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Bebauungsplan Nr. 123 ,Hellersiedlung”

Aufstellung im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
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Stand: Entwurf zur erneuten verkiirzten Offenlage gem. § 3 Absatz 2 BauGB i.V.m. § 4a BauGB
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1. Ziel und Zweck der Planung

Bereits im Jahr 2001 wurde durch den Bebauungsplan Nr. 84 ,Appelhiilsen Nord II“ fir den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes die Entwicklung von Wohnbauland auf der bislang
landwirtschaftlich genutzten Flache vorgesehen. Grund war damals eine als dringend angesehene
Nachfrage nach Wohnbauland. Angesichts der Lagegunst Appelhililsens mit nahem Bahnanschluss
und der Nahe zur Autobahnauffahrt wurde fir den Ortsteil Appelhilsen ein Wachstum in
besonderem MaRe gesehen.

In den folgenden Jahren zeigte sich jedoch, dass die Nachfrage deutlich hinter den Erwartungen
zurick blieb. In Folge dessen soll auf einen Teil der im Bebauungsplan Nr. 84 , Appelhilsen Nord I1*
ausgewiesenen Flachen fir Wohnbauland verzichtet werden. Um den weiterhin in gewissem Umfang
— wenn auch nicht so grol} wie urspriinglich prognostiziert — ersichtlichen Bedarf bedienen zu
kénnen, soll der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes weiterhin als Wohnbauland entwickelt
werden. Im Gegensatz zur sehr autobahnnahen Lage der aufgegebenen Bauabschnitte sind die
Larmbelastungen im Geltungsbereich etwas weniger gravierend. Weiterhin besteht eine grofRere
Ndhe zu den Versorgungsangeboten des Ortsteils. Stadtebaulich besteht mit dem Baugebiet die
Moglichkeit, eine Liicke des Ortsbildes zwischen Friedhof und der bestehenden Siedlung entlang der

HellerstraRe zu schlieRen.

2. Erforderlichkeit

Trotz des bereits seit 2001 bestehenden Bebauungsplanes Nr. 84 ,Appelhiilsen Nord II“ konnte die
Umsetzung des Baugebietes im Geltungsbereich nicht abgeschlossen werden. Grund hierfiir war das
noch nicht abgeschlossene Umlegungsverfahren. Wahrend der Durchfihrung dieses
Umlegungsverfahrens haben sich die Zielvorstellungen der Gemeinde Nottuln, aber auch die zu
bericksichtigenden privaten Interessen verdndert, so dass eine Anpassung der Bauleitplanung
erforderlich ist. Dies betrifft insbesondere eine starkere Nutzbarkeit hinsichtlich der maximalen Zahl
der Vollgeschosse und der lberbaubaren Grundstlckfldche im Sinne des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden.

Im Ortsteil Appelhilsen zeigt sich gegenwartig eine kontinuierliche Nachfrage nach Baugrundstiicken
—wenn auch auf geringerem Niveau als in den vergangenen Jahren. Nach der Riicknahme des dritten
und vierten Bauabschnittes des Baugebietes Appelhiilsen Nord Il sind im Ortsteil Appelhilsen nur
noch etwa finf Baugrundstiicke frei verfligbar (abgesehen von vereinzelten Baullicken in
Privatbesitz). Ein Fortbestehen einer solchen Nachfrage wird weiterhin erwartet. Aktuelle
Bevolkerungsprognosen erwarten fiir Nottuln ein weiteres Bevolkerungswachstum auf etwa 21.000
Einwohner im Jahr 2025 (Bertelsmann Stiftung: Wegweiser Kommune. Demografiebericht Nottuln
2009). Dies ist zwar weniger als urspringlich prognostiziert, fihrt aber im Zusammenwirken mit
weiter sinkenden HaushaltsgréBen und steigendem Wohnraum je Einwohner zu einem weiteren
Bedarf an Wohnraum. Es ist zu erwarten, dass auf Grund der hohen Lagegunst Appelhilsens fir
Pendler in Richtung Minster (Bahnanschluss), gerade auch in diesem Ortsteil weiterhin eine
Nachfrage nach Wohnraum besteht. Ein Ziel der Gemeinde ist es dabei, vor allem familiengerechtes
Wohnen durch Bereitstellung von Bauland fiir den individuellen Hausbau zu férdern.



Um die Nachfrage zu decken, besteht somit Handlungsbedarf. Die entstehenden ca. 50
Wohneinheiten im neuen Baugebiet sowie etwa 10 Grundstiicke im Bereich fir die Nachverdichtung
werden den Wohnraumbedarf im Ortsteil Appelhiilsen mittelfristig decken kénnen.

