Anlage 1

Abwagungen uber die Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 112 ,Westlich Dulmener Stral3e*
sowie die 56. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Nottuln

Frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Burger

Anregungen und Bedenken

Abwagung

1

Wir sehen die groRBe Gefahr, dass bei den geplanten Zufahrten die jetzige Olympiastrale zur
groBen BaustralRe wird. Dieses gilt insbesondere fir den Zufahrtsweg von der Horst kom-
mend in Richtung Olympiastralle.

Es wird beabsichtigt, die erstmalige Erschlieung fur das Baugebiet mdglichst
Uber die DUlmener StralRe durchzufiihren.

Das Plangebiet wird bis auf wenige Hauser von der Dilmener Strale aus
erschlossen. Eine 6ffentliche Verkehrsflache mit Verbindung zur Olympiastra-
Re ist vorgesehen, um die Durchfahrt fir Mullfahrzeuge, Busse oder in Notfal-
len zu ermdglichen. Urspriinglich war beabsichtigt, das Baugebiet sowohl tber
die Dulmener Stral3e als auch die Olympiastrae anzubinden. Die Verkehrsun-
tersuchung des Ingenieurbiros Dr. Schwerdhelm und Tjardes, Dezember
2008 stellte fest, dass bei einer durchgehenden Achse Dilmener Strafle —
Olympiastralle die Verkehre aus dem westlich des neuen Baugebietes gelege-
nen Siedlungsbereich voraussichtlich gréRRer sind als diejenigen, die durch das
neue Baugebiet selbst erzeugt werden. Deshalb werden adaquate verkehrs-
technische MaBnahmen vorgesehen, um eine Durchfahrt fiir den allgemeinen
Verkehr zu unterbinden.

Mit Hilfe des Bebauungsplanes kénnen diese Festsetzungen nicht getroffen
werden.

2)

In der Planung des neuen Wohngebietes ,,Westlich Dilmener StraRe“ ist die Interessenlage
der Anwohner der Coubertinstrale géanzlich unbertcksichtigt geblieben. Fir mich ist nicht
nachvollziehbar, dass direkt an der Grundstiicksgrenze mit dem Mindestabstand Geb&ude
errichtet werden sollen. Die Umsetzung dieses Planes wiirde bedeuten, dass die Werthaltig-
keit der dort bereits errichteten Immobilien, insbesondere der Eigentumswohnungen und
deren Vermietbarkeit, erhebliche Verluste mit sich bringen wirden, was seitens der Eigen-
timer nicht akzeptiert werden kann. Die Bewohner der von uns betreuten Wohnungseigen-
timergemeinschaft wiirden durch das zu erwartende und zu errichtende Gebaude unmittel-
bar vor der Wohnungseigentiimergemeinschaft derart stark beeintrachtigt, dass die Bewoh-
ner ausschlieBlich auf den unmittelbar vorgelagerten Gebaudekdrper schauen werden. Dies
bedeutet natirlich auch, dass die Sonneneinstrahlung deutlich geringer wird. Die Lebens-
qualitat lasst nach.

Dieser Missstand konnte durch die Uberarbeitung der Planung beseitigt werden.

Bei der Planung miusste lediglich bertcksichtigt werden, dass der in der Mitte geplante
Grinstreifen als Trennstreifen zwischen der Coubertinstrae und dem neu zu errichtenden
Baugebiet verlegt wird. Dies wiirde bedeuten, dass von der Grundstiicksgrenze ein Abstand

Die angesprochene Planung des Wohngebietes wird kurz vorgestellt, um im
Folgenden auf die Anregungen néher einzugehen:

Zentrales Element und Leitidee des stadtebaulichen Konzeptes ist die Anlage
einer grofRen zusammenhangenden angerartigen Griunflache, die sich in der
Mitte des Plangebietes von Westen nach Osten erstreckt. Diese Grinflache
bildet den sozialen Mittelpunkt des Plangebietes und dient neben dem Spielen
insbesondere sportiven Zwecken. In Anlehnung an die benachbarte Olympia-
straBe und gemaR dem olympischen Gedanken, dass Sport der menschlichen
Verstdndigung dient, wird durch diese Grunflache ein zentraler Ort innerhalb
des Plangebietes angeboten, der in hohem MalRe die Kommunikation und das
soziale Miteinander foérdert. Damit wird gleichzeitig die Identifikation des
zukuinftigen Burgers mit seinem Wohngebiet aufgebaut und verstérkt. Diese
zentralen Nutzungen kénnen auch nur innerhalb einer zentralen Flache statt-
finden. Somit ist ausgeschlossen, dass die Griinflaiche am nérdlichen oder
stidlichen Rand des Plangebietes platziert wird. Die Zentralitat der Grinflache
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zu der neu zu schaffenden Bebauung geschaffen wiirde. Dies wirde samtliche Bedenken
der Bewohner der Coubertinstralle beseitigen. Zudem héatte dies den Vorteil, dass eine wei-
tere und derzeit geplante ParallelstraBe zur Coubertinstrae unnétig wirde. Dies wiirde bei
der Vermarktung als auch bei der Kostenstruktur dieses Baugebietes positiv Beriicksichti-
gung finden.

wird zusétzlich dadurch betont, dass die unmittelbar angrenzende Bebauung
eingeschossig, die Bebauung zum Rand des Plangebietes zweigeschossig
ausgebildet und festgesetzt wird.

Die bestehende Bebauung sidlich der Coubertinstralle wurde stédtebaulich in
das Konzept fur das neue Baugebiet aufgenommen. Daraus resultiert eine
mogliche zweigeschossige Bebauung der nordlich der Planstrale 02 liegenden
Grundstticke.

Auf die vorhandene Bebauung wurde stadtebaulich durch die Zulassung von
lediglich Einzelhausern reagiert, so dass eine offene Bebauung entstehen
wird. Die Grundflachenzahl wird auf 0,3 reduziert, um einer mogliche Verdich-
tung auf diesen Grundstiicken entgegenzuwirken.

Die Lage des Baufensters ermdglicht die gemalR § 1 Abs 6 Nr. 1 Baugesetz-
buch allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung und gemaR der Lan-
desbauordnung notwendigen Abstandsflachen, die sowohl der Belichtung als
auch sozialen Zwecken dienen. Damit wird eine ausreichende Besonnung der
Gebaude an der Coubertinstralle gewahrleistet.

Auch im Sinne einer 6konomischen und 6kologischen Erschliefung wird eine
stadtebaulich sinnvolle Ausweisung von Grundstiicken nérdlich der Planstralie
02 gewahlt, um eine einseitige Erschlieung zu vermeiden.

Um dort keine Nordgrundstiicke zu erzielen, wurden die Grundstiicke so an-
geordnet, dass Hauser mit Westgarten errichtet werden kénnen. Dies fiihrt zu
einer geringen Grundstlickstiefe, da ansonsten ungewdhnlich groRe
Grundstiicke entstehen wirden. Die Bildung von Westgarten entspricht dem
stadtebaulichen Ziel, energetische Aspekte in der Planung zu beriicksichtigen.
Aus der Reihung von Westgarten folgt, dass zwischen den Gebauden in der
Realisierung voraussichtlich ein Abstand von mindestens 14 m liegen wird.
Den Anregungen wird insofern gefolgt, dass die tberbaubare Flache (Bau-
fenster) um 1 m nach Siden verlegt wird, so dass ein Abstand von 2 m zur
PlanstraBe 02 festgesetzt wird. Des Weiteren wird das Baufenster um 0,5 m
auf 12 m reduziert, so dass insgesamt ein Abstand von ca. 5,50 m zu den
bestehenden Grundstiicksgrenzen und mindestens ca. 11,50 m zu den Be-
standsgebauden entsteht.

Ein moglicher Ful- und Radweg oder Dungweg zwischen der Olympiastralie
und der Dilmener Stralle entlang der sudlichen Grenze der Grundstiicke an
der Coubertinstrale wurde in einer eigenstéandigen Anliegerversammlung am
13. Januar 2009 erdrtet. Ein 6ffentlicher FuR- und Radweq, entlang der nérd-
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lich neu geplanten Bebauung und somit parallel zur sidlichen Planstrale 02
wird stadtebaulich und verkehrstechnisch abgelehnt. Die Planstralle 02 erhalt
eine Mischverkehrsflache, die auch als FuR- und Radweg genutzt werden
kann, so dass ein weiterer FuB- und Radweg planerisch nicht sinnvoll ist. Die
Ful3- und Radwegeanbindung an den westlichen und 0Ostlichen Plangebiets-
grenzen und somit an die Olympiastrale und die Dilmener Stralle wurde
aufgenommen. Auch auflerhalb des Plangebietes wird eine Erschlielung an
den vorhandenen FuB3- und Radweg an der Dulmener Strale erfolgen.

Fur einen privaten Weg (Dungweg), der durch die Anwohner Ubernommen
wird, wurde in der Anliegerversammlung keine Mehrheit gefunden. Einige
Anwohner mdéchten vielmehr Teilflachen fur eine mogliche Bebauung oder
Weiternutzung als zum Beispiel Garagen/Carports erwerben.

Ein offentlicher FuR- und Radweg auf der gesamten Lange entlang der Garten
wirde dem Wunsch nach Ruhe und Riickzugsraum in den Garten widerspre-
chen.

3)

Der Entwurf zum Baugebiet Olympiastralle bringt insbesondere fiir die Anwohner der Cou-
bertinstralRe schwerste Nachteile mit sich.

Totale Beschattung und fast ganzliche Sichtblockaden wéren die Folge. Aus diesem Grund
sollte die auf dem derzeitig aktuellen Bebauungsplan zentral ausgewiesene angerférmige
Griinflache mit einer GroRe von ca. 2.800 m2 entweder vollstandig oder zumindest teilweise
an die noérdliche Bebauungsgrenze verlegt werden.

Der Beschattung der an das neue Wohngebiet angrenzenden, mit damals gutem Grund
stidlich ausgerichteten Grundstiicke wiirde so entgegengewirkt.

Die aus dieser MaBnahme resultierende Sid-Verlagerung der Zufahrtstrale fur die vorgese-
hene Nord-Bebauung wiirde die zu erwartende Larmbelastigung der Coubertinstrafienan-
wohner deutlich minimieren. Es wirden nach fertiggestellter Bebauung immerhin ca. 30
Hauser (zu einem grof3en Teil Doppelhauser) angefahren werden. Bei einem heutigen Stan-
dard von 2 Kraftfahrzeugen pro Haushalt ware das Verkehrsaufkommen alles andere als
unerheblich.

Die Vermarktungsméglichkeit der an die CoubertinstraBengrundstiicke unmittelbar angren-
zenden und aus diesem Grund eher unattraktiveren Grundstlicke des Baugebietes Olympia-
stralBe wirde sich schlagartig verbessern. Die Vorstellung, ein preislich hochwertiges Haus in
unmittelbarer Nachbarschaft zu optisch nicht mehr sehr ansprechenden zumeist aus den
1980er Jahren stammenden Reihenhauskomplexen zu bauen scheint widersinnig.

Durch eine zumindest anteilige Verschiebung der Griinflache wirde eine Anbindung des
alten an das neue Wohngebiet hergestellt. Ein Miteinander wirde geschaffen, wo nach
derzeitiger Lage ein Gegeneinander vorprogrammiert ist.

Die durch RaumPlan Aachen (Erlauterungsbericht 12.11.08) beabsichtigte ,Funktion eines

Es wird auf die Abwéagung unter 2. verwiesen.

Aufgrund der Verteilungsfunktion der Ringerschlieung ist insgesamt nicht
von erheblichen Larmimmissionen durch den Ziel- und Quellverkehr auszuge-
hen. Eine Verlagerung der Grinflache an den nérdlichen Rand des Geltungs-
bereiches hatte zur Folge, dass der Verkehrslarm der Planstrae 02 unmittel-
bar auf die Grundstuicke der Coubertinstral3e einwirken wirde. Es handelt sich
auBerdem zu einem groRRen Teil um Einzelhduser. Gemal Larmgutachten des
Blros fur Larmschutz Altenberge vom 26.01.2009 ist die Erh6hung der Larm-
belastung durch die zusatzliche Verkehrsbelastung unkritisch.

Es wird auf die Abwagung unter 2. verwiesen.




Anlage 1

Quartiersplatzes”, der dem ,sozialen Miteinander, der Kommunikation und dem Spielen“
dienlich sei, bliebe auch und gerade bei einer Verlagerung des Streifens erhalten.
Nachbarschaftsstreitigkeiten, Verzdgerungen des Baubeginns durch Klageeinreichungen,
Abwehranspriiche durch exzessive Beschattung u.a. wiirden von vornherein unterbunden.
Der Wertverlust der an das Baugebiet Olympiastral3e direkt angrenzenden Coubertinstralen-
Grundstticke hielte sich in ertréglichen Grenzen.

Die geplante Wohnbauflache (40.776 m2) bliebe unverandert.

Die im neuen Baugebiet geplanten ausreichenden Abstédnde der Wohneinheiten zueinander
wuirden auch zur angrenzenden Coubertinstralle eingehalten, womit die Privatsphére aller
Anwohner soweit mdglich gewahrt bliebe.

Ich méchte noch darauf hinweisen, dass laut Bebauungsplan die Bebauungsgrenze von 5 bis
7 Meter fir die anliegenden Grundstiicke der Coubertinstrafle nicht eingehalten wird, was
aber unserer Forderung nach umgesetzt werden muss.

Da ein- und zweigeschossige Wohneinheiten geplant sind erscheint es aus genannten Griin-
den ebenfalls sinnvoll, die eingeschossigen Hauser angrenzend zum Wohngebiet Couber-
tinstralBe zu errichten.

Es darf nicht vergessen werden, dass ein Grofteil der betroffenen CoubertinstraRenanlieger
Uber keinen seitlichen und nur geringfiigigen nérdlichen Lichteinfall verfligen.

Um einerseits den Verkehrsfluss des neuen Baugebietes aufzuteilen und andererseits den
zusatzlichen Schleichwegverkehr in und von anderen Baugebieten durch das Olympiastra-
Rengebiet zu unterbinden, sollten Klapppoller oder Steckpoller mittig der stdlich des zentra-
len Grinstreifens gelegenen Durchgangs- oder ZufahrtstralRe aufgestellt werden. Diese
MaRnahme wuirde die Larmbeléstigung aller Anwohner reduzieren und einen — besonders
morgendlichen — reibungslosen Verkehrsabfluss zur Dilmener Stralle wie auch zur Olympia-
straBe gewahrleisten.

Zusammenfassend und abschlieRend fordern wir eine vollstdndige oder zumindest teilweise
Verlegung der zentralen Grunfliche an die nérdliche Bebauungsgrenze der gesamten Cou-
bertinstralle, die Planung von ein- und nicht zweigeschossigen Wohneinheiten an dieser
Stelle und eine sinnvolle Aufteilung des Verkehrsflusses.

Es wird auf die Abwagung unter 2. verwiesen.

Es wird auf die Abwagung unter 1. verwiesen.

4)

Wie Nr. 3

Die Vorstellung, in Zukunft auf ein in 3 Meter Entfernung erbautes zweigeschossiges Haus
zu blicken, lasst an Zwangskasernierung denken. Kein anderer Straenzug ist so durch Enge
gekennzeichnet und gebeutelt wie die Coubertinstrale.

Land hinzuzukaufen, wie von der WGZ angeboten, kann keine ernsthafte Alternative darstel-
len. Laut WGZ miissten diese ca. 18 Meter in die Tiefe zum vollen Baugrundstiickspreis
angekauft werden. Bei schatzungsweise 14 Meter Breite der betroffenen Grundstiicke und
einem von mir geschatzten Preis von 170,00€/m2 kame man auf eine Kaufsumme von etwa
43.000 €, und das ohne Erschliefungskosten und mit auf den Grundstiicken liegender Be-

Es wird auf die Abwéagung unter 3. verwiesen.

Es wird auf die Abwagung unter 2. verwiesen.
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bauungspflicht. In diesem nicht unwesentlichen Punkt waren sich Herr Pescher und Frau
Schauer ubrigens nicht einig.

Das spielt allerdings fiir viele Betroffene keine Rolle, da dieser Grundstiicksankauf etwa ein
Drittel des Gesamtwertes ihres bereits bestehenden Eigentums ausmachen wirde. Bei zu
erwartendem sofortigem Werteverfall hach Baubeginn eine mehr als fragwirdige Investiti-
on.

Die von der WGZ propagierte Exklusivitat des neuen Baugebietes darf nicht allein auf Kosten
der Anlieger des ,alten* Wohngebietes erreicht werden. Nicht, wenn eine alle Seiten zufrie-
den stellende Losung so einfach zu realisieren ist.

Diese Anregungen gelten im Speziellen flir uns, die Eigentimer der Coubertinstrale 75 —
dieses Schreiben geht lhnen mit dhnlichem Inhalt im Namen der Interessengemeinschaft
Coubertinstrafle noch einmal gesondert zu.

5)

Wie Nr. 3

Es wird auf die Abwagung unter 3. verwiesen.

6)

Wir sind nach wie vor am Bau eines Weges interessiert zur unumgéanglichen Bewirtschaftung
unserer Hauser und freuen uns, dass dies im Entwurf bertcksichtigt wurde bis zur Entschei-
dung durch die zustandigen Gremien.

Im Gesprach wurde uns jedoch auch bewusst, dass durch das neu entstehende Wohngebiet
mit einer starken Beschattung unserer Grundstiicke zu rechnen ist aufgrund der direkten
Bebauung an die bestehende Grenze. Daher ware es in unserem Interesse, wenn bei der
Planung beachtet werden konnte, dass bevorzugt der Bau von eingeschossigen Wohneinhei-
ten angestrebt wird, um die Beschattung einzugrenzen und auch die Privatsphére aller be-
troffenen Anwohner der Coubertinstralle soweit wie moglich zu wahren.

