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Neubau einer Senioren-Service-Wohnanlage an der Daruper StraBBe /
FriedhofstraBe in der Gemeinde Nottuiln

Neubau einer
Senioren-Service-
Wohnanlage in
Zentrumslage

Abriss der
abgéangigen alten
Bausubstanz

Grundstiickszuschnitt
bestimmt Gebaude-
grundrif

Vertikale Gliede-
rung der Gebdude-
nutzungen...

Die Firma Gels, Miiller + Partner Projektentwicklungs
GmbH & Co. KG aus der Stadt Nordhorn plant die
Errichtung eines Neubaues flr eine Senioren-Service-
Wohnanlage in der Gemeinde Nottuln auf dem zwischen
Daruper StraBe und Friedhofstralle gelegenen Grund-
stiick Daruper Str.1 an der Peripherie der Ortsmitte.

Das Baugrundstiick ist derzeit noch mit einem Altbau
belegt, dessen Bausubstanz aus mindestens zwei Griinden
abgangig ist: Zum Einen schlieft die funktionale Struktur
des Bestandsgebaudes eine weitere wirtschaftliche
Nutzung aus. Zum Anderen beeintrachtigt die aulere
Erscheinung des Altbaus das stadtebauliche Bild im
Bereich des wichtigen Zuganges zum Stadtkern sowie

das Ortsbild im Verlaufe der Ortsdurchfahrt ganz er-
heblich. Aus diesen Griinden plant der o. g. Investor

den Abriss des alten Bestandsgebaudes.

Der geplante Neubau der Senioren-Service-Wohnanlage
passt sich dem dreieckférmigen Zuschnitt des Bau-
grundstiickes an: Den parallel zur Daruper Stral3e in
Nord-West/Siid-Ost ausgerichteten Gebaudetrakt erganzt
ein rechtwinklig dazu angeordneter Quertrakt.

Die Struktur der Gebaudenutzungen und ihre vertikale
Gliederung veranschaulicht Abbildung 1:
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» Das Kellergeschoss soll neben 16 Einstellplatzen
....von der Tief- in einer Tiefgarage auch Abstellrdumen fir die
garage... Wohnungen sowie Rdumen fiir Haustechnik, Fahr-
rader und Entsorgung (Mull) Platz bieten.

Im ErdgeschoR ist eine Mischnutzung vorgesehen:
Der Sldtrakt beherbergt 4 seniorengerechte
Appartements mit Terrassen und kleinen Wohn-
garten. Im ,Gelenk" von Stid- und Nordtrakt

befindet sich ein groRziigiger Gemeinschaftsraum
(ca. 85 gm) sowie der ErschlieBungskern (Aufzug
und Treppenhaus). Der Nordtrakt umfasst die Sozial-
station (ca. 53 gm) und Flachen fiir gewerbliche
Zwecke (ca. 193 gm).
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Das 1. Obergeschoss bietet Raume fiir 8 senioren-
gerechte Wohnungen mit Balkonen/Refugien und ist
ein reines Wohngeschoss.

In der Penthouse-Ebene sind 5 Wohneinheiten mit

\7d

....bis zur Penthouse-

Ebene.... Dachgérten vorgesehen (GréRe zwischen 71 gm
und 129 gm).

Neubau héhenmiBig Das Neubauvorhaben fligt sich hohenmaRig harmo-

harmonisch mit Um- nisch in die Umgebungsbebauung ein:

gebungsbebauung » Nord-West-Fassade und Treppenhaus markieren
mit jeweils + 10,01 m die héchsten Punkte des Ge-
baudes.

» Die Traufe der Penthauser liegt auf + 9,31 m.

Die sud-6stlich des Neubauvorhabens vorhandenen
benachbarten Wohn- und Geschaftshduser haben mit
+ 11,75 m (Daruper Str. 2 -4 —6) und + 12,65 m
(Daruper Str. 8/10/25/27/29/31) gréRere Firsthéhen.
Auch der dem Neubau jenseits der Daruper Str.
gegenuberliegende stark gegliederte Gebaudekomplex
weist mit seinen sechs giebelsténdigen Déchern First-
héhen zwischen + 12,50 m und + 14,60 m auf.
Lediglich die direkt nérdlich an der Stralenkreuzung
Daruper Str. / Nierderstockumer Weg / Schlaunstr.
liegenden Gebaude der historischen StraRenrandbebau-
ung weisen niedrigere Firsthohen auf.

Neubau im Ubergang Damit bildet der StraRenknoten im Hinblick auf die Hohen-

von historischer zu entwicklung der Stralenrandbebauung den Ubergang
neuer Straenrand- von historischer zur neueren Bebauung.
bebauung

Horizontale Gliederung > Auf den nichtliberbauten Grundstiicksflachen sind
der Grundstiicks- 6 weitere Stellplatze, die Rampe zur Tiefgarage und
nutzungen ein Anlieferhof fur die gewerblichen Nutzungen des Erd-
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geschosses geplant.

Architektur- Das architektonische Konzept der Senioren-Service-
konzept gepragt Wohnanlage wird durch die speziellen stadtebaulichen
durch..... Rahmenbedingungen des Standort-Umfeldes und die

Nutzungsstruktur des Geb&udes gepragt:

...Nord-West-Ansicht > |m Zuge der Daruper Strale gewinnt aus Richtung

(runde Wand).... Norden kommend die Nord-West-Ansicht besondere
Bedeutung: Suidlich der Straenkreuzung findet optisch
eine Zasur des stadtebaulichen Erscheinungsbildes
statt. Gemeinsam mit der massiven und stark ge-
gliederten Bebauung auf der Ostseite der Daruper Str.
soll der Neubau den bisher fehlenden ,rechten Pfeiler”
eines Eingangstores im stédtebaulichen Ubergang
von historischer StraBenrandbebauung zu der Zone
der Neugestaltung bilden.

Hinzu kommt, dass in dem Stralengeflecht von
Daruper StraRe, Niederstockumer Weg und Fried-
hofstrale letztere kaum wahrgenommen wird, ob-
wohl sie mit dem sehr schénen parkahnlichen
Friedhofsbereich zu einer bedeutsamen zentralen
gemeindlichen Anlage fuhrt.

Es wird daher vorgeschlagen, aus der Blickrichtung
des Ortskerns eine ,gerundete Wandscheibe® zur
Vereinigung der Blickachsen von Daruper Stralle
und FriedhofstraRe als Nord-West-Fassade zu
wihlen. Damit wird der Blick entlang der Fassade in
die Friedhofstraf’e gelenkt.

Die architektonischen Details der Wandscheibe be-
stimmen sich aus den Proportionen des Gebéaudes,
der hinter der Fassade liegenden Nutzungen und der
hervorragenden stadtebaulichen Bedeutung.

....in weiBem Die Nord-West-Fassade soll in weiRem Feinputz

Feinputz.... ausgefihrt werden und damit eine ,weif3e Ent-
sprechung” zu den gegenuberliegenden denkmal-
geschitzten Altgebauden bilden.

NEU: » Ein fur die Gemeinde Nottuln bisher ungewdhnliches
Penthouse-Ebene architektonisches Entwurfsdetail bildet das nérdliche
,verdreht” gegeniiber Penthouse (P5). Es ist zusammen mit dem benach-
barten Penthouse (P4) gegentiber dem Grundriss
Grundebene als des Hauptgebaudes so ,verdreht, dass es im Nord-
»,Hingucker® Ost-Bereich an zwei Stellen iiber die von unten auf-

kommende Gebaudefassade hinauskragt. Im Detail
sowohl stadtebaulich (,Hingucker®) als auch fur die
Wohnnutzung ist dies ein besonderes ,Highlight®.




Vertikale und
horizontale Gliederung
der N-O-Fassade

Materialwechsel
als Element der
Fassaden-Gliederung

Optimierung des
Schutzes vor
Immissionen aus
Verkehrslarm....

...als Voraussetzung
fiir die Wohnraum-
forderung

Problem Einstell-
platze...

...Richtzahlen versus

» Die Nord-Ost-Fassade gliedert sich in ihrer Gesamt-
lange in zwei Geb&udeabschnitte:
Der nordliche Abschnitt sieht weille Putzfassaden
vor, die im Kontext mit geschossweise differenzierten
Glasfassaden-Elementen (Laubengang 1. OG verglast;
Penthouse-Schutzverglasung im Zugangsbereich)
eine lebendige und aufgelockerte Ansicht ergeben.

