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l. Begriindung

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Nottuln plant, am nordlichen Rand des Ortsteils Nottuln, zwischen Uphovener Weg,
Hagenstrale und Havixbecker StraBe auf ca. 4,5 ha Flache ein neues Wohngebiet mit rund 70
Wohneinheiten vorwiegend in Einzel-, Doppelhausbauweise zu errichten. Zeitgleich wird auch die
angrenzende Bestandsbebauung mit in das Plangebiet einbezogen, wodurch eine Nachverdichtung
ermoglicht wird.

Dafir soll der Flachennutzungsplan gedndert werden und ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Mit
der Entwicklung des Baugebietes soll kurzfristig begonnen werden. Auf Grund der Vielzahl der
Flacheneigentiimer und der Grundstlckszuschnitte wird eine Umlegung erforderlich. Das
Umlegungsverfahren soll zeitnah eingeleitet werden, um in ca. 3-5 Jahren Baugrundstiicke
mobilisieren und so die mittelfristige Baulandnachfrage in Nottuln bedienen zu kénnen.

2. Erforderlichkeit/Alternativen
Jungere Baulandentwicklung und -nachfrage in Nottuin:

In den letzten vier Jahren hat in Nottuln eine unerwartete Baulandnachfrage stattgefunden. Die
letzte Baugebietsausweisung in Nottuln erfolgte mit dem gemeinsam mit der WGZ-Bank
entwickelten Baugebiet , Westlich Dilmener StraBe / Olympiastrale”. Hier standen seit 2010 90
Bauplatze zur Verfiigung. Im Baugebiet stehen derzeit nur noch zwei Grundstiicke zum Verkauf,
wobei alle gemeindeeigenen Grundstiicke verkauft sind.

Auch in den Ubrigen Baugebieten wurden seit 2009 noch bestehende Bauliicken geschlossen. Die
Gemeinde hat im Baugebiet ,Am Hangenfeld” die letzten Baugrundstiicke verkauft, und auch im

Baugebiet ,Fasanenfeld II” ist der Bestand an verfligbaren Baugrundstiicken weiter zurlick gegangen.
Hier stehen derzeit noch 5 Grundstiicke zur Verfligung, die von einem Entwicklungstrager vermarktet

werden.

AuRerdem entwickelt sich im Ortsteil Appelhiilsen die Nachfrage besser, als auf Grund der Erfahrung
der vergangenen Jahre zu erwarten war. Das Baugebiet Hellersiedlung ist inzwischen weitestgehend
vermarktet. In Darup konnte durch ein kleines privates Baugebiet (Feldstiege), das Baugebiet
Schoppmanns Wiese sowie einige NachverdichtungsmalRnahmen ein Nachfragestau abgebaut
werden. Im Ortsteil Schapdetten ist hingegen auf Grund der lange zurlick liegenden letzten
Baulandausweisung ein gewisser Nachfrageliberhang zu erkennen. Nach Bewertung der Verwaltung
lassen sich hier aber die derzeit in Frage kommenden Flachen nicht wirtschaftlich auskommlich
entwickeln.

In dieser Situation kommen gerade fiir den Ortsteil Nottuln seit Beginn 2012 vermehrt bauwillige
Interessenten auf die Gemeinde zu, deren Grundstlickswunsch nicht mehr erfillt werden kann. Die
Nachfrage bezieht sich vor allem auf Baugrundstiicke fiir freistehende Einfamilienhduser und
Doppelhduser sowie fir seniorengerechtes Wohnen. Die Nachfrage ist insbesondere fiir den Ortsteil



Nottuln vorhanden. Andere Ortsteile werden wesentlich seltener nachgefragt. Vereinzelt konnte auf
Grund dieser Tatsache bereits eine Abwanderung in Nachbargemeinden beobachtet werden.

Prognose der Baulandnachfrage

Die aktuell vorliegenden Bevdlkerungsprognosen fiir Nottuln sind weiterhin weitaus besser als im
Bundes- und Landesvergleich. Dennoch wird fiir Nottuln kein Wachstum, sondern eine Stagnation
bzw. ein leichter Rickgang der Bevolkerung bis 2030 prognostiziert. Im Vergleich zu friheren Jahren
spielen Wanderungsgewinne in Nottuln kaum noch eine Rolle. Im Zeitraum von 2007 bis 2011 ist vor
allem die Altersgruppe der 18- bis 30-Jahrigen aus Nottuln fortgezogen. Die Fortziige machen einen
GrofRteil der leicht negativen Bevolkerungsentwicklung aus. Die Geburten- und Sterbefalle waren im
Zeitraum von 2007 bis 2011 anndhernd ausgeglichen. (vgl. Kommunalprofil IT NRW 2011 ).