GemalR dem Rechtsplan zur erneuten Offenlage befindet sich der Weg unmit-
telbar entlang der Grenze des Geltungsbereiches.

Durch die Wegflache und die Abstandsflachen gemal? Landesbauordnung, die
sowohl der Belichtung als auch sozialen Zwecken dienen, ist eine ausreichen-
de Besonnung der Geb&ude an der Coubertinstrae 137-143 gewahrleistet.
Der Anregung wird insofern gefolgt, dass die Uberbaubare Flaiche um 1 m
nach Suden verlegt wird, so dass ein Abstand von 2 m zur Planstrale festge-
setzt wird. Des Weiteren wird das Baufenster um 0,5 m auf 12 m reduziert,
so dass insgesamt ein Abstand von ca. 5,5 m zu den bestehenden Grund-
stiicksgrenzen und mindestens ca. 11,5 m zu den Bestandsgebduden ent-
steht.

)

Bei einem Blick auf das Gesamtkonzept fallt auf, dass fiir einen Grofiteil der geplanten
Grundstiicke ein recht grof3ziigiger Abstand zum Nachbarn eingeplant worden ist. Das ist
sicherlich erst einmal positiv zu bewerten. Allerdings stellt sich fiir uns Anwohner der Cou-
bertinstrale, die ihre Hauser zu dem neuen Baugebiet hin ausgerichtet haben, die Frage,
warum auf diesen etwas grof3ziigigeren Abstand lediglich bei der Grenzbebauung Coubertin
— Neues Baugebiet verzichtet werden soll.

Mit nur 3 m ist der Abstand hier wesentlich geringer als die Abstédnde der meisten Wohnein-
heiten im Olympiabaugebiet zueinander. Nach unseren Informationen ist der im Bebauungs-
plan vorgeschriebene Mindestabstand 5-7 m zur Baugrenze. Dieser Mindestabstand wird an
der Nahtstelle zur Coubertinstra3e deutlich unterschritten.

Es sei an dieser Stelle gesagt, dass die Bebauung in der Coubertinstrale u. E. sowieso schon
grenzwertig eng geplant wurde und durch die immer weiter fortschreitende Zunahme des

Es wird auf die Abwagung unter 2. verwiesen.

Der Abstand der festgesetzten Baufenster zur Bestandsbebauung an der
Coubertinstralle betrug bisher an keiner Stelle weniger als 10 m.

Der Anregung wird insofern gefolgt, dass die Uberbaubare Flaiche um 1 m
nach Suden verlegt wird, so dass ein Abstand von 2 m zur Planstrale festge-
setzt wird. Des Weiteren wird das Baufenster um 0,5 m auf 12 m reduziert,
so dass insgesamt ein Abstand von ca. 5,5 m zu den bestehenden Grund-




Anlage 1

Verkehrs in der StraRe immer bedriickender wird. Diese insgesamt unbefriedigende Situation
in der CoubertinstraRe hat Herr Birgermeister Schneider selbst erst vor kurzem in einem
Schreiben an alle Bewohner der Coubertinstrale anerkannt und ausdriicklich thematisiert.
Dass eine derart dichte Bebauung nun auch noch von der sidlichen Seite der Coubertinstra-
Re angeschlossen werden soll, kann und darf von der Gemeinde in dieser Form nicht hinge-
nommen werden.

Daruber hinaus sollte sich die Gemeinde auch einmal selber die Frage der Vermarktungs-
moglichkeiten dieser Baugrundstiicke stellen, wenn sehr nah hinter dem neuen Baugrund-
stick zum Teil sehr groRe Wohngebaude stehen. Diese Enge diirfte die Attraktivitat der
Grundstiicke nicht gerade erhéhen. Wir finden deshalb den bereits mehrfach vorgetragenen
Gedanken sinnvoll, die auf dem Bebauungsplan ausgewiesene Griinfliche in der Mitte ganz
oder zumindest teilweise als Puffer zwischen die beiden Baugebiete an die nérdliche Bebau-
ungsgrenze zu verlegen, um einen gewissen Abstand sowohl fiir die bereits dort Wohnenden
als auch die Neuburger zu gewabhrleisten.

Daruber hinaus halten wir die geplante 2-(2,5-) geschossige Bebauung am ndérdlichen Rand
direkt angrenzend an unsere Grundstlicke fir nicht tragbar, denn es wirde zu einer deutli-
chen (teilweise exzessiven) Verschattung vieler Grundstiicke an den meisten Tagen des
Jahres flihren, die teilweise ja ohnehin schon durch die enge ,alte” Bebauung bei einigen
H&ausern gegeben ist.

Konkret droht vielen Bewohnern der Coubertinstralie:

Kleiner Garten nach Siiden + ca. 3 m Abstand + anschliefend 2,5 geschossige Bebauung
(ca. 8-9 m Hohe) quer zur alten Bebauung wegen der Firstrichtung und weil evtl. Solaranla-
ge/Fotovoltaik auf dem Dach genutzt werden soll = so gut wie keine Sonne mehr im Garten.
Die Gemeinde Nottuln muss die berechtigten Belange aller Nottulner Birger gleichermalien
beriicksichtigen, d.h. nicht nur die Interessen der Neubiirger, sondern auch die der ,bereits
dort Wohnenden* missen geschitzt werden.

Diesen Grundsatz sehen wir bei einer solch beengenden Bebauung verletzt.

Um die fir manche Anlieger dann fast ganzlich versperrte Sicht und den Schattenwurf durch
zu hohe Hauser moglichst gering zu halten, halten wir am nérdlichen Rand des neuen Bau-
gebietes die Festschreibung einer eingeschossigen Bauweise fur unbedingt erforderlich.

Die Sorge der zukiinftig dort Lebenden ist berechtigt, dass die neue Bebauung von vielen
Nottulnern im sudlichen Bereich als ,Schleichweg“ und Abkiirzung zur Dilmener Strafle
missbraucht werden kénnte. Eine Sperre, um dieses zu verhindern, ist sinnvoll.

Sebastian Kinzl, der bei der WGZ Immobilien+Treuhand GmbH (Minster) als Projektleiter
fir die Region Westfalen zusténdig ist und in dieser Eigenschaft auch das neue Nottulner
Baugebiet betreut, sagte auf der Ratssitzung im Dezember 2008 noch: “Offen ist das Stra-
Renkonzept fir das Baugebiet. An der Dilmener Strale gibt es nur eine Stelle, von der eine
StralRe in das neue Wohngebiet abzweigen kann. An der Olympiastrale kommen mehrere

stiicksgrenzen und mindestens ca. 11,5 m zu den Bestandsgebduden ent-
steht.

Es wird auf die Abwéagung unter 2. verwiesen.

Durch die Zweigeschossigkeit soll ein harmonischer Ubergang zur Bestands-
bebauung an der Coubertinstralle geschaffen werden.

Es wird auf die Abwagung unter 1. verwiesen.
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Stellen in Frage. Ziel ist ein ErschlieBungskonzept, das einerseits die Olympiastralie nicht
unzumutbar belastet, andererseits aber auch verhindert, dass das neue Baugebiet zu einem
Schleichweg in Richtung Bundesstralle wird“. Auch der Erlauterungsbericht ,Wohngebiet
Olympiastralle* der Firma RaumPlan Aachen schreibt im November 2008 auf Seite 5: ,die
Anbindung der HaupterschlieBung sowohl an die Olympiastrale als auch an die Dilmener
StraBe fiihrt 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 erheblichen Beeintrachtigung der Bestandsbebauung fuhren wird*.

Es ist aber nicht einsehbar, dass die Zufahrt zum Baugebiet Olympiastrafie einseitig nur von
der Diulmener StraBe erfolgen soll. Vielmehr sollte, wie urspriinglich geplant und auf der
Ratssitzung im Dezember diskutiert, eine Zuwegung sowohl von der Dilmener Strale als
auch von der Olympiastralle hergestellt werden, um eine einseitige Larmbel&stigung beson-
ders in der von lhnen selber auch geschatzten mindestens sechsjéhrigen Bauphase aber
auch spater zu vermeiden. Denkbar ware es doch sicherlich, eine Sperrung durch ein oder
zwei Sperrpfahle in der Mitte des Baugebiets vorzunehmen und das Verkehrsaufkommen
damit zumindest zu verteilen.

Noch einmal zu Uberdenken wére auch, die Olympiastralle nach Suden zu verlangern, da ein
Grof3teil des Verkehrs aus dem Suden Nottulns dort abflieRen kdnnte.

An einem ,Dungweg"“ unterhalb unserer Grundstiicke zu unseren Lasten besteht von unserer
Seite kein Interesse.
Wir bitten Sie um Priifung der Punkte 1-3 und um Einarbeitung unserer Anderungsvorschlé-

ge.

Das Angebot eines Dungweges entlang der Plangebietsgrenze wurde auf-
grund des fehlenden Interesses der Anlieger nicht weiterverfolgt.

8)

Vor vielen Jahren habe ich eine Reihe von Investoren nach Nottuln geholt, um in Immobilien
zu investieren.

Das Ergebnis dieses Engagements in Nottuln war fur alle Investoren ein Desaster. Mit Un-
verstandnis nehme ich jetzt zur Kenntnis, dass obwohl sich der Markt noch nicht beruhigt
hat, ein weiteres Baugebiet ausgewiesen werden soll. Insbesondere geschieht dies an der
bisherigen Ortsgrenze, an der durch Blick Gber die freien Felder die Werte der angekauften
Wohnungen einigermafen nachhaltig geblieben sind.

Welche Notwendigkeiten und welche Politik hinter dieser Baugebietsausweisung der Ge-
meinde Nottuln stehen, kann ich aus der Ferne nicht nachvollziehen. Ich melde aber meinen
verdrgerten Protest gegen diese MaRnahme an, die die Investoren, die schon seit Jahren in
Nottuln sind, noch weiter schadigen wird.

Bei derlei Politik gegentiber den Menschen, die Geld nach Nottuln tragen, kann nur angera-
ten werden, einen groRen Bogen um die Gemeinde Nottuln zu machen.

Ich bitte Sie, diesen Protest an die zustandigen Stellen der Gemeinde weiterzuleiten.

Die offentlichen Belange einer gesicherten und langfristigen Wohnraumver-
sorgung werden gegeniiber der Beeintrachtigung privater Belange der An-
wohner héher gewichtet. Im Rahmen des Umweltberichtes wurden unter-
schiedliche Standorte gegeneinander abgewogen. Unter Berlcksichtigung der
stadtebaulichen Ziele wurde entschieden, den Bereich ,Westlich der Dulmener
Stralle’ zu Bauland zu entwickeln.

Die Notwendigkeit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes wird durch
diverse Verdffentlichungen gestiitzt: Die Gesamtbevolkerung der Gemeinde
Nottuln hat sich gemaR dem Landesamt fur Datenverarbeitung und Statistik
NRW bis 2004 um fast 14 % erhoht. Gemall dem Gutachten des Pestel-
Institutes Hannover 2005 soll sich diese positive Tendenz mindestens bis zum
Jahr 2020 fortsetzen. So wird bis zum Jahr 2020 eine Zunahme der Haushalte
um ca. 1.800 vorausgesagt. Das Wohnraumférderungsprogramm des Landes
NRW fiir 2009 konstatiert fir den Eigentumsmarkt in Nottuln ein hohes Be-
darfsniveau. Gemal Pestel-Studie zum Wohnungsmangel in Deutschland aus




Anlage 1

Mérz 2009 liegt der demographisch abgeleitete Wohnungsbedarf in den Krei-
sen Kleve, Borken und Coesfeld mit Uber 20 % am hochsten. Den relativ
groBten Gesamtbedarf aller Kreise hat der Kreis Coesfeld mit tiber 30 % des
heutigen Bestandes.

9)

Wir, die beiden o0.g. Parteien, sind interessiert, die direkt an unsere Grundstlicke angrenzen-
de Flache von ca. 400 m2 als Garten-/Grunflache kauflich zu erwerben.

Aufgrund der Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuR- und Radweg
entlang der Grenze des Plangebietes zwischen Olympiastrae und Planstralie
02 ist es nicht moglich, unmittelbar angrenzende Wohnbauflachen zu erwer-
ben. Die festgesetzte Lage des FuR- und Radweges dient der fuflaufigen
Anbindung des Baugebietes unter Erhalt sinnvoll teilbarer Wohnbauflachen.

10)

Der uns am 13.01.2009 in der alten Amtmannei vorgestellte Entwurf zum entstehenden
Baugebiet OlympiastralRe hat fir uns Anwohner der Coubertinstrale erhebliche Nachteile:
1. Der Abstand von unseren Grundstiicken zum ndchsten Haus des geplanten neuen
Baugebietes ist mit 3 m wesentlich geringer als die Abstdnde der Wohneinheiten im O-
lympiabaugebiet zueinander.
2. Die geplante 2-Geschossigkeit fiir die an die Coubertinstrae angrenzenden Hauser
des neuen Baugebietes, flhrt zu einer totalen Beschattung unserer Grundstticke.

3. Die StraBenfuhrung im Neubaugebiet fiihrt zu einer erheblichen Larmbel&stigung,
da der gesamte Verkehr nur tUber eine Zufahrt (Dilmener Strae) erfolgt.

Um die fast ganzlich versperrte Sicht und den Schattenwurf mdoglichst gering zu halten,
wuirden wir vorschlagen, die auf dem Bebauungsplan ausgewiesene Griinflache zumindest
zum Teil an die nordliche Bebauungsgrenze zu verlegen.

Zudem halten wir es fur dringend notwendig, eingeschossige Hauser zu errichten, wie auch
schon in der Mitte des Neubaugebietes geplant, da ein GroRteil der Anwohner der Couber-
tinstrale nur Uber den sidlichen Lichteinfall verfiigt.

Mit diesen MalRnahmen wiirde sich der Wertverlust der an das Baugebiet direkt angrenzen-
den Grundstucke der Coubertinstrale in Grenzen halten.

Es wird auf die Abwéagung unter 2. verwiesen.

Das neue Wohngebiet wird durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen zu
einer Erhéhung der Larmemissionen fiihren. Die Bereitstellung von Wohnfla-
chen wird jedoch hoéher gewichtet als die Larmbeeintrachtigung. Durch die
Form der Ringerschieflung wird der Ziel- und Quellverkehr gleichmaRig auf die
RingstraBen verteilt. Aufgrund der StraBenfiihrung und der beabsichtigten
Form des StraBenausbaus werden die Larmbeeintrachtigungen verringert,
sodass mit keinen erheblichen Beeintréachtigungen zu rechnen ist. Dies wird
auch im L&rmschutzgutachten des Buros fur Larmschutz Altenberge vom
26.01.2009 entsprechend festgestellt.

Die festgesetzte Grunflache ist das zentrale Element des stadtebaulichen
Konzeptes und dient neben dem 6kologischen Ausgleich dem sozialen Mitein-
ander der zuklnftigen Bewohner. Diese Funktion kann die Flache nur in der
gewdhlten GroRe und in zentraler Lage ausiiben.

Durch die Zweigeschossigkeit soll ein harmonischer Ubergang zur Bestands-
bebauung an der Coubertinstralle geschaffen werden.




Anlage 1

Wir bitten Sie um Prifung.

11)

Das geplante Baugebiet Dilmener StraBe/Olympiastrale bringt fur die anliegenden Bewoh-
ner der Coubertinstral’e massive Nachteile mit sich:

1. Das Grundstick verliert erheblich an Wert.

2. Der Blick in die weite Landschaft geht verloren.

3. Die Larmbelastigung wird stark zunehmen.

4. Das Grundstick wird durch die geplante zweigeschossige Bebauung mit
vermutlich nur 3 m Abstand zur Grundstiicksgrenze von Siiden einer be-
trachtlichen Beschattung ausgesetzt.

Die ersten drei Nachteile sind in Kauf zu nehmen, sonst kénnte nirgends ein neues Bauge-
biet entstehen. Nur der vierte Punkt lasst sich von planerischer Seite entscheidend beein-
flussen. Unser Haus befindet sich in direkter Nachbarschaft zu dem Mietshauskomplex Nr.
51-55. Als wir unser Grundstiuick kauften, waren dort Doppelh&duser geplant. Ein Jahr spéater
entstand der riesige Komplex, der durch seine nach Siiden versetzte Position unserem
Grundstiick am Nachmittag vo6llig die Sonne von Westen nimmt. Sollte nun im Siden eben-
falls eine entsprechend hohe Bebauung erfolgen, wird das Grundstiick auch von dort keine
Sonne mehr bekommen. Da fir die Bewohner des neuen Baugebietes gentigend Platz zwi-
schen den Hausern und auch Nutzung von Sonnenenergie vorgesehen ist, erscheint es un-
verstandlich und fast diskriminierend, wenn dies den Bewohnern der Altbebauung vorenthal-
ten wird.

Wir ersuchen Sie also dringend, auf die geplante zweigeschossige Bebauung im direkten
Anschluss an die Coubertinstral’e zu verzichten.

Die offentlichen Belange einer gesicherten und langfristigen Wohnraumver-
sorgung werden gegeniber der Beeintrachtigung privater Belange der An-
wohner der Coubertinstrale hdher gewichtet.

Die zukinftige Wohngebietsnutzung wird L&rmemissionen erzeugen. Durch
die vorgesehene Ringerschliefung wird der verursachende Ziel- und Quellver-
kehr gleichmaRig auf die Ringstralen verteilt. Fur die nordlich an das Plange-
biet angrenzenden Grundstiicke an der Coubertinstrale Ubernehmen die
zukuinftigen Geb&ude nordlich der Planstralle 02 Larmschutzfunktionen. Auf-
grund der vorgenannten Grinde, der festgesetzten Straflenfilhrung und der
beabsichtigten Form des Stralenausbaus sind keine erheblichen Larmbeein-
tréachtigungen zu erwarten.

Es wird auf die Abwéagung unter 2. verwiesen.

Fur die sudlich angrenzende Neubebauung wurde eine maximale Traufhéhe
von 6,50 m festgesetzt. Diese Hohe liegt damit unterhalb der Taufhdhe des
Mehrfamilienhauses Coubertinstralle 51-55. Der Abstand des Hauses Couber-
tinstralBe 49 zu dem festgesetzten siuidlich angrenzenden Baufenster liegt mit
ca. 27,5 m Uber den Abstanden, die teilweise zwischen den Baufenstern der
Neubebauung vorgesehen wurden.

12)

Als wir 1993 nach Nottuln zogen, waren fur unser Baugebiet in der Coubertinstralie zehn
Doppelhaushélften projektiert, von denen letztlich sechs unverkauflich waren, weil die Hau-
ser auf dem zur Verfliigung stehenden Raum zu dicht aneinanderstehend geplant wurden
(Siehe Anlage, Hauser 1-6). Stattdessen wurde dann, fur uns plétzlich und unerwartet, der
groRe Appartementblock mit reduziertem Grundstiickspreis hochgezogen, der uns heute die
Abendsonne nimmt.

Ein Ahnliches erwarten wir fur die an unser Grundstiick grenzende H&userzeile. Wie wollen

Es wird auf die Abwéagung unter 2. verwiesen.
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Sie —trotz schénem Namen, Logodesign und Marketingkonzept, bei Eingang in die grofite
Rezession der Nachkriegsgeschichte, dem immer gréRer werdenden Arbeitsplatz — Prekariat
und dem Wegfall der Eigenheimzulage-Interessenten fiir diese mit gerade noch zulassigem
Minimalabstand zu unserem Grundstiick geplanten Hauser finden? Wir befiirchten, dass
diese Grundstiicke fur freistehende Einfamilienhduser bzw. Doppelhaushélften ebenfalls
zunachst unverkauflich sein werden und dann — das ,,rechnet sich besser” — fir eine, ahnlich
der unverkauflichen Reihenhauszeile am Aldi Markt, durchgehende, hohe Bebauung von der
Olympiastral3e bis zur Dilmener Strae umgewidmet werden. Damit wére dann fur uns, bei
noch grélRerem Wertverlust unseres Hauses und Grundstiicks, der Hinterhofcharakter per-
fekt.

Es hat sich eine ,Interessengemeinschaft Coubertinstrale” gebildet, deren Mitglieder alle
ahnliche Beflirchtungen hegen.

Uber die Anregungen der Interessengemeinschaft hinaus méchten wir hiermit noch folgende
Anregungen in die Planung einflieBen lassen:

1. Der Abstand der projektierten Hauser zu unserem Grundstiick sollte groRziigiger
bemessen werden. Die neuen Eigentimer dort sollten die Chance haben, eine an-
standige Hecke und einen Weg am Haus vorbei einzurichten. Wir beftrchten — und
ahnliche Uberlegungen stellt mit Sicherheit jeder potentielle K&ufer dieser
Grundstiicke an — dass der jetzt projektierte Abstand gerade noch fur eine Sicht-
schutzwand vom Baumarkt ausreicht!
oder

2. Geben Sie uns die Méglichkeit 3 m Uber unser Grundstiick hinaus zuzukaufen, da-
mit wir unsererseits eine ansehnliche Schall- und Sichtschutzhecke pflanzen kon-
nen.

3. Die maximal zuléssige Hohe der Bebauung soll eingeschossig sein, sonst haben wir
Uberhaupt keine Sonne mehr.

4. Dicht aneinander stehende Reihenhauser sollten auf keinen Fall erlaubt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes schlielen eine Heckenpflanzung
nicht aus. Der Mindestabstand von 4 m ermdglicht sowohl die Anlage eines
Weges als auch einer Hecke.

Hier handelt es sich um Privatrecht, dies kann nicht im Bauleitplanverfahren
geregelt werden.

Durch die Zweigeschossigkeit soll ein harmonischer Ubergang zur Bestands-
bebauung an der Coubertinstralle geschaffen werden.

Der Bebauungsplan setzt fir das nordliche Baufenster zur Vermeidung einer
hohen Dichte ausdriicklich nur Einzelhauser fest.

13)

Ich mdchte mich bei Thnen beiden fiir den gestrigen Informationsabend beziliglich des neu-
en Baugebietes in Nottuln bedanken.

Ich méchte den im vorgelegten Plan eingetragenen FuBR-/Radweg im Neubaugebiet, Rich-
tung Jesse-Owens-Strale, ausdriicklich begrufien.

Stellt er doch zum einen eine Zuwegung zum hinteren Gartenbereich z.B. fir mein Haus
Coubertinstr. 143 und flr meine Nachbarn dar.

Zum Anderen haben Sie durch diesen ,Kunstgriff* eine noch nadhere Anbindung des Neu-
baugebietes fiir FuRganger und Radfahrer zu den Zielen des Ortes an sich (Schwimmbad,
Schule, Zentrum,..) geschaffen, was eine Steigerung der Attraktivitat des neuen Baugebietes

GemalR dem Rechtsplan zur erneuten Offenlage befindet sich der angespro-
chene Fuf3- / Radweg unmittelbar stidlich der Grenze des Geltungsbereiches.
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darstellen dirfte.
Ich mdchte Sie ermutigen, zumindest an diesem Weg festzuhalten, stellt er doch bestimmt
und mindestens ein 6ffentliches Interesse dar.

14) Kreis Coesfeld

Zu den o.g. Verfahren nimmt die Brandschutzdienststelle wie folgt Stellung:
Flachennutzungsplan:

Aus brandschutztechnischer Sicht bestehen keine Bedenken oder Anregun-
gen.

Bebauungsplan:

Zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung ist gem. der Technischen
Regel des DVGW ,Arbeitsblatt W 405“ eine Léschwassermenge von 48 m3/h
(800I/min) fir eine L&schzeit von 2 Stunden sicher zu stellen.

Die Hydranten sind gemaR ,Regelwerk-Arbeitsblatt* W 331 anzuordnen.

Entféllt

In der Begrindung wird unter 3.6 ,Ver- und Entsorgung’ darauf hingewiesen,
dass die Ldschwasserversorgung im Zuge der Genehmigungs- und Ausfih-
rungsplanung gemanR den technischen Regeln und Richtlinien durch entspre-
chende Léschwasserstellen sichergestellt wird.

15) Bezirksregierung
Arnsberg

Zu dem Vorgang ergeht folgende Stellungnahme:

Der Antrag wurde gepruft. Dabei wurde auf der Basis der zur Zeit vorhan-
denen Unterlagen festgestellt, dass hinsichtlich der beantragten Flache
keine UberpriifungsmafRnahmen bzw. Entmunitionierungsmafnahmen erfor-
derlich sind, weil keine Kampfmittelgefahrdung bekannt ist, welche zu wei-
tergehenden MalRnahmen der Kampfmittelbeseitigung Anlass gibt (Indikator
1): (Keine Bombardierung).

Sollten lhnen entgegen dieser Feststellung des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes der Bezirksregierung Arnsberg Informationen vorliegen, dass doch
eine Kampfmittelbelastung tatsachlich vorliegt, so legen Sie bitte diese In-
formation unter Bezug auf das vorliegende Schreiben vor, damit der hiermit
abgeschlossene Vorgang wieder erdffnet und dann doch weitergehende
MaRnahmen gepruft werden kénnen.

Sollten Sie trotzdem eine Uberpriifung der beantragten Flache wiinschen,
obwohl der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Arnsberg
hierfur keinen Anlass sieht und auch Sie keine gegenteiligen Informationen
beibringen kdnnen, so hat der Grundstiickseigentiimer oder der Bedarfstra-
ger alle Kosten zu tragen. Hierflr muss eine Verwaltungsvereinbarung ab-
geschlossen werden. In diesem Fall bitte ich um Benachrichtigung unter
Bezug auf das vorliegende Schreiben, damit der hiermit abgeschlossene
Vorgang wieder erdffnet und die weitergehenden MaRnahmen veranlasst
werden kénnen.

Eine Luftbildauswertung konnte nur bedingt durchgefiihrt werden, da teil-
weise Schatten, die schlechte Bildqualitat keine Aussagen Uber mdgliche
(weitere) Blindgéangereinschlagstellen zulésst/zulassen und die vorhandenen
Luftbilder nicht das Ende der Kriegshandlungen zeigen.

Seitens des Kampfmittelrdumdienstes konnte keine abschlieBende Auswer-
tung der Unterlagen vorgenommen werden. Deshalb wurde in den Bebau-
ungsplan unter C 2. der Hinweis aufgenommen, dass bei Verdacht auf
Kampfmittel die Arbeit sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst zu
verstandigen ist.
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Es konnten alliierte Luftbilder bis zum 22.02.1945 ausgewertet werden.

16) LWL-Archaologie
flr Westfalen

Es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die 0.g. Planungen. Wir
bitten jedoch, folgende Hinweise zu berucksichtigen:

1. Erste Erdbewegungen sind 2 Wochen vor Beginn der LWL-
Archaologie fur Westfalen — Auenstele Miinster — Brode-
richweg 35, 48159 Miinster schriftlich mitzuteilen.

2. Der LWL-Archéologie fur Westfalen — AuBenstelle Miinster
(Tel. 0251/2105-252) oder der Stadt als Untere Denkmal-
behorde sind Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bo-
denfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in
der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich zu
melden. lhre Lage im Geldnde darf nicht veradndert wer-
den (88 15 und 16 DSchG).

3. Der LWL-Archaologie fiir Westfalen oder ihren Beauftrag-
ten ist das Betreten des betroffenen Grundsticks zu ges-
tatten, um ggf. achdologische Untersuchungen durchfiih-
ren zu kdnnen (8 19 DSchG NRW). Die dafiir benétigten
Flachen sind fur die Dauer der Untersuchungen freizuhal-
ten.

In den Bebauungsplan wurde unter C 1. der Hinweis aufgenommen, dass bei
Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde unverziglich die Gemein-
de Nottuln als Untere Denkmalbehdrde zu informieren ist.

IHK Nord West-
falen

17)

Zu den Entwirfen der o.g. Bauleitplane gibt die IHK Nord Westfalen folgen-
de Stellungnahme ab:

Die Gemeinde Nottuln beabsichtigt, ein neues Wohngebiet auszuweisen und
dazu im Parallelverfahren den Flachennutzungsplan zu &ndern und einen
Bebauungsplan aufzustellen. Im Planbereich ist ein Gewerbebetrieb ansas-
sig. Das Unternehmen —Horst 24- hat als wirtschaftliche Betdtigung den
Flachdruck (Offset-Druck).

Der Gewerbebetrieb wird somit Uberplant. Durch diese Bauleitplanungen
durfen dem Unternehmen keine wirtschaftlichen Nachteile entstehen.

Mit einer Ausweisung als allgemeines Wohngebiet ist sowohl bei der Uber-
planung als auch bei der Planung fiir die Nachbarbereiche (heranriickende
Wohnbebauung) zu beflirchten, dass Nutzungskonflikte entstehen. Es muss
mit diesen Planungen abgesichert werden, dass sowohl der Bestand des
Unternehmens als auch weitere Entwicklungen abgesichert werden.

Wir gehen davon aus, dass es sich bei den vorliegenden Planungen zu-
nachst um einen Vorentwurf handelt. Den Planungen war keine Begriindung
beigefuigt. Insofern ist auf das angesprochene Problem des Immissions-
schutzes nicht eingegangen worden.

Wir gehen davon aus, dass im weiteren Planverfahren die Belange des Un-
ternehmens BerUcksichtigung finden und durch entsprechende Planungs-
ausweisungen die Standortsicherung vorgenommen wird.

Die Bestandsbebauung wurde als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in
dem lediglich die ausnahmsweise zulassige Nutzung ,Tankstelle’ nicht zuge-
lassen ist. Damit sind nicht stérende Gewerbebetriebe, die ausnahmsweise
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes zugelassen sind, nicht ausgeschlos-
sen. Der westlich angrenzende Bereich liegt auRerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes. Die nachstgelegene mdgliche Neubebauung wird durch
eine 25 m breite private Grinflache von der Parzelle des Gewerbebetriebes
getrennt.
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Wir regen an, die Problematik mit Ihnen und dem fiir den Immissionsschutz
zustandigen Trager 6ffentlicher Belange zu erértern.

18) Kreis Coesfeld

Der Fachdienst Immissionsschutz erklart, dass die Aufstellung des Be-
bauungsplanes der Ausweisung eines Wohngebietes zwischen der Dilmener
Strale und der Olympiastral3e dient.
Im &stlichen Planbereich befinden sich entlang der K 18 mehrere Gebéaude,
die durch den Bebauungsplanentwurf mit einem ,Allgemeinen Wohngebiet*
gem. § 4 BauNVO Uberplant werden.
Den hiesigen Bauakten kann entnommen werden, dass auf den Grundsti-
cken

e Horst 28 (Gausepohl)

e Horst 24 (Stange)

e Horst 25 (Schriever)
Wohnungen und Betriebsgebdude von landwirtschaftlichen Hofstellen ge-
nehmigt sind.
Sollte der Bestandsschutz fur landwirtschaftliche Tierhaltungen noch beste-
hen, ruft dieses vor dem Hinterrund der N&he der neu ausgewiesenen
Wohnbebauung immissionsschutzrechtliche Probleme bzgl. landwirtschaftli-
cher Gertiiche hervor.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Uberplanung als Allgemeines Wohnge-
biet in den Bestandsschutz der landwirtschaftlichen Nutzung eingreift.
Westlich des Plangebietes befindet sich nach Aktenlage ebenfalls eine land-
wirtschaftliche Hofstelle. Eine landwirtschaftliche Tierhaltung hier kann e-
benfalls an der 6stlichen als WA ausgewiesenen Wohnbebauung zu schédli-
chen Umwelteinwirkungen durch Gerliche fiihren.

Der Fachdienst Altlasten / Bodenschutz erkléart, dass der Bodenschutz
durch das Bundes-Bodenschutzgesetz sowie das Landesbodenschutzgesetz
rechtlich bestimmt wird. In der Bauleitplanung sollte er vor allem als vorsor-
gender Bodenschutz realisiert werden, indem die Bodenfunktionen als bo-
denschutzrechtliche Belange in die Abwégung konkurrierender Anspriiche an
den Planungsraum eingebracht werden.

Die ,Karte der schutzwiirdigen Boéden“ in NRW weist fir das Plangebiet
»besonders schutzwiirdige Staunassebdden“ aus.

Die Ausweisung von Bdden mit besonders hoher Erflllung von Funktionen
nach 8 2 Abs. 2 Nr. 1 und 2 des Bundes-Bodenschutzgesetzes erfolgt als

Eine Belastung des Plangebietes durch landwirtschaftliche Intensivtierhaltung
besteht nicht. GeméaR Geruchsgutachten der landwirtschaftlichen Unterneh-
mensberatung (2007) weisen emittierende Betriebe im Bereich Stockum eine
ausreichende Entfernung zum Plangebiet auf. Hofstellen, die naher zum Plan-
gebiet liegen, haben in Bezug auf Intensivtierhaltung keinen Bestandsschutz
mehr.

Die Belange des Schutzgutes Boden werden im Rahmen der Umweltprifung
beriicksichtigt und im Umweltbericht entsprechend gewiirdigt. Durch Festset-
zung einer offenen Bauweise und einer geringen Grundflachenzahl, der
Sammlung der Oberflaichenwasser und deren Einleitung in ein Regenrtckhal-
tebecken werden die negativen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Bo-
den reduziert.

Die Stellungnahme des Ingenieurbiiros Gey und John GbR vom 03.02.2009
weist darauf hin, dass eine Einstufung als ,besonders schutzwiirdige Staunas-
sebodden’ neben der wasserstauenden Eigenschaft des Untergrundes die Not-
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schutzwiirdige Bdden fur die Bodenfunktionen

- Archiv der Natur- und Kulturgeschichte,

- Biotopentwicklungspotenzial (Standorte als Lebensraum

fiir seltene Pflanzen und Tiere)

- Naturliche Bodenfruchtbarkeit
Die drei Bodenfunktionen in der Karte der schutzwirdigen Béden wurden
bewertet, da sie die wesentlichen Forderungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes an den vorsorgenden Bodenschutz in der Planung
widerspiegeln. Die Schutzwiirdigkeit jeder Bodenfunktion wird mit den fol-
genden Abstufungen dargestellt: besonders schutzwiirdig (Stufe 3), sehr
schutzwiirdig (Stufe 2) und schutzwirdig (Stufe 1).
Die im Plangebiet vorhandenen ,Staundssebdden“ werden als besonders
schutzwiirdig (Stufe 3) bewertet und erfiillen in besonderer Weise die Le-
bensraumfunktion hohes Biotopentwicklungspotenzial.

Die Inanspruchnahme der Flache wird insoweit kritisch gesehen. Die vor-
handenen Bdden sind gemdR § 1 Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz
(LbodSchG) besonders zu schiitzen.

Eine vorrangige Inanspruchnahme bereits bebauter oder versiegelter Fla-
chen ist zu prifen. GeméaR § 1a BauGB ist die Mdglichkeit der Innenentwick-
lung zu nutzen. Sollte eine Flacheninanspruchnahme von Freiraum dennoch
erforderlich werden, ist dartber hinaus zu priifen, ob vorrangig andere —
nicht besonders schutzwiirdige — als Flachen fiir die bauliche Nutzung ge-
nutzt genommen werden kénnen.

Eine Inanspruchnahme von ,besonders schutzwiirdigen Bdéden“ ist im Rah-
men der Ausgleichsregelungen zu beriicksichtigen.

Laut Fachdienst Oberflachengewasser verlauft sidlich angrenzend an das
Bebauungsplangebiet der Wasserlauf Nr. 365. Es ist nicht eindeutig erkenn-
bar, ob die Grabenparzelle in das Plangebiet integriert ist oder aulRerhalb
liegt.

Wie schon im Vorgesprach am 27.11.2008 erlautert, ist das Gewasser zu
erhalten und zu seinem Schutz ein mindestens 5 m breiter Uferstreifen
entlang des Gewassers festzusetzen, in dem der Ful3- und Radweg verlaufen
darf.

wendigkeit bedingt, dass sich eingestaute Wasser in Ebenen zu Feuchtgebie-
ten und Biotopen entwickeln kénnen. Dies ist aber aufgrund der vorhandenen
Topographie und der festgestellten Wasserstande in den nérdlichen Bereichen
des Plangebietes ausgeschlossen und allenfalls im stdlichen Bereich des ge-
planten Rickhaltebeckens mdglich.

Im Rahmen der Prufung anderweitiger Planungsmdglichkeiten innerhalb des
Umweltberichtes wird festgestellt, dass eine Innenverdichtung aufgrund feh-
lender Flachen nicht méglich ist. Alle in Betracht gezogenen Alternativstandor-
te fur eine bauliche Nutzung verfligen Uber schutzwiirdige Staunassebdden,
so dass mit der Entscheidung fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.
112 diejenige Flache entwickelt wird, die die geringsten Restriktionen
hinsichtlich Verkehrsanbindung und Immissionen aufweist und die besonders
glnstig zu den vorhandenen Infrastruktureinrichtungen liegt.

Im Rahmen der Ausgleichsbilanzierung wurden die Bestandshdden im sidli-
chen Teilbereich des Plangebietes um eine Wertstufe aufgewertet.

Die Grabenparzelle des Wasserlaufes Nr. 365 liegt auBerhalb des Plangebie-
tes. Entsprechend dem Abstimmungsgespréach vom 27.11.2008 wurde zwi-
schen Wasserlinie des Gewadssers und Wohngebiet ein 5 m breiter Abstand
eingehalten. Innerhalb dieses Abstandes verlauft ein Fuf3- und Radweg.
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Der Fachdienst Kommunale Abwasserbeseitigung weist auf die erfor-
derlich werdenden wasserrechtlichen Verfahren gem. 88 7 WHG und 58 |
LWG hin.

Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Wasserlaufe 365 und 327 (Durchlas-
se) ist nachzuweisen.

Seitens des Fachdienstes Grundwasser sollte die Wasserversorgung der
Einzelgrundstiicke vorrangig durch Anbindung an das 6¢ffentliche Netz erfol-
gen. Sollten im Einzelfall Eigenwasserversorgungsanlagen in Betracht gezo-
gen werden, so sind diese in wasserrechtlicher Hinsicht mit der Unteren
Wasserbehorde des Kreises Coesfeld abzustimmen.

Sollte auf einzelnen Grundstiicken die Nutzung von Erdwarme in Betracht
gezogen werden, so ist dies ebenfalls in wasserrechtlicher Hinsicht mit der
Unteren Wasserbehorde der Kreise Coesfeld abzustimmen.

Laut Untere Landschaftsbehorde liegt das Plangebiet im Geltungsbereich
des Landschaftsplanes Rorup, der hier jedoch keine Schutzausweisungen
festsetzt. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes weicht der Landschaftsplan
gemal § 29 Abs. 4 LG NW auf die AulRengrenze des neuen B-Planes zuriick.

Im Rahmen der weiteren konkreten Bauleitplanung sind die Eingriffe in den
Naturhaushalt zu bilanzieren und entsprechende AusgleichsmaRnahmen
vorzusehen.

Die Antragsunterlagen haben auch der Unteren Gesundheitsbehdrde zur
Einsichtnahme vorgelegen und wurden geprift.

Gegen die Anderung des FNP sowie Aufstellung des Bebauungsplanes
~Westlich Dulmener Strale“ bestehen keine Bedenken, sofern die Larm-
grenzwerte eingehalten werden.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass einer méglichen Geruchsbildung
durch das Regenriickhaltebecken, insbesondere in den Sommermonaten,

Die erforderlichen wasserrechtlichen Verfahren werden rechtzeitig eingeleitet.

Die Wasserversorgung der Einzelgrundstiicke ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens. Sie erfolgt durch Anbindung an das 6ffentliche Netz.

Die Nutzung von Erdwarme entspricht der Intention des Bebauungsplanes,
die Schadstoffbelastungen durch entsprechende Mafnahmen zu reduzieren.
Im Umweltbericht wird darauf hingewiesen, dass die Nutzung von Erdwéarme
zum Schutz des Grundwassers mit der Unteren Wasserbehérde abzustimmen
ist.

Entfallt

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gemaf 8§ 4 (2) BauGB wurde der
Kreisverwaltung Coesfeld der Landschaftspflegerische Fachbeitrag mit ent-
sprechender Ausgleichsbilanzierung vorgelegt.

Fur den Bereich der Bestandsbebauung an der Dulmener StralRe wurde im
Rahmen eines Larmgutachtens Uberschreitungen der Orientierungswerte
gemanR DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau’ konstatiert. Flr diesen Bereich
wurden entsprechende passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt.

Einer moglichen Geruchsbildung durch das zukinftige Regenriickhaltebecken
wird durch entsprechende MaRhahmen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
entgegengewirkt. Eine eventuelle Sicherung der Regenriickhalteflaichen er-
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durch geeignete MalRnahmen entgegengewirkt werden sollte. Des Weiteren
sollte das Grundstiick gegen Ertrinken gesichert werden.

Zu den Planunterlagen gibt es aus Sicht der Abteilungen Bauen und Woh-
nen und StralRenbau und —unterhaltung keine Einwéande. Die Stellung-
nahme der Brandschutzdienststelle wird in Kiirze nachgereicht.

folgt ebenfalls im Rahmen der Ausfiihrungsplanung.

Entfallt<

19) Gemeindewerke
Nottuln

Hierzu werden aus Sicht der Grinplanung und des Gewasserschutzes nach-
folgende Bedenken und Anregungen mitgeteilt:

Eine Verbindung der dargestellten FulR- und Radwege zur Verbesserung der
inneren ErschlieBung ist auf der Flache der Regenrlickhaltung sicherzustel-
len. Dariiber hinaus wére eine Anbindung zur Olympiastralle und somit zum
AuRenbereich vorteilhaft.

Die im Bereich der dargestellten Fu- und Radwege vorhandenen Obstbau-
me am Bachlauf und in der 6stlichen Verlangerung sind zu schiitzen, dauer-
haft zu erhalten und wieder zu ersetzen, ggfs. ist der Weg nach Norden zu
verschieben.

Bei Anpflanzungen von Baumen im 6ffentlichen Bereich ist nach Beendigung
der Fertigstellungspflege vor Ubergabe an die Gemeinde Nottuln eine zwei-
jahrige Entwicklungspflege vom Bautrager zu (ibernehmen.

Bei Baumstandorten in befestigten Flachen ist auf einen ausreichenden
Durchwurzelungsbereich zu achten. Die offenen oder mit einem dauerhaft
luft- und wasserdurchlassigen Belag versehene Flache muss mindestens 6
m2 betragen. Die Grundflache des durchwurzelbaren Raumes eines mit-
telkronigen Baumes sollte mindestens 16 m2 haben.

Im Rahmen des Regenrickhaltebeckenbaus ist eine nicht bendétigte alte
Uberfahrt Giber dem Gewasser zu beseitigen.

Im Bereich der zentralen 6ffentlichen Grinflache ist zu prufen, ob ein Be-
reich mit der Zweckbestimmung ,,Spielplatz* auszuweisen ist.

Die Flache fir die Regenriickhaltung wird als &ffentliche Griinflache festge-
setzt. Die konkrete Wegefiihrung kann erst in Abstimmung mit der Detailpla-
nung fur das Regenriickhaltebecken vorgenommen werden. Bei der im Plan
dargestellten Wegefiihrung handelt es sich zunéchst nur um einen Lagevor-
schlag. Der Vorschlag beinhaltet die Anbindung des Weges an die Olympia-
strale.

Die vorhandenen Baume stehen auferhalb der festgesetzten Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung FuB- und Radweg. Somit kdnnen die
Baume erhalten werden.

Die Anpflanzung der Baume im offentlichen Bereich und deren Entwicklungs-
pflege wird innerhalb des ErschlieBungsvertrages mit dem ErschlieBungstra-
ger geregelt.

Die innerhalb 6ffentlicher Flachen vorgesehenen Baume stehen vorrangig in
offentlichen Grinflachen und verfigen somit jeweils um ausreichenden
durchwurzelbaren Raum, der nicht versiegelt wird.

Die konkrete Ausgestaltung der Flachen fir die Regenrickhaltung erfolgt im
Rahmen der Ausfihrungsplanung und ist nicht Gegenstand der Bauleitpla-
nung.

Fur die zentrale 6ffentliche Griinfliche wurden die Zweckbestimmungen ,Spiel
+ Fitness’ und ,Fitness + Erholung’ festgesetzt.

20)

Die in der Sitzung vorgelegten Plane sollten nach Meinung der Mehrheit der
Sitzungsteilnehmer so nicht realisiert werden, weil sie den Anliegern und
Bewohnern der Coubertinstrae eine erhebliche Einschrankung der Wohn-
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und Lebensqualitét bringen werden.

Es soll mit zu geringem Abstand an die Grenze zu den Grundstlcken der
Coubertinstralle gebaut werden. Dadurch wird der Sonneneinfall auf die
Grundstiicke und Hauser mit Terrassen und Balkonen erheblich beeintrach-
tigt, auBerdem sind die Bewohner der Coubertinstra3e freien Blicken ausge-
setzt, gegen die ein Schutz nur auBerst bedingt moglich ist. Das ist eine
wesentliche Beeintrachtigung der Lebensqualitat. Dieser Meinung schlieRe
ich mich an.

Um das Wohngebiet auch fiir die WGZ zufriedenstellend zu realisieren, sollte
der in der Mitte vorgesehene Griinstreifen nach Norden an die Grenze zu
den Grundstiicken der Coubertinstralle verlegt werden. Dann kénnte man
auf eine StralRe neben dem Grunstreifen verzichten und wirde so erhebliche
ErschlieBungskosten sparen. In der vorliegenden Planung sind die Grundsti-
cke entlang den Grundstiicken zur Coubertinstrafle nach unserer Meinung
nur auBerst schwer zu vermarkten. Die Griinde sind in Absatz 2 aufgefuhrt,
sie gelten wechselseitig. Das kann nicht im Sinne der WGZ sein, die It. Den
Ausfiihrungen von Herrn Pescher an der Malinahme Gewinne machen will.
Durch die Verlegung des Grunstreifens, wie oben angeregt, wirde man die
Vermarktungschancen der betreffenden Grundstiicke erheblich verbessern.

Um eine mdglichst geringe Dichte zu erzielen, wurde fiir den Bereich studlich
der Grundstlicke an der Coubertinstralle eine Einzelhausbebauung mit einer
GRZ von maximal 0,3 festgesetzt. Aus der geringen Grundstlckstiefe resul-
tiert, dass die Garten jeweils westlich der zukiinftigen Gebdude angelegt
werden. Entsprechend wird die Parzellierung vorgenommen. Daraus folgt,
dass zwischen den zukinftigen Gebduden voraussichtlich ein Abstand von
mindestens 14 m liegen wird. Die Lage des Baufensters ermdglicht die geman
Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen, die sowohl der Belichtung
als auch sozialen Zwecken dienen. Damit ist eine ausreichende Besonnung
der Geb&ude an der Coubertinstrale gewdhrleistet.

Die festgesetzte Grunflache ist das zentrale Element des stadtebaulichen
Konzeptes und dient neben dem 6kologischen Ausgleich dem sozialen Mitein-
ander der zuklnftigen Bewohner. Diese Funktion kann die Flache nur in der
gewahlten GroRe und in zentraler Lage ausliben.

21)

Siehe Ifd. Nr. 3

Es wird auf die Abwagung unter 3. verwiesen.

22)

In der von lhnen gemachten Ausfilhrung bzgl. der Planung des neuen
Wohngebietes ,Westlich Dilmener StraRBe“ ist die Interessenlage der An-
wohner der Coubertinstrale ganzlich unbericksichtigt geblieben.

Fur mich ist nicht nachvollziehbar, dass direkt an der Grundstiicksgrenze mit
dem Mindestabstand Gebaude errichtet werden sollen. Die Umsetzung die-
ses Planes wiirde bedeuten dass die Werthaltigkeit der dort bereits errichte-
ten Immobilien, insbesondere der Eigentumswohnungen und deren Ver-
mietbarkeit, erhebliche Verluste mit sich bringen wiirden, was seitens der
Eigentimer nicht akzeptiert werden kann. Die Bewohner der von uns be-
treuten Wohnungseigentiimergemeinschaft wirden durch das zu erwarten-
de und zu errichtende Gebdude unmittelbar vor der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft derart stark beeintrachtigt, dass die Bewohner ausschlieflich
auf den unmittelbar vorgelagerten Gebaudekdrper schauen werden. Dies
bedeutet natirlich auch, dass die Sonneneinstrahlung deutlich geringer

Um eine mdglichst geringe Dichte zu erzielen, wurde fiir den Bereich sudlich
der Grundstlicke an der Coubertinstralle eine Einzelhausbebauung mit einer
GRZ von maximal 0,3 festgesetzt. Aus der geringen Grundstiickstiefe resul-
tiert, dass die Garten jeweils westlich der zukiinftigen Gebdude angelegt
werden. Entsprechend wird die Parzellierung vorgenommen. Daraus folgt,
dass zwischen den zukinftigen Gebauden voraussichtlich ein Abstand von
mindestens 14 m liegen wird. Die Lage des Baufensters ermdglicht die geman
Landesbauordnung notwendigen Abstandsflachen, die sowohl der Belichtung
als auch sozialen Zwecken dienen. Damit ist eine ausreichende Besonnung
der Gebaude an der Coubertinstrae gewahrleistet.




18

Anlage 1

wird. Die Lebensqualitat lasst nach.
Dieser Missstand konnte durch die Uberarbeitung der Planung beseitigt
werden.

Bei der Planung miusste lediglich bertcksichtigt werden, dass der in der
Mitte geplante Grinstreifen als Trennstreifen zwischen der Coubertinstralie
und dem neu zu errichtenden Baugebiet verlegt wird. Dies wiirde bedeuten,
dass von der Grundstiicksgrenze ein Abstand zu der neu zu schaffenden
Bebauung geschaffen wirde. Diese wirde sémtliche Bedenken der Bewoh-
ner der Coubertinstrale beseitigen. Zudem hétte dies den Vorteil, dass eine
weitere und derzeit geplante Parallelstrale zur Coubertinstrale unnétig
wirde. Dies wirde bei der Vermarktung als auch bei der Kostenstruktur
dieses Baugebietes positiv Beriicksichtigung finden.

Gern bin ich bereit, dies gemeinsam vor Ort bzw. in lhrem Blro weiterge-
hend zu erlautern. Da die Eigentiimer der von uns betreuten Liegenschaft
weitestgehend nicht aus Nottuln kommen, bitte ich um entsprechende In-
formationen, um hier die Kommunikation innerhalb der Eigentiimergemein-
schaft als auch in Verbindung mit der Kommune aufrecht zu erhalten. Wir
sind an einer konstruktiven Lésung dieses Problems interessiert.

Die festgesetzte Grunflache ist das zentrale Element des stadtebaulichen
Konzeptes und dient neben dem 6kologischen Ausgleich dem sozialen Mitein-
ander der zuklnftigen Bewohner. Diese Funktion kann die Flache nur in der
gewahlten GroRe und in zentraler Lage austben. Eine ErschlieBung fur die
Allgemeinheit wéare von Norden her nicht moglich, da das Gelédnde in privatem
Besitz ist.

23)

Landesbetrieb
StralRenbau
Nordrhein-
Westfalen

Seitens der Autobahnniederlassung Hamm bestehen gegen den o.a. Bebau-
ungsplan, unter Bertcksichtigung des folgenden Hinweises, keine Bedenken:
Hinweis:

Schon zu Beginn der Planungsarbeiten flir Baugebiete und andere immissi-
onsempfindliche Gebiete oder Anlagen sind durch den Planungstrager im
Bereich vorhandener oder geplanter Stralen wirksame MalRnahmen zum
Schutz der Bevolkerung vor Verkehrsimmissionen, vor allem durch ausrei-
chende Abstdnde von den Hauptverkehrsstralien, vorzusehen. Unter Hin-
weis auf die Grundsétze des § 50 BimSchG und des § 1 (3+4) BauGB bitte
ich, eigenverantwortlich geeignete SchutzmalRnahmen zu treffen. Eine Pri-
fung, insbesondere in schalltechnischer Hinsicht, Uber straBenplanerische
und anbaurechtliche Belange hinaus, erfolgt von hier nicht.

Fur den Bereich der Bestandsbebauung an der Dulmener Strafle wurden im
Rahmen eines Larmgutachtens Uberschreitungen der Orientierungswerte
geman DIN 18005 ,Schallschutz im Stédtebau’ konstatiert. Flr diesen Bereich
wurden entsprechende passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt.

24)

RWE Westfalen-
Weser-Ems
Netzservice
GmbH

Zur Versorgung der geplanten Bebauung mit elektrischer Energie ist inner-
halb des Plangebietes ein Standort fur eine Trafostation erforderlich. Den
Korridor zur Standortfestsetzung haben wir in der beiliegenden Plankopie
angegeben.

Die Abmessungen unserer Kompakttrafostationen betragen ca. 1,6 x 3,2 m,
wobei die gesamte Bedienung von einer L&ngsseite erfolgt. Vor dieser
Langsseite sollte nochmals eine gepflasterte Bedienfliche vorhanden sein,
so dass sich ein Gesamtflachenbedarf von ca. 3,5 x 3,2 m mit dreiseitiger

Innerhalb des Bebauungsplanes wird eine entsprechende Flache fiir Versor-
gungsanlagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.
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Grenzbebauungsmadglichkeit ergibt.

Die rechtliche Absicherung der Station sollte entsprechend den Vereinba-
rungen im Konzessionsvertrag erfolgen. Sollte diese Mdglichkeit nicht beste-
hen, so bevorzugen wir den Erwerb der Flachen zu Konditionen von Er-
schlieBungsflachen.

Zu lhrer Information haben wir im Plan dariiber hinaus den geplanten Tras-
senverlauf des 10-kV-Kabels dargestellt. Wir bitten, diese Trasse nachricht-
lich darzustellen, obwohl sie innerhalb des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
verlauft. Die Darstellung dient dazu, nachrangige Planungen (Baumstandor-
te etc.), darauf abzustimmen bzw. dazu, dass unmittelbar auf den erforder-
lichen Leitungsschutz hingewiesen wird.

Fir evtl. Rickfragen stehen wir Ihnen gerne unter o.g. Telefonnummer zur
Verfiigung.

Zur Sicherung des geplanten Trassenverlaufs eines 10 KV-Kabels wird im
Bebauungsplan ein entsprechendes Leitungsrecht festgesetzt.

Formliche Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

A) | Behdrden
1. LWL-Archaologie | siehe oben In den Bebauungsplan wurde unter C 1. der Hinweis aufgenommen,
flr Westfalen dass bei Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde unver-
zliglich die Gemeinde Nottuln als Untere Denkmalbehérde zu infor-
mieren ist.
2. StraRen NRW siehe oben Fur den Bereich der Bestandsbebauung an der Dilmener Stralle
wurden im Rahmen eines Larmgutachtens Uberschreitungen der
Orientierungswerte gemal? DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’
konstatiert. Fir diesen Bereich wurden entsprechende passive
LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.
3. Telekom Im Plangebiet sind keine Telekommunikationsleitungen vorhanden. Bitte informie- | Entfallt
ren Sie uns mit mindestens 6 Monaten Vorlauf (iber die weiteren Planungsschritte
und tber Konkretisierung hinsichtlich Parzellierung und Anzahl der Wohneinheiten,
damit wir den Bedarf an Telekommunikationsleitungen einplanen kénnen.
4. Kreis Coesfeld Gegen die vorliegende Bauleitplanung bestehen aus Sicht der Unteren Boden- | Entfallt

schutzbehoérde keine Bedenken, da die durch die Bauleitplanung resultierende
Bodenversiegelung und Inanspruchnahme von schutzwirdigen Bdden in der Ein-
griffbilanzierung - und somit im erforderlichen Ausgleich - bertiicksichtigt werden.

Wie im Rahmen der Beteiligung Trager offentlicher Belange dargestellt, weist die
,Karte der schutzwiirdigen Boden“ in NRW fir das Plangebiet ,besonders schutz-
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wirdige Staundssebdden aus.

Diesem Hinweis ist die Gemeinde nachgegangen und hat die im Plangebiet vorhan-
denen Bbéden im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages konkret be-
werten lassen. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass - entgegen der ,Karte
der schutzwirdigen Bdden“ - nur im sudlichen Bereich des Plangebietes entspre-
chend schutzwiirdige Staundssebdden vorliegen.

Die schutzwiirdigen Staundssebdden wurden im Rahmen der Bestandsbewertung
der Eingriffbilanzierung um eine Wertstufe aufgewertet und dadurch aus Sicht der
Bodenschutzbehodrde ausreichend beriicksichtigt.

Hinweis:

Wie bei den bisherigen Bauleitplanungen der Gemeinde Nottuln bereits beriicksich-
tigt - sollte auch bei kiinftigen Planungen berlcksichtigt werden, dass gemaR § 1
(1) des Landesbodenschutzgesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen LBodSchG -
Landesbodenschutzgesetz vom 9. Mai 2000 mit Grund und Boden sparsam und
schonend umgegangen werden soll. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige
MalR zu begrenzen. Eine priméare Inanspruchnahme bereits bebauter oder versiegel-
ter Flachen ist zu favorisieren. Gemé&R § la BauGB sollten die Mdglichkeit der In-
nenentwicklung genutzt werden.

Fur eine Begrenzung der Flacheninanspruchnahme fir Siedlungs- und Verkehrs-
zwecke in Deutschland auf 30 Hektar pro Tag bis zum Jahr 2020 sprachen sich die
Umweltminister des Bundes und der Lander auf ihrer Konferenz im November 2007
aus. ,Wir mussen alle zur Verfugung stehenden planerischen, rechtlichen und fiska-
lischen Instrumente zu einer 6kologisch und 6konomisch tragfahigen Flachenhaus-
haltspolitik ausschopfen, damit wir von den 115 Hektar Flacheninanspruchnahme
pro Tag in Deutschland runterkommen®, sagte der Vorsitzende der Umweltminis-
terkonferenz  und nordrhein-westfalische Umweltminister Eckhard Uhlen-
berg.[MUNLV NRW 2007]

Im Umweltbericht zum Bebauungsplan wird als MalRinhahme zur Vermeidung, Ver-
ringerung oder zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen die Einhaltung eines
mindestens 5 m breiten Uferstreifens zum Wasserlauf Nr. 365 beschrieben. Inner-
halb des Streifens soll ein FuBR- und Radweg entlang des Grabens geschaffen wer-
den, der gleichzeitig der Unterhaltung dient. Mit Bezug auf das LWG § 90a Abs. 2
ist der Gewasserrandstreifen an Gewdassern zweiter Ordnung im AulRenbereich 5m
breit, gemessen ab Boschungsoberkante bei Gewassern mit ausgepragter Bo-
schungsoberkante. Um ein solches Gewasser handelt es sich hier.

Der Fachdienst Oberflachengewasser fordert, den Uferstreifen in einer Breite
von 5m und nicht wie im Plan dargestellt mit nur 3m festzusetzen. Es wird empfoh-
len diesen Streifen als 6ffentliche Flache zu belassen.

Im Rahmen der Planung wurde ein 5 m breiter Uferstreifen zwi-
schen Wasserlinie des Gewadssers Nr. 365 und dem Wohngebiet
eingehalten. Innerhalb des Abstandes verlauft ein FuB- und Rad-
weg. Der Abstand wird als ausreichend angesehen, weil die tber-
baubaren Flachen innerhalb des Wohngebietes mindestens 5 m
vom Weg entfernt liegen. Das Einzugsgebiet des Grabens wird
entsprechend seiner GroRe als gering angesehen und rechtfertigt
keinen dartiber  hinausgehenden Abstand.
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Fur den FuB- und Radweg ist eine Genehmigung gem. 8 99 LWG erforderlich ist.
Der Fachdienst Kommunale Abwasserbeseitigung weist auf die erforderlich
werdenden wasserrechtlichen Verfahren gemaR 88 7 WHG und 58 | LWG hin.

Die hydraulische Leistungsfahigkeit der Wasserlaufe 365 und 327 (Durchlasse) ist
nachzuweisen.

Der Planung wird seitens der Unteren Landschaftsbehdrde im Grundsatz zuge-
stimmt.

Im Suden des Plangebietes soll ein Regenrlickhaltebecken entstehen, das im Be-
bauungsplan in griner Farbe und mit der T-Signatur als Ausgleichsflache darge-
stellt wird. Die Flache dient jedoch in erster Linie der Wasserwirtschaft und sollte
eine entsprechende Darstellung erhalten.

In der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde fur die Anlage von Regenrickhalte-
becken als Konvention festgelegt, dass die Herrichtung der Hohlform bis zur Bo-
schungseinsaat als eingriffsneutral angesehen werden kann. Die darliber hinausge-
hende, naturschutzorientierte Einfassung, Bepflanzung oder Gestaltung des Umfel-
des kann positiv bilanziert werden. Die vorgelegte Bilanz sollte insofern angepasst
werden.

Seitens der Bauaufsicht bestehen hinsichtlich der Aufstellung des o.a. Bebau-
ungsplanes und der Anderung des Flachennutzungsplanes auch keine Bedenken, es
werden aber folgende Anregungen gegeben:

1. Die max. zulassige Traufhohe (Textl. Festsetzung 2.2) sollte innerhalb der
einzelnen Berieche einheitlich geregelt werden. Eine Uberschreitung der
Traufhthe um 1 m bei Ausfuhrung eines Pultdaches statt eines Sattelda-
ches auf dem gleichen Grundstuick ist nicht nachvollziehbar. Problematisch
wird die Abgrenzung insbesondere bei 2 gegeneinander versetzten Pultda-
chern.

2. Die Textliche Festsetzung Nr. 4 erfasst nur Garagen und Carports. Abstell-
raume (auch innerhalb von Garagen) sind damit nicht geregelt und koén-
nen auflerhalb der Uberbaubaren Flache zugelassen werde. Sofern hier ei-
ne Steuerung erwinscht sein sollte, ist die Festsetzung entsprechend zu
erganzen.

Seitens der Brandschutzdienststelle bestehen gegen den vorgelegten Entwurf

Die erforderlichen wasserrechtlichen Verfahren werden rechtzeitig
eingereicht.

Die Flache fir die Regenriickhaltung dient neben der Regenriickhal-
tung auch dem landschaftsékologischen Ausgleich. Da das Regen-
riickhaltebecken nicht technisch ausgebildet, sondern landschaftlich
gestaltet werden soll, ist die Festsetzung als &ffentliche Griinflache
gerechtfertigt. Die zuséatzliche Festsetzung als Flache fir MaRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft entféllt.

Der Flachenanteil des Regenriickhaltebeckens, der fir ein techni-
sches Bauwerk notwendig ware, geht eingriffsneutral in die bisheri-
ge Bilanzierung ein. Diese Vorgehensweise wurde in einem Abstim-
mungsgesprach mit der Unteren Landschaftsbehorde abgestimmt.

Aufgrund der geringen Dachneigung bei Pultdéachern ist die Erho-
hung des Drempels um 1 m gerechtfertigt, um einen Dachausbau
zu ermdglichen. Die Firsthéhe ist auch bei Pultdéchern einzuhalten.
In die textlichen Festsetzungen wird die Klarstellung aufgenommen,
dass es sich bei zwei gegeneinander versetzten Pultddchern um ein
Satteldach handelt und somit die 1-m Uberschreitung nicht in An-
spruch genommen werden kann.

Um eine Uberregulierung innerhalb des Bebauungsplanes zu ver-
meiden, werden die Standorte fiir untergeordnete Nebenanlagen,
auBer Stellplatze und Garagen, nicht festgesetzt. Die Lénge der
kompletten Nebenanlagen entlang der Nachbargrenze wird Uiber die
Landesbauordnung geregelt.

In der Begriindung wurde unter 3.6 ,Ver- und Entsorgung’ darauf
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des Bebauungsplanes keine Bedenken, sofern an jeder Stelle die Léschwasserver-
sorgung mit mind. 48 m3/Std. Uber die Dauer von 2 Stunden gewadbhrleistet ist. Die
Loschwasserentnahmeeinrichtung(en) darf/dirfen nicht mehr als 300 m von den
Objekten entfernt sein. Hydranten sind gemaR “Regelwerk-Arbeitsblatt” W 331
anzuordnen.

Werden Stichstrassen geplant, die langer als 50,00 m sind, so ist am jeweiligen
Ende der Stichstrasse eine Wendmdglichkeit fUr Einsatzfahrzeuge des Rettungs-
dienstes und der Feuerwehr herzustellen.

hingewiesen, dass die Loschwasserversorgung im Zuge der Geneh-
migungs- und Ausfiihrungsplanung fir den Stralenbau geméaR den
technischen Regeln und Richtlinien durch entsprechende Loschwas-
serstellen sichergestellt wird.

Die vorgesehenen StichstraRen Uiberschreiten 50 m nicht.

5. IHK Die Gemeinde Nottuln beabsichtigt, ein neues Wohngebiet auszuweisen und dazu | Die Bestandsbebauung wurde als Allgemeines Wohngebiet festge-
im Parallelverfahren den Flachennutzungsplan zu @ndern und einen Bebauungsplan | setzt, in dem lediglich die ausnahmsweise zuldssigen ,Tankstellen’
aufzustellen. Im Planbereich ist ein Gewerbebetrieb anséssig. Das Unternehmen | nicht zugelassen sind. Damit sind nicht stdrende Gewerbebetriebe
(Standort: Horst 24) hat als wirtschaftliche Betatigung den Flachdruck (Offset- | nicht ausgeschlossen. In die Begriindung wird ein entsprechender
Druck). Bei der Beurteilung der Emissionen dieses Betriebes gehen wir davon aus, | Hinweis auf den vorhandenen nicht stérenden Gewerbebetrieb
dass es sich um einen ,nicht stérenden Gewerbebetrieb” handelt. GemaR der Text- | aufgenommen.
lichen Festsetzung Al. ist dieser Betrieb im WA2 geméall § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
ausnahmsweise zuldssig. Da im Text der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf
Nr. 112 kein Hinweis auf diesen Betrieb enthalten ist, bitten wir darum, im Planver-
fahren auf diese Problematik aufmerksam zu machen und die Standortsicherung
dadurch zu gewébhrleisten.

B)

1. Nachdem nunmehr der Bebauungsplan offen liegt, sind wir von den Planungen sehr enttéduscht und | Der festgesetzte FuR- und Radweg entlang des Bachlaufes dient

erschittert. Erstmals erfahren wir, dass die Gemeinde einen Fulweg zwischen Bach und unserem
Grundstuick (Garten) plant. Wir bitten herzlich von diesen Planungen Abstand zu nehmen und den
Grundstuickskauf bis unmittelbar an den Bach zu ermdglichen. lhre Planungen sind uns vollkommen
unverstandlich, da sie den Wert der Grundstiicke erheblich senken und die Vermarktbarkeit erschwe-
ren. Der FuBweg macht keinen Sinn, da er fur die ErschlieBung der Grundstiicke vollkommen Gberfliis-
sig ist und die Abgeschiedenheit der hinteren Grundstiicke verhindert. Die natirliche Grenze musste
durch zusétzliche Einfriedungen und Bepflanzungen mit unndtigen Kosten ersetzt werden. Wir sind
bereits Anlieger eines Bachlaufes im Hangenfeld (BodelschwinghstraBe 26) und haben bewiesen, wie
sorgsam mit diesem Grenzverlauf umzugehen ist. Ganz anders sieht es mit dem gegeniberliegenden
noch unverkauften Grundstiick der Gemeinde aus. Hier findet man eher eine Abfallsammelstelle als
einen gepflegten Graben vor. Wir meinen, dass die Gemeinde bemiht sein sollte, sich nicht tUberflissi-
ge neue Flachen zu schaffen, die gereinigt und gepflegt werden mussen. Wir erwarten eine ,,.Schmud-
delecke” in einem ansonsten gut geplanten neuen Baugebiet. Wenn man andere, ahnliche Fuwege im
Ort betrachtet, gleichen die 6fters einem o6ffentlichen Hundeklo, siehe z.B. Fulweg Lerchenhain zur
SteinstraRe.

Sollte es Nottuln wieder nicht gelingen hoch qualitative Grundstiicke anzubieten, die in diesem Fall die
Natur durch den Grenzbach bietet, um ihre Einwohner in der Gemeinde zu behalten? Warum soll eine

insbesondere der Naherholung. Durch den Weg werden einzelne
Bauabschnitte vernetzt, ohne dass die offentlichen Verkehrsflachen
in Anspruch genommen werden mussten. Des Weiteren dient der
Weg der Unterhaltung und Pflege des angrenzenden Bachlaufes
sowie einer eindeutigen Abgrenzung des Uferstreifens von den
privaten Grundsticken.
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natirlich vorhandene Grundstiicks- und Wohngebietsgrenze nicht sinnvoll genutzt und eingebunden
werden? Sollten in Nottuln Politiker, die nicht Bewohner des neuen Baugebietes werden, tber die Inte-
ressen der Grundstiickskaufer entscheiden? Warum fragt man nicht die Grundsticksinteressenten?
Warum muss das Baugebiet mit mehreren FuBwegen durchkreuzt werden, da es sich letztendlich nicht
um einen o6ffentlichen Park handeln soll? Der Anschluss an bestehende Baugebiete ist hinreichend
gegeben. Die Gefahr, dass fremde Unbefugte (z.B. Einbrecher) hiermit der hinterseitige Zutritt zu den
Hausern erleichtert wird, ist nicht von der Hand zu weisen. Soll der FuBweg nachts beleuchtet werden
und damit der Steuerzahler neben den Baukosten standig Uber Energiekosten belastet werden? Eine
Beleuchtung wére bei Umsetzung néamlich zwingend notwendig.

Wir bitten nochmals dringend, von diesen Planungen Abstand zu nehmen und machen hiermit offiziell
Einwande und Anregungen geltend.

Hiermit stelle ich den Antrag, den Bebauungsplan Nr. 112 "Westlich Dilmener StraRe" dahingehend zu
andern, dass sldlich der Planstrale 01 (siehe Anlage) neben dem vorgeschriebenen Sattel- und Pult-
dach auch das Walmdach zugelassen wird.

Begriindung:

Lobenswerter Weise wurde fir diesen Bereich eine zweigeschossige Bauweise zugelassen. Fir diese
Art der Bebauung bietet sich ein Walmdach an. Dieses hat vor allem &sthetische Griinde: Bei zweige-
schossigen Hausern wirken Walmdéacher gefalliger im Vergleich zu Satteldachern, die diese Art von
Hausern eher "kastig" und "klobig" erscheinen lassen. Des Weiteren ist eine solche Konstruktion nicht
nur, relativ gesehen, einfach umzusetzen, sondern auch sehr kostenglinstig. Meiner Meinung nach
passt sich diese Art der Bedachung sehr gut in das asthetische Gesamtbild des Baugebietes, welches
durch diese Art der Bedachung in keiner Art unterbrochen bzw. gestort wird. Eine eigens durchgefiihr-
te Internetrecherche unterstreicht meinen Antrag, da ca. 80% der freistehenden, zweigeschossigen
Einfamilienhauser mit einem Walmdach ausgeftihrt sind. Dies ist meiner Ansicht nicht zuféllig der Fall,
sondern tragt meinen oben angefiihrten Argumenten Rechnung.

Ich hoffe, dass in der Folge die sehr gute Mdéglichkeit des Bebauungsplanes Nr.112 eine zweigeschos-
sige Bauweise zuzulassen, dahingehend erweitert wird, dass auch Walmdéacher fiir diesen Geltungsbe-
reich als Bedachung zugelassen werden. Ich bitte Sie daher, meinem Antrag zuzustimmen.

Zur Schaffung eines homogenen Erscheinungsbildes werden in
bestimmten Abschnitten lediglich die Dachformen Sattel- und Pult-
dach zugelassen. Das Ziel einer geordneten Dachlandschaft ist
insbesondere fir lange StraBensequenzen wie sudlich der Planstra-
Re 01 stédtebaulich sinnvoll. Im sidlichen Teilbereich des Plange-
bietes wird auf eine Festsetzung der Dachform verzichtet.

In den Kreuzungsbereichen der "Planstrae 2" mit den Sackgassen "Planstrale 03" und "Planstraflie
04" wurden jeweils bei beiden siid-westlich des Kreuzungsbereiches liegenden Grundstiicken Stellplat-
ze fir Millbehalter vorgesehen, damit die Anwohner der Sackgassen diese nicht am Tage der Abfuhr
"planlos" an die StraBe stellen missen. Als Folge daraus wurden die auRerhalb der Baufenster auf
diesen Grundsticken mdglichen Garagenstellflaichen entfernt. Es ist sicherlich sinnvoll, eine solche
Flache vorzusehen, aber: Bei der Ausrichtung der beiden betreffenden Grundstiicke hatte dies zur
Folge, dass Garagen/ Stellplatze an der Westseite der Gebaude angeordnet werden mussten. Da die
Westseite jedoch naturgemal noch eine erhebliche Funktion fiir die natirliche Belichtung und Erwar-
mung des Gebdudes hat, ist es aus meiner Sicht nicht sinnvoll, Garagen an der Westseite zu errichten.
Auch widerspricht eine solche Anordnung der Garagen der Ziffer C.5 der "Textlichen Festsetzungen™
zum Bebauungsplan, da hier ausdriicklich so zu planen ist, dass der Energiebedarf minimiert wird.

Die festgesetzten Flachen fiir Abfallbehdlter werden jeweils ent-
sprechend der Anregung sudostlich der Einmindungsbereiche
angeordnet, so dass die notwendigen Garagen westlich der Ein-
miindungsbereiche jeweils Ostlich der Hauptbaukorper errichtet
werden kdnnen.
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"Durch die Planung kompakter Gebdude und durch entsprechende Ausrichtung der Fassaden soll die
passive Solarenergienutzung geférdert und Warmeverluste vermindert werden.” Eine mégliche Alterna-
tive ware die Verlegung der beiden Millbehalterstandorte auf die beiden Grundstiicke, die jeweils siid-
Ostlich der Kreuzungsbereiche liegen. Die dann betroffenen Grundstiicke kénnten weiterhin Garagen /
Stellflachen auf der Ostseite errichten und héatten ebenfalls die Westseiten zu lhrer vollen Nutzung zur
Verfugung.

Wir sind nach wie vor am Bau eines Weges interessiert zur unumganglichen Bewirtschaftung unserer
H&auser und freuen uns, dass dies im Entwurf berlcksichtigt wurde bis zur Entscheidung durch die
zusténdigen Gremien.

Im Gespréach wurde uns jedoch auch bewusst, dass durch das neu entstehende Wohngebiet mit einer
starken Beschattung unserer Grundstiicke zu rechnen ist, aufgrund der direkten Bebauung an die be-
stehende Grenze. Daher wére es in unserem Interesse, wenn bei der Planung beachtet werden kdnnte,
dass bevorzugt der Bau von eingeschossigen Wohneinheiten angestrebt wird, um die Beschattung
einzugrenzen und auch die Privatsphére aller betroffenen Anwohner der Coubertinstralle soweit wie
moglich zu wahren.

GemalR dem Rechtsplan zur erneuten Offenlage befindet sich der
Weg unmittelbar entlang der Grenze des Geltungsbereiches.

Es wird auf die Abwagung unter 2. im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung verwiesen.

Wir sind nach wie vor am Bau eines Weges interessiert zur unumganglichen Bewirtschaftung unserer
H&auser und freuen uns, dass dies im Entwurf berlcksichtigt wurde bis zur Entscheidung durch die
zusténdigen Gremien.

Im Gespréach wurde uns jedoch auch bewusst, dass durch das neu entstehende Wohngebiet mit einer
starken Beschattung unserer Grundstiicke zu rechnen ist aufgrund der direkten Bebauung an die be-
stehende Grenze. Daher wére es in unserem Interesse, wenn bei der Planung beachtet werden kénnte,
dass bevorzugt der Bau von eingeschossigen Wohneinheiten angestrebt wird, um die Beschattung
einzugrenzen und auch die Privatsphére aller betroffenen Anwohner der Coubertinstralle soweit wie
moglich zu wahren.

GemalR dem Rechtsplan zur erneuten Offenlage befindet sich der
Weg unmittelbar entlang der Grenze des Geltungsbereiches.

Es wird auf die Abwagung unter 2. im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung verwiesen.

Im Sinne einer friedlichen Nachbarschaft befurworten wir den urspriinglich geplanten 6ffentlichen
Weg, der direkt an den vorhandenen Grundstiicken grenzt und stellen hiermit den Antrag, tUber diesen
Weg Zugang zu unseren Grundstiicken zu erhalten.

Gemal dem Rechtsplan zur erneuten Offenlage wird der Fu3- und
Radweg unmittelbar sidlich der Grenze des Geltungsbereiches
festgesetzt. Damit wird ein fullaufiger Zugang zu den nordlich
angrenzenden Grundstiicken auBerhalb des Plangebietes ermog-
licht.

Die Zufahrt von der KreisstraBe auf dem Plan entspricht nicht den tatsachlichen Gegebenheiten. Ich
rege an, die Planung dementsprechend abzuandern.

Die Planzeichnung wurde entsprechend angepasst.

Der textlichen Festsetzung zum Bebauungsplan Nr. 112 entnehmen wir, dass fur die erste Hauserreihe,
die unmittelbar an die Grundstlicke der Coubertin-Stralle angrenzt, eine max. Traufhéhe von 6,5 m
und eine max. Firsthohe von 10,5 m vorgesehen ist. Da wir davon ausgehen, dass die kiinftigen Bau-
herren ihre Hauser in sid- und sudwestliche Richtung ausrichten, bedeutet dies fiir die Anwohner der

Es wird auf die Abwagung unter 2. im Rahmen der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung verwiesen.
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Coubertin-Strale, dass sie relativ kleinen Garten erheblich an Sonnenstrahlung einblRen.

Da die Planung flir das Baugebiet auch eine eingeschossige Bauweise (max. Traufhéhe von 4,0 m und
max. Firsthéhe von 9,0 m) vorsieht, regen wir an, die eingeschossige Bauweisen in den Ubergangsbe-
reich von der bestehenden Bebauung zum neuen Baugebiet anzusiedeln. Durch diese MaBnhahme wiir-
de das entstehende Beschattungsproblem fir die Anwohner der Coubertin-Strae gemildert und damit
sozialvertraglicher.

Durch die Zweigeschossigkeit soll ein harmonischer Ubergang zur
Bestandsbebauung an der Coubertinstrale geschaffen werden.

10.

Mit diesem Schreiben stellen alle Unterzeichner den Antrag, aus dem Baugebiet ,Westlich Dilmener
StraRe” jeweils einen eigenen Zugang zu unseren an die Bauflache direkt angrenzenden fiinf Grundstui-
cken zu erhalten. Am geeignetsten erscheint uns die Anlage eines 6ffentlichen Weges, wie er in der
Sitzung am 13.01.2009 in den Bauplan eingezeichnet gewesen ist.

Gemal dem Rechtsplan zur erneuten Offenlage wird der FuB- und
Radweg unmittelbar sidlich der Grenze des Geltungsbereiches
festgesetzt. Damit wird ein fullaufiger Zugang zu den nordlich
angrenzenden Grundstiicken auRerhalb des Plangebietes ermdg-
licht.

11.

Im Namen der Wohnungseigentiimergemeinschaft und ihrer Mitglieder formulieren wir gegen die 56.
Anderung des Flachennutzungsplanes und den Bebauungsplan 112 ,Westlich Diilmener StraRe* fol-
gende Einwendungen:

1. Fur die Entwicklung eines neuen Baugebietes besteht kein Bedarf. Das in der Begriindung des
Flachennutzungsplanes angefuhrte Gutachten des Pestel Instituts ist weder aktuell noch reprasentativ.
Der dort aufgefiihrte Bedarf ist utopisch. Die angeblich tGiberdurchschnittliche Geburtenh&ufigkeit (der
MaRstab wird nicht angegeben) steht in keinem Verhéltnis zu der allgemeinen Bevolkerungsentwick-
lung, die sich auch in Nottuln weitgehend widerspiegelt. Ganz offensichtlich wird hier kein real vorhan-
dener Bedarf in der Vorschau befriedigt, sondern der Versuch unternommen, einen Bedarf zu wecken,
der derzeit und in absehbarer Zukunft nicht vorhanden sein wird. Bereits jetzt ist absehbar, dass auf-
grund der vorgenannten Umstande zu erheblichen Vermarktungsproblemen aufgrund des fehlenden
Bedarfs kommen wird. Zwar ist das Ziel, Nottuln fiir junge Menschen interessant zu machen, anerken-
nenswert, jedoch werden hier die falschen Mittel gewéhlt.

2. Die Anderung des Flachennutzungsplanes werden Belange des Naturschutzes und insbesonde-
re des Tierschutzes missachtet, die im Gutachten des Biros fir Umweltplanung Haese empfohlenen
Fledermaus-Dachpfannen sind lediglich 6kologische Kosmetik, die den berechtigten Belangen des Fle-
dermausschutzes nicht wirksam gerecht werden kénnen. Der Uberplante Raum weist eine besondere
Eignung des Raumes fiir die Schleiereule und den Steinkauz aus. Durch die Uberplanung wird der
Lebensraum erheblich eingeschrankt, schutzwiirdige Belange ergeben sich auch fiir das Rebhuhn und
den Kiebitz sowie den Griinspecht.

Die Notwendigkeit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes wird
durch diverse Veroffentlichungen gestitzt: Die Gesamtbevolkerung
der Gemeinde Nottuln hat sich gemaR dem Landesamt fur Daten-
verarbeitung und Statistik NRW bis 2004 um fast 14 % erhoht.
GemdalR dem Gutachten des Pestel-Institutes Hannover 2005 soll
sich diese positive Tendenz mindestens bis zum Jahr 2020 fortset-
zen. So wird bis zum Jahr 2020 eine Zunahme der Haushalte um
ca. 1.800 vorausgesagt. Das Wohnraumférderungsprogramm des
Landes NRW fiir 2009 konstatiert fiir den Eigentumsmarkt in Not-
tuln ein hohes Bedarfsniveau. GemaR Pestel-Studie zum Woh-
nungsmangel in Deutschland aus Marz 2009 liegt der demogra-
phisch abgeleitete Wohnungsbedarf in den Kreisen Kleve, Borken
und Coesfeld mit tUber 20 % am hochsten. Den relativ groRten
Gesamtbedarf aller Kreise hat der Kreis Coesfeld mit tiber 30 % des
heutigen Bestandes.

Zur Beurteilung der Artenschutzbelange wurde ein gesondertes
Gutachten (Buro fir Umweltplanung, Dipl. Biol. U. Haese; Stolberg,
Februar 2009) beauftragt. Der Gutachter kommt zum Ergebnis,
dass fir keine der untersuchten geschitzten Tierarten das Sto-
rungsverbot gemal Artenschutzrecht durch das geplante Neubau-
gebiet verletzt wird. Die zu bebauende Flache ist Uberwiegend
offenes Ackerland. Dieses ist fur die planungsrelevanten Arten nicht
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3. Der Bebauungsplan missachtet die Belange der angrenzenden Anwohner der Coubertinstrale.

a) Unverstandlich ist, dass in der letzten nérdlichen Bebauungsreihe des Bebauungsplangebietes
eine zweigeschossige Bauweise erlaubt sein soll. Diese hat flir sich bereits inshesondere gegentber
den Eigentiimern der direkt an der nordlichen Grenze gelegenen Grundstiicke eine erdriickende Wir-
kung, de der Lichteinfall auf das jeweilige Grundstiick, gerade von der attraktiven Siidseite her, unter-
bunden wird.

von erheblicher Bedeutung. Die vom Bedenkentrdger angefiihrte
besondere Eignung des Raumes fur die Schleiereule und den Stein-
kauz bezieht sich auf den Betrachtungsraum des Rasters 4010 / 3.
Diese Flache entspricht dem 3. Quadranten des Messtischblattes TK
25 ,Nottuln’ und hat eine GroRe von ca. 5,6 km x 5,6 km.

Die Belange der angrenzenden Anwohner der Coubertinstrae sind
in die Gesamtplanung eingeflossen.

Die angesprochene Planung des Wohngebietes wird kurz vorge-
stellt, um im Folgenden auf die Anregungen naher einzugehen:

Zentrales Element und Leitidee des stédtebaulichen Konzeptes ist
die Anlage einer groRen zusammenhangenden angerartigen Griin-
flache, die sich in der Mitte des Plangebietes von Westen nach
Osten erstreckt. Diese Grunflache bildet den sozialen Mittelpunkt
des Plangebietes und dient neben dem Spielen insbesondere spor-
tiven Zwecken. In Anlehnung an die benachbarte Olympiastralle
und gemall dem olympischen Gedanken, dass Sport der menschli-
chen Verstéandigung dient, wird durch diese Grinflache ein zentra-
ler Ort innerhalb des Plangebietes angeboten, der in hohem Malie
die Kommunikation und das soziale Miteinander fordert. Damit wird
gleichzeitig die lIdentifikation des zukinftigen Birgers mit seinem
Wohngebiet aufgebaut und verstérkt. Diese zentralen Nutzungen
kdnnen auch nur innerhalb einer zentralen Fléche stattfinden. So-
mit ist ausgeschlossen, dass die Grinflache am nérdlichen oder
sudlichen Rand des Plangebietes platziert wird. Die Zentralitat der
Griunflache wird zusatzlich dadurch betont, dass die unmittelbar
angrenzende Bebauung eingeschossig, die Bebauung zum Rand
des Plangebietes zweigeschossig ausgebildet und festgesetzt wird.

Die bestehende Bebauung sudlich der Coubertinstrale wurde stad-
tebaulich in dem Konzept fur das neue Baugebiet aufgenommen.
Daraus resultiert eine mogliche zweigeschossige Bebauung der
nordlich der Planstrale 02 liegenden Grundstiicke. Die Zweige-
schossigkeit fir das nérdliche Baufenster wurde als Maximalwert
und nicht als zwingende Vorgabe festgesetzt. Insofern handelt es
sich um eine Angebotsplanung, die nicht realisiert werden muss.

Auf die vorhandene Bebauung wurde stadtebaulich durch die Zu-
lassung von lediglich Einzelhdusern reagiert, so dass eine offene
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b) Das wiegt umso schwerer vor dem Hintergrund, dass bei einer Grundflachenzahl von 0,3 der
Bedarf, in die Hohe zu bauen, bei héchstens 2 Parteien pro Haus nicht gegeben ist.

c)

d)

e) Die Trauf- und Firsththen der an der nérdlichen Grenze des Plangebietes liegenden Gebdude
sind angesichts der First- und Traufh6hen der benachbarten Grundstiicke viel zu hoch angesetzt.

f) Dabei muss doch mehr ins Gewicht fallen, dass diese First- und Traufhéhen trotz der Tatsache
festgesetzt wurden, dass die ndrdliche Bebauungsgrenze fast unmittelbar bis an die nérdliche Grund-
stlicksgrenze reicht, offenbar in dem einseitigen Bestreben, den kiinftigen Bewohnern des Plangebietes
eine optimale Stdausrichtung des Grundstiicks zu ermdglichen. Auch diese Wahl der nérdlichen Be-
bauungsgrenze verletzt offensichtlich die berechtigten Belange der benachbarten Anwohner der Cou-
bertinstralRe.

q) Das Plangebiet ist in sich offen gestaltet und darauf angelegt, bei groBen Abstédnden der Bau-

Bebauung entstehen wird. Die Grundflachenzahl wird auf 0,3 redu-
ziert, um einer mdogliche Verdichtung auf diesen Grundstiicken
entgegenzuwirken.

Die Lage des Baufensters ermdglicht die gemal § 1 Abs 6 Nr. 1
Baugesetzbuch allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevol-
kerung und gemaR der Landesbauordnung notwendigen Abstands-
flachen, die sowohl der Belichtung als auch sozialen Zwecken die-
nen. Damit wird eine ausreichende Besonnung der Gebaude an der
Coubertinstralle gewahrleistet.

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen in den angren-
zenden Baufenstern entsprechen einer zweigeschossigen Bauweise
und damit den Hoéhen der Bestandsbebauung sudlich der Couber-
tinstrale.

Da der Abstand des nérdlich gelegenen Baufensters zur Planstralie
02 3 m und zur nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches 4 m be-
tragt, wird ersichtlich, dass das Baufenster nicht nach Norden ge-
legt wurde, um eine Siuidausrichtung der zukinftigen Gebaude zu
erzielen. Vielmehr ist beabsichtigt, dass nordlich der Planstrale 02
die Hausgarten westlich der zuklinftigen Gebaude platziert werden,
um damit die stadtebauliche Dichte weitestgehend zu reduzieren.

Um dort keine Nordgrundstiicke zu erzielen, wurden die Grundstu-
cke so angeordnet, dass Hauser mit Westgarten errichtet werden
kdnnen. Dies fUhrt zu einer geringen Grundstiickstiefe, da ansons-
ten ungewohnlich groRe Grundstiicke entstehen wuirden. Die Bil-
dung von Westgarten entspricht dem stadtebaulichen Ziel, energe-
tische Aspekte in der Planung zu beriicksichtigen. Aus der Reihung
von Westgérten folgt, dass zwischen den Geb&uden in der Realisie-
rung voraussichtlich ein Abstand von mindestens 14 m liegen wird.

Den Anregungen wird insofern gefolgt, dass die Gberbaubare Fla-
che (Baufenster) um 1 m nach Siden verlegt wird, so dass ein
Abstand von 2 m zur PlanstralRe 02 festgesetzt wird. Des Weiteren
wird das Baufenster um 0,5 m auf 12 m reduziert, so dass insge-
samt ein Abstand von ca. 5,50 m zu den bestehenden Grund-
stlicksgrenzen und mindestens ca. 11,50 m zu den Bestandsge-
bauden entsteht.

Dem stadtebaulichen Vorentwurf fir das Plangebiet ist zu entneh-
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korper untereinander mdglichst viele Durchgangsmoglichkeiten zu schaffen, um auf diese Weise das
Baugebiet attraktiver zu machen. Beide Aspekte, Durchgangigkeit und groRe Abstdnde der Baukorper,
werden gegenliber den angestammten Anwohnern der CoubertinstralBe verletzt. Die sldlichen Teile
der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke der Coubertinstrale sind davon gepragt,
den Anwohnern zur MuBe und Ruhe bei unmittelbarem Kontakt zur Natur zu dienen. Jedermann kann
sich bei einem Ortstermin zur Sommerzeit davon Uberzeugen, dass durch die vorgesehene Planung die
derzeit ausgetibte Nutzung der sidlichen Teile der nérdlich angrenzenden Grundstiicke der Couber-
tinstralBe abrupt beendet werden wirde. Die Mdglichkeit, die Garten als Ruhe- und Rickzugsraume zu
nutzen, wirde vollstandig entfallen.

Diese Aspekte wiegen umso schwerer, als es leicht moglich wére, die Belange der Anwohner der Cou-
bertinstralle zu bertcksichtigen. Durch die Anlegung eines Radweges unmittelbar auf der ndrdlichen
Plangrenze wirde den Bewohnern der Coubertinstrale die Moglichkeit erdffnet, an der vorgesehenen
Offenheit und Durchgéangigkeit des Plangebietes teilzunehmen. Ohne eine solche Durchgangsmégiich-
keit stiinden die Bewohner der Coubertinstrale vor der Situation, dass ihnen die Nahe zur Natur ge-
nommen worden wére und auf den sudlichen Teilen der Grundstiicke eine regelrechte "Gettoisierung"
der sudlichen Teile der Grundstiicke einsetzen wiirde, verbunden mit vollstandigen Attraktivitatsverlust.

h) Der angesprochene Radweg auf der nordlichen Bebauungsgrenze wiirde zugleich den Abstand
zu den unmittelbar benachbarten Grundstiicken, &hnlich wie auch auf der westlichen und o6stlichen
Seite des Plangebiets, erhthen, so dass die erdriickende Wirkung der Randgrundstticke kleiner wére.

i) Auch ist nicht ersichtlich, warum es nicht mdéglich sein sollte, in Fortfiihrung der Planstrafien 2
bis 4 nach Norden Zugange zu dem angesprochenen Radweg zu schaffen, die - insofern gleichberech-
tigt zu der Offenheit des Plangebietes - auch die Bewohner der Coubertinstralle an dieser neu geschaf-
fenen Offenheit als Kompensation fur den Verlust ihrer siidlichen Gartenoasen teilhaben zu lassen.

men, dass fir den Ubergangsbereich zwischen Bestandsbebauung
an der CoubertinstraRe und sidlich angrenzender Neubebauung
eine geringe Dichte und eine in sich offene Gestaltung beabsichtigt
ist. Es liegt im Charakter der zeichnerischen Festsetzungen eines
Bebauungsplanes, dass einzelne Gebdude in einem durchgehenden
Baufenster zusammengefasst werden. Dabei darf das Baufenster
nicht falschlicherweise als geplante Baumasse interpretiert werden.
Die zukunftigen Baukdrper ergeben sich aus dem Zusammenspiel
zwischen festgesetzter Grundflachenzahl, festgesetzter Einzelhaus-
bebauung, dem Grundstiickszuschnitt und dessen GroRe. Daraus
ergibt sich eine mdgliche Bebauung, die dem stadtebaulichen Vor-
entwurf entspricht.

Ein mdoglicher FuBR- und Radweg oder Dungweg zwischen der O-
lympiastrale und der Dilmener StralRe entlang der suidlichen Gren-
ze der Grundstiicke an der Coubertinstral’e wurde in einer eigen-
standigen Anliegerversammlung am 13. Januar 2009 erortet. Ein
offentlicher FuBR- und Radweg, entlang der nérdlich neu geplanten
Bebauung und somit parallel zur stdlichen Planstralle 02 wird stad-
tebaulich und verkehrstechnisch abgelehnt. Die PlanstraBe 02 er-
héalt eine Mischverkehrsflache, die auch als Fuf3- und Radweg ge-
nutzt werden kann, so dass ein weiterer FuR- und Radweg plane-
risch sinnvoll ist. Die Fuf3- und Radwegeanbindung an den westli-
chen und 6stlichen Plangebietsgrenzen und somit an die Olympia-
straBe und die Dilmener StraBe wurde aufgenommen. Auch au-
Rerhalb des Plangebietes wird eine ErschlieBung an den vorhande-
nen FuB- und Radweg an der Dulmener Strale erfolgen.

Fur einen privaten Weg (Dungweg), der durch die Anwohner lbe-
rommen wird, wurde in der Anliegerversammlung keine Mehrheit
gefunden. Einige Anwohner méchten vielmehr Teilflachen fir eine
mogliche Bebauung oder Weiternutzung als zum Beispiel Gara-
gen/Carports erwerben.

Ein offentlicher FulR- und Radweg auf der gesamten Lange entlang
der Garten wirde dem Wunsch nach Ruhe und Rickzugsraum in
den Gérten widersprechen.
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J) Aufgreifen méchten wir auch die der Gemeinde in verschiedenen Eingaben immer wieder
vorgestellte Mdglichkeit, auch an der ndrdlichen Bebauungsgrenze, beispielsweise hinter dem ange-
sprochenen Radweg, einen Griinstreifen einzuplanen, der den Charakter der stdlichen Teile der an-
grenzenden Grundstiicke der Coubertinstralle - wenn auch mehr schlecht als recht - jedenfalls teilweise
erhalten wirde.

k) Bei Berlcksichtigung unserer vorstehenden Ausfihrungen wiirde zugleich die Attraktivitét der
Grundstiicke der nordlichen Bebauungsreihe entscheidend gesteigert.

1) SchlieBlich fuhren wir auch der guten Ordnung halber an, dass wir die Grundflachenzahlen der
Baukérper der nordlichen Baulinie des Plangebietes fiir nicht nachvollziehbar grof halten.

m) Jedenfalls sind die Zahl der erlaubten Vollgeschosse, die Grundflachenzahl sowie die Bebau-
ungsgrenze unter Bericksichtigung des Planungsziels und der Tatsache, dass nur Einzelhduser zuléssig
sind, in keiner Weise aufeinander abgestimmt und fuhren im Ergebnis zu einer tGbergroRen Freiheit der
kiinftigen Bewohner des Plangebietes zu Lasten der alteingesessenen angrenzenden Bewohner der
Coubertinstralie.

4) Die Eigentumsrechte der Anwohner der angrenzenden Coubertinstrale werden enteignungsgleich
verletzt. Der Charakter der sudlichen Teile der angrenzenden Grundstiicke wird durch die vorhandene
Planung derart verandert, dass von einer aufgezwungenen Nutzungsanderung des eigenen Grundsti-
ckes gesprochen werden muss. Es ist abzusehen, dass zahlreiche Anwohner ihre Lebensgewohnheiten
drastisch dndern missen. Dieser enteignungsgleiche Eingriff wiegt umso schwerer, als nahe liegende
Gestaltungsmaoglichkeiten, um diesen intensiven Eingriff abzumildern, aus unverstandlichen Griinden

Das stédtebauliche Konzept sieht drei Grinflachen vor. Zentrales
Element und Leitidee des stadtebaulichen Konzeptes ist die Anlage
einer groBen zusammenhangenden angerartigen Grinflache, die
sich in der Mitte des Plangebietes von Westen nach Osten er-
streckt. Diese Griinflache bildet den sozialen Mittelpunkt des Plan-
gebietes und dient neben dem Spielen insbesondere sportiven
Zwecken.

Die Nord-Sud orientierte Griinflache parallel zur Dilmener Stral3e
verbleibt im Eigentum der angrenzenden Bestandsbebauung und
wird als private Griinflache festgesetzt.

Die offentliche Griunflache sudlich des Baugebietes unmittelbar
parallel zur Olympiastralie dient der Regenriickhaltung und teilwei-
se der notwendigen Ausgleichsmalinahmen.

Daraus ergibt sich ohne Beriicksichtigung der privaten Grinfla-
che/des Bestands bereits ein Grunflachenanteil an der Gesamtfla-
che von ca. 20 %.

Die zusétzliche Festsetzung einer weiteren Grunflache wurde stadt-
planerisch diskutiert, jedoch aufgrund der bereits geplanten Griin-
flachen und des zusatzlichen Pflegeaufwands fiir die Gemeinde
nicht aufgenommen.

Die Grundflachenzahl 0,3 entspricht der festgesetzten Grundfla-
chenzahl des vorwiegenden Teiles des Baugebietes und liegt unter-
halb des Wertes der Bebauung an der Coubertinstrale.

Die Festsetzung einer Einzelhausbebauung mit einer GRZ von ma-
ximal 0,3 dient einer offenen und lockeren Bebauung mit einer
geringen Dichte entlang der Planstralle 02. Aufgrund der Grund-
stlickszuschnitte ergibt sich eine Bebauung mit angrenzenden
Westgarten, die einen groRziigigen Eindruck sowohl zur Planstrale
02 als auch Richtung Norden vermitteln wird.

Auch im Sinne einer 6konomischen und 6kologischen Erschlieung
wird eine stadtebaulich sinnvolle Ausweisung von Grundstticken
nordlich der Planstralle 02 gewahlt, um eine einseitige Erschlielung
zu vermeiden.

Wie bereits unter Punkt 3 ausgefuhrt wird auf die Belange der
Anwohner der Coubertinstralle eingegangen. Auch auf die stattge-
fundene Anliegerversammlung wurde hingewiesen.

Durch die geplanten Abstandsflachen der Uberbaubaren Fléachen
(Baufenster) von ca. 5,5 m zur Grundstiicksgrenze und mindestens
ca. 11,50 zu den Bestandsgebauden werden die gemall 8§ 1 Abs 6
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nicht ergriffen werden.

5) Im Rahmen der Abwagung aller Belange ist nicht nur die enteignungsgleiche Wirkung des vorgese-
henen Plans zu beklagen, sondern auch die offensichtliche Ungerechtigkeit und Ungleichheit, die im
Vergleich der kiinftigen Bewohner mit den angrenzenden Bewohnern der CoubertinstralRe vollzogen
wird. In dem Plangebiet wird eine an Spiel, Fitness und Erholung orientierte Offenheit erstmals ge-
schaffen, wéhrend die bislang vorhandene Offenheit der Grundstiicke der Coubertinstrale nach Suden
hin brutal beseitigt wird. Innerhalb des Plangebietes wird in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Be-
wohnern der Coubertinstralle ein attraktives Baugebiet geschaffen, dass auf die Belange derer, fiir die
das Baugebiet auch erhebliche WerteinbuBen ihrer Grundstiicke bringen wurde, keinerlei Rucksicht
nimmt. Der Gleichheitsgrundsatz ist hier schon im Ansatz nicht gewahrt. Noch einmal méchten wir in
diesem Zusammenhang die oben bereits erwahnte Tatsache ansprechen, dass mit dieser einseitigen
Attraktivitdt zu Gunsten der kiinftigen Bewohner des Plangebietes und zu Lasten der angrenzenden
Bewohner der Coubertinstralle bei objektiver Betrachtung ganz offensichtlich kiinstlich ein Bedarf erst
geschaffen werden soll, von dem man anschlieBend hofft, dass die unangemessene Attraktivitat der
Bedingungen zu einer entsprechenden Vermarktungsmaoglichkeit fiihrt, obwohl ein entsprechender
Bedarf dafiir eigentlich nicht vorhanden ist.

6) Unsere Mandantin und deren Anwohner stehen in engen Kontakt zu ihren Nachbarn auf der Couber-
tinstraBe. Auf der ganzen Breite ist keine Bereitschaft vorhanden, das einseitige Vorgehen im Rahmen
der Flachennutzungsplananderung und der Aufstellung des Bebauungsplans zu tolerieren. Vorsorglich
weisen wir darauf hin, dass gegen entsprechende Satzungsbeschlisse in der vorgesehenen Form auf
jeden Fall alle gerichtlichen Mdglichkeiten einschlieBlich entsprechender Eilantrdge ausgeschopft wer-
den. Dabei zeichnet sich bereits jetzt ab, dass die Bewohner der Coubertinstrale in enger Kostensoli-
daritét zueinander stehen.

7) Dabei geben wir zugleich zu verstehen, dass unsere Mandanten durchaus kompromissbereit sind
und bereit waren, unter bestimmten Voraussetzungen sich das Baugebiet entwickeln zu lassen, auch
wenn damit der jetzige paradiesische Zustand ein fur alle Mal beendet ware. Das setzt aber voraus,
dass erstmalig erkennbar wére, dass man die Belange der Bewohner der Coubertinstralle Uberhaupt
wahrnimmt. Die vor Ort offenbar mindlich gemachten Zusagen, dass die bereits formulierten Einwen-
dungen in den Abwagungsprozess einflieRen werden, missen wir zum jetzigen Zeitpunkt als bloRe

Nr. 1 Baugesetzbuch allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung und gemaR der Landesbauordnung notwendi-
gen Abstandsflaichen eingehalten, die sowohl der Belichtung als
auch sozialen Zwecken dienen. Damit wird eine ausreichende Be-
sonnung der Gebaude an der Coubertinstralle gewéhrleistet.

Fiir weitere MaBnahmen, wie zum Beispiel die Ubernahme eines
privaten Weges durch die Gesamtheit der Anlieger, war in der
Anliegerversammlung keine Einigung unter den Anliegern ersicht-
lich.

Die gemaR Landesbauordnung NRW notwendigen Abstandsflachen
dienen sowohl der notwendigen Belichtung als auch dem sozialen
Frieden. Die Abstandsflachen sind jeweils auf den eigenen
Grundstuicken zu realisieren. Das nordliche Baufenster wurde derart
platziert, dass die notwendigen Abstandsflachen eingehalten wer-
den kdnnen. Damit ist auch eine ausreichende Besonnung der
Gebaude an der CoubertinstraBe gewahrleistet. Aus der Lage am
Landschaftsrand lasst sich kein Gewohnheitsrecht auf eine unver-
baubare Aussicht herleiten. Somit kann die Einschrankung der
Aussicht nicht als Eingriff in das Eigentumsrecht interpretiert wer-
den.

Die Belange der Anwohner an der Coubertinstrae wurden hinrei-
chend im Bebauungsplanverfahren beriicksichtigt.

In der Abwégung bezlglich der Entwicklung des Plangebietes ins-
gesamt wurden die Belange einer gesicherten und langfristigen
Wohnraumversorgung gegeniiber der Beeintrachtigung einzelner
privater Belange untersucht und eine Entscheidung zur Entwicklung
eines Wohngebietes stidlich der Dulmener Stralie getroffen.
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Lippenbekenntnisse qualifizieren. An keiner Stelle ist bis jetzt irgendwo erkennbar geworden, dass die
Belange der Bewohner der CoubertinstraRe auch nur im Ansatz ernst genommen worden sind. Der
Unterzeichner ist von der Eigentiimergemeinschaft autorisiert, gegebenenfalls auch entsprechende
Gesprache vor Ort zu filhren, wenn wir der Gemeinde Nottuln mit unseren vorstehenden AuRerungen
hoffentlich deutlich machen konnten, dass die Satzungsentwurfe in der vorliegenden Form mit Sicher-
heit durch eine entsprechende Normenkontrollklage zu Fall gebracht werden.

12.

Die Einwendungen der Kanzlei Rehse werden voll inhaltlich unterstitzt.

Es wird auf die Abwéagung unter 11. verwiesen.

13.

Hiermit zeigen wir, Familie Klaus Kroll Sylvia Lohrberg-Kroll, Ihnen an, dass eine Entwicklung des neu-
en Baugebietes kein Bedarf in der von Ihnen veranschlagten Gréf3e in der Gemeinde Nottuln vorhan-
den ist. Die allgemeine Bevolkerungsentwicklung in Nottuln spricht nicht fir diesen utopischen Bedarf
an neuem Bauland. Die wirtschaftliche Infrastruktur in der Gemeinde kann bei weiten nicht die erfor-
derlichen Arbeitsplatze bereitstellen um diesem, am Markt vorbei geplanten Baugebiet, in den nachsten
Jahren auf eine tragbare finanzielle Basis zu stellen.

Uberhaupt nicht einzusehen ist eine Bebauung an der Nordgrenze des Baugebietes mit einer zweige-
schossigen Bauweise. Der dadurch auf unsere Grundstiicke verénderte Lichteinfall hatte eine erdri-
ckende Wirkung. Die Tauf- und Firsthéhen sollten maximal den Héhen in der Coubertin-Str. 98-117
angeglichen erlaubt sein. Es ist unertraglich mit welcher Ignoranz die First- und Traufhéhen willkirlich
erhdht werden obwohl die nérdliche Bebauungsgrenze fast unmittelbar an die Grundstiicksgrenze
reicht. Hiermit werden die Belange der Anwohner in der Coubertin-StralRe offensichtlich verletzt. Dass
das Planungsgebiet in sich offen gestaltet ist, kann dieser gleiche Anspruch den Anwohnern der Cou-
bertin-StraRe nicht verwehrt werden.

Wir sind der Meinung, dass ein Radweg/FuBweg von der Olympia-Strasse zur Dilmener-Strasse eine

Die Notwendigkeit der Ausweisung eines neuen Wohngebietes wird
durch diverse Veroffentlichungen gestitzt: Die Gesamtbevélkerung
der Gemeinde Nottuln hat sich gemaR dem Landesamt fur Daten-
verarbeitung und Statistik NRW bis 2004 um fast 14 % erhoht.
GemdalR dem Gutachten des Pestel-Institutes Hannover 2005 soll
sich diese positive Tendenz mindestens bis zum Jahr 2020 fortset-
zen. So wird bis zum Jahr 2020 eine Zunahme der Haushalte um
ca. 1.800 vorausgesagt. Das Wohnraumférderungsprogramm des
Landes NRW fiir 2009 konstatiert fiir den Eigentumsmarkt in Not-
tuln ein hohes Bedarfsniveau. GemaR Pestel-Studie zum Woh-
nungsmangel in Deutschland aus Marz 2009 liegt der demogra-
phisch abgeleitete Wohnungsbedarf in den Kreisen Kleve, Borken
und Coesfeld mit tUber 20 % am hochsten. Den relativ groRten
Gesamtbedarf aller Kreise hat der Kreis Coesfeld mit tiber 30 % des
heutigen Bestandes.

Dabei ist nicht davon auszugehen, dass samtliche Bewohner des
Neubaugebietes in Nottuln arbeiten werden. Vielmehr ist anzuneh-
men, dass auch aus dem angrenzenden Oberzentrum Muinster
Grundstiicke in Nottuln nachgefragt werden.

Aufgrund der festgesetzten Grundflachenzahl von maximal 0,3, der
Einzelhausbebauung, der festgesetzten Traufh6he von maximal
6.50 m fir eine zweigeschossige Bebauung und der vorgesehenen
Parzellierung mit westorientierten Gartenflachen wurde die Be-
standsbebauung an der Coubertinstral3e hinreichend berticksichtigt.
Durch die Zweigeschossigkeit soll ein harmonischer Ubergang zur
Bestandsbebauung geschaffen werden.

Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen Uberschreiten nicht die
entsprechenden Héhen der Hausgruppen Coubertinstralie 98 —
117.

Ein kompletter offentlicher Ful3- und Radweg zwischen Olympia-
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optimale Lésung fur die offene Gestaltung des Anschlusses des neuen Baugebietes an die sudliche
Seite der Grundstiicke der Coubertin-Strafie ermdglichen wirde. Der personliche Rickzugsraum in den
Garten der Coubertin-StralRe wird sonst der Vergangenheit angehéren.

Die erlaubte Zahl der Vollgeschosse ist in keiner Weise mit den angrenzenden Hausern der alteingeses-
senen Anwohner der Coubertin-Stralle abgestimmt. Die Planungsmalinahme verletzt unser Eigentums-
recht und kommt einer Enteignung gleich. Der Nutzungscharakter der angrenzenden Grundstticke wird
zu drastischen Veranderungen der Lebensgewohnheiten fuhren. Dieser enteignungsgleiche Eingriff in
die Lebensgewohnheiten wurde bis jetzt noch nicht einmal im Ansatz in die méglichen Gestaltungsvari-
anten im Ansatz in Erwagung gezogen. Hiermit geben wir zu verstehen, dass wir durchaus kompro-
missbereit sind wenn im Abwéagungsprozess die Belange der Anwohner der Coubertin-Strasse, im Sinne
des Gleichheitsgrundsatzes, nun endlich gehandelt wird. Unserer Ansicht sind dies ausreichende Griin-
de um in einen Normenkontrollklage die Satzungsentwiirfe in vorliegender Form zu Fall zu bringen.

stralBe und Dilmener Stralle entlang der sidlichen Grenzen der
Grundstiicke an der Coubertinstrale ist wegen der hohen Herstel-
lungskosten nicht realisierbar und aufgrund der parallel verlaufen-
den Planstrale 02 auch nicht sinnvoll. Die Anlage eines Weges
wuirde entgegen der Annahme des Bedenkentrégers die Einsehbar-
keit in die angrenzenden Gérten erhéhen.

14. | Der FuRweg am sudlichen Rand entlang der teuersten Grundstiicke, die den Vorteil haben, eine unge- | Der festgesetzte FuB- und Radweg entlang des Bachlaufes dient
storte Sicht ins Grine bieten zu sollen, setzt den Wert der Grundstiicke erheblich herab. Wesentlicher | insbesondere der Naherholung. Durch den Weg werden einzelne
Grund hierfiir ist der Sicherheitsaspekt, dass inshesondere abends Personen die Zimmer ungehindert | Bauabschnitte vernetzt, ohne dass die 6ffentlichen Verkehrsflachen
einsehen kdnnen, ohne dabei entdeckt werden zu kdnnen. Gerade fur Frauen ist dieses ein erheblicher | in Anspruch genommen werden mussten. Des Weiteren dient der
Unsicherheitsfaktor (Beobachtung). Die Einbruchsgefahr wird um ein Vielfaches erhdht. Als reales | Weg der Unterhaltung und Pflege des angrenzenden Bachlaufes.
Beispiel dienen die Hauser am Fasanenfeld 2 (Biotoplage), die sich schon jetzt ab Beginn der Dunkel- | Seitens der Unteren Wasserbehdorde des Kreises Coesfeld wurde ein
heit nur durch das komplette Herunterlassen der Rollladen am gesamten Haus vor ungebetenen Beob- | iiber die Planung hinausgehender Abstand zwischen Uferstreifen
achtern schitzen kénnen. Dieses stellt eine deutliche Wertminderung fur alle dar und trégt zu einem | und privaten Grundsticksflachen gefordert.
permanenten Unwohlsein bei.

Ich bitte diesen Faktor noch einmal zu Uberlegen, zumal diese Grundstiicke in Randlage die teuersten
des Baugebietes sind. Ware es eine Moglichkeit, diesen Weg tiefer zu legen, so dass die Grundstiicke
vom Weg aus nicht mehr einsehbar sind oder gibt es eine andere Losung, die Bewohner vor ungebete-
nen Einblicken schiitzen kann?

Vorschlag: Um das Problem nicht nur theoretisch zu betrachten, schlage ich vor, evtl. eine anonyme
Befragung der betroffenen Eigentimer im Fasanenfeld Il durchzufiihren, um eine realistische Einschat-
zung Uber Vor- oder Nachteile eines FuBweges an den Grundstiicken entlang zu bekommen.

15. | Hiermit zeige ich an, dass mir die Ausfiihrungen und Einwande der Kanzlei Rehse und Partner gegen Es wird auf die Abwagung unter 11. verwiesen.
den o0.g. Bebauungs- und Flachennutzungsplan bekannt sind und ich diese in vollem Umfang teile und
unterstiitze. Ich mdchte lhnen gegentuiber auch deutlich machen, dass ich nétigenfalls auch im Rahmen
einer Normenkontrollklage versuchen werde, die Einwande durchzusetzen.

16. | Wir teilen Thnen mit, dass uns die Einwendungen, die die Sozietat Dr. Rehse und Partner im Namen Es wird auf die Abwagung unter 11. verwiesen.

der Eigentiimergemeinschaft Coubertinstrafie 51-55 am 07.04.09 zu Ihren Handen geschickt hat, be-
kannt sind und dass wir uns diesen Einwendungen in vollem Umfang anschlieBen. Insbesondere Punkt
4 und 5 (Benachteiligung der bereits ansassigen Bewohner der Coubertinstralle gegentiber den Neuzu-
ziiglern = Planung auf Kosten Coubertinstraenbewohnern) sollten unserer Meinung nach noch einmal
Uberdacht und die Planung entsprechend gedndert werden.

Erganzend zum o0.g. Antrag beantragen wir dartiber hinaus, die komplette Verkehrsfiihrung nur Giber
die Dulmener StraRe noch einmal zu tGberdenken und derart zu andern, wie es auf der Anhoérung in der

Es wird beabsichtigt, die erstmalige Erschlielung flr das Baugebiet
moglichst Giber die Dilmener Strale durchzufiihren.




33

Anlage 1

Alten Amtmannei am 13.01.09 besprochen wurde : Teilung des Baugebiets durch eine Sperre 50 : 50
oder zumindest 30 : 70 mit zwei Ausfahrten, namlich Dilmener StralRe und zur Olympiastralle, um eine
einseitige Belastung zu vermeiden.

Das Plangebiet wird bis auf wenige Hauser von der Dulmener Stra-
Re aus erschlossen. Eine offentliche Verkehrsflache mit Verbindung
zur Olympiastrafe ist vorgesehen, um die Durchfahrt fir Millfahr-
zeuge, Busse oder in Notfallen zu ermdglichen. Urspriinglich war
beabsichtigt, das Baugebiet sowohl Uber die Diulmener StraRe als
auch die Olympiastrale anzubinden. Die Verkehrsuntersuchung des
Ingenieurbiiros Dr. Schwerdhelm und Tjardes, Dezember 2008
stellte fest, dass bei einer durchgehenden Achse Dilmener Stralle
— Olympiastralle die Verkehre aus dem westlich des neuen Bauge-
bietes gelegenen Siedlungsbereich voraussichtlich gréRer sind als
diejenigen, die durch das neue Baugebiet selbst erzeugt werden.
Deshalb werden adéquate verkehrstechnische MaRnahmen vorge-
sehen, um eine Durchfahrt fir den allgemeinen Verkehr zu unter-
binden.

Mit Hilfe des Bebauungsplanes kénnen diese Festsetzungen nicht
getroffen werden.

17.

Unserem Schreiben am 07.03.2009 ist hinzuzufiigen, dass uns die lhnen am 07.04.2009 im Auftrag der
Wohnungseigentiimergemeinschaft Coubertinstrae 51-55 zugegangenen Einwendungen der Anwalts-
kanzlei Dr. Rhese und Partner beziiglich des Baugebiete Olympiastralle im Detail bekannt sind und uns
diesen im vollem Umfang anschlielen, nétigenfalls nattrlich auch bis zur Normenkontrollklage. Um
eine solide Grundlage fiir eben diese Klage zu schaffen, sende ich Ihnen hiermit nochmals unsere
bereits im Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingereichten Einwendungen. Das Tref-
fen vom 13.01.2009 in der Alten Amtmannei hat eindeutig gezeigt, dass der erste Entwurf zum entste-
henden Baugebiet Olympiastrale bringt insbesondere fir die Anwohner der Coubertinstrale schwerste
Nachteile mit sich.

Totale Beschattung und fast géanzliche Sichtblockaden wéren die Folge. Aus diesem Grund sollte die auf
dem derzeitig aktuellen Bebauungsplan zentral ausgewiesene angerférmige Grunflache mit einer GroRe
von ca. 2.800 m2 entweder vollstandig oder zumindest teilweise an die nérdliche Bebauungsgrenze
verlegt werden.

Der Beschattung der an das neue Wohngebiet angrenzenden, mit damals gutem Grund stdlich ausge-
richteten Grundstiicke wirde so entgegengewirkt.

Die aus dieser MaBnahme resultierende Sud-Verlagerung der Zufahrtstrale fiir die vorgesehene Nord-
Bebauung wirde die zu erwartende Larmbeléstigung der CoubertinstraRen-Anwohner deutlich minimie-
ren. Es wurden nach fertig gestellter Bebauung immerhin ca. 30 Hauser (zu einem grofRen Teil Doppel-
hauser) angefahren werden. Bei einem heutigen Standard von 2 Kraftfahrzeugen pro Haushalt ware
das Verkehrsaufkommen alles andere als unerheblich.

Die Vermarktungsmoglichkeit der an die CoubertinstraBengrundstiicke unmittelbar angrenzenden und
aus diesem Grund eher unattraktiveren Grundstiicke des Baugebietes Olympiastrale wirde sich
schlagartig verbessern. Die Vorstellung, ein preislich hochwertiges Haus in unmittelbarer Nachbarschaft

Es wird auf die Abwéagung unter 11. verwiesen.

Es wird auf die Abwagung unter 2. im Rahmend er frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung verwiesen.

Aufgrund der Verteilungsfunktion der Ringerschliefung ist insge-
samt nicht von erheblichen Larmimmissionen durch den Ziel- und
Quellverkehr auszugehen. Eine Verlagerung der Grinflache an den
nordlichen Rand des Geltungsbereiches hatte zur Folge, dass der
Verkehrslarm der PlanstraBe 02 unmittelbar auf die Grundstlicke
der Coubertinstrae einwirken wirde. Es handelt sich auBerdem zu
einem groBen Teil um Einzelhduser. Gemall Larmgutachten des
Biros fir Larmschutz Altenberge vom 26.01.2009 ist die Erhéhung
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zu optisch nicht mehr sehr ansprechenden zumeist aus den 1980er Jahren stammenden Reihenhaus-
komplexen zu bauen scheint widersinnig.

Durch eine zumindest anteilige Verschiebung der Griinfliche wiirde eine Anbindung des alten an das
neue Wohngebiet hergestellt. Ein Miteinander wirde geschaffen, wo nach derzeitiger Lage ein Gegen-
einander vorprogrammiert ist.

Die durch RaumPlan Aachen (Erlauterungsbericht 12.11.08) beabsichtigte ,Funktion eines Quartiers-
platzes“, der dem ,;sozialen Miteinander, der Kommunikation und dem Spielen* dienlich sei, bliebe auch
und gerade bei einer Verlagerung des Streifens erhalten.

Nachbarschaftsstreitigkeiten, Verzégerungen des Baubeginns durch Klageeinreichungen, Abwehran-
spriiche durch exzessive Beschattung u.&d. wiirden von vornherein unterbunden.

Der Wertverlust der an das Baugebiet OlympiastralBe direkt angrenzenden Coubertinstral’en-
Grundstticke hielte sich in ertréglichen Grenzen.

Die geplante Wohnbauflache (40.776 m2) bliebe unverandert.

Die im neuen Baugebiet geplanten ausreichenden Abstédnde der Wohneinheiten zueinander wiirden
auch zur angrenzenden Coubertinstrale eingehalten, womit die Privatsphére aller Anwohner soweit
moglich gewahrt bliebe.

Da ein- und zweigeschossige Wohneinheiten geplant sind, erscheint es aus genannten Griinden eben-
falls sinnvoll, die eingeschossigen Hauser angrenzend zum Wohngebiet Coubertinstrale zu errichten.
Die Abstandsflache von 3 Metern muss durch beschriebene oder andere MalRihahmen wie die Auswei-
sung einer Baugrenze auf mindestens 7 Meter erweitert werden. Es darf nicht vergessen werden, dass
ein Grofiteil der betroffenen CoubertinstralRen-Anlieger Uber keinen seitlichen und nur geringfliigigen
nordlichen Lichteinfall verfligen. Die Vorstellung, in Zukunft auf ein in 3 Meter Entfernung erbautes
zweigeschossiges Haus zu blicken, lasst an Zwangskasernierung denken. Kein anderer Stralienzug ist
so durch Enge gekennzeichnet und gebeutelt wie die Coubertinstralle.

der Larmbelastung durch die zusatzliche Verkehrsbelastung unkri-
tisch.

Siehe oben

Der Abstand der festgesetzten Baufenster zur Bestandsbebauung
der CoubertinstralRe betrug an keiner Stelle bisher weniger als 10
m. Durch die Zweigeschossigkeit soll ein harmonischer Ubergang
zur Bestandsbebauung an der Coubertinstrale geschaffen werden.

Der Anregung wird insofern gefolgt, dass die Uberbaubare Flache
um 1 m nach Suden verlegt wird, so dass ein Abstand von 2 m zur
PlanstralBe festgesetzt wird. Des Weiteren wird das Baufenster um
0,5 m auf 12 m reduziert, so dass insgesamt ein Abstand von ca.
5,5 m zu den bestehenden Grundstiicksgrenzen und mindestens
ca. 11,5 m zu den Bestandsgebduden entsteht.