Innerhalb der Nord-Ost-Ansicht bildet der zentrale
ErschlieBungskern (Treppenhaus + Aufzug) eine Zasur
in der Fassadenabwicklung. Hier findet der Ubergang
von der weiRen Putzfassade zur roten Klinkerfassade
statt, die zu der sidlich gelegenen geklinkerten Be-
bauung (Daruper Str. 2/4 /6 und 8 ff.) Uberleitet.

% Ein weiteres markantes Architektur-Design findet sich
in der Sud-Ost-Fassade. Hier ist neben der Fassaden-
Textur die konsequente Materialwahl (Wechsel
zwischen roten Klinkerscheiben und weiften Putz-
elementen) bestimmend fiir eine massstabsgerechte
Gliederung.

Wesentlichen Einfluss auf die Gestaltung des Bauvor-
habens hat die besondere Lage des Baugrundstiickes an
der Daruper StraRe. Hier iiberlagern sich zur Zeit noch
iberregionaler (Bundesstrale 525), regionaler (Kreis-
straRe K 18) und lokaler Verkehr.

Auf der Grundlage heutiger und zukunftiger (nach Inbetrieb-
nahme der geplanten Ortsumgehung) Verkehrsbelastungen
ist ein verkehrslarmbezogener punktgenauer Abgleich

des Neubaues derart erfolgt, dass die Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte aus Verkehr bereits heute, also
schon vor Eréffnung der UmgehungsstraRe, in den
relevanten Wohnbereichen gewahrleistet wird.

Der Nachweis der Einhaltung dieser Grenzwerte ist eine
elementare Voraussetzung fir die beantragte Wohn-
ungsbauférderung aus Mitteln des Landes Nordrhein-
Westfalen.

Ein besonderes Problem bei der Planung von Anlagen
zum Wohnen im Alter stellt in verdichteten Baugebieten
wie hier (Innenstadt-Randlage zum Zentrum) die Unter-
bringung der notwendigen Einstellplatze dar.

Dieses Problem hat zwei Hauptkomponenten:

1. Die Richtzahlen der Landesbauordnungen sind




realem Bedarf....

...Flaichenmangel im
Innenbereich fithrt zu
teuren Lésungen...

Erweiterung des
Baukonzeptes auf-
grund nachfrage-
orientiertem Bedarf
an Einstellpldtzen..

...insgesamt
22 Stellplatze im
Angebot....

...damit rd. 38 %
mehr EStpl. als
notwendig

Laufende Ab-
stimmung mit den
Verwaltungen
Nottuln und Kreis
Coesfeld

veraltet“. Der tatsachliche Bedarf der Senioren ist
Junger”.

2. Die Errichtung von Senioren-Service-Wohnanlagen
im Innenbereich erfordert aufgrund des Flachen-
mangels oftmals teure Lésungen fir die bedarfs-
gerechte Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

So auch bei dem geplanten Bauvorhaben, fur das
mehrere Konzepte zunachst der ebenerdigen Unter-
bringung entwickelt und mit der Verwaltung der Gemeinde
Nottuln diskutiert worden sind. Dabei wurde deutlich, dass
von einem Einstellplatz-Angebot in der Grofkenordnung
der Richtzahlen (ca. 16 EStpl.) auszugehen und eine
Ablésung fehlender Stellplatze nicht zustimmungs-

fahig sei.

Dies war der Anlass, abweichend von dem urspriinglichen
Planungskonzept, die volle Unterkellerung des Bauvor-
habens vorzusehen.

Ohne die Diskussion des mit der demografischen Ent-
wicklung verbundenen zukiinftig veranderten Pkw-
Besitzes und der PKW-Benutzung zu vertiefen, wird heute
vielfach eine Diskrepanz zwischen staatlich geforderten
Richtzahlen und tatsachlichem Bedarf offenbar, der sich
grundsatzlich aus den jeweiligen ortspezifischen
Gegebenheiten ergeben muss.

Fiir die Senioren-Service-Wohnanlage in Nottuln soll
daher ein Stellplatz-Angebot realisiert werden, das auch
langfristig unter veranderten demografischen Entwick-
lungen dem tatsachlichen Bedarf entspricht:

Gegenliber den baurechtlich notwendigen 16 Einstell-
platzen soll mit insgesamt 22 Einstellplatzen (16 EStpl.
in Tiefgarage, 6 EStpl. ebenerdig) eine deutlich héhere
Anzahl an Einstellplatzen geschaffen werden. Damit soll
nicht nur dem héheren PKW-Besitz der Senioren und ihrer
héheren Mobilitat Rechnung getragen werden, sondern
auch einer geringeren PKW-Benutzung aufgrund des
zentralen Standortes.