Abnehmende HaushaltsgroRen (Anzahl der Einpersonenhaushalte in Nottuln 2006: 24,1 %; 2011:
29,0 %) und eine steigende durchschnittliche Wohnfliche (2006: 35,2 m?2/Person; 2011:
37,1 m?/Person) fiilhren zu einem weiteren Bedarf an Wohnbebauung, trotz stagnierender
Einwohnerzahl. Wird diesem Bedarf kein Raum gegeben, ist mit starker sinkenden Einwohnerzahlen
zu rechnen.

Am Beispiel des Faktors Wohnflache soll der mogliche zusatzliche Bedarf verbildlicht werden: Die
Wohnflache / Person in Nottuln liegt unter dem Landesniveau (40,5m?) und auch unter dem
Durchschnitt des Kreises Coesfeld (39,9m?). Derzeit hat Nottuln 19.841 Einwohner. Selbst bei einem
prognostizierten Bevolkerungsriickgang um 4,1 % von 2009 — 2030 (vgl. Bertelsmannstiftung 2011)
besteht somit ein fiktiver Angleichungsbedarf von 53.277m? allein im Vergleich mit dem Durchschnitt
des Kreises Coesfeld. Dies entspricht 355 Einfamilienhdusern & 150 m? oder 592 Wohnungen @ 90 m?2.
Natirlich lasst sich dieser Indikator nicht 1:1 als tatsachlicher Flachenbedarf sehen. So ist die
VergrolRerung der Wohnflache bei abnehmender HaushaltsgrofRe nicht immer als freiwillig gewahlter
Mehrbedarf anzusehen, sondern kann auch eine Folge vom Tod des Lebenspartners oder einer
Trennung sein. Es wird dennoch deutlich, dass auch bei zuriickgehender Bevolkerung weiterhin ein
umfangreicher Bedarf nach mehr Wohnflache bestehen bleibt.

Zugleich zeigt sich in den vergangenen Jahren ein gewisser Umbruch bei der Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt. So hat in den letzten zwei Jahren gerade der Markt fiir altengerechte, moglichst
barrierefreie Wohnungen in Ortskernndhe einen regelrechten Boom erlebt. Und auch in klassischen
Neubaugebieten ist erkennbar, dass nicht mehr nahezu ausschlieRlich Familien mit Kind - eine
Gruppe, die man natirlich dennoch nicht aus den Augen verlieren darf — Grundstilicke nachfragen,
sondern die Lebensentwiirfe auch in Nottuln vielfaltiger werden.

Zukiinftig ist damit zu rechnen, dass die Wohnungsnachfrage sich starker ausdifferenziert und auch
im landlichen Raum spezielle Wohnformen nachgefragt werden. Zu diesem komplexen Thema seien
hier nur einige Schlagworter, wie gemeinsam Bauen und Wohnen in einer Baugruppe,
generationsiibergreifendes Wohnen, Alten-WGs, Wohngruppen fiir Demenzkranke, Wiederbelebung
genossenschaftlicher Bauprojekte oder kleine Einfamilienhduser fir Singles oder Alte genannt. Ein
weiterer Aspekt ist die Nachfrage nach klimaangepasster und klimaschiitzender Bauweise.



Um ein weiteres Absinken der Bevolkerungszahl zu verhindern und damit auch dauerhaft einen
Beitrag zur Auslastung der kommunalen Infrastruktur zu leisten, ist eine weitere Bereitstellung von
neuen Bebauungsmoglichkeiten erforderlich. Dabei ist es Ziel bei der Siedlungsentwicklung in
Nottuln, den verdnderten Anspriichen der Nachfrage gerecht zu werden und entsprechende
Angebote zu schaffen.

Alternativen der Siedlungsentwicklung
Handlungskonzept Siedlungsentwicklung Nottuln 2025

Der Nachfrage steht wiederum die bundesweit gefiihrte Diskussion zur Siedlungsentwicklung
gegenlber. Einerseits stellt sich vor dem Hintergrund des demografischen Wandels die Frage, ob der
heute gebaute Wohnraum zukiinftig Uberhaupt bendtigt wird, bzw. ob dieser der kiinftigen
Nachfrage entspricht. Zudem wird in den vergangenen Jahren wieder verstarkt die Bedeutung und
die schleichende Verknappung landwirtschaftlicher Flachen deutlich. Unter Beriicksichtigung dieser
Faktoren hat die Bundesregierung das 30 ha-Ziel zur Siedlungsentwicklung formuliert. Danach soll
nur noch eine flichensparende Siedlungsentwicklung durchgefiihrt werden und die
Flacheninanspruchnahme von heute, etwa 80 ha taglich, auf 30 ha im Jahr 2020 zuriick gefahren
werden. Im Entwurf des Landesentwicklungsplans vom 25.06.2013 ist verankert, dass bis zum Jahr
2020 in NRW nur noch 5 ha Siedlungs- und Verkehrsflache in Anspruch genommen werden sollen.

Der Rat der Gemeinde Nottuln hat vor dem Hintergrund dieser Rahmenbedingungen am 18.08.2012
ein ,,Handlungskonzept Siedlungsentwicklung Nottuln 2025“ beschlossen, das auf drei Sdulen basiert:

1. Qualitatssicherung im Bestand
2. Nachverdichtung férdern und Bauliicken schlieRen
3. Siedlungsentwicklung maRvoll und qualitatsorientiert weiterfiihren

Qualitétssicherung im Bestand

Unter diese Saule fallt zum Beispiel das Spielplatzkonzept der Gemeinde Nottuln. Hierbei werden alle
Spielpldtze Nottulns in Hinblick auf ihre Notwendigkeit, Ausstattung und Gestaltung tberprift. Das
Spielplatzkonzept tragt dazu bei, die Attraktivitdt des Wohnumfelds zu erhalten bzw. zu verbessern.

Als weiterer Baustein ist die anstehende Diskussion tber die Entwicklung des Ortskerns von Nottuln
nach Bau der UmgehungsstraRe zu sehen, die unter breiter Beteiligung der Offentlichkeit gefiihrt
werden soll.

Zusatzlich werden laufend Bebauungspldne dahingehend lberprift, ob Sie noch den Anforderungen
an die heutigen Bauwiinsche entsprechen. Bereits mehrfach wurden kleinere Anpassungen der Plane
hinsichtlich der Geschossigkeit oder dem Zuschnitt der Baugrenzen beschlossen, um eine bessere
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Bestand zu ermoglichen. Dies gilt insbesondere auch fiir die
Bebauungsplane der frihen 1970er bis 1980er Jahre, in denen Kaufer oder Erben der
Bestandsimmobilien mit Anderungswiinschen an die Gemeinde herantreten.



Nachverdichtung férdern und Bauliicken schliefSen

Nach dieser Saule des Handlungskonzepts wurden das Bauliickenkataster sowie das Projekt
»Nachverdichtung in Nottuln“ initiiert.

Das Baullickenkataster Nottuln wurde am 15.10.2013 im Rat beschlossen. Unter Baullicken werden
solche Grundstiicke im Innenbereich verstanden, fir die bereits heute Baurecht entweder in Form
von Bebauungsplanen oder nach § 34 Baugesetzbuch besteht und deren ErschlieRung gesichert ist.
Im gesamten Gemeindegebiet existieren 71 Baullicken. Der Grof3teil dieser Baullicken (73 %) liegt im
Ortsteil Nottuln. Die Eigentimer wurden schriftlich befragt, ob Sie beabsichtigen, das Grundstiick in
absehbarer Zeit zu bebauen oder zu verduRern und ob sie sich mit der Veroffentlichung ihres
Grundstiicks im Baullickenkataster der Gemeinde einverstanden erklaren. Nur 6 % der Befragten
beabsichtigten eine Bebauung innerhalb der nachsten 5 Jahre. Insgesamt vier Eigentiimer stimmten
einer Veroffentlichung im Bauliickenkataster zu.

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass in aller Regel keine konkreten Verkaufsabsichten bestehen. Das
Ziel einer Mobilisierung einer der Nachfrage entsprechenden Zahl von Baugrundstiicken im Ortsteil
Nottuln kann mit dem Baullickenkataster nicht erreicht werden.

Das Projekt ,,Nachverdichtung in Nottuln“ wurde Anfang 2013 mit Unterstiitzung der Regionale 2016
Agentur/Buro Imorde ins Leben gerufen. Flachen fir die Nachverdichtung innerhalb der bebauten
Ortsteile zeichnen sich im Gegensatz zu Baullicken dadurch aus, dass hier noch kein (ausreichendes)
Baurecht fiir die gewlinschte zusatzliche Bebauung besteht.

Fir dieses Projekt wurde zundchst eine kartographische Analyse des Gemeindegebietes
vorgenommen. Auf den ersten Blick ist demnach ein Flachenpotential von rund 180 moglichen
Bauplatzen, davon 100 im Ortsteil Nottuln, vorhanden (siehe Analysekarten fiir Nottuln im Anhang).
In einem weiteren Schritt wurden die 13 in Frage kommenden Flachen hinsichtlich der Kriterien
EigentUmerstruktur, Grundstiickszuschnitte/Erforderlichkeit einer Umlegung, stadtebauliche
Integration, ErschlieBung sowie - falls bereits bekannt — vorhandenes Interesse der Eigentimer
genauer untersucht. Diese Analyse zeigte, dass viele der auf den ersten Blick zur Verfligung
stehenden Flachen nur unter hochst schwierigen Bedingungen zu mobilisieren sind und sich fir eine
Nachverdichtung nur bedingt eignen. Die Verwaltung hat sich daher entscheiden, zunachst in jedem
der vier Ortsteile Gesprache mit den Eigentimern eines potentiell erfolgversprechenden
Nachverdichtungsgebietes zu fihren.

. Im Ortsteil Nottuln kénnte nach Riicksprache mit den Eigentiimern Planungsrecht fiir ein
Gebiet zur Nachverdichtung mit ca. 11 Wohnhdusern als Hinterliegerbebauung
geschaffen werden. Es sind jedoch nicht alle betroffenen Eigentimer mit der
Nachverdichtung auf ihrem oder den Nachbargrundstiicken einverstanden und das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans wurde noch nicht eingeleitet.

. Zusatzlich hat im Juli 2013 der Rat die ,,Zielvorstellungen fiir Nachverdichtung in Nottuln”
beschlossen und die Bevolkerung aufgefordert, sich bei Interesse an Nachverdichtung
und Vorliegen der Voraussetzungen fir Nachverdichtung an die Gemeindeverwaltung zu
wenden. Diesem Aufruf ist bislang eine Gruppe von Eigentimern im Ortsteil Nottuln
gefolgt, mit denen im November 2013 erste Gesprache gefiihrt wurden. Auf der



betreffenden Flache besteht Potential fiir ca. 10 Bauplatze. Ob diese tatsachlich
mobilisiert werden kdnnen, ist derzeit noch unklar.

Insgesamt ldsst sich festhalten, dass die Nachverdichtungsprojekte sehr zeitaufwendig sind, einen
noch ungewissen Ausgang haben und eine kurzfristige Bedienung der groRBen Nachfrage fiir den
Ortsteil Nottuln sich damit nicht erreichen lasst.

Erschwerend kommt hinzu, dass in Nottuln im Gegensatz zu vielen anderen Stadten und Gemeinden
in NRW keine groReren brachgefallenen Flachen — sei es aus gewerblich-industrieller oder aus
militdarischem Ursprung — fiir eine Nachnutzung als Wohnbauland im Innenbereich zur Verfligung
stehen.

Siedlungsentwicklung mafvoll und qualitéitsorientiert weiterfiihren

Da die Sadulen eins und zwei allein nicht geeignet sind, die vorhandene Baulandnachfrage zu
bedienen, wird die Ausweisung neuer Baugebiete angestrebt.

Bei der Suche nach geeigneten Flachen fiir ein neues Baugebiet sticht zunachst die groéRere
verfigbare Freifliche im Sud-Westen von Nottuln (Oberstockumer Weg) ins Auge, die im
Flachennutzungsplan und im Regionalplan bereits als Wohnbauflache dargestellt ist. Diese Flache
sollte gemaR Kapitel Ill.1, Ziel 2.3 des Entwurfs der Fortschreibung des Regionalplans vorrangig
genutzt werden. Leider lasst sich diese Flache jedoch wegen mangelndem Eigentlimerinteresse in
absehbarer Zeit nicht mobilisieren. Ob diese Flachenreserve auch langfristig nicht abgerufen und
dem Freiraum zurilickgefiihrt werden kann, ist derzeit noch nicht erkennbar.

Weitere groRere Flachen finden sich im Flachennutzungsplan derzeit noch nicht. Bei der Suche nach

Erweiterungsmoglichkeiten hat die Gemeinde die Flachen , Nottuln Nord” und ,,Slidlich Lerchenhain”
fir eine mogliche kurz- und mittelfristige Gebietsentwicklung identifiziert.

3. Lage und Geltungsbereich / Bestandssituation

Das Baugebiet ist Bestandteil des am 18.10.2011 beschlossenen ,,Rahmenplans Nottuln Nord 2025
und flgt sich in das langfristige groRrdumige Gesamtkonzept zur Entwicklung und Arrondierung des
nordlichen Ortstrands ein (Flache A). Gerade auch durch die derzeit im Bau befindliche
Ortsumgehung Nottuln am noérdlichen Ortsrand ist es sinnvoll, hier eine bauliche Abrundung zu
schaffen.
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Rahmenplan Nottuln Nord

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Ortsteil Nottuln am nordlichen
Ortsrand; er wird im Sliden begrenzt durch die HagenstraRe, im Westen durch den Uphovener Weg
und im Osten durch die Havixbecker StraRe. Im Norden endet der Geltungsbereich innerhalb einer
landwirtschaftlichen Flache. Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Derzeit wird das Gebiet durch kleinteilige Weiden, ackerbauliche Nutzung und einzelne Gérten
gepragt. Ein Teil der Garten ist von Hecken umgeben. Ein von Feldgehdlzen (Ahorn, Haselnuss,
Pfaffenhiitchen etc.) gesdumter Feldweg durchschneidet das Plangebiet diagonal von Nordwesten
nach Sudosten.

4, Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 134 ,Nottuln Nord“ wird im Regelverfahren aufgestellt. Im Parallelverfahren
erfolgt eine Anderung des Flichennutzungsplanes.

Der Rat der Gemeinde Nottuln hat am 26.02.2013 die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung
eines Bebauungsplans (Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB) getroffen.

5. Planungsbindungen
5.1 Ziele der Raumordnung

Der in Aufstellung befindliche Regionalplan Miinsterland stellt den Geltungsbereich als Allgemeinen
Siedlungsbereich (ASB) dar. Der Bebauungsplan entspricht insofern den Zielen der Raumordnung.
Eine GIS-gestltzte Flachenermittlung, wie sie in Kapitel Il, Ziel 1.a.2 der Fortschreibung des
Regionalplans vorgesehen ist, liegt in der Gemeinde Nottuln noch nicht vor. Dennoch hat die
Gemeinde bereits einige Bestrebungen unternommen, um den in Kapitel Il, Ziel 1.a.1. und Kapitel
lIl.1, Ziel 2.2 genannten Zielen ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung” sowie ,an den Bedarf



angepasste Siedlungsentwicklung” gerecht zu werden. Durch die Analyse des zu erwartenden
Siedlungsflachenbedarfs, den Beschluss eines Handlungskonzepts zur Siedlungsentwicklung Nottuln
2025, die Erhebung von Bauliicken und Ermittlung von moglichen Nachverdichtungspotentialen,
besteht in Nottuln bereits heute eine gute Datenbasis flir eine Siedlungsentwicklung, die den
Erfordernissen der Fortschreibung des Regionalplans angepasst ist. Im Kapitel 2
,Erforderlichkeit/Alternativen” wurde dies naher erlautert.

Insgesamt entspricht die Entwicklung, wie oben dargelegt, den textlichen Zielen und Grundsatzen der
Fortschreibung des Regionalplans Miinsterland.

Eine landesplanerische Zustimmung der Bezirksregierung Minster im Sinne von § 34 Absatz 1
Landesplanungsgesetz NRW zur entsprechenden Anderung des Flichennutzungsplans liegt vor.

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nottuln stellt den Geltungsbereich als Flache fir die
Landwirtschaft dar. Somit ergibt sich die Notwendigkeit einer Anderung des Flichennutzungsplanes
im Parallelverfahren.

5.3 Landschaftsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich mit Ausnahme der bestehenden stdlichen
Hauserreihe an der HagenstraRe im Geltungsbereich des Landschaftsplanes ,Baumberge Sud“. Fir
den Bereich siidlich des bestehenden Interessentenweges befinden sich im Landschaftsplan keine
Festsetzungen. Der Bereich nordlich des Interessentenweges befindet sich in einem festgesetzten
Landschaftsschutzgebiet.

5.4 Bebauungsplanung

Fir den gesamten Geltungsbereich existieren heute keine Bebauungsplane. Die Bebaubarkeit ist im
stdlichen Teilbereich entlang der HagenstraBe nach § 34 BauGB zu bewerten. Der gréRte Teil des
Geltungsbereichs ist jedoch als AuRenbereich gem. § 35 BauGB zu bewerten.

5.5 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich liegt teilweise (nordlicher Bereich) innerhalb eines Wasserschutzgebietes
(Wasserschutzgebietsverordnung Nottuln vom 26.11.1986). Zeitgleich mit der Planaufstellung dieses
Bebauungsplans findet jedoch auch die Neuaufstellung einer Wasserschutzgebietsverordnung durch
die Bezirksregierung Minster statt. Im Entwurf dieser Neuplanung liegt der Geltungsbereich nicht
mehr innerhalb des Wasserschutzgebietes. Insofern wird davon ausgegangen, dass hinsichtlich dieses
Aspektes keine Konflikte bestehen.
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6 Planinhalte und Planfestsetzungen
6.1 Stddtebauliches Konzept

Die Konzeption des Plangebietes greift die tUbergreifenden Zielsetzungen des Rahmenplans Nottuln
Nord 2025 auf. Danach soll im Bereich des momentan sehr unstrukturierten noérdlichen
Siedlungsrandes des Ortsteils Nottuln eine Arrondierung stattfinden und so in Richtung der im Bau
befindlichen Ortsumgehung Nottuln ein strukturierter Siedlungsabschluss entstehen. Das Plangebiet
dieses Bebauungsplans stellt den ersten und westlichsten Abschnitt dieser Zielkonzeption dar.

