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1 Allgemeine Planungsvorgaben
1.1 Aufstellungsbeschluss
Der Ausschuss fur Gemeindeentwicklung, Umwelt und

Ordnungswesen hat am ... beschlossen, zur Realisierung eines Bau-
vorhabens ,Wohn- und Geschaftshaus” im historischen Ortskern von
Nottuln auf Antrag des Vorhabentragers, einen Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan gem. § 12 BauGB aufzustellen.

Ziel des Verfahrens ist, die planungsrechtliche Voraussetzung dafur
zu schaffen.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich von 0,2 ha erfasst die Parzellen 1048,

765, 764, 1142 Flur 35 der Gemarkung Nottuln.
Gem. § 12 BauGB ist das Vorhabengrundstick im Eigentum des
Vorhabentragers.

1.3 Planungsrechtliche Vorgaben
. Flachennutzungsplan
Im wirksamen FNP der Gemeinde ist das Vorhabengrundstick als

gemischte Bauflache dargestellt. Die im Folgenden erlauterten Nut-
zungen entsprechen somit der stadtebaulichen Zielsetzung des FNP.

. Verbindliche Bauleitplanung
Ein Bebauungsplan besteht fur den Bereich des Vorhabengrundsti-

ckes und im direkten Umfeld nicht. Somit gilt flr alle Festsetzungen
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Einfigung im Sinne
des § 34 BauGB.

2 Beschreibung des Vorhabens
Auf dem unmittelbar nordwestlich des historischen Stiftsplatzes in

Nottuln gelegenen Vorhabengrundstlck besteht — nach Abbruch aller
hier friher vorhandener Nebengebaude nur das Baudenkmal ,Haus
Handler” im sidwestlichen Bereich des Grundstiickes.

Auf die besondere kulturhistorische Bedeutung des denkmalge-
schitzten Ortskernes von Nottuln muss hier nicht eingegangen wer-
den. Eine Abstimmung des Neubauvorhabens mit dem Amt far
Denkmalpflege erfolgt.

Die geplante Nutzung des Neubauvorhabens enthalt Praxen, Blros
und seniorengerechte Wohnungen. Der Grundriss soll jedoch flexibel
unterschiedliche Anteile der Nutzungen zulassen. Das denkmalge-
schitzte Haus Handler wird weiterhin fur Wohnzwecke genutzt.

Die Nutzungsdichte muss in Abwagung mit der historischen Orts-
kernstruktur und den wirtschaftlichen Erfordernissen des Vorha-
bentragers erfolgen.

Die Zufahrt zum Vorhabengrundstick erfolgt — wie derzeit — vom
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Stiftsplatz aus.

Die Stellplatze werden gem. dem erforderlichen Bedarf It. BauO NRW
zum Teil ebenerdig, zum Teil in einer Tiefgarage untergebracht (s.
Pkt. 5).

3 Art der baulichen Nutzung
Gem. § 12 (3a) BauGB erfolgt die Festsetzung zur Art der baulichen

Nutzung im Sinne eines Mischgebietes § 6 Bau NVO.

Die zuldssigen Nutzungen ergeben sich aus dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan als Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes.

4 MaR der baulichen Nutzung
. Gebaudehohen
Das Vorhaben ist zweigeschossig mit zusatzlichem Staffelgeschoss

geplant. Die Attikahdhe des Staffelgeschosses liegt unter der Trauf-
kante des Baudenkmals Haus Handler.

Insgesamt wird aus allen mdglichen Blickpunkten des historischen
Ortskernes die Hohe der umliegenden Gebaude unterschritten.

. Grundflachenzahl
Die errechnete Grundflachenzahl liegt bei GRZ 0,56 und entspricht

somit einer Dichte, die der Struktur des Ortskernes entspricht.

Gem. Bau NVO ware eine GRZ max. 0,6 zulassig.

Auch die fur das Vorhaben errechnete Geschossflachenzahl GFZ 0,9
liegt unter der zulassigen Obergrenze GFZ 1,2 It. Bau NVO.

. Baugrenzen / Baulinien
Die Uberbaubare Flache umfasst das Vorhaben eng mit Baugrenzen

und berlcksichtigt die notwendigen Abstande It. BauO NRW zu den
Nachbargrundsticksgrenzen.

Der auferhalb der Uberbaubaren Flache geplante (- gléaserne -)
Tiefgaragenaufzug ist vorhabenbezogen mit dem Amt fir Denkmal
abgestimmt.