3. Lage und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich befindet sich im Norden des Ortsteils Appelhilsen und umfasst etwa 5,3 ha. Im
Norden endet er mit dem Ende des Siedlungsbereiches Hellersiedlung, im Siiden grenzt eine
gegenwartig landwirtschaftlich genutzte Flache an, die als Friedhofserweiterungsflache vorgesehen
ist. Im Osten wird der Geltungsbereich durch den Kiicklingsweg begrenzt, im Westen durch die
Bebauung entlang der Lindenstralle.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

4, Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Hellersiedlung” wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB
aufgestellt. Die Voraussetzungen hierfir sind erfillt. Insbesondere dient der Bebauungsplan der
Innenentwicklung. Weiterhin sind die Voraussetzungen nach § 13a Abs 1 Nr. 1 erfillt: Die zuldssige
Grundfliache betragt 17.748 m2.

Im beschleunigten Verfahren wird der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
aufgestellt.

Auf eine frithzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung wurde verzichtet. Stattdessen wurde
am 13.10.2010 im Amtsblatt darauf hingewiesen, dass sich die Offentlichkeit im Zeitraum von
20.10.2010 bis 02.11.2010 Uber die Ziele und des Bebauungsplanes informieren und dulRern kann.

Dartiber hinaus hat vom 03.11.2010 bis zum 02.12.2010 die Offenlage gemaR § 3 Absatz 2 BauGB mit
gleichzeitiger Behordenbeteiligung gemal § 4 Absatz 2 stattgefunden. Auf Grund hier eingegangener
Stellungnahmen findet auRerdem im Zeitraum vom 03.12.2010 bis zum 16.12.2010 eine erneute
verkiirzte Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaR § 4a Baugesetzbuch statt. Gegeniiber der
Offenlage haben sich hier nur folgende untergeordnete Anderungen ergeben: VergréRerung der
Kurvenradien an zwei Strallenkreuzungen, VergrofRerung eines Wendeplatzes und Verlagerung einer
Flache fir die Ver- und Entsorgung um etwa 100 m.

5. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

5.1 Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan stellt den Geltungsbereich als Wohnsiedlungsbereich dar. Der Bebauungsplan
entspricht insofern den Zielen der Raumordnung.



5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nottuln stellt den Geltungsbereich als Wohnbauflache dar.
Der Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan abgeleitet.

5.3. Landschaftsplanung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert kein Landschaftsplan. Schutzgebiete oder
sonstige geschitzte Teile von Natur und Landschaft bestehen nicht.

5.4 Bebauungsplanung

Bereits heute liegt der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Geltungsbereich des seit
dem 06.01.2001 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 84 ,Appelhilsen Nord 11“. Zu Schaffung
einer Ubersichtlicheren Planstruktur wird klinftig bei Planerfordernis, der sehr groRe Bebauungsplan
Nr. 84 ,Appelhiilsen Nord 11 in mehrere eigenstandige Teilplane untergliedert. Der Bebauungsplan
Nr. 123 , Hellersiedlung” wird nach Abschluss des Planverfahrens in dessen Geltungsbereich den
Bebauungsplan Nr. 84 , Appelhiilsen Nord II” Gberlagern.

6 Planinhalte und Planfestsetzungen

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist in zwei Teilabschnitte unterteilt. Der nérdliche Bereich umfasst die bestehende
Siedlung entlang der HellerstraBe. Die hier befindlichen freistehenden Einfamilienhduser verfligen
groRtenteils iber groBe und tiefe Grundstiicke, die bislang in den zuriickliegenden Bereichen
ausschlieBlich gartnerisch genutzt werden. Durch den Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fir
eine Nachverdichtung geschaffen werden. Ziel ist es dabei — im Gegensatz zum bisher geltenden
Bebauungsplan Nr. 84 ,Appelhilsen Nord II“ auf aufwandige zusatzliche ErschlieBungsmalRnahmen
zu verzichten, um so die bauliche Nutzung der Garten fiir die Eigentlimer attraktiver zu machen.

Im sidlichen Teilbereich soll hingegen ein neues etwa 50 Wohneinheiten umfassendes Wohngebiet
entstehen. Ausgehend von einer neuen Planstralle, die bestehende Wegestrukturen aufnimmt,
entwickeln sich mehrere StichstraRen in das Quartier hinein, die zu einer Anzahl von kleinen und
Uberschaubaren Teilquartieren fiihrt. In Anlehnung an den umgebenden Baubestand ist das neue
Wohngebiet weitgehend fiir freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser ausgelegt. Um im
sudlichen Bereich eine klare Siedlungskante zum angrenzenden kinftig als Friedhof genutzten
Bereich zu schaffen, sind dort auch Hausgruppen zulassig.



6.2 ErschlieBung des Plangebietes
Verkehrliche Erschliefsung

Fiir die innere ErschlieBung wird die bestehende Wegestruktur eines Wirtschaftsweges und einer von
der HellerstraRe aus abzweigenden StichstraBe aufgegriffen. So kann ein flieBender Ubergang
zwischen alter und neuer Siedlung entstehen. Von dieser durch das gesamte Wohngebiet
verlaufenden ErschlieBungsstralie zweigen mehrere Stichstraflen ab. Das Wohngebiet wird tiber den
Kicklingsweg an die LindenstralRe (L 844) angebunden. Das neue Wohngebiet sowie die Grundstiicke,
die zur Nachverdichtung bereit stehen, erzeugen einen Kfz-Verkehr von etwa 270 Pkw taglich. Das
Ubrige Verkehrsnetz, insbesondere der Kiicklingsweg sowie der Knoten Kucklingsweg / LindenstraRle,
sind zur Aufnahme dieses Mehrverkehres in der Lage. Sollte sich im Zuge der weiteren Entwicklung
zeigen, dass der Knoten Kucklingsweg / Lindenstrale nicht zur Aufnahme des Verkehrs in der Lage
ist, kann dort ein Ausbau des Knotens erfolgen.

In fuBlaufiger Entfernung an der LindenstraRe befindet sich die Haltestelle HellerstraRe. Uber die hier
verkehrenden Busverbindungen (stlindlich verkehrender Taxibus sowie Busse fir den
Schilerverkehr) ist insbesondere die Erreichbarkeit des Ortsteils Nottulns mit den weitergehenden
Versorgungsangeboten sowie den weiterflihrenden Schulen sichergestellt. Fiir den Uberortlichen
Verkehr ist der in 1,5 km Entfernung befindliche Bahnhof Appelhiilsen, von dem im 30 min-Takt eine
Verbindung nach Miinster und in Richtung Essen besteht, von besonderem Geweicht.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwadssert. Das neue Baugebiet kann an einen ausreichend
grolRen Schmutzwasserkanal im Kicklingsweg angeschlossen werden, der das Schmutzwasser der
Klaranlage Appelhiilsen zuleitet.

Das auf den Grundstiicken und Verkehrsflachen anfallende Regenwasser kann auf Grund der dort
vorliegenden Bodenverhdltnisse nicht vor Ort versickert werden und wird stattdessen in das
angrenzenden Regenrilickhaltbecken eingeleitet und von dort gedrosselt in das angrenzende
Gewasser eingeleitet. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Trinkwasserversorgung kann eine neue Leitung von der LindenstraRe Uber die Friedhofsflache
zum Gebiet erfolgen.

Die Ubrigen Versorgungstrager werden im Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 2 BauGB Uber das
Vorhaben informiert.

Nahversorgung / Schulangebot

GemaR dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Nottuln befindet sich im Kern von Appelhiilsen ein
Nahversorgungsbereich. Diverse Geschafte — insbesondere zwei Lebensmittelsupermarkte — erfillen
hier die Aufgabe der Nahversorgung im Bereich des taglichen Bedarfes. Das Nahversorgungszentrum
ist vom Plangebiet fuRRlaufig in etwa 500 m erreichbar.



Die Grundschule Appelhiilsen ist in etwa 800 m fuRlaufig erreichbar. Das Angebot weiterfiihrender
Schulen ist im Ortsteil Nottuln verfligbar. Hierhin bestehen Busverbindungen.

6.3 Belange des Immissionsschutzes
Ldrmimmissionen, Strafsenverkehr

Trotz einer in der Vergangenheit bereits durchgefiihrten aktiven LarmschutzmaRnahme (Bau eines
Larmschutzwalles entlang der A 43) kommt es im gesamten Plangebiet zu einer Uberschreitung der
Larmrichtwerte der DIN 18005 ,Liarmschutz im Stidtebau”. Ursache hierfir sind die
Verkehrslarmimmissionen der nordlich in einem Abstand von etwa 300 m verlaufende Autobahn A
43 und in einem geringerem Mal3e die fast unmittelbar angrenzende Lindenstralie (L 844).

Weitere aktive Larmschutzmalinahmen sollen im Zuge des Bebauungsplanes nicht durchgefiihrt
werden. Unabhidngig von diesem Bebauungsplan erstellte Larmgutachten haben gezeigt, dass
weiterfiihrender aktiver Larmschutz an der A 43 (z.B. durch VerschlieRen der Licken im Wall oder
Aufsetzen einer Larmschutzwand) auf den neu zu bebauenden Bereich nur geringe Auswirkungen
haben. Sie fihren zu einer Senkung der Larmimmissionen im Hochstfall um etwa 1-2 dba, also einem
nicht wahrnehmbaren Unterschied. LarmschutzmaBnahmen an der LindenstraBe sind stadtebaulich
nicht moglich und wiinschenswert, da dort strallenbegleitend bereits eine Bebauung existiert, die
nicht durch eine Larmschutzwand vollig von der LindenstraRe abgetrennt werden kann.

Das heillt, dass bei zukiinftigen BaumaRnahmen durch geeigneten passiven Larmschutz (z.B.
Schallschutzverglasung, Belliftungstechnik etc.) der erforderliche Larmschutz sichergestellt werden
muss. Die Anforderungen an diese LarmschutzmalRnahmen wurden durch eine schalltechnische
Untersuchung bestimmt, die der Begriindung beiliegt (siehe Anlage) und entsprechende textliche
Festsetzungen formuliert.

Dabei muss durch die kiinftigen Bewohner allerdings eine Beeintrachtigung des AuRenwohnbereichs
hingenommen werden, da dieser durch passiven Larmschutz nicht vor Larmeinwirkungen geschiitzt
werden kann.

Insgesamt soll trotz der vorhandenen Larmimmissionen dieser Standort flir die Wohnbebauung
genutzt werden, da er wie oben beschrieben innerhalb der Ortslage Appelhiilsens eine hohe
Standorteignung aufweist (Innenentwicklung, Nahe zu Infrastruktureinrichtungen).
Alternativstandorte befianden sich noch ndher an der Autobahn oder an der Bahnstrecke, die
ebenfalls zu hohen Larmimmissionen fiihrt.

Ldrmimmissionen, Sportlérm

Ostlich an das Plangebiet grenzt eine groRere Sportanlage an. Urspriinglich sollte diese an einen
anderen Standort ausgelagert werden. Da fiir diesen Bereich die weitere Wohnbaulandentwicklung
gestoppt wurde, ist nun der langfristige Verbleib der Sportanlage an dieser Stelle zu erwarten.
Gegenwartig sind hier zwei Fullballplatze, ein Beachvolleyballplatz, zwei Tennisplatze sowie ein
Vereinsheim vorhanden. Langfristig ist hier zudem die Errichtung einer Sporthalle denkbar.



Zu den durch diese Anlage auf das Plangebiet einwirkenden Schallimmissionen wurde eine
schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Dekra 2007: Berechnung von Schallimmissionen
(Sportanlagen)). Demnach war ausschlieflich flir den &duBersten sudostlichen Teil des
Geltungsbereiches eine Uberschreitung der Grenzwerte der 18. BlmschV zu erwarten. Auf diese
Problemstellung wurde mit dem Verzicht auf zwei Wohnbaugrundstiicke an dieser Stelle reagiert.
Hier soll nun das Regenriickhaltebecken errichtet werden.



Boden

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen liegen im Geltungsbereich gem. Altlastenkataster des
Kreises Coesfeld nicht vor. Eine andere als eine landwirtschaftliche Vornutzung im sidlichen Bereich
sowie Wohnnutzung im nordlichen Bereich ist seitens der Gemeinde nicht bekannt.

6.4 Planfestsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem
Ziel, ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem vorhandenen Bedarf
orientiert. Neben der Hauptnutzungsart Wohngebaude sind weitere das Wohnen ergdanzende und
gleichzeitig nicht beeintrachtigende Nutzungsarten vorgesehen. Diese Nutzungsarten sollen der
Versorgung und der Kommunikation innerhalb des Gebietes dienen und einer Monotonie innerhalb
der Nutzung vorbeugen.

Die allgemein im Allgemeinen Wohngebiet zuldssige Nutzung ,Schank- und Speisewirtschaften”
sowie die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zuldssige Nutzung ,Tankstellen’ werden
innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgeschlossen, weil diese Nutzungen in das
kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem
angestrebtem Gebietscharakter widersprechen.

Map der baulichen Nutzung

Um eine gute Ausnutzbarkeit der Grundsticksflaiche zu erreichen, wird vor dem Hintergrund des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,4 — dem Maximalwert
fir ein allgemeines Wohngebiet — festgesetzt. Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in Abhdngigkeit
von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse auf 0,4 (bei einem Vollgeschoss) und 0,8 (bei zwei
Vollgeschossen) festgesetzt, um auch hier eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu erreichen.

Im siidlichen Teil des Geltungsbereiches (neues Baugebiet) wird die maximal zuldssige Zahl der
Vollgeschosse auf zwei beschrankt. So wird einerseits ebenfalls eine gute bauliche Ausnutzbarkeit
der Grundstlicke sichergestellt, zum anderen aber auch kein MaR festgesetzt, dass das in
Appelhilsen baulich haufig in Wohngebieten vorhandene Mal} Gberschreitet.

Im nordlichen Teil des Geltungsbereiches — also dem bereits bestehenden Baugebiet — wird die Zahl
der maximal zuldssigen Vollgeschosse jedoch auf eins beschrankt. Hiermit wird auf die hier
vorhandene Bebauung reagiert, die in der Regel maximal ein Vollgeschoss umfasst. Um diese
hinsichtlich der Geschossigkeit weitgehend homogene Bebauung zu erhalten und um im Falle einer
Nachverdichtung keine stadtebaulich unerwiinschten Hohenspriinge auf engem Raum zu
ermoglichen, wird somit die Zahl der Vollgeschosse hier starker eingeschrankt als im angrenzenden
Neubaubereich.

Weiterhin wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete flir Wohngebaude eine maximale Firsthohe
festgesetzt. So kann eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke — auch im angrenzenden bereits



bebauten Bereich — durch Schattenwurf begrenzt werden und sich ein harmonisches StraRenbild
ergeben. Bezugsbasis ist die Oberkante der mittig vor dem Grundstiick liegenden Strallengradiente.
Dabei ist jeweils diejenige Verkehrsflaiche zur Hohenermittlung heranzuziehen, die sich vor der
Haupteingangsseite des geplanten Gebaudes befindet.

Weiterhin wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete fir Hauptbaukorper eine maximale
Firsthohe von 10,0 m bei Bebauung mit einem Vollgeschoss und 12,0 m bei Bebauung mit zwei
Vollgeschossen bezogen auf die Oberkante der Strallengradiente vor dem Grundstiick festgesetzt. So
kann eine Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke — auch im angrenzenden bereits bebauten
Bereich — durch Schattenwurf begrenzt werden und sich ein harmonisches StralRenbild ergeben.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksfléiche

Dem Gebietscharakter entsprechend und in Anlehnung an die bestehende Bebauung wird im
gesamten Geltungsbereich eine offene Bebauung vorwiegend mit Einzel- oder Doppelhdusern
festgeschrieben. Dadurch wird eine dem Standort angemessene Bebauung ermoglicht und eine
weitestgehende Durchgriinung des Wohngebietes garantiert. Im sidlichen Bereich angrenzend an
die Friedhofserweiterungsfliche wird keine Einschrdankung der Haustypen vorgenommen, um hier
neben Einzel- und Doppelhdusern auch Hausgruppen zu ermoglichen. Durch dieses Angebot wird der
potentiellen Nachfrage nach kleineren Grundstiicken entsprochen. Stadtebaulich bietet sich hier
zudem die Moglichkeit bei Nutzung dieser Moglichkeit eine klare Siedlungskante zum Friedhof zu
entwickeln.

Die (iberbaubaren Flachen sind GUber Baugrenzen groRziigig festgelegt, um privaten
Gestaltungsvorstellungen ausreichend Moglichkeiten auf dem Grundstiick zu belassen. AulRerdem
wird so dem einzelnen Grundstiickseigentiimer ermdoglicht, sein Haus optimal in Hinblick auf die
solare Nutzbarkeit zu errichten. Die Baugrenzen werden dabei in einem Abstand von drei Metern zu
den Verkehrsflachen, Griinflaichen oder Grenzen des Geltungsbereiches festgesetzt. Einzig im Bereich
der kurzen StichstralRen ist dieses Mal? teilweise auf 1,50 m verringert worden, um hier eine zu starke
Einschrankung der baulichen Nutzbarkeit einzelner Grundstiicke zu verhindern. Angrenzend an die
Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Begleitgriin, Gewdsser wurde zum Schutz des
Gewassers der Abstand auf 5 m erhoht.

AulRerhalb der liberbaubaren Grundstiickflachen sind Garagen und Carports unzuldssig. Dies dient
insbesondere der Wahrung des Vorgartencharakters. Dieser soll zur Wahrung eines einheitlichen
StraRenbildes weitgehend frei von Geb&duden bleiben. Aus der Bauflucht hervorspringende Carports
und Garagen koénnen so verhindert werden. Um in einzelnen seitlichen Grenzbereichen dennoch den
Bau von Carports und Garagen zu ermoglichen, sind hier besondere Flichen fir Garagen und
Carports festgesetzt. Stellplatze sind hingegen auf der gesamten Grundstiicksflache zulassig, da von
diesen keine besondere stadtebauliche Beeintrachtigung ausgeht.

Beschriinkung der Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohneinheiten pro Gebdude innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird auf maximal
zwei Wohneinheiten beschrdankt. Diese Festsetzung verhindert eine UbermaRige Verdichtung



innerhalb des Plangebietes und dient dem beabsichtigten Charakter eines Wohngebietes fir
Familien. Dadurch werden ein erhohtes Verkehrsaufkommen und ein erhéhter Stellplatzbedarf
vermieden und die Verkehrsflachen werden auch fiir spielende Kinder nutzbar gemacht.

Verkehrsfldchen

Das Gebiet wird wie im Abschnitt 6 erlautert durch eine Ringstralle — bestehend aus Teilen der
Hellerstralle, dem Kicklingsweg sowie der Planstralle — erschlossen, an die mehrere StichstrafRen
angehangt sind. Insgesamt ist bei der gewahlten ErschlieBungsstruktur und der prognostizierten
Verkehrsstarke zu erwarten, dass ruhige Wohnstraen mit hoher Aufenthaltsqualitdt entstehen.

Die 6,5 m breiten und als Mischverkehrsflache ausgefiihrten Straflen filihren einerseits zu einer
angemessenen Verkehrsberuhigung und erlauben andererseits eine vielfaltige Nutzung der StralRen
einschlieRlich einer Nutzung durch den ruhenden Verkehr. Einzelne sehr kurze StichstralRen, die nur
maximal 3-4 Grundstiicke erschlieRen, werden schmaler und ohne Wendemaglichkeiten ausgefihrt.

Fldchen fiir die Ver- und Entsorgung

Ostlich des Kiicklingsweges wird eine Versorgungsfliche mit der Zweckbestimmung Elektrizitat
festgesetzt, um die entsprechende Versorgung des neuen Wohngebietes sicher zu stellen. Auf
Wunsch des Versorgungstrdagers wird dieser Standort aus dem Bereich des Grabens hier hin
verlagert. Auf Grund hier verlaufender Leitungen der Telekom ist der Standort gegeniber ersten
Uberlegungen etwa 100 m nach Norden verriickt worden und befindet sich nun gegeniiber der
Einmindung Hellerstralie.

Im dulersten Siudosten des Gebietes wird ein Regenriickhaltebecken angelegt, dass das im Gebiet
anfallende Regenwasser aufnehmen und gedrosselt in den angrenzenden Bachlauf einleiten kann.

Griinfldchen

Im Plangebiet selbst sind nur zwei kleine Griinflachen vorhanden. GréRere Griinflachen, die der
Erholung dienen, befinden sich auRerhalb des Plangebietes, sind jedoch fuBldufig zu erreichen (z.B.
der Spielplatz am unmittelbar angrenzenden Sportzentrum).

Am Nordrand des Geltungsbereiches befindet sich eine o6ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Begleitgriin, Gewadsser”. Diese umfasst den hier verlaufenden Graben, der
bereits heute stark eingegrint ist und so dauerhaft gesichert bleibt. In der urspriinglichen Planung
war hier die mehrfache Querung des Grabens mit Briicken zur ErschlieBung der dahinter liegenden
Grundsticke vorgesehen. Auf diese Querungen wird in diesem Bebauungsplan aus wirtschaftlichen
und 6kologischen Griinden verzichtet.

Am Siidrand des Plangebietes stellt eine Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung
,Friedhof’ eine Verbindung des Wohngebietes mit der sudlich direkt an das Plangebiet



angrenzenden vorgesehenen Friedhofserweiterungsflache sicher. Hier kann aulerdem ein FuRweg
zur LindenstralRe hergestellt werden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In der Offentlichen Griinfliche mit Zweckbestimmung ,Friedhof” wird ein Geh- und Fahrrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit festgesetzt sowie ein Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager.
Grund fur das Geh- und Fahrrecht ist die langfristige Sicherstellung der Zuganglichkeit des Friedhofes
an dieser Stelle. AuRerdem kann kurzfristig ein FuBweg zur Lindenstralle erstellt werden, um die
FulBwege der Bewohner des Plangebietes in diese Richtung zu verkiirzen. Zur Versorgung des
Gebietes ist es weiterhin erforderlich, die in der LindenstraRe verlaufenden Leitungen zu erreichen.
Dies betrifft insbesondere die Trinkwasserversorgung.

Wasserfléchen / Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind

Im dullerst nordlichen Teil des Geltungsbereiches befindet sich ein Graben, der insbesondere dem
lokalen Regenwasserabfluss dient. Neben der sich hier befindlichen 6ffentlichen Griinflache wird
auch in einem Uferstreifen der angrenzenden privaten Flachen eine Flache fur die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und zur Regelung des Wasserabflusses festgesetzt. Verbunden mit der
textlichen Festsetzung, dass in diesem Bereich jegliche bauliche Anlagen (also z.B. auch
Einfriedungen, Stellpldtze und Nebenanlagen) unzuldssig sind, kann hier die Qualitdt und
Leistungsfahigkeit des Gewassers sichergestellt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Wie in Abschnitt 6.3 nadher erldutert, muss auf Grund der im gesamten Plangebiet (iberschrittenen
Larmrichtwerte durch die Bauherren passiver Schallschutz vorgesehen werden. Um diese
Erforderlichkeit ndher zu definieren, wurde eine fachliche Begutachtung durchgefiihrt, die der Anlage
zur Begriindung zu entnehmen ist.

Nach den Berechnungen der RLS-90 ergeben sich fir die vom Liarm am starksten betroffenen
Fassaden einzelner Gebdude (noérdlich und unmittelbar stidlich der HellerstralRe) Beurteilungspegel
zwischen L, = 62 und 67 dB(A).

Die maRgeblichen AuRRenlarmpegel nach DIN 18005 und VDI 2719 liegen aufgrund des Zuschlages fir
StraRenverkehrslarm nérdlich und unmittelbar siidlich der HellerstraRBe zwischen L, = 65 und 70 dB(A).
Das entspricht nach der DIN 4109 dem Larmpegelbereich IV.

Sudlich der Hellerstralle (mit Ausnahmen werden mafRigebliche AuBenlarmpegel zwischen L, = 65 und 60 dB(A)
erreicht. Das entspricht nach der DIN 4109 dem Larmpegelbereich IlI.

In einzelnen abgeschirmten Bereichen konnen malRgebliche AuRenldrmpegel von L,< 60 dB(A)
erreicht werden. Das entspricht nach der DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il.



Die maligeblichen AulRenlarmpegel kdnnen der Rasterlarmkarte ,Verkehrsgerausche zur Tageszeit im
1. OG” entnommen werden (siehe Anlage zu dieser Begriindung).

Aufgrund der Tatsache, dass es sich hier um eine heranriickende Wohnbebauung handelt und bereits
LarmschutzmaBnahmen an der Autobahn errichtet wurden, beschranken sich weitere MaBnhahmen
auf den passiven Schallschutz.

Diese beziehen sich i.d.R. auf die Auswahl von Schallschutzfenstern sowie von notwendigen Be- und
EntlGftungssystemen.

Um den Schallschutz fir die Raume zu gewahrleisten, missen die Fenster geschlossen bleiben.
Zusatzlich sind Zwangsbe- und Entliftungssysteme zu installieren, um das entsprechende Raumklima
zu gewahrleisten.

Bei Niedrigenergiehdusern sind diese Systeme bereits vorgesehen, so dass bei der Planung der
Gebaude nur auf einen ausreichenden Schallschutz der Begrenzungsflachen (Fassaden, Dach etc.) zu
achten ist.

Durch die Zwangsbe- und Entliftungssysteme bzw. durch Niedrigenergiehduser werden die
Innenrdume geschiitzt. Die AuBenbereiche wie Garten, Balkone oder Terrassen erhalten hierdurch
keinen Schutz, so dass es weiterhin zu Uberschreitungen kommt.

Gestaltungsfestsetzungen gemdfs § 86 Bauordnung NRW

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, die gestalterischen Ausreiler im
stadtebaulichen Malistab zu minimieren und ein homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Die
Festsetzungen zur Baukdrpergestaltung lassen den privaten Bauherren weitestgehende Freiheit der
Baustoff- und Formenwahl.

Einzige Einschrankung ist hier die Dachgestaltung. Sowohl die bestehende Bausubstanz als auch die
Bebauung im gesamten Ortsteil Appelhiilsen ist durch geneigte Dacher geprdgt. Dies soll als
einheitliches Element aufgegriffen werden. Deshalb wird die zuldssige Dachneigung fiir Hauptdacher
auf 25°-45° begrenzt und Dachaufbauten werden nach Lage und GroRe begrenzt. So kann eine
homogene Dachlandschaft erzeugt werden. Eine bestimmte Dachform wird dabei zur Wahrung einer
grolRen Gestaltungsfreiheit jedoch nicht festgesetzt, d.h., dass alle geneigten Dacher, also z.B.
Satteldacher, Walmdacher und Pultdacher, zuldssig sind.

Zur Wahrung einer positiven Gestaltpflege sind Doppelhduser und Hausgruppen bezlglich Farbe und
Material einheitlich zu gestalten.

Zur Wahrung eines offenen Strallenbildes, bei dem die dahinterliegende Bebauung sichtbar ist und
dadurch auf den Straenraum einwirken kann, sind Einfriedungen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen
nur auf bis zu 50 % der StraBenfrontlange in einer Hohe von mehr als 1,0 m zuldssig. Dadurch kann
einerseits das genannte Ziel erreicht werden, zum anderen wird den Eigentliimern jedoch erméglicht,
private Gartenbereiche anzulegen.



7. Auswirkungen des Bebauungsplanes / Abwéagung
7.1 Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan Nr. 123 ,Hellersiedlung” wird im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB
ohne Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung aufgestellt. Auch ein Ausgleichserfordernis
besteht nicht. An dieser Stelle erfolgt eine allgemeine Ermittlung und Bewertung der berihrten
Umweltbelange.

Zustandsbeschreibung

Der nordliche Teil des Geltungsbereiches wird gegenwartig bereits durch Wohngebdude mit den
zugehorigen privaten Garten genutzt. Der sidliche Teil des Geltungsbereichs wird gegenwartig
landwirtschaftlich genutzt (Grinland). Besonders wertvolle Elemente wie Heckenstrukturen oder
ausgepragte Feldsaume bestehen auf der Flache nicht.

Pragendes Strukturelement ist ein am noérdlichen Ende des Plangebietes befindliches Gewasser, das
von einer begleitenden Gehdlz- und Krautstruktur umstanden ist.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GemaR § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Ein
Teilbereich des Bebauungsplanes wird im Sinne dieses Grundsatzes fiir die Nachverdichtung zur
Verfligung gestellt werden. Im sidlichen Bereich entsteht jedoch ein neues Baugebiet, fir das
zusatzlich Boden in Anspruch genommen wird. Es kommt dabei zu einer zuséatzlichen
Flachenversiegelung. Diese ist auf Grund der vorherrschenden Baulandnachfrage begriindet und
dient der Schaffung familiengerechten Wohnraumes. Zur Begrenzung der Inanspruchnahme wird im
Gebiet eine vergleichsweise hohe bauliche Dichte (GRZ 0,4 sowie zwei Vollgeschosse) zugelassen.

In der gesamten Gemeinde liegen derzeit keine alternativen Flachen zur Wiedernutzbarmachung
(etwa Brachflachen) vor. Eine bauliche Verdichtung wird wie erldutert zusatzlich durch den
Bebauungsplan vorbereitet. Zusatzlich handelt es sich bei dem Baugebiet um eine MalRnahme der
Innenentwicklung; ein weiteres Ausufern des Ortsteiles in den Freiraum wird so verhindert

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan wird im sudlichen Bereich ein neues Wohngebiet ermdéglicht und im
nordlichen Bereich eine Nachverdichtung erlaubt.

Das neue Wohngebiet fiihrt zu einer Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter Flachen.
Dabei kommt es zu einer Neuversiegelung von Flachen mit Auswirkungen auf die Bodenfunktion und
die Grundwasserneubildung. Weiterhin kommt es zu einem Verlust von Nahrungshabitaten von
Tieren und einer Anderung der Vegetation.



Das Gewasser bleibt mit seinem Uferstreifen als 6kologisch wertvoller Biotoptyp erhalten. Im
Gegensatz zur urspriinglichen Planung wird auf die Querung mit mehreren Bricken zur
GrundstickserschlieBung verzichtet und so die bisherige Qualitat des Gewassers dauerhaft erhalten.

Eine negative Auswirkung auf das Landschaftsbild ist nicht zu erwarten. Da das Plangebiet von
Bebauung umschlossen ist, ist es vom Landschaftsraum aus nicht oder nur gering wahrnehmbar.

7.2 Sonstige Auswirkungen
Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine denkmalgeschitzten Objekte vorhanden. Bei Bodeneingriffen kénnen
Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Ein Hinweis zur Verpflichtung der Meldung
dieser Funde ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

8. Bodenordnung

Die Flachen des neuen Wohngebiets befinden sich im Eigentum zahlreicher Einzeleigentiimer. Auf
Grund des Zuschnittes sind diese Flachen gegenwartig nicht zu Wohnzwecken nutzbar. Deshalb
findet ein Umlegungsverfahren statt, dessen Abschluss kurzfristig nach Inkrafttreten des
Bebauungsplanes zu erwarten ist.

9. Flichenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: 44.370 m?
StraBenverkehrsflachen: 6.583 m?
Griunflachen: 1.704 m?

Flachen fir die Ver- und Entsorgung: 661 m?

gesamt: 53.318 m?



