ

Summe Geltungsbereich
Allgemeine Wohngebiete
Dorfliches Wohngebiet

Flache flr den
Gemeinbedarf -
Kindergarten

Offentliche Grinflachen
Wald Wallhecke
Offentliche Verkehrsflachen

107.780 gm
46.287 gm
11.850 gm

2.799 gm

30.396 gm
2.703 gm
13.745 gm

100%
43 %
11 %
3 %

28 %
3 %
13 %

26.01.2024

40



Gemeinde Saerbeck Bebauungsplan Nr. 45 — Alter Reiterhof

Begriindung

TEIL D

15.
15.1

15.2

15.3

SLF

26.01.2024

UMWELTBERICHT

UMWELTBERICHT

VORBEMERKUNG

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB wurde flr die Belange des Umweltschutzes ein Umweltbe-
richt erstellt, in welchen die Ermittlung Uber den Eingriff in Natur und Landschaft sowie
dessen Kompensation einflieBen. Der Umweltbericht ist als Teil D Bestandteil der Be-
grindung.

INHALT UND ZIELE DER PLANUNG — KURZDARSTELLUNG

In den vorhandenen Baugebieten der Gemeinde stehen derzeit bis auf wenige Grund-
stlicke keine weiteren Wohnbaugrundsticke zur Verfugung. Zur Deckung der seit
Jahren konstant anhaltenden Nachfrage und zur Verbesserung des Ortlichen Ange-
botes an Baugrundsticken plant die Gemeinde die Entwicklung von neuen Wohn-
bauflachen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohngebietes geschaffen
werden. Damit wird der gemeindlichen Zielsetzung der Sicherung von Wohnbaufla-
chen flr die Saerbecker Bevolkerung Rechnung getragen.

Das geplante Baugebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand der Gemeinde. Die
Flache wird derzeit landwirtschaftlich sowie als Reiterhof genutzt. An der IbbenbuUre-
ner StraBe befinden sich eine Wohnbebauung sowie eine Reitanlage. Der Reiterhof
soll an einen anderen Standort im Gemeindegebiet verlagert werden.

UMFANG DES VORHABENS UND DER BEDARF AN GRUND UND BODEN

Der Bebauungsplan sieht fir den Geltungsbereich mit einer Gesamtflache von
107.780 m? die folgenden Flachennutzungen vor:

Summe Geltungsbereich 107.780 gm
Allgemeine Wohngebiete 46.287 gm
davon:

GRZ 0,3 39.280 gm
GRZ 0,4 7.007 gm
Dorfliches Wohngebiet 11.850 gm
davon:

GRZ0,3 8.326 gm
GRZ 0,6 3.524 gm
Flache fur den Gemeinbedarf 2.799 gm
- Kindergarten

Offentliche Griinflachen 30.396 gm
Wald 2.703 gm
Offentliche Verkehrsflachen 4.413 gm
Verkehrsflachen besonderer 9.332 gm

Zweckbestimmung
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UMWELTSCHUTZZIELE AUS DEN IM PLANGEBIET
RELEVANTEN UBERGEORDNETEN FACHGESETZEN UND
FACHPLANUNGEN

REGIONALPLAN

Im Regionalplan Miinsterland in der Fassung der 20. Anderung vom 19. Februar 2019
ist der Planbereich zum Uberwiegenden Teil als allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt.

Im Entwurf des Regionalplans werden die Bauflachen im Plangebiet vollstandig als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) und somit als VVorranggebiet festgelegt. Dartber
hinaus werden Teile der direkt Ostlich anschlieBenden Flachen ebenfalls als ASB
festgelegt.

Die aktuelle Wohnbauflachenbedarfsberechnung im Rahmen der
Regionalplandnderung kam zu dem Ergebnis, dass bis zum Jahr 2045 insgesamt 10
ha zusatzliche Wohnbauflachen in der Gemeinde Saerbeck bendtigt werden. Dies
wird durch die im Entwurf des Regionalplans flUr die Gemeinde vorgesehenen
Flachenkontingente von bis zu 10 ha fur Wohnen berUtcksichtigt (Ziel Il.1-3 Entwurf
RegPlan MSL).

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird eine Inanspruchnahme von ca. 5,6 ha
Bruttobaulandflache vorbereitet. In Summe mit der parallelen Entwicklung des
Baugebietes Hanfteichweg (ca. 4,4 ha) wird das o.g. Kontingent von 10 ha
eingehalten. Mit Schreiben vom 13.07.2022 hat die Bezirksregierung MUnster der
Flachenverteilung zugestimmit.

LANDSCHAFTSPLAN
Ein Landschaftsplan existiert fUr den Bereich des Plangebietes nicht.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Saerbeck (Stand: 31.12.2009
/ aktualisierte Planzeichnung 09/2023) ist die Flache des Planungsgebietes als
Grunflache mit der Zweckbestimmung Reitsport, Flachen fur die Land- und
Forstwirtschaft sowie fur den Kinderspielplatzbereich untergeordnet als Wohn-
bauflache dargestellt.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt geméaB § 8 Abs. 3 BauGB im Pa-
rallelverfahren mit der Aufstellung des Bebauungsplanes.

Der sudlich des Plangebietes verlaufende BuBmannsbach ist im Biotopkataster des
LANUV als schutzwurdiges Biotop geflihrt (,MUhlenbach und BuBmannsbach mit an-
grenzenden Geholzen bei Saerbeck”).

UMWELTBEZOGENE AUSGANGSSITUATION

SCHUTZGUT MENSCH

Die Flachen des Plangebietes werden landwirtschaftlich (Weide) und flir den Reitsport
genutzt. Ein in der Nordwestecke des Plangebietes liegender Spielplatz wird zuguns-
ten von Wohnbebauung Uberplant. Der stlich daran angrenzende Reiterhof soll ver-
lagert werden. Die landwirtschaftlichen Geb&ude entlang der IbbenbUrener Stral3e
sollen fur die Unterstellung landwirtschaftlicher Gerate und Fahrzeuge erhalten
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bleiben. Die verbleibenden Gebaude werden zugunsten einer Wohnbebauung
abgebrochen. Westlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich bereits
Wohnbebauung.

An der 6stlichen Gebietsgrenze verlauft entlang der B 219 eine Uberregionale Rad-
wegeverbindung, die auch von Spaziergangern genutzt wird. Auch die stdlich an das
Plangebiet angrenzenden Sportanlagen (FuBball- und Tennisplatze) bieten Potenzial
zur Erholungsnutzung.

Im Umkreis zum Plangebiet liegen 11 Hofstellen, die zu einer Geruchsbelastung
fhren kénnen (WENKER & GESING 2023). Grundlage der Bewertung der
Geruchsbelastungen waren flachendeckende Geruchsausbreitungsberechnungen
nach den Vorgaben der Technischen Anleitung zur Reinhaltung der Luft — TA Luft
2021. Fur das neue Wohnquartier liegt der zulassige Immissionswert (relative
Haufigkeit von Geruchsstunden/Jahr) bei 0,10.