Das Konzept ,Tiefgarage" steht derzeit noch unter dem
Vorbehalt der Ergebnisse der ausstehenden Baugrund-
untersuchungen.

Das Planungskonzept fur das Bauvorhaben ,Senioren-
Service-Wohnanlage* ist von Anbeginn in wiederholten
Besprechungen sowohl mit der Verwaltung der Gemeinde
Nottuln als auch mit der Baugenehmigungsbehérde und
Wohnungsbauférderungsstelle des Kreises Coesfeld
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Anderungen des
Plankonzeptes seit
der letzten Prasen-
tation im Gemeinde-
entwicklungsaus-
schuss

Die planungsrecht-
lich zuldssigen
Werte GFZ und
GRZ werden
unterschritten

diskutiert und entsprechend weiterentwickelt worden.

Diesen von allen Beteiligten begruitten dynamischen
Planungsprozess spiegeln Konzeptveranderungen wider,
deren wesentliche Korrekturen, beschrankt auf die
durchgefiihrten Anderungen seit der letzten Prasen-
tation im Gemeindeentwicklungsausschuss, wie folgt
aussehen:

> Die grundlegende Anderung ist die Abkehr von

der nichtunterkellerten Version zugunsten eines
Vollkellers, der u. a. eine Tiefgarage fur 16 Einstell-
platze umfasst.

Diese Konzeptvariante ist abhéngig von den Ergeb-
nissen noch ausstehender Baugrunduntersuchungen.

Im Nordtrakt wird die Wohnnutzung nunmehr von
gewerblichen Nutzflachen abgelost.

Y

Umfassend veranderte Nord-West-Fassade von
Sichtbeton-Ausfiihrung zu weitem Feinputz und
geanderter Fenster-Anordnung.

h 74

Raumliche Verlagerung der Sozialstation im EG
zugunsten von gewerblich zu nutzenden Flachen
(Laden, Buros) an den Hauptlaufwegen entlang des
Gebaudes.

Y

» Zusatzliche teilubergriinte Rampe zur Tiefgarage. Die
Wangen der Rampe bilden gleichzeitig die Einfriedung
des Baugrundstiickes zur Friedhofstral3e.

Veranderte Nord-Ost-Fassade aufgrund geanderter
Nutzungen im Erdgeschoss (Gewerbe anstatt Wohnen).

%

Die Zulassigkeit des geplanten Bauvorhabens ist nach § 34
Baugesetzbuch(BauGB) i. V. mit der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) 1990 zu beurteilen. Das Baugrund-
grundstiick ist als Mischgebiet zu bezeichnen, in dem
gemafl BauNVO eine GFZ von max. 1, 2 und eine GRZ bis
zu 0,6 zulassig sind (sogen. GRZ 2 bis max. 0,8). Die
Vergleichswerte des vorliegenden Entwurfes betragen:
GFZ =104 ; GRZ=0,52; GRZ2 =0,70. Damit werden

die hochstzuléssigen planungsrechtlichen Werte unter-
schritten.

Die die Uberbaubaren Flachen bestimmenden Baugrenzen

resultieren entlang der Daruper Strale aus der stral’en-
seitigen Lage der Nachbargebaude Daruper Str. 5 und
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Daruper Str. 2 /4 / 6 sowie 8 / 10. Mit dem Neubau wird
der heutige Engpass im Zuge des Geh- und Radweges
an der Daruper Str. entlang des Altgebaudes Nr. 1

beseitigt.
Uberbaubare Auch im Eingangsbereich zur FriedhofstraBe tritt das Neu-
Fliachen ergeben bauvorhaben insbesondere gegeniiber dem westlichen
sich aus Nachbar- Kopfgeb&aude Nr. 2 im heute beengten Bereich deutlich
bebauung und zuriick und erweitert so den Straflenraum.

Abstandsflachen
Die Nord-West-Fassade des Neubaus tritt hinter die
Fluchtlinie der Nord-West-Fassade des Bestandsge-
baudes Friedhofstr. 2 zuriick, um den Blick von der
StraRenkreuzung in die Friedhofstr. nicht zu verstellen.

Die Baugrenzen fur die Sud-Ost-Fassade ergeben sich
aus den erforderlichen Abstandsflachen gemaf der
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (LBauONRW).