Neben dem Bereich des Neubaugebietes umfasst er Geltungsbereich auch eine Bestandsbebauung
entlang der HagenstraRe. Innerhalb dieses Bereichs soll zum einen eine verbindliche Regelung der
Bebaubarkeit erfolgen, zum anderen soll angesichts der vorhandenen groRen Grundstiicke auch eine
Moglichkeit flir eine Nachverdichtung geschaffen werden.

Im nordlichen Teilbereich soll ein neues, etwa 70 Wohneinheiten umfassendes Wohngebiet
entstehen. Die innere ErschlieBung erfolgt ausgehend von einer RingstraBe, von der sich mehrere
kurze StichstralRen entwickeln.

In Anlehnung an den umgebenden Baubestand ist das neue Wohngebiet weitgehend fir
freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser ausgelegt. Um auch Raum fiir eine dichtere
Bebauung zu schaffen (Mehrfamilienhduser oder Reihenh&user) wird hierzu entlang der Uphovener
StraRRe ein Bereich ausgewiesen. Hier ist zum einen eine problemlose ErschlieRung moglich und zum
anderen werden bestehende bauliche Strukturen des gegeniiberliegenden Krankenhauses und des
Altenheims aufgegriffen.

Als Treffpunkte entstehen im Plangebiet eine Spielplatzflache, die in ein FuBwegenetz eingebunden
ist. Zudem findet sich ein allein aus verkehrlichen Grinden in dieser GroRe nicht erforderlicher
Wendeplatz, der einen begriinten und bespielbaren Treffpunkt bilden kann.

Im Norden wird das Gebiet durch einen kleinen Griinzug eingerahmt, der zum einen eine
ansprechende Siedlungskante erzeugen soll und zum anderen langfristig im Norden Nottulns,
vergleichbar mit der Promenade im Siiden, eine umlaufende Wegeverbindung erzeugen soll.

6.2 ErschlieBung des Plangebietes
Verkehrliche ErschliefSung

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Gber eine Ringstralle. Diese bindet das Wohngebiet
an zwei Stellen an den Uphovener Weg (K 18) an.

Das neue Wohngebiet erzeugt einen Kfz-Verkehr von etwa 400 Pkw taglich. Dieser Mehrverkehr kann
der Uphovener Weg (DTV nach Realisierung der OU Nottuln: 2.000 Kfz) problemlos aufnehmen. Bei
einer ungefahren Gleichverteilung des Verkehrs auf die beiden Anschlusspunkte des neuen
Wohngebietes auf den Uphovener Weg sind hier keine besonderen baulichen MalRhahmen
erforderlich. Auf eine Anbindung an die Havixbecker StraBe (L 874) wird insbesondere aus
Larmschutzgriinden verzichtet.
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Derzeit befindet sich im Umfeld des Baugebietes die Ortsumgehung der B 525 im Bau. Uber diese
kann zukiinftig eine Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz erfolgen (insbes. in Richtung A 43).

Der ruhende Verkehr findet zum einen im Bereich der RingstraRe angesichts eines geplanten
StraRenquerschnitts von 7 m (Mischverkehrsflache) auf fast gesamter StraRenldnge einseitig Platz.
Zum anderen finden sich 14 gesondert ausgewiesene Pkw-Stellplatze.

In fuBlaufiger Entfernung (ca. 300 m) an der HagenstraBe befindet sich die Haltestelle
,Krankenhaus”. Uber die hier verkehrenden Busverbindungen ist insbesondere die Erreichbarkeit des
Bahnhofs im Ortsteil Appelhiilsen (Taxibus, stiindlich) sowie von Havixbeck (Biirgerbus, 4x taglich)
sichergestellt. Zum Erreichen des hoherwertigen Busverkehrs (Schnellbus nach Miunster sowie
Regionalbus nach Coesfeld und Miinster) ist ein FuRweg von etwa 1 km erforderlich.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Das neue Baugebiet kann an einen ausreichend
groRen Schmutzwasserkanal an der HagenstraRe angeschlossen werden, der das Schmutzwasser der
Klaranlage Appelhiilsen zuleitet.

Das auf den Grundstiicken und Verkehrsflachen anfallende Regenwasser kann auf Grund der dort
vorliegenden Bodenverhéltnisse nicht vor Ort versickern und wird stattdessen in das angrenzenden
Regenrickhaltbecken im Plangebiet eingeleitet. Da sich im direkten Umfeld kein Gewasser befindet,
wird das Regenwasser aus dem Regenriickhaltebecken durch eine noch zu errichtende Rohrleitung
entlang der Hagenstralle zur Havixbecker StraRfe L874 gefiihrt. Im weiteren Verlauf soll das
Regenwasser in den noch auszubauenden StraBenentwadsserungsgraben auf einer Lange von 600 m
bis zum Mittelweg gefiihrt werden. Der Wegeseitengraben des Mittelwegs soll als offener
Entwasserungsgraben (Vorfluter) bis zur Stever bzw. bis zu vorhandenen Vorflutern ausgebaut und
dann das Oberflachenwasser eingeleitet werden. Gegebenenfalls kann auf Grund der offenen
Grabenentwasserung auf ein zentrales Regenriickhaltebecken des Wohngebietes verzichtet werden
und die Rickhaltung im Graben mit entsprechender Drosselung vor Einleitung in die Stever erfolgen.
Durch diese MaRRnahme ware noch eine Entlastung des vorh. Mischwasserkanals in der Hagenstralle,
Havixbecker StraRe und den Harfelder Weg maglich.

Die Ubrigen Versorgungstrager werden im Beteiligungsverfahren gem. § 4 Abs. 1 BauGB Uber das
Vorhaben informiert.

Nahversorgung / Schulangebot

Das Baugebiet findet sich in guter fuRlaufiger Entfernung zum Ortskern von Nottuln (ca. 600 m), wo
sich ein vielfaltiges Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot findet. Angrenzend befindet sich
zudem der Versorgungsbereich Franz-Rhode-Platz mit einem Vollsortimenter und Drogeriemarkt (ca.
700m).

Im Ortsteil Nottuln findet sich ein vollstindiges Schulangebot. Die nachste Grundschule ist etwa
1.000 m entfernt; in unmittelbarer Ndhe befindet sich zudem die kirchliche Sekundarschule (250 m).
Das Gymnasium Nottuln ist etwa 1.300 m entfernt.
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Die Errichtung zusatzlicher Infrastruktur (Schulen, Kindergéarten, OPNV, {iberdrtliche StraRen etc.) ist
voraussichtlich nicht notwendig. Vielmehr dient das Baugebiet dazu, die bisher vorhandene
Infrastruktur langfristig abzusichern.

6.3 Belange des Immissionsschutzes
Ldrmimmissionen, Strafsenverkehr

Erste Vorstudien zum Larmschutz zeigen, dass im Plangebiet eine gewisse Lirmbelastung, einerseits
durch die neue Ortsumgehung Nottuln im Zuge der B 525, aber auch durch den Uphovener Weg (K
18) und die Havixbecker StraRe (L 874) existiert. Tagsilber sind die Larmrichtwerte der DIN 18005 fir
ein Allgemeines Wohngebiet in Richtung Uphovener Weg, B 525 und Havixbecker StraRe eingehalten.
In Richtung L 874 zeigen sich hier leichte Uberschreitungen der Richtwerte. Nachts sind in den
Randbereichen der Wohngebiete in Richtung aller drei StraRe Uberschreitungen der Lirmrichtwerte
festzustellen. In Richtung der L 874 sind diese Uberschreitungen deutlich, in allen anderen Bereichen
nur geringfligig vorhanden.

Durch eine Ausarbeitung eines Larmschutzgutachtens sind noch im Detail geeignete
SchutzmaBnahmen festzulegen. Angesichts der Voruntersuchungen wird davon ausgegangen, dass
zumindest in Richtung der L 874 aktive LarmschutzmaRnahmen (vrsl. Lairmschutzwall) erforderlich
sind.

Boden

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen liegen im Geltungsbereich gemalR Altlastenkataster des
Kreises Coesfeld nicht vor. Eine andere als eine landwirtschaftliche bzw. gartnerische Vornutzung mit
Wohnnutzungen im sidlichen Teil ist seitens der Gemeinde nicht bekannt.

Gerliche

In einer Entfernung von 350 m befindet sich nordostlich vom Plangebiet ein Tiermastbetrieb
(Gefligelhaltung), von dem eine Geruchsbelastung ausgehen kann. Auf Grund der Entfernung und
der Lage in windabgewandter Himmelsrichtung wird zundchst davon ausgegangen, dass das
Baugebiet keinen schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerliche ausgesetzt ist.

Im weiteren Verfahren soll hinsichtlich der Geruchsbelastung eine Begutachtung vorgenommen
werden.



13

7. Planfestsetzungen
7.1 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 erganzende 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’ und
,Gartenbaubetriebe’ werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) ausgeschlossen, weil
diese Nutzungen in das kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu
integrieren sind und dem angestrebten Gebietscharakter widersprechen.

7.2 MaR der Nutzung

Um eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstilicksflache 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 Abhangigkeit
von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse auf 0,8 (bei zwei Vollgeschossen) festgesetzt, um auch
hier eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke zu erreichen.

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die maximale Zahl der zulassigen
Vollgeschosse auf 2 begrenzt. Dies ermoglicht im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine intensive Ausnutzung der Grundstiicke und ermdglicht den Bauherren eine flexible
Grundrissgestaltung (z.B. auch fiir Mehrgenerationenwohnen). Zugleich vermeidet die Festsetzung
in Verbindung mit einer Begrenzung von Trauf- und Firsthéhe eine nicht an die Ortlichkeit angepasste
Hohenentwicklung.

Zusatzlich werden in den Allgemeinen Wohngebieten maximale Trauf- und Firsthohe, jeweils
bezogen auf die Oberkante FuBboden des Erdgeschosses, festgesetzt, um ein harmonisches
StraRRenbild zu erzeugen. Bezugsbasis der Oberkante FuRboden Erdgeschoss ist jeweils die Oberkante
der mittig vor dem Gebdude liegenden StralRengradiente. Dabei ist jeweils die Verkehrsflache zur
Hohenermittlung heranzuziehen, die sich vor der Haupteingangsseite des geplanten Gebaudes
befindet.

Fiir Geb3dude mit flachgeneigtem Pultdach (< 20 °) oder Flachdach wird eine Uberschreitung um
maximal 1m der angegebenen Traufhéhe zugelassen, weil ansonsten nur ein begrenzter Ausbau des
Dachgeschosses dieser Gebdude moglich ist. Die Massivitdt dieser Gebaude ist auf Grund der
niedrigeren Firsthohe dennoch nicht starker, als im Vergleich zu Gebdauden mit z.B. Satteldachern.

Die maximal zuldssige Trauf- und Firsthohe ist im nérdlichsten Bereich (WA1) geringer als im Ubrigen
Geltungsbereich (WA2), um hier einen harmonischen Ubergang zur offenen Landschaft zu erreichen.
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Dieser Bereich ist aus Richtung der Baumberge weithin sichtbar und soll deshalb besonderen
stadtebaulichen Anforderungen gentigen. Neben der hier genannten Festsetzung werden deshalb
zudem die Firstrichtung, die Dachform und die Dachgestaltung besonders reguliert (siehe auch in den
jeweiligen Kapiteln).

7.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

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 Bereich der Bestandsbebauung und
entlang der Hagener StraRe wird keine Einschrankung der Haustypen vorgenommen, um hier neben
Einzel- und Doppelhdusern auch Hausgruppen und Mehrfamilienhauser zu ermdéglichen. Durch dieses
Angebot wird der potentiellen Nachfrage nach kleineren Grundstliicken und Wohnungen
entsprochen. Stddtebaulich bietet sich hierflir gerade die Lage entlang der bestehenden
Hauptstrallen an. Im Bereich des Uphovener Weges besteht zudem auf der gegeniiberliegenden
StraRenseite bereits eine verdichtete Bebauung (u.a. Altenheim), die hier im angrenzenden
Plangebiet aufgegriffen werden kann.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden {ber Baugrenzen jeweils parallel zu den
Verkehrsflachen festgesetzt. Dadurch werden neben klaren StraBenrdumen eindeutige
Gartenbereiche definiert. Die (iberbaubaren Flachen werden so platziert, dass entweder eine
Besonnung der gartenzugewandten Seite von Siiden oder Westen erfolgen kann oder eine bauliche
Fassung der StraBen ermoglicht wird. Zudem kann durch die Definition der Baufenster eine
gegenseitige Verschattung der Gebdude minimiert werden. Die Tiefe der Baufenster betragt
entweder 12 oder 15 m, abhédngig davon, ob angesichts der ErschlieBungsstruktur entweder eine
Orientierung der Gebdude mit der schmaleren oder der breiteren Hausseite zur Strale erwartet wird.
Damit wird einerseits eine ausreichende Flexibilitit der Bautiefe garantiert, anderseits ein
geordnetes und harmonisches Erscheinungsbild sichergestellt.

Da im Bereich der Bestandsbebauung zum einen keine einheitliche hintere Baugrenze ablesbar ist
und zum anderen eine Nachverdichtung ermoglicht werden soll, wird hier eine flexiblere
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt.

AulRerhalb der tiberbaubaren Grundstiickflichen sind Garagen und Carports unzuldssig. Dies dient
insbesondere der Trennung von gartnerisch gestalteten und bebauten Bereichen. Aus der Bauflucht
hervorspringende Carports und Garagen kénnen so verhindert werden. Um in einzelnen seitlichen
Grenzbereichen dennoch den Bau von Carports und Garagen zu ermoglichen, sind hier besondere
Flachen flr Garagen und Carports festgesetzt. Stellplatze sind hingegen auf der gesamten
Grundsticksflache zulassig, da von diesen keine besondere stddtebauliche Beeintrdchtