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Erlauterungsbericht zum Strukturkonzept
;Wohngebiet Olympiastralle’

° Anlass

Der Bereich zwischen Olympiastral3e im Westen, Dilmener Stralle im
Osten, der sudlichen Grenze der sudlichen Grundstucke an der Couber-
tin-Stralle und einer gedachten Linie zwischen dem Bestandsweg auf
dem Flurstick 17 und der sudlichen Grenze des Baugebietes westlich
der Olympiastral3e soll einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden. Damit
soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Dulmener
Stralle sichergestellt und der sidliche Ortsteil der Gemeinde Nottuln
sinnvoll arrondiert werden. Die Flachen werden heute landwirtschaftlich
genutzt und sind zukunftig vorrangig als Allgemeines Wohngebiet ge-
plant. Der sudlich angrenzende Bereich zwischen Olympiastrafle und
den Gehdlzstrukturen entlang des vorhandenen Bachlaufs wird in das
Plangebiet einbezogen und ist als Grunflache fur die Regenrickhaltung
vorgesehen.

Der entsprechende Bedarf von Wohnbauflachen innerhalb der Gemein-
de Nottuln ergibt sich aus der anhaltend hohen Nachfrage nach Bau-
grundsticken aus der Gemeinde Nottuln und aus dem Einzugsbereich
der Stadt Munster. Aufgrund der guten Lage zur Naherholung, zum
Ortszentrum und zu den Infrastruktur- und Gemeinbedarfseinrichtungen
ist die Flache sehr gut fur eine Wohnbebauung geeignet.

Die PlangebietsgréfRe betragt insgesamt ca. 7,8 ha.

° Bestehendes Planungsrecht

Der heutige Flachennutzungsplan der Gemeinde Nottuln stellt den Plan-
bereich als Flachen fur die Landwirtschaft dar. Im Osten wird der Plan-
bereich von der oértlichen und Uberdértlichen Hauptverkehrsstralle der
K 18, Dilmener Stralte tangiert. Der Flachennutzungsplan wird im Paral-
lelverfahren entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplanes
geandert. Der Regionalplan des Regierungsbezirkes Miinster sieht flr
den beanspruchten Bereich insgesamt Allgemeinen Siedlungsbereich
vor.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Landschaftsschutzgebietes.

° Bestandssituation

Das Plangebiet in der Gemarkung Nottuln, Flur 66 setzt sich aus den
heute landwirtschaftlich genutzten Flurstlicken 14, 15, 16, 18 und Teilen
aus 17 und 20 zusammen. Das Plangebiet fallt topographisch von
95.5 m uber NN im Nordwesten auf 88.5 m Gber NN im Stden ab. Die
ackerbaulich genutzten Flachen weisen keinerlei Strukturelemente zur
Gliederung der Flachen auf. Im Bereich der Bestandsbebauung an der
Dulmener StralRe befinden sich einzelne Laubbaumbestédnde und Rudi-
mente von Obstwiesen.
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Sudlich des Plangebietes verlauft ein Entwasserungsgraben, der beid-
seitig von Geholzen gesdumt wird.

Die unmittelbar angrenzende Bebauung im Westen des Plangebietes
setzt sich aus eingeschossigen Einzel- und Doppelhdusern mit einer
GRZ um 0,3 zusammen. Die noérdlich angrenzende Bebauung besteht
vorrangig aus Doppelhdusern und Hausgruppen mit bis zu zwei Vollge-
schossen und einer GRZ um 0.4.

Die vorrangig landwirtschaftlich genutzte Bestandsbebauung entlang der
Dulmener Stralde ist eingeschossig mit einer fur die Landwirtschaft typi-
schen sehr geringen Grundflachenzahl.

In Verlangerung der Nurmistral3e verlauft parallel zur stidlichen Grenze
des Flurstiickes 15 von West nach Ost ein Mischwasserkanal in DN 800.

° Ziel und Zweck der Planung

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen tragt dem Umstand Rechnung,
dass die Wohngebiete in der Gemeinde Nottuln, insbesondere die slid-
lich des Ortszentrums liegenden, mittlerweile zugelaufen sind und damit
in verkehrsginstiger Lage kaum noch Baugrundstlicke vorgehalten wer-
den kénnen.

Ziel der vorliegenden Planung ist die Einleitung einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung durch Schaffung eines Wohngebietes, das seiner
Lage im stadtebaulichen Zusammenhang und am Landschaftsrand ge-
recht wird.

Im Rahmen der Planung ist beabsichtigt, energetische Aspekte bei der
Gesamtkonzeption zu berticksichtigen Es sind Grundstlicksgrofien vor-
gesehen, die sich unter Berlicksichtigung der heutigen wirtschaftlichen
Situation in den Bestand einfiigen.

° Stadtebauliches Konzept

Zentrales Element und Leitidee des Konzeptes ist eine angerformige
Grinflache, die sich mit einer GroRe von ca. 2.800 m? in der Mitte des
Plangebietes von Westen nach Osten erstreckt. Die Haupterschlielung
verlauft stdlich entlang dieser Grinflache. Am Westende des Angers
knickt die HaupterschlieRung im stumpfen Winkel ab und miindet auf
Hohe der Nurmistralde in die Olympiastraflie. Am dstlichen Ende des An-
gers verlauft die Haupterschlieung in einer S-Kurve zunachst Richtung
Norden und dann im rechten Winkel zur Dilmener Straf3e. Die Lage der
Haupterschlieung wird derart platziert, dass ca. 70 % der Lange des
vorhandenen Mischwasserkanals innerhalb des Plangebietes unterhalb
der HaupterschlieRungsstralRe liegen wird. Der Zugang zu den restlichen
30 % wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert, dass ent-
sprechend im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Der Stralienverlauf der HaupterschlieBung orientiert sich neben der La-
ge des Mischwasserkanals an der typischen geschwungenen Strallen-
verlaufsform in angrenzenden Wohngebieten. So werden durch die ge-
schwungene Straenflihrung stadtrdumliche StralRenabschnitte gebildet
und der Blick begrenzt. Die Einschrankung der Einsehbarkeit fiihrt ver-
kehrstechnisch zwangslaufig zu einer Reduzierung der Verkehrsge-
schwindigkeit. Diese Reduktion des Verkehrsflusses wird zusatzlich
durch gepflasterte platzartige Situationen im Bereich einmindender
Strallen unterstutzt.
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Bei der ErschlieRungsform des Plangebietes handelt es sich um ein
achsiales ErschlielBungsnetz: In eine beidseitig mit einer hdherrangigen
StralRe verbundene Anliegersammelstral’e munden beidseitig stich- oder
schleifenstrallenférmige Netzelemente ein. Im vorliegenden Fall zweigt
Richtung Suden eine Stralenschleife und eine Stichstralle, in Richtung
Norden eine StraRenschleife mit zwei einmindenden Stichstral3en ab.
Die kurzen Stichstrallen mit maximal vier Hauseinheiten weisen keine
Wendeanlagen auf. Deshalb werden an den Stichstralleneinmindungen
Flachen zum Aufstellen von Abfallbehaltern festgesetzt, um das Zurlck-
setzen von Miillfahrzeugen innerhalb der Stichstrallen zu vermeiden.

Durch die vorgeschlagenen StralRenbreiten von 8 m fur die Haupter-
schliefung und 6 m fir Strallenschleifen und Stichstrallen ist sicherge-
stellt, dass eine ausreichende Zahl von Besucherparkplatzen im Stra-
Renraum untergebracht werden kann. Die privaten Stellplatze werden
generell auf den Privatgrundstiicken in Garagen, Carports oder als offe-
ne Stellplatze vorgesehen.

Durch die gewahlte Anordnung der Verkehrsflachen und den parallel lie-
genden zukunftigen Baufenstern wird sichergestellt, dass die Gebaude
gartenseitig Stidwest bis Stdost orientiert sind. Lediglich im Bereich sd-
lich der Bestandsgrundstlicke an der Coubertin-Stra3e sind Grundstu-
cke vorgesehen, deren Gartenflachen seitlich orientiert sind, um somit
eine reine Nordlage zu vermeiden. Im Bebauungsplan werden die Bau-
fenster entsprechend platziert und gegliedert. An den kurzen Stichstra-
Ren werden in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Griunflachen Bau-
gruppen mit jeweils vier Einzelhdusern angeordnet. Dadurch soll die Bil-
dung von Nachbarschaften unterstiitzt werden.

Die Bebauung ist als offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
vorgesehen. Insbesondere der ndrdliche Abschnitt entlang der Olympia-
stralRe bietet sich aufgrund seiner Nahe zum Ortszentrum an, hier Dop-
pelhauser anzusiedeln.

Gemal stadtebaulichem Konzept werden insgesamt ca. 80 Grundstlcke
mit der Mdglichkeit zur Einzel- und Doppelhausbebauung angeboten.
Die Grundstiicke haben eine durchschnittliche Grélie von ca. 500 m?
und eine Bandbreite von 300 m? bis 1.000 m2. Im Bereich der Bestands-
bebauung wird innerhalb des Bebauungsplanes die Mdglichkeit eréffnet
werden, die Grundstlcke zu teilen und eine rickwartige Bebauung vor-
zusehen. Diese Bebauung wird unmittelbar von der Dllmener StralRe
angefahren.

Die angerférmige zentrale Grunflache hat fur das zukinftige Wohngebiet
die Funktion eines Quartiersplatzes und dient dem sozialen Miteinander,
der Kommunikation und dem Spielen. Eine weitere 6ffentliche Griinfla-
che istim Einmundungsbereich der HaupterschlieRung in die Dilmener
Stralde vorgesehen. Aufgrund der Larmemissionen der Dilmener StralRe
wird auf eine Bebauung unmittelbar an der StralRe verzichtet. Die grol3-
zugige Grunflache signalisiert ab Einfahrt in die HaupterschlieBung den
grungepragten Charakter des zuklnftigen Baugebietes.
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Die offentliche Grinflache sudlich des Baugebietes unmittelbar parallel
zur Olympiastral’e dient der Regenriickhaltung und teilweise der not-
wendigen AusgleichsmalRnahmen. Das gesamte Strallennetz des Bau-
gebietes ist derart ausgerichtet, dass das Niederschlagswasser der Re-
genruckhaltung zugefihrt werden kann. Von dem Regenruckhaltebe-
cken ist ein Uberlauf zu dem unmittelbar angrenzenden Entwéasserungs-
graben vorgesehen.

° Umweltschiitzende Belange

Die Flachen innerhalb des Plangebietes werden heute ackerbaulich ge-
nutzt und weisen keine Geholzbestande auf. Lediglich im Bereich der
Bestandsbebauung befinden sich laub- und obstbaumbestandene
Hausgarten. Zu den siidostlich gelegenen Baum- und Gehdlzgruppen
entlang des vorhandenen Entwasserungsgrabens wird mit der Bebau-
ung ein ausreichender Abstand eingehalten, so dass hier eine Beein-
trachtigung des Baumbestandes ausgeschlossen ist. Aufgrund des ge-
ringen Vegetationsbestandes innerhalb des Plangebietes ist davon aus-
zugehen, dass der Verlust von Boden und Bodenfunktionen durch Ver-
siegelung die grolten Auswirkungen auf die Umwelt und den Natur-
haushalt ausiiben wird. Die detaillierten Ausgleichsmaflinahmen werden
im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages ermittelt.
Gemal § 51a Landeswassergesetz ist das anfallende Niederschlags-
wasser vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder einem ortsnahen Ober-
flachengewasser zuzufiihren. Die Planung sieht vor, das Regenwasser
den sudlich gelegenen Riickhalteflachen zuzufiihren.

Durch die vorrangig stidausgerichteten Dachflachen soll die aktive So-
larenergienutzung durch Aufbringung von Solaranlagen unterstiitzt wer-
den. Die Nutzung regenerativer Energien durch fotovoltaische Anlagen
und Warmepumpen soll ermoglicht werden. Die Versorgung des Gebie-
tes mit Fernwarme wird im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ge-
pruft. Es ist davon auszugehen, dass die vorgenannten Maflnahmen zur
Energieeinsparung und zur Minimierung der Schadstoffbelastung der
Umwelt fihren werden.

Aufgrund des Abriickens der Bebauung von der Dilmener Strale ist un-
ter Berilicksichtigung des heutigen Verkehrsaufkommens nicht von einer
Larmbelastigung auszugehen, die die Orientierungswerte der DIN 18005
fur Allgemeine Wohngebiete Uberschreiten wird. Die Anbindung der
HaupterschlieBung sowohl an die OlympiastralRe als auch an die Diil-
mener StralRe flhrt zur Aufteilung des Verkehrsaufkommens, dass durch
den Ziel- und Quellverkehr des neuen Wohngebietes entsteht. Somit ist
nicht davon auszugehen, dass die Zunahme der Verkehre zu einer er-
heblichen Beeintrachtigung der Bestandsbebauung flihren wird. Im
Rahmen der Umweltpriifung und des Umweltberichtes werden die Be-
lange der einzelnen Schutzglter detailliert gepriift und die voraussichtli-
chen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter ermittelt.
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° Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet

Bestandsflachen
Regenriickhaltung
Graben / Bestandsgeholze

Bruttobauland

- Wohnbauflachen
- Offentliche Griinflachen
- Verkehrsflachen

Hauseinheiten gesamt
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(100%)

(78,2 %)
(7,7 %)
(14,1 %)

78.501 m?
13.860 m?
9.557 m?
2.928 m?
52.158 m?
40.776 m?

4.011 m?
7.371 m?

5 81