Das mit Baulinien umfasste Baudenkmal ,Haus Handler” dokumen-
tiert die Vorgabe des Denkmalschutzes zur Freistellung des Villenge-
baudes und die Erhaltung des derzeitigen Gebaudeumrisses.

5 ErschlieBung
Die Zufahrt zum Vorhabengrundstick erfolgt — wie heute — vom Stifts-

platz aus.

Der Stellplatzbedarf wird ebenerdig mit 5-6 Stellplatzen fir Besucher
und mit max. 18 Stellplatzen in einer Tiefgarage fir Bewohner und
sonstige Dauerparker gedeckt.

Die Einfahrt erfolgt Gber einen Aufzug, um eine lange Rampendurch-
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schneidung des Grundstlickes zu vermeiden. AufRerdem entstehen
keine Larmimmissionen durch nachtliches Auf- und Abfahren.

6 Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits durch Bebauung
und umgebende Siedlungsstrukturen intensiv genutzte Flache. Ein-
zelne Grinstrukturen — insbesondere Ziergehdlze sowie ein Obst-
baum — Ubernehmen eine sehr untergeordnete Funktion.

Gem. §§ 2 (4) i.V.m § 1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB sind fur die vorlie-
gende Planung die Belange der Umwelt in einem Umweltbericht zu
dokumentieren (s. Pkt. 11). Grundsatzlich ware mit der Planung auch
ein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden. Da das Plangebiet im
Sinne der Einflgung gem. § 34 BauGB als Mischgebiet bis zu einer
GRZ von 0,6 zuziiglich der zulassigen Uberschreitung fiir Stellplatze,
Zufahrten bebaubar ware (GRZ 0,8), erfolgt mit der vorliegenden Pla-
nung kein Uber das zuldssige Mal} hinausgehender Eingriff.

7 Belange des Denkmalschutzes
(s. Abstimmung mit dem Landeskonservator — wird erganzt)

Die Gestaltung von Baukérper und Freiraum wird — in Absprache mit
dem Landeskonservator — den Anforderungen des denkmalgeschiitz-
ten Ortskernes entsprochen.

8 Ver — und Entsorgung
Der Anschluss an die technische Infrastruktur erfolgt an das vorhan-

dene Netz der jeweils zustandigen Leistungstrager.

9 Sonstige Belange
* Immissionsschutz

Belange des Immissionsschutzes sind nicht erkennbar betroffen.

* Altlasten

Altlasten sind aufgrund friherer und derzeitiger Nutzung nicht be-
kannt.

10 Fragen der Realisierung
Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird gem. § 12 (1) Bau

GB ein Durchfuhrungsvertrag zwischen der Gemeinde Nottuln und
dem Vorhabentrager zu Grunde gelegt, der ergdnzende Regelungen,
insbesondere zur zeitlichen und finanziellen Abwicklung trifft.

Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 12 (3a) BauGB im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur das Vorhaben zulassig ist, zu des-
sen Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet.
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11 Umweltbericht

Fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans ist gem. §§ 2 (4)
i.V.m § 1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB die Durchfihrung der Umweltpru-
fung und die Dokumentation der Umweltbelange im Umweltbericht er-
forderlich.

Grundlage fur die Bestandsbewertung und Prognose uber die Aus-
wirkungen auf die Schutzglter (Boden, Wasser, Klima / Luft, Arten
und Lebensgemeinschaften / Biotoptypen / Artenschutz, Land-
schaftsbild, Kultur- und Sachguter, Wirkungsgefiige zwischen den
Schutzgitern) ist eine Nutzung der Flachen im Sinne der nach
§ 34 BauGB zulassigen Uberbaubarkeit von 60% zuziiglich der zu-
lassigen Uberschreitung (80%).

Hinsichtlich des Artenschutzes erfolgen dariiber hinaus Aussagen
zum tatsachlichen Bestand im Plangebiet.