Larmbelastungen fir das Plangebiet gehen von den angrenzenden Bundesstra3en B
219 und B 475 sowie den sUdlich angrenzenden Sportanlagen aus. Auch die
Larmimmissionen von einem benachbarten Gewerbebetrieb wurden betrachtet
(WENKER & GESING 2023).

Bewertung

Bedingt durch die Vorbelastungen hat das Gebiet in seinem derzeitigen Zustand fur
das Schutzgut Mensch eine geringe Bedeutung.

SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE

Das Plangebiet liegt in der GroB3landschaft ,\Westfalische Bucht” in der naturraumili-
chen Haupteinheit 540 ,OstmUnsterland“ und dem Landschaftsraum LR-llIb-011
,DUnen-, Flugsand-und Eschbereiche zwischen Rheine, Greven und Ladbergen®” (LA-
NUV 2012).

Das Gebiet wird derzeit auf einem GroBteil der Flache als Pferdekoppel (Fettweide,
EBO) beweidet. Eine Flache an der stidlichen Gebietsgrenze wird als FuBball-Ubungs-
platz genutzt. Im Nordwesten des Plangebietes liegt eine Hofstelle (Reiterhof) mit an-
grenzenden Paddocks und einer Reitflache mit Hindernissen, auf der auch Baum-
gruppen stocken und in der an der dstlichen Grenze des Gebietes ein Wiesentimpel
liegt, der auch als Reithindernis genutzt wird.

Der Bereich im Stden des Plangebietes am BuBmannsbach ist naturnaher. Direkt an
dem Bach stockt ein feuchter Schwarzerlenmischwald. Daran schlieBen sich nach
Norden eine Gehdlzreihe aus alten Eichen und eine Fettgrinlandbrache an, in der an
der dstlichen Grenze des Gebietes ein Teich mit umgebendem Ruderalsaum (Brom-
beeren) liegt.

Seltene und/oder geschtzte Pflanzenarten sind im Plangebiet nicht bekannt. An dem
Gewaésser, das Ostlich an das Plangebiet grenzt, wurde im Jahr 2008 das Gefleckte
Knabenkraut (Dactylorhiza maculata) gefunden (Landschaftsinformationssammliung
des LANUV).

Der stdlich an das Plangebiet grenzende BuBmannsbach, ist im Biotopkataster des
LANUV als schutzwiirdiges Biotop geflhrt. In der Beschreibung heiBt es'®: ,Das Ge-
biet gehdrt zur regionalen Biotopverbundflache "Gewassersystem des Muhlen- und
BuBmannsbaches". Der Mihlenbach und der BuBmannsbach stellen auch auf regi-

0 http://linfos.naturschutzinformationen.nrw.de/atlinfos/de/atlinfos
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onaler Ebene ein wichtiges Vernetzungsbiotop zwischen der Emsaue und den Fla-
chen nordlich und 6stlich von Saerbeck dar. Es wird empfohlen [...] soweit moglich
Steinschuttungen zu entfernen. [...] Ein weiteres wichtiges Entwicklungsziel ist bei
diesem Gebiet, dass bachbegleitende Grinlandereien erhalten bleiben und im Opti-
malfall extensiv bewirtschaftet werden.*

FUr Tiere ist das Plangebiet in seiner derzeitigen Auspragung nur von geringer Be-
deutung (s. ASP Il zu der vorliegenden Planung, BIO-CONSULT Januar 2022).
Einzige planungsrelevante Brutvogelart im Plangebiet ist die Rauchschwalbe. Einige
Vogelarten, die im Umfeld des Plangebietes briten, nutzen das Gebiet zur
Nahrungssuche (Mausebussard, Baumfalke, Fitis, Gelospotter, Star, Haus- und
Feldsperling, Bluthanfling).

FUr Flederméuse sind im Plangebiet, abgesehen von der Hofstelle (und dem dortigen
alten Baumbestand) keine (potenziellen) Fortpflanzungs- und Ruhestéatten vorhanden.
Mdglicherweise suchen Flederméuse, die ihre Quartiere in der Umgebung haben, das
Plangebiet zur Nahrungssuche auf oder Uberfliegen es. Die BundesstraBen stellen
allerdings ein Kollisionsrisiko und somit bereits eine Vorbelastung dar. Das Plangebiet
ist mit hoher Wahrscheinlichkeit kein essenzielles Nahrungshabitat flir diese Arten.

Gewasser, die von Amphibien als Laichhabitat und zur Reproduktion genutzt werden
koénnen, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Potenzielle Landlebensraume durften
v. a. in den Gehdlzen im Nahbereich des Ostlich angrenzenden Gewassers sowie am
BuBmannsbach liegen. Die Pferdekoppeln im Plangebiet stellen aktuell keinen geeig-
neten Landlebensraum fUr die Arten dar. Dartber hinaus stellen die StraBen im Um-
feld des Plangebietes aktuell undberwindbare Wanderbarrieren fur Amphibien dar;
ein groBraumiger Austausch mit weiter entfernt liegenden Vorkommen ist (Uber Wan-
derungen) wohl nicht méglich.

Bewertung

In seiner derzeitigen Auspragung hat das Gebiet aufgrund der bereits vorhandenen
Bebauung und der intensiven Nutzung als Pferdekoppeln sowie aufgrund der Vorbe-
lastungen durch die angrenzenden BundesstraBen und die angrenzende Bebauung
nur eine geringe Bedeutung fUr das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

SCHUTZGUT BODEN

Nach der Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1: 50.000 (GEOLOGISCHES LANDESAMT
NORDRHEIN-WESTFALEN 1973) besteht der Boden im Plangebiet aus Graubraunem
Plaggenesch Uber podsolierten Bdden. Das geologische Ausgangsmaterial ist Flug-
sand (Holozan und Pleistozan) Uber sandigen Flussablagerungen und Sand der Nie-
derterrasse. Der tiefreichend humose Feinsandboden bringt mittlere Ertrage, ist
jederzeit bearbeitbar und hat eine mittlere Sorptionsfahigkeit. Daneben hat er eine
geringe bis mittlere nutzbare Wasserkapazitat und eine hohe bis sehr hohe Durchlas-
sigkeit. Der Grundwasserspiegel liegt tiefer als 13 dm unter Flur.

Der Boden entlang des BuBmannsbach besteht aus Gley (z. T. NaBgley oder Anmo-
orgley), der sich aus lehmig-sandigen Bachablagerungen (Holozén) Uber Talsand
(Pleistozan) gebildet hat.

Der Plaggenesch im Plangebiet ist als schutzw(irdig dargestellt (GD 2004), da er eine
hohe kulturgeschichtliche Bedeutung hat.

Im Plangebiet oder direkt angrenzend sind zurzeit keine Bodenbelastungen und keine
entsprechenden Verdachtsflachen im Sinne des gemeinsamen Runderlasses "Be-
rUcksichtigung von Flachen mit Bodenbelastungen, insbesondere Altlasten, bei der
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Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren" (MBI.NRW.2005, S. 582) vom
14.03.2005 bekannt.

Bewertung

Plaggenesche gelten in NRW aufgrund ihrer Archivfunktion als schutzwirdige Béden
mit hoher Bedeutung. Der Gley hat eine mittlere Bedeutung (KREIS STEINFURT 2009).

SCHUTZGUT FLACHE

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von rund 10,78 ha, welche derzeit
maBgeblich als Fettwiese des im Nordwesten befindlichen ehemaligen Reiterhofes
genutzt wird.

Das Schutzgut ist im Bereich versiegelter Flachen, d. h. mafBgeblich im Bereich der
landwirtschaftlichen Hof- und Gebaudeflachen vorbelastet.

Das Schutzgut ist eingebettet zwischen dem Siedlungsraum der Gemeinde/ der
lbbenblrener StraBe im Westen und Norden und der B 219 im Osten. Damit
bestehen anthropogene Vorbelastungen. Eine unzerschnittene Flache i. S. eines
gréBeren bislang zusammenhangenden Raumes liegt nicht vor.

Die Flache ist regionalplanerisch fur die Entwicklung allgemeiner Siedlungsbereiche
(ASB) vorgesehen.

Bewertung

Dem Schutzgut Flache wird aufgrund der vorliegenden Planung in einer GréBe von
mehr als 10 ha insgesamt eine mittlere Wertigkeit zugeordnet. Bedingt durch
steigende Flachenknappheit und einen hohen Flachenverbrauch ist auch in Zukunft
von einer zunehmenden Bedeutung auszugehen.

SCHUTZGUT WASSER

Beim Schutzgut Wasser sind die Bereiche Oberflachenwasser und Grundwasser zu
unterscheiden.

Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes liegen (abgesehen von einem Wiesentimpel als Reithin-
dernis) keine Gewasser. Das Gebiet wird im Stden vom BuBmannsbach begrenzt.
Norddstlich des Plangebietes liegt ein Stillgewasser mit einer Flache von ca. 1,1 ha.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb der Wasserschutzgebiete in Saerbeck. Aufgrund des
recht hohen Grundwasserflurabstandes (> 13 dm) wird die Empfindlichkeit des
obersten Grundwasserleiters gegenlber Schadstoffeintrag als mittel bewertet.

Bewertung

Das Plangebiet hat fir das Schutzgut Wasser eine mittlere Bedeutung.

SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Das Klima im Munsterland ist atlantisch geprégt. Die vorherrschende Windrichtung
ist SUdwest, die durchschnittlichen Jahresniederschlagssummen liegen zwischen ca.
700 und 750 mm/Jahr (sie betrugen 2020 683 mm/Jahr). Bedingt durch das flache
Relief und die Uberwiegend offenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen (v. a. Pfer-
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dekoppeln) sind die lokalen kleinklimatischen Einfliisse insgesamt gering. Die Grin-
landflachen haben allerdings eine Bedeutung als ortsnahe Kaltluftproduktionsflachen.

Bewertung

Die mikroklimatischen Gegebenheiten innerhalb des Plangebietes sind als unemp-
findlich einzustufen, da nur wenig unterschiedliche Strukturen vorhanden sind und
ein Teil des Gebietes bereits versiegelt sind. Die Bedeutung fur das lokale Klima ist
insgesamt gering, da die B 219 in Dammlage eine Bildung von Kaltluftstrémen unter-
bindet.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT

Schutzziel fur das Schutzgut Landschaft ist die Sicherung der Landschaft in ihrer
Vielfalt, Eigenart und Schdnheit.

Der 6stlich des Plangebietes verlaufende Rad- und FuBweg wird von Erholungssu-
chenden genutzt. Der BuBmannsbach mit den begleitenden Geholzbestanden sowie
die weitere das Plangebiet umgebende Geholzkulisse sind wichtige Elemente flir das
Landschaftsbild und das Landschaftserleben. Auch das als Pferdekoppeln genutzte
Grunland ist Teil einer vielfaltigen und von den meisten Menschen als ,schon“ emp-
fundenen Kulturlandschaft.

Der Bereich ist allerdings durch die umgebenden StraBen und Siedlungen sowie die
Sportanlagen flr das Landschaftserleben stark vorbelastet.

Bewertung

Bedingt durch die Vorbelastungen hat das Plangebiet eine mittlere Bedeutung fur
Schutzgut Landschaft.

SCHUTZGUT KULTUR UND SONSTIGE SACHGUTER

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Plangebiet und im n&heren Umfeld nicht
bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden Objekte die kulturhis-
torisch von besonderem Wert sind. Sonstige SachgUter sind im Plangebiet ebenfalls
nicht vorhanden.

Der Plaggenesch im Plangebiet ist als schutzwUrdig dargestellt, da er eine hohe
kulturgeschichtliche Bedeutung hat.

Bewertung

Der Untersuchungsraum hat eine vergleichsweise geringe Empfindlichkeit hinsichtlich
des Schutzgutes.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DIE UMWELT SOWIE
MABNAHMEN ZUR VERMEIDUNG UND VERRINGERUNG DER
NACHTEILIGEN AUSWIRKUNGEN

SCHUTZGUT MENSCH

Mit dem Bebauungsplan Nr. 45 wird eine Wohnbebauung in einem GroBteil des Plan-
gebietes vorbereitet. Durch die Lage des Plangebietes im Randbereich von Saerbeck
ist das Gebiet von verschiedenen Hofstellen und landwirtschaftlichen Betrieben mit
aktiver Tierhaltung umgeben. Den Geruchsausbreitungsberechnungen zufolge (WEN-
KER & GESING 2023) wird der gemal TA Luft geltende Immissionswert stellenweise

46



Gemeinde Saerbeck Bebauungsplan Nr. 45 — Alter Reiterhof

Begriindung

SLF

26.01.2024

eingehalten, lageabhangig auch knapp Uberschritten. Im Bereich der zukunftigen
Bauflachen liegt die Geruchsstundenhaufigkeit vereinzelt bei bis zu 0,13 / 0,14.
Gleichwohl ist im Plangebiet nicht von ungesunden Wohnverhéltnissen auszugehen.
Das Plangebiet liegt im Ubergang zum AuBenbereich, so dass Uberschreitungen der
festgelegten Orientierungswerte Ublicher Weise auftreten kdnnen (OrtsUblichkeit). Um
die kinftigen Eigentimer der Grundstlcke im Plangebiet Uber die Vorbelastung zu
unterrichten, wurde ein ergdnzender Hinweis in den Plan aufgenommen.

Die schalltechnische Untersuchung (WENKER & GESING 2023) in Bezug auf den
Verkehrslarm hat ergeben, dass die fur allgemeine Wohngebiete zulassigen
Schallimmissionsrichtwerte (Orientierungswerte der DIN 18005-1) von tagsuber 55
dB(A) und nachts 45 dB(A) in Teilen des Planungsgebietes eingehalten, mit geringerer
Entfernung zu den Verkehrswegen auch Uberschritten werden. Zur Minderung der
Verkehrslarmeinwirkungen insbesondere im Stdosten des Plangebietes ist entlang
der 6stlich verlaufenden BundesstraBBe die Errichtung eines Larmschutzwalles mit
einer Lange von ca. 200 m und einer Hohe von 3 m Uber Oberkante der B 219
vorgesehen.

Insgesamt ergibt sich durch den aktiven Larmschutz keine ausreichende
Pegelminderung, um die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fur allgemeine
Wohngebiete vollstandig einzuhalten, sodass passive SchallschutzmaBnahmen, d.h.
die erforderlichen SchalldammmaBe der AuBenwand gem. DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) auf Basis der im Gutachten ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegel
festgesetzt werden. Ausnahmsweise kann von den vorgenannten Festsetzungen
abgewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt wird, dass
durch die Errichtung vorgelagerter Baukdrper oder sonstiger baulicher Anlagen
aufgrund der verminderten Larmbelastung geringere Anforderungen an den
Schallschutz erforderlich sind.

In Bezug auf den untersuchten Sportlarm werden die innerhalb der Ruhezeiten der
18. BImSchV festgesetzten Immissionsrichtwerte an Werktagen eingehalten. Beim
sonn- und feiertaglichen Spielbetrieb zwischen 13 und 15 Uhr wird der
Immissionsrichtwert von 55 dB(A) im Stden des Planungsgebietes Uberschritten. Zur
Einhaltung des o. g. Immissionsrichtwertes im Siden des Plangebietes wird die
Errichtung eines Larmschutzwalles entlang der stdlichen Plangebietsgrenze mit einer
Lange von rund 110 m und einer Hohe der Wallkrone von 48,8 m Uber NHN
erforderlich, was aufgrund des vorhandenen Gelandes relativen Héhen von etwa 3,5
m (von Stden) bzw. 3 m (von Norden) entspricht. Da zwischen der geplanten
Bebauung und den Sportflachen keine ausreichenden Flachen flr einen rd. 3 m
hohen Wall verflgbar sind, ist alternativ eine Wand oder eine Wall-Wand-Kombination
vorzusehen. Mit Festsetzung der entsprechenden ImmissionsschutzmaBnahmen im
Bebauungsplan werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse gewahrleistet.

Die durchgeflhrten schalltechnischen Berechnungen mit Bezug auf die vorhandene
Gewerbenutzung haben ergeben, dass der in allgemeinen Wohngebieten (WA)
geltende Immissionsricht- bzw. Orientierungswert von tagstber 55 dB(A) an der von
den anlagenbezogenen Gerdauschen am starksten betroffenen Baugrenze um
mindestens 10 dB(A) unterschritten wird. Nachts gehen von dem Betrieb keine Ge-
rausche aus (22:00 - 6:00 Uhr). Uberschreitungen aufgrund kurzfristiger
Gerauschspitzen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen der Planung

e Schaffung von Wohnraum

¢ |Im Nahbereich der B 219 werden die zulassigen Schallimmissionsrichtwerte tber-
schritten.
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¢ Den Geruchsausbreitungsberechnungen zufolge wird der gemali TA Luft geltende
Immissionswert  stellenweise  eingehalten, lageabhangig auch  knapp
Uberschritten.

e Beim sonn- und feiertdglichen Spielbetrieb  (Sportlarm)  wird  der
Immissionsrichtwert von 55 dB(A) im Stden des Planungsgebietes Uberschritten.

e Die durchgeflihrten schalltechnischen Berechnungen mit Bezug auf die
vorhandene Gewerbenutzung haben ergeben, dass der in allgemeinen
Wohngebieten (WA) geltende Immissionsricht- bzw. Orientierungswert
unterschritten wird.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

e FEs ist daflr Sorge zu tragen, dass die Geruchsbelastungen dauerhaft unterhalb
der belastigungsrelevanten KenngréBen bleiben.

e FEs ist durch aktiven und passiven L&rmschutz daflr zu sorgen, dass die
schallimmissionsschutzrechtlichen Vorgaben eingehalten werden.

SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 wird die Bebauung von Grinland
vorbereitet. Dadurch gehen Lebensraume flr Tiere und Pflanzen verloren. Eine de-
tailierte Eingriffsbilanzierung enthalt der landschaftspflegerische Fachbeitrag
(Kap. 19).

Auswirkungen der Planung
e Verlust von Lebensraumen und Lebensraumpotenzialen flr Pflanzen und Tiere
o Verschiebung des Artenspektrums durch gednderte Nutzung

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

e Entfernen von Geholzen auBerhalb der Brutzeit, d. h. im Zeitraum vom 01.10 bis
zum 28./ 29.02 des Folgejahres

o Fachgutachterlicher Ausschluss artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem.
§ 44 (1) BNatSchG bei Abbruch- bzw. Umbauvorhaben (u.a. Rauchschwalben).

o Flachenversiegelung mdglichst gering halten

¢ Naturnahe Garten- und Freiraumgestaltung

SCHUTZGUT BODEN

Bei Umsetzung der Planung missen groBe Bodenmassen bewegt werden und es
wird ein hoher Anteil der Flachen des Plangebietes versiegelt. Diese Bereiche gehen
fUr die natUrlichen Funktionen des Bodens (Wasserspeicher, Lebensraum etc.) verlo-
ren.

Auswirkungen der Planung

e Verlust des Bodens als Standort und Lebensraum fur Pflanzen und Tiere durch
Versiegelung

e Beeintrachtigung und Anderung von Bodenfunktionen durch Bodenbewegung
(Abtrag, Auftrag, Verdichtung, Durchmischung, Entwasserung)

o schutzwlrdiger Plaggeneschboden mit einer hohen Bedeutung aufgrund der
Archivfunktion wird mit einer nachfolgenden Umsetzung baubedingt in Anspruch
genommen.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

o Anteil versiegelter Flache so gering wie maglich halten

e FEinsatz wasserdurchlassiger Belage bei Stellflachen, Parkplatzen und Ahnlichem
¢ Sicherung und fachgerechte Wiederverwendung des belebten Oberbodens
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e \Versickerung von Regenwasser innerhalb des Plangebietes

SCHUTZGUT FLACHE

Das Schutzgut ist durch eine Flacheninanspruchnahme betroffen. Das Schutzgut
beinhaltet als Teil der Landschaft auch Grundflachen im Sinne des § 14 (1)
BNatSchG. Werden Grundflachen hinsichtlich ihrer Gestalt oder Nutzung so
verandert, dass die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrachtigt wird, liegt ein Eingriff vor, der zu
kompensieren ist.

Auswirkungen der Planung

e Baubedingt ist mit einer nachfolgenden Umsetzung des Planvorhabens von einer
deutlichen Flacheninanspruchnahme bislang maBgeblich als Grinland genutzter
Flachen fur die Entwicklung wohnbaulicher Nutzungen vorherzusehen.

e Die Flacheninanspruchnahme betragt rund 10,78 ha, wobei rund 3,04 ha als
offentliche  Grunflachen  planungsrechtlich  gesichert und z. T. als
plangebietsinterne Ausgleichsflachen entwickelt werden.

o Mit Umsetzung der Planung erfolgt eine VergréBerung der Siedlungsflachen der
Gemeinde. Eine Inanspruchnahme des Schutzgutes ist baubedingt grundsatzlich
unvermeidbar und daher in die Abwagung mit den Belangen einer wohnbaulichen
Entwicklung einzustellen.

e Betriebsbedingte Auswirkungen, die mit einer nachfolgenden wohnbaulichen
Nutzung einhergehen und das Mal3 der Erheblichkeitsschwelle Uberschreiten sind
nicht zu prognostizieren.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

o Anteil versiegelter Flachen so gering wie moglich halten. Dies erfolgt z. B. durch
die Begrenzung der versiegelbaren Grundstlcksflachen (GRZ) und einen
bauordnungsrechtlichen Ausschluss sog. ,Schottergarten®.

o FErhebliche Auswirkungen unterliegen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung
und werden im Rahmen von erforderlichen KompensationsmaBnahmen im Zuge
des Schutzgutes Boden insofern bertcksichtigt, als dass AusgleichsmalBnahmen
auch Flachen langfristig sichern und naturschutzfachlich erhalten.

SCHUTZGUT WASSER

Das Schutzgut Wasser ist vor allem durch die Flachenversiegelung von dem Vorha-
ben betroffen. Oberflachen- und Grundwasser mussen durch geeignete technische
MaBnahmen vor Stoffeintrdgen geschitzt werden.

Auswirkungen der Planung
¢ Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate durch Versiegelung
e Gefahrdung von Oberflachen- und Grundwasser durch Eintrag von Stoffen

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

o Anteil versiegelter Flache so gering wie mdglich halten

o Versickerung von Niederschlagswasser auf den Baugrundstticken

e Der Schutz des Grundwassers und der Oberflachengewéasser vor Schadstoffen
und Nahrstoffeintrag ist im Rahmen der Baugenehmigung der Anlagen zu beach-
ten und sicherzustellen.
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SCHUTZGUT LUFT UND KLIMA

Im Planungsraum ist mit einer Zunahme des Verkehrs zu rechnen. Die Einhaltung der
aktuellen Vorschriften zum Warmeschutz von Gebauden und der damit verbundenen
Emissionsbegrenzung von Luftschadstoffen sowie der Auflagen des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes sind bauordnungsrechtlich vorgeschrieben.

Auswirkungen der Planung
e Erhohtes Verkehrsaufkommen
e Emissionen durch Gebaudeheizung

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

¢ Die Emissionen durch Gebaudeheizung kénnen durch die Nutzung regenerativer
Energien und eine Gebdudedammung nach Niedrigenergiestandard minimiert
werden.

SCHUTZGUT LANDSCHAFT
Die Planung fuhrt zu Veranderungen der Landschaft, da Freiflachen Uberbaut werden.

Auswirkungen der Planung
e Das Landschaftsbild des Raumes wird verandert.
e Esist ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

o Durch eine Eingrinung des Wohngebietes kann eine das Landschaftsbild beein-
trachtigende Fernwirkung der geplanten baulichen Anlagen auf einfache Weise
vermieden werden.

SCHUTZGUT KULTUR UND SONSTIGE SACHGUTER

Elemente dieses Schutzgutes sind - mit Ausnahme des Plaggenesch - im
Planungsraum nicht bekannt.

Auswirkungen der Planung

e Durch die Inanspruchnahme des als schutzwUrdig klassifizierten Bodens erfolgt
eine Uberbauung eines Plaggeneschbodens mit einer hohen Bedeutung aufgrund
der Archivfunktion.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

e |m Falle von paldontologischen oder kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind
die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Bodenfunde, die
wahrend der Erdarbeiten freigelegt werden, sind der unteren Denkmalbehdrde
anzuzeigen.

WECHSELWIRKUNGEN

Die gemaB Anlage zum BauGB methodisch getrennt nach den verschiedenen
SchutzgUtern ermittelten Auswirkungen der Aufstellung des Bebauungsplanes und
der Anderung des Flachennutzungsplanes betreffen das komplexe Wirkungsgeflige
der Umwelt und des Naturhaushaltes. Wechselwirkungen zwischen unterschiedli-
chen Umweltauswirkungen sind daher in die Betrachtung einzubeziehen.

Wechselwirkungen bzw. Abhangigkeiten bestehen vorrangig zwischen den Schutz-
gutern Mensch und Luft/ Klima sowie zwischen den Schutzgitern Boden und Was-
ser.
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Eine besondere Problematik zwischen den Schutzgltern oder eine eventuelle Ver-
starkung der Auswirkungen durch zuséatzlich mdégliche Wechselwirkungen wird im
Plangebiet nicht gesehen.

ZUSAMMENGEFASSTE UMWELTAUSWIRKUNGEN

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 der Gemeinde Saerbeck wird im
Plangebiet eine Wohnbebauung ermdéglicht. Die Umweltauswirkungen flir die Schutz-
guter Tiere/ Pflanzen und Boden sind dabei als erheblich anzusehen, da fir Tiere und
Pflanzen Lebensraume verloren gehen bzw. erheblich verandert werden und die Bo-
denfunktionen durch die Versiegelung von Flachen erheblich eingeschrankt werden.
FUr die Ubrigen Schutzgter sind die Umweltauswirkungen wenig oder nicht erheb-
lich.

Tabelle 1: Mogliche Umweltauswirkungen bei Realisierung des Vorhabens.

Schutzgut Umweltauswirkung Erheblichkeit
Mensch e Geruchs- und Larmimmissionen
Tiere/Pflanzen e Verlust von Lebensraumen und Lebensraumpotenzia-
len fur Pflanzen und Tiere
o Verschiebung des Artenspektrums durch gednderte
Nutzung
Boden / Flache e Verlust von Boden- und Flachenfunktionen durch
Versiegelung, Bodenbewegung, Verdichtung,
Inanspruchnahme
Wasser o Reduzierung der Grundwasserneubildungsrate
o Gefahrdung des Grundwassers durch
Schadstoffeintrag in den Boden
Schutzgut Umweltauswirkung Erheblichkeit
Luft und Klima e Geruchs- und Larmimmissionen -
o erhohtes Verkehrsaufkommen _
Landschaft e Verdnderung des Landschaftsbildes -
Kultur- und Sachgtiter o Partielle Inanspruchnahme Plaggenesch _
(Archivfunktion)
Wechselwirkungen = -
sehr erheblich erheblich wenig erheblich - nicht erheblich
18.11 PROGNOSE UBER DIE ENTWICKLUNG DES UMWELTZUSTANDES
18.11.1  PROGNOSE UBER DIE UMWELTENTWICKLUNG BElI DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG
In den Kapiteln 17 und 18 wurden die mit der Planung verbundenen
Umweltauswirkungen nach dem gegenwartigen Planungsstand zusammengestelit
und bewertet. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 werden die
Voraussetzungen geschaffen, das Plangebiet einer Wohnnutzung zuzufGhren.
18.11.2  PROGNOSE UBER DIE UMWELTENTWICKLUNG BEI

SLF

NICHTDURCHFUHRUNG DER PLANUNG
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Bei Nichtumsetzung der Planung bleiben die bestehenden Nutzungen erhalten. Die
Grunlandflachen werden weiter landwirtschaftlich genutzt oder die Nutzung wird auf-
gegeben und die Flachen fallen brach. Der Reiterhof wird weitergefuhrt oder er wird
aufgegeben und keiner Folgenutzung zugefiihrt. Notwendige neue Wohngebiete
mussen in anderen Bereichen geplant werden, die moglicherweise weniger geeignet
sind.

ANDERWEITIGE PLANUNGSMOGLICHKEITEN

Zur Deckung der anhaltenden Nachfrage nach Baugrundstiicken und um eine
bedarfsgerechte  Siedlungsentwicklung sicherzustellen, plant die Gemeinde
Saerbeck die Entwicklung von neuen Wohnbauflachen am &stlichen Siedlungsrand
der Gemeinde.

Im  Rahmen einer Alternativenprifung wurden verschiedene Standorte im
Gemeindegebiet  untersucht  (Alternativflachen), die fur eine  mdgliche
Wohnbauflachenentwicklung in  Betracht kommen und die aufgrund der
regionalplanerischen Festlegung als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) vorrangig
zu entwickeln sind. Die Ergebnisse dieser Alternativenprifung sind in Kap. 3 der
vorliegenden Begrundung dokumentiert.

Mit Bezug auf die nunmehr vorliegende verbindliche Bauleitplanung ist festzustellen,
dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 ,Alter Reiterhof* der dringende
Bedarf nach Wohnbauflachen im unmittelbaren Anschluss an eine bestehende
Wohnbebauung realisiert werden kann. Es besteht eine optimale Moglichkeit der
verkehrstechnischen Anbindung an die westlich vorhandenen Wohnbauflachen. Die
Planung ermoglicht dabei die sinnvolle Nutzung bestehender Synergieeffekte und ist
vor dem Hintergrund der Flachenverfugbarkeit kurzfristig umsetzbar. Plankonforme
Alternativen mit geringeren stadtebaulichen und / oder umweltplanerischen
Auswirkungen liegen unter Berulcksichtigung der Anforderungen der Planung und die
zugedachten Nutzungen nicht vor. Durch die Integration des ehemaligen Reiterhofes
und die Lage der Grunflachen im 6stlichen Plangebiet kdnnen zudem bestehende
Strukturen optimaler Weise aufgegriffen und plangebietsinterne
AusgleichsmaBnahmen in den Randbereichen angelegt werden. Hoherwertige
Flachen entlang des BuBmannsbaches werden in der Planung aufgegriffen und
zugleich Abstandserfordernisse aufgrund schalltechnischer Vorgaben multifunktional
integriert.

MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH NACHTEILIGER
AUSWIRKUNGEN - LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER
FACHBEITRAG

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 wird der Bau eines Wohngebietes
vorbereitet. Die Umsetzung der Planung bedeutet nach § 4 Landschaftsgesetz (LG)
einen Eingriff in Natur und Landschaft, der zur Veranderung der Gestalt und Nutzung
von Grundflachen fuhrt, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen konnen. Fur die Schutz-
guter Tiere/ Pflanzen und Boden wurde in den vorhergehenden Kapiteln eine Erheb-
lichkeit des Eingriffs festgestellt. FUr diese Schutzgtiter missen demnach MaBnah-
men zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen festgelegt werden. Da sich der
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Umfang der AusgleichsmaBnahmen am Ist-Zustand des Plangebietes orientiert, wird
dieser im Folgenden anhand der Biotoptypen beschrieben.

BIOTOPTYPEN IM GELTUNGSBEREICH

Im Plangebiet erfolgte im November 2020 eine Erfassung der Biotoptypen nach dem
Kartierschllssel der LANUV (2020). Die Ergebnisse sind in der Biotoptypen-Karte (s.
folgende Seite) dargestellt. Eine Ubersicht der Flachenanteile der einzelnen Biotopty-
pen enthalt Tab. 2.

Das Plangebiet ist im nordwestlichen Teil bereits bebaut. Hier befinden sich landwirt-
schaftliche Hof- und Gebaudeflachen (SB5), die auch einen Lagerplatz (HT5), ein
Hofgeholz (BA5) und einen Wirtschaftsweg (VBO) mit einschlieBen. Angrenzend
(Richtung Westen) liegt auBerdem ein Spielplatz (SP3). Nordlich (zur StraBe hin) wird
der Hof von Geholzstreifen (BD3) begrenzt und im Osten schlieBen sich zwei
Paddocks (SG4a), sowie eine Fettwiese (EAQ) an, die als Reitplatz verwendet wird.

Daneben wird der GroBteil des Gebietes von als Pferdekoppeln genutzten Fettweiden
(EBO) eingenommen.

Im Stden des Plangebietes liegt ein Ballsportplatz (SLO) und in der stidostlichen Ecke
ist eine Fettgrinlandbrache (EEOa) vorhanden, auf der sich auch ein Teich befindet.
Daran grenzen sudlich ein Schwarzerlenmischwald (AC1) und westlich eine Baum-
reine (BF1) an.

Entlang der Plangebietsgrenze finden sich Fettgrinland-Saume (KC1a), Ruderal-
saume (KB1) und eine Wallhecke (BD1).

Tabelle 2: Biotoptypen im Geltungsbereich.

Kirzel Biotoptyp Flache
AC1 Schwarzerlenmischwald mit einheimischen Laubbaumarten 3.483,2
BA5 Hofgeholz 766,2
BD1 Wallhecke 1.168,8
BD3 Geholzstreifen 1.860,5
BF1 Baumreihe 886,6
EAO Fettwiese 1.395,0
EBO Fettweide 65.516,0
EEOa Fettgrinlandbrache 4.660,7
FFO Teich 130,0
HJO Garten 354,3
HT5 Lagerplatz 297,0
KB1 Ruderalsaum 1.284,2
KC1la Fettgrinland-Saum 2.372,0
SB5 Landwirtschaftliche Hof- und Gebaudeflache 7.372,7
SG4a Paddock 5.316,9
SLO Ballsportplatz 5.5457
SP3 Spielplatz 914,2
VAO StraBBe 728,9
VBO Wirtschaftsweg 416,3

SLF
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Abbildung: Biotoptypen im Geltungsbereich.

Bedingt durch die Erweiterung des Geltungsbereiches in 6stliche Richtung, entlang
der ostlich verlaufenden B 219 / B 475 zur planungsrechtlichen Sicherung von
Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
(Larmschutzwall) wurde darUber hinaus ein eigenstandiger Bestandsplan (s. Anhang,
WoltersPartner, 16.01.2024) erstellt. Neuartige Biotoptypen wurden durch die

Erweiterung nicht erfasst.

Tabelle 3: Biotoptypen im erweiterten Geltungsbereich.
Kurzel Biotoptyp
VBO Wirtschaftsweg
KB1

BD3 Gehdlzstreifen

Ruderalsaum

SLF

Flache
506 gm
844 gm

1.303 gm

Summe: 2.653 gm
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Der Kompensationsbedarf fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 der Ge-
meinde Saerbeck ergibt sich aus der Uberplanung eines GroBteils des Plangebietes.

Der Kompensationsbedarf wird nach der ,Osnabrlcker Kompensationsmodell®
(Arbeitshilfe zur Vorbereitung und Umsetzung der Eingriffsregelung, 2016) ermittelt.
Dazu wird zunachst der Eingriffsflachenwert errechnet, der sich aus der Multiplikation
der jeweils betroffenen FlachengréBen der einzelnen Biotoptypen mit vorgegebenen

Wertfaktoren ergibt (Tabelle 4).

Tabelle 4: Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Flache  Wertfaktor

Biotoptyp

m)  (WE/M?
Z?\m?r:izglﬁennmlligvgztjmrgﬁen 3.483,2 2.0
Hofgeholz 766,2 2,0
Wallhecke 1.168,8 2,2
Geholzstreifen 1.860,5 2,0
Baumreihe 886,6 2,0
Fettwiese 1.395,0 1,5
Fettweide 65.5516,0 1,5
Fettgriinlandbrache 4.660,7 1,2
Teich 130,0 2,8
Garten 354,3 1,0
Lagerplatz 297,0 0,5
Ruderalsaum 1.284,2 1,3
Fettgrinland-Saum 2.372,0 1,3
Paddock 5.316,9 0,3
Ballsportplatz 5.545,7 0,5
Spielplatz 914,2 0,5
StraBe 728,9 0,0
Wirtschaftsweg 416,3 0,3
Rad-, FuBweg 650,8 0,3

Summe:

Werteinheiten

6.966

1.632
2.571
3.721
1.773
2.093
98.274
5.693
364
354
149
1.669
3.084

3.686

1.595
2.773
457

0

125

195
136.974

Bei Anwendung der in Tabelle 4 angegebenen Wertfaktoren hat das Plangebiet einen

Ausgangswert (Eingriffsflichenwert) von 136.974 Einheiten.
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FUr den erweiterten Geltungsbereich entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze (vgl.
Bestandsplan: WoltersPartner, 16.01.2024) erfolgt eine eigenstandige Bilanzierung.

Tabelle 5: Ermittlung des Eingriffsflachenwertes des erweiterten Geltungsbereiches.

Flache  Wertfaktor  Werteinheiten

Biotoptyp (m?) (WE/m?)

Wirtschaftsweg 506 gm 0,3 152
Ruderalsaum 844 gm 1,3 1.097
Gehdlzstreifen 1.303 gm 2,0 2.606
Summe: 3.855

Insgesamt ergibt sich fir das erweiterte Plangebiet ein  Ausgangswert
(Eingriffsflachenwert) von rund 140.829 Einheiten.

Im n&chsten Schritt wird die dkologische Wertverschiebung durch die Planung ermit-
telt (Kompensationswert). Daflr werden die Biotoptypen, die nach Umsetzung der
Planung auf der Flache entstehen sollen, ebenfalls mit vorgegebenen Wertfaktoren
multipliziert (Tabelle. 6).

Tabelle. 6: Ermittlung des Kompensationswertes auf der Eingriffsflache.

Biotoptyp Flache/m2  Wertfaktor Werteinheiten
Allgemeine Wohngebiete

GRZ 0,4 (7.007 m?2)
Uberbaubare Grundstlicksflache

Zulissige Grundflache (0,6) “zbs o 0

GrUnanlagen 2.803 1,5 4.204
GRZ 0,3 (39.280 m?2)

Uberbaubare Grundstlicksflache

Zulissige Grundflache (0,45) lrlere 0P 0

GrUnanlagen 21.604 1,5 32.406
Darfliches Wohngebiet
GRZ 0,6 (3.523 m?)

Uberbaubare Grundstlicksflache

Zulissige Grundflache (0,8) 2gle o 0

GrUnanlagen 705 1,5 1.058
GRZ 0,3 (8.324 m?)

Uberbaubare Grundstlicksflache 3746 0.0 0

Zulassige Grundflache (0,45)

GrUnanlagen 4.578 1,5 6.867
Flache fur Gemeinbedarf/Kindergarten (2.799 m?2)

Uberbaubare Grundstlicksflache GRZ

(0,4), zulassige Grundflache (0,6) 1579 oo 0
GrUnanlagen (40 %) 1.120 1,5 1.680

Offentliche Griinflachen (30.396 m2)
Streuobstwiese MaBnahmenflache M 1 9.685 2,0 19.370
Spielplatz (naturnah) 1.203 1,5 1.804
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Sonstige Grunflachen (Parkanlagen) 6.680 1,2 8.016

Grinflache (Walle) 4.021 1,0 4.021
MaBnahmenflache M 2 (8.806 m?)

Schwarzerlenmischwald 3.483 2,5 8.708

Baumreihe (Eiche) 505 2,5 1.263

Teich 200 3,2 640

f/lt;il\,/l\claigibestand mit artenreicher 4679 3.0 14016
Wald (2.703 m?)

(Pflanzbindung 2.703 2,0 5.406
Verkehrsflachen (13.745 m?)

Verkehrsflachen 13.745 0,0 0

Summe: 109.459

Der Eingriffsbereich hat nach Umsetzung der Planung einen Wert von 109.459
Einheiten. Es entsteht somit ein Kompensationsdefizit von 31.370 Werteinheiten.

Der Ausgleich erfolgt durch Inanspruchnahme des Kompensationsflachenpools der
Gemeinde Saerbeck auf folgenden Flachen:

K2 Ackerflache am NSG Heideweiher An der Fidtte: Flur 22 / Flurstick 40.

MASSNAHMENFLACHE M2

Der Bereich der MaBnahmenflache M2 ist bereits recht naturnah und soll im Rahmen
des Ausgleichs fUr das Baugebiet aufgewertet werden. Der nordliche Teilbereich be-
steht aus einer Fettgriinlandbrache. Diese soll durch eine extensive Bewirtschaftung
(zweimalige Mahd/ Jahr) in eine artenreiche Mahwiese entwickelt werden. Es werden
zudem Obstbdume angepflanzt (Hochstamme, alte Sorten).

Das an der Ostlichen Grenze liegende Gewasser wird nach Norden, Stiden und Wes-
ten freigestellt und die Ufer werden abgeflacht. Sie sollen als Offenbodenbereiche der
Sukzession Uberlassen werden. Aufkommende Gehdlze mussen allerdings friihzeitig
entfernt werden.

Der Erlenwald entlang des BuBmannsbaches wird durch die MaBnahme gesichert.
Es ist zu prifen, ob der Bereich etwas starker vernasst werden kann (z. B. durch
Versickerung von Niederschlagswasser oder durch Wasser aus dem Bach). Stand-
ortfremde Geholze werden sukzessive entnommen.

Auch die Eichenreihe an der westlichen Grenze der MaBnahmenflache wird gesichert.
Standortfremde Gehdlze werden entnommen und in Licken werden Eichen nachge-
pflanzt. Ablagerungen von Gartenabfallen und Mull werden entfernt.
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Abbildung: Gestaltung der MaBnahmenflache M2

20.3 EMPFEHLUNGEN FUR DIE BAULEITPLANUNG

20.3.1 VORSCHLAGE ZUR GESTALTUNG VON KOMPENSATIONSFLACHEN
Schutzgut Tiere und Pflanzen

Da das Schutzgut Pflanzen und Tiere in dem Verfahren v. a. durch die Uberplanung
von Offenland betroffen ist, sollten die KompensationsmaBnahmen vor allem auf Ar-
ten der Grunlander abstellen.

Gestaltungsmdglichkeiten:

e Umwandlung von Acker in Grinland

Erhaltung und Extensivierung von Grinlandflachen
Anlage von Blanken in geeigneten Grunlandgebieten
Entwicklung von Waldrandern

Anlage von (Wall)Hecken

Boden

FUr den Bodenschutz kommen folgende AufwertungsmaBnahmen in Frage:
e Vollentsiegelung

Teilentsiegelung

Abtrag von Aufschittungen

Bodenlockerung (mechanisch, biologisch)

Auftrag humosen Oberbodens
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Wiedervernassung meliorierter Standorte
Erosionsschutz

Nutzungsextensivierung

schonende Bodenbearbeitung

Okologische Landbewirtschaftung

Anlage von Gewasserrandstreifen mit Ufergehdlzen
Aufforstungen

EMPFEHLUNGEN FUR DEN ANDERUNGSBEREICH

Eingriinung

¢ Naturnahe Gestaltung der Grinflachen mit heimischen Pflanzenarten
e Pflanzung groBkroniger Laubbaume

e FEinsatz von Fassaden- und Dachbegrinungen

Versiegelung

o Anteil versiegelter Flachen so gering wie moglich halten

e Verwendung wasserdurchlassiger Bodenbelage

e Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers im Anderungsbereich (nur
Wasser, das frei ist von grundwassergefahrdenden Stoffen)

Schutz wildlebender Tierarten

¢ FEinsatz geeigneter Methoden, um Vogelschlag an Glasfronten von Gebauden zu
verhindern

e Besiedelung der Grinflachen durch wildlebende Tierarten zulassen

¢ Anbringen von Nisthilfen fur Vogel und Flederméuse an Gebauden

MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG DER
UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die Planung flhrt nicht zu besonderen Verkehrsproblemen oder zu dkologischen Ge-
fahrdungen. Spezielle MaBnahmen zur Uberwachung werden nicht fiir erforderlich
gehalten. Sollten Bauarbeiten im Plangebiet, wahrend der Brut- und Fortpflanzungs-
zeit von Tieren (01.03. — 30.09) geplant sein, sind die Flachen vor Beginn der Arbeiten
noch einmal auf mégliche Vorkommen zu Uberprifen, damit nicht ein Verbotstatstand
nach § 44, Abs. 1 BNatSchG ausgeldst wird. Die Entwicklung der
KompensationsmaBnahmen und Uberpriifung der 6kologischen Funktion wird
erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und erneut nach weiteren
drei Jahren durch Ortsbesichtigung Uberprift.

Bei Abbruch- und Umbauarbeiten ist auf der Ebene der Baugenehmigung / des
Anzeigeverfahrens der Landesbauordnung NRW fachgutachterlich nachzuweisen,
dass von dem Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbote gem. § 44 (1)
BNatSchG ausgehen. Vor Abbruch- bzw. Umbauarbeiten ist daher ganzjahrig eine
fachgutachterliche  Untersuchung zum  Ausschluss  artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande durchzuflhren.

Weitere MaBnahmen zum Monitoring beschranken sich auf die Prlifungen im Rahmen
der baurechtlichen Zulassungsverfahren. Unbenommen hiervon ist die Uberprifung
seitens der fur den Umweltschutz zustandigen Behoérden gem. § 4 (3) BauGB.
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ALLGEMEINE ZUSAMMENFASSUNG DES UMWELTBERICHTES

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 45 der Gemeinde Saerbeck wird die
Bebauung einer Flache am nordostlichen Ortsrand der Gemeinde als Wohngebiet
vorbereitet.

Im Nordwesten des Plangebietes gibt es bereits vorhandene Bebauung (alter Reiter-
hof). Die Ubrigen Flachen bestehen Uberwiegend aus Pferdekoppeln. Im Stden liegt
ein FuBball-Trainingsplatz. Das Plangebiet wird im Norden und Osten von Bundes-
straBen begrenzt und im Westen von bestehender Bebauung. An der sudlichen
Grenze verlauft der BuBmannsbach.

Der Umweltbericht beschreibt und bewertet gemai § 2 (Abs. 4) BauGB die Umwelt
und die moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens.

Die Umweltauswirkungen fur die Schutzguter Tiere/ Pflanzen und Flache/ Boden sind
dabei als erheblich anzusehen, da fur Tiere und Pflanzen Lebensrdume verloren
gehen bzw. erheblich verdndert werden und die Bodenfunktionen durch die
Versiegelung von Flachen erheblich eingeschrankt werden. Fur die Ubrigen
SchutzgUter sind die Umweltauswirkungen wenig oder nicht erheblich.

Es werden MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung der nachteiligen Auswir-
kungen beschrieben und es wird der Kompensationsbedarf flr die verbleibenden
nachteiligen Umweltauswirkungen ermittelt.

Ein Teil der notwendigen AusgleichsmaBnahmen kann im éstlichen und stdlichen Teil
des Plangebietes umgesetzt werden.

Zusammenfassend ist fur die geplante Baugebietsentwicklung festzustellen, dass un-
ter BerUcksichtigung der oben beschriebenen MaBnahmen zur Vermeidung und Mi-
nimierung sowie der MaBnahmen zum Ausgleich der unvermeidlichen Eingriffe in der
Gesamtbetrachtung keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen erwartet
werden.
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