11.1 Beschreibung des Vorhabens und der Umweltschutz-
ziele

. Vorhaben

Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes er-
folgt entsprechend eines konkreten Vorhabens die Festsetzung eines
Mischgebietes fur die Realisierung von Praxen, Blros und senioren-
gerechte Wohnungen. Hierflr erfolgt in dem Mischgebiet die Festset-
zung der Uuberbaubaren Fldche und des zulassigen Versie-
gelungsgrad von 80 % — einschlieBlich Uberschreitung gem. § 19 (4)
Bau NVO fiur Stellplatze und Zufahrten. Zum Schutz des historischen
Ortsbildes wird die Hohe des Gebaudes begrenzt, so dass Sichtbe-
ziehungen im historischen Ortskern visuell nicht verdndert werden.
Die verkehrliche Anbindung erfolgt — wie bisher — Uber den Stifts-
platz. Belange des Immissionsschutzes sind nicht betroffen. Emissio-
nen durch An- und Abfahrt einer Tiefgarage werden mit der Anlage
eines Aufzuges minimiert.

. Umweltschutzziele

Umweltschutzziele
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Mensch Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den

Larm, DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau).

Landschaft) enthalten.

Schutz des Menschen vor Immissio-
nen (z.B. Larm) und gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zielen (z.B. Baugesetzbuch, TA

Bezuglich der Erholungsmdglichkeit und Freizeitgestaltung sind Vorgaben im Baugesetzbuch (Bil-
dung, Sport, Freizeit und Erholung) und im Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur und




Umweltschutzziele
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Biotoptypen,

Tiere und Pflanzen,
Biologische Vielfalt,
Arten- und Biotop-
schutz

Die Beriicksichtigung dieser Schutzgliter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Land-
schaftsgesetz NW, dem Bundeswaldgesetz und dem Landesforstgesetz NRW und in den entspre-
chenden Paragraphen des Baugesetzbuches (u.a. zur Sicherung der Leistungs- und Funktionsfa-
higkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt einschlieRlich ihrer Lebensstatten und
Lebensrdume sowie Erhalt des Walds wegen seiner Bedeutung fiir die Umwelt und seiner 6kolo-
gischen, sozialen und wirtschaftlichen Funktion) sowie der Bundesartenschutzverordnung vorge-
geben. Weitere Auskiinfte geben die Fachinformationssysteme des Landesamts fir Natur, Umwelt
und Verbraucherschutz (LANUV).

Boden und Wasser

Hier sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bundes- und Landesbodenschutz-
gesetzes (u.a. zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur nachhaltigen
Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen), der Bundesbodenschutzverordnung und
bodenschutzbezogene Vorgaben des Baugesetzbuches (z.B. Bodenschutzklausel) sowie das
Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz (u.a. zur Sicherung der Gewasser zum
Wohl der Allgemeinheit und als Lebensraum fir Tier und Pflanze) die zu beachtenden gesetzli-
chen Vorgaben.

Landschaft

Die Berlicksichtigung dieses Schutzguts ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Land-
schaftsgesetz NW (u.a. zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungs-
werts der Landschaft) und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches
vorgegeben.

Luft und Klima

Zur Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitdt und zur Vermeidung von schadlichen Umweltein-
wirkungen sind die Vorgaben des Baugesetzbuchs, des Bundesimmissionsschutzgesetzes und
der TA Luft zu beachten. Indirekt enthalten Uber den Schutz von Biotopen das Bundesnatur-
schutzgesetz und direkt das Landschaftsgesetz NW Vorgaben fiir den Klimaschutz.

Kultur- und
Sachgiiter

Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt. Der
Schutz eines bedeutenden, historischen Orts- und Landschaftsbilds ist in den entsprechenden Pa-
ragraphen des Baugesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorgegeben. Grundlage fiir
den Bestand oder potenzielle Sichtbeziehungen ist das Kataster fir Denkmalschutz der Gemeinde
Nottuln

11.2 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und
Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfiirhung / Nichtdurchfithrung der Planung/
Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Bestandsbeschreibung der Schutzgiiter gem. § 1(7) BauGB

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der kleinteiligen Siedlungsstruktur im Orts-
kern der Ortslage Nottuln. Relevante Sichtbeziehungen bestehen fir den histori-
schen Stadtkern, insbesondere die dstlich gelegene Kirche.

Sidlich auRerhalb des Plangebietes verlauft ein Abschnitt des Nonnenbachs -
ausgebaut mit einzelnen Ufergehdlzen und Schwimmblattvegetation.

Neben dem denkmalgeschiitzten Gebaude ,Haus Handler* war das Plangebiet
bis vor kurzem teilweise bebaut. Die Gebaude sind abgerissen und auler einigen
Ziergehdlzen am nordwestlichen Rand und einem Obstbaum am siddstlichen
Plangebietsrand liegt die Flache derzeit brach (Rohboden).

Der ubrige Bestand der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima / Luft, Arten und
Lebensgemeinschaften / Biotoptypen, Landschaftsbild, Sachgtter, Wirkungsgefiige
zwischen den Schutzgiitern ist durch die bestehende Nutzung deutlich anthropogen
Uberformt und weist keine schiitzenswerten Strukturen auf.

Strukturen, die aus artenschutzrechtlicher Sicht Relevanz aufweisen, kommen
im Plangebiet nicht vor. Vorkommen von besonders oder streng geschutzten Arten
in den alten Gebauden / der Kirche (z.B. Fledermause oder Turmfalke) konnen
nicht ausgeschlossen werden. Rund 3,1 km ndérdlich der Ortslage befindet sich das
nachstgelegene FFH-Gebiet ,Baumberge” (DE-4010-302).

Auswirkungsprognose der Schutzgiiter gem. § 1(7) BauGB

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung liegt das Entwicklungspotenzial der Schutz-
giiter im Fokus. Da dies im Anderungsbereich dem bestehenden Planungsrecht
unterliegt und mit den Anderungen keine erganzenden Beeintrachtigungen erfol-
gen, ist bei Nicht-Durchfiihrung der Planung nicht von einer positiven Entwicklung
von Natur und Landschaft auszugehen.




Bei Durchfiihrung der Planung werden im Plangebiet (iberwiegend anthropogen
Uberformte und 6kologisch unbedeutende Strukturen in Anspruch genommen. Das
Baudenkmal wird erhalten und mit der Hoheneinschréankung der geplanten Gebau-
de werden Sichtbeziehungen des historischen Ortskernes geschiitzt.

Nachteilige Auswirkungen durch Zu- und Abfahrtsverkehr sind nicht gegeben, so
dass auch der Immissionsschutz gewahrleistet ist.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Flache und der Grundflachenzahl von 0,6
mit Uberschreitung gem. § 19 (4) Bau NVO wird der Grad der zuléssigen Versiege-
lung mit der Planung nicht erhéht, so dass kein Eingriff im Sinne der Eingriffsrege-
lung gem. BNatSchG vorbereitet wird.

Da mit der Planung weder Strukturen fiir besonders oder streng geschiitzte Arten in
Anspruch genommen oder beeintrachtigt werden, werden mit der Planung keine
Verbotstatbestande gem. § 42 BNatSchG vorbereitet. Mit der Lage und der Entfer-
nung von Uber 3,1 km wird das nachstgelegene FFH-Gebiet ,Baumberge” (DE-
4010-302) nicht durch das Vorhaben beeintrachtigt.

Vermeidungs-, Verringerungs- und AusgleichsmafRnahmen

- Eingriffsregelung

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Flache und der Grundflachenzahl von 0,6
mit Uberschreitung gem. § 19 (4) Bau NVO wird der Grad der zuléssigen Versiege-
lung durch die Planung gegenlber des derzeit im Sinne der Einfiigung gem. § 34
BauGB zulassigen Versiegelungsgrades (Mischgebietsnutzung) nicht erhéht, so
dass mit der Planung kein Eingriff im Sinne der Eingriffsregelung gem. BNatSchG
vorbereitet wird.

- Schutzguter

Mit dem Erhalt des denkmalgeschitzten Gebaudes ,Haus Handler* und der Be-
ricksichtigung der Hohenentwicklung werden negative Auswirkungen auf Kulturgi-
ter und das historisch wertvolle Ortsbild vermieden.

Sonstige Vermeidungs- oder VerringerungsmafRnahmen sind aufgrund der Vornut-

zungen im Plangebiet und der direkten Umgebung nicht erforderlich.

11.3 Beschreibung der voraussichtlich erheblichen Um-
weltauswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sind keine voraussichtlichen

erheblichen Umweltauswirkungen nachteiliger Art verbunden, da

- die in Gesetzen bzw. Fachplanungen genannten relevanten
Umweltschutzziele beachtet werden,

- Immissionskonflikte hinsichtlich der bestehenden Wohngebiete
nicht hervorgerufen werden,

- mit der Planung keine Erhdhung der im Sinne der Einfigung
gem. § 34 BauGB bereits zuldssigen Versiegelung von 80 %
(inkl. Uberschreitung gem. § 19 (4) Bau NVO) erfolgt und
entsprechend kein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet
wird

- die Belange des Denkmalschutzes durch den Erhalt des
Gebaudes ,Haus Handler® und die Einschrankung der zulas-
sigen Gebaudehdhe auch im Sinne wichtiger Sichtbezie-
hungen im historischen Ortskern beachtet werden und

- das Plangebiet infolge der bestehenden Nutzungen keine
sonstigen hochwertigen Umweltstrukturen aufweist

Insgesamt werden mit der Aufstellung des Bebauungsplans keine

voraussichtlich erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen vorberei-

tet.
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11.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige Planungsmoglichkeiten bestehen nicht, da das Vorha-
ben als ,vorhabenbezogene Planung® speziell auf die bestehende
Baullicke bezogen ist.

Die getroffenen Festsetzungen lassen keine voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen erwarten. Maf3nahmen zum Monitoring
beschranken sich somit auf die Prifungen im Rahmen der baurechtli-
chen Zulassungsverfahren. Unbenommen hiervon ist die Uberpriifung
seitens der flir den Umweltschutz zustandigen Behérden gem. § 4 (3)
BauGB.

11.5 Zusatzliche Angaben

Die erforderliche Datenerfassung flr die Umweltprifung erfolgte an-
hand von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stadtebauli-
chen und 6kologischen Zustands der Umgebung.

Darlber hinaus gehende technische Verfahren wurden nicht erforder-
lich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Angaben traten nicht auf.

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen.
Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fur den Umweltschutz
zustandigen Behdrden unterstitzt.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen keine unvorher-
gesehenen erheblichen Umweltauswirkungen erwarten.

Weitere Malinahmen zum Monitoring beschranken sich auf die Pru-
fungen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren.
Unbenommen hiervon ist die Uberprifung seitens der fiir den Um-
weltschutz zustandigen Behdrden gem. § 4 (3) BauGB.

11.6 Zusammenfassung

Mit dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erfolgt
die Uberplanung einer Flache im Zentrum des historischen Kerns der
Ortslage Nottuln.

Das Plangebiet soll im Sinne eines Mischgebietes entwickelt werden,
um die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Realisierung von
Praxen, Buros und seniorengerechten Wohnungen zu schaffen. Hier-
fur erfolgt in dem Mischgebiet die Festsetzung der Uberbaubaren Fla-
che und des =zulassigen Versiegelungsgrad von 80 % (einschl.
zusatzlicher Uberschreitung GRZ gem. § 19 (4) Bau NVO).

Zum Schutz des historischen Ortsbildes wird die Hohe des geplanten
Gebaudes begrenzt, so dass Sichtbeziehungen im historischen Orts-
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kern visuell nicht veradndert werden. Die verkehrliche Anbindung er-
folgt — wie bisher — Uber den Stiftsplatz. Belange des Immissions-
schutzes sind nicht betroffen. Emissionen fir An- und Abfahrt einer
Tiefgarage werden mit der Errichtung eines Aufzuges minimiert.

Da Plangebiet und Umfeld durch die bestehenden Nutzungen anthro-
pogen uberformt sind, werden durch die Planrealisierung unter Be-
ricksichtigung der genannten Immissionsschutzbelange und des
Schutzes des historischen Ortsbildes keine 6kologisch hochwertige
Strukturen in Anspruch genommen oder im Umfeld beeintrachtigt.

Da die Versiegelung der Flache im Sinne der Einflgung gem. § 34
BauGB als Mischgebiet erfolgen kdnnte, wird mit der Planung kein
Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorbereitet.

Vermeidungs- bzw. VerringerungsmalRnahmen sind der Erhalt des
Denkmalschutzgebdudes sowie die Beachtung des Immissionsschut-
zes und die Sicherung des historischen Ortsbildes.

Die erforderliche Datenerfassung flr die Umweltprifung erfolgte an-
hand von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stadtebauli-
chen und 6kologischen Zustands der Umgebung.

Darlber hinaus gehende technische Verfahren wurden nicht erforder-
lich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Angaben traten nicht auf.

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen.
Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fur den Umweltschutz
zustandigen Behdrden unterstitzt.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen keine unvorher-
gesehenen erheblichen Umweltauswirkungen erwarten.

Bearbeitet im Auftrag des Vorhabentragers fir die Gemeinde Nottuln
Coesfeld, im September 2009
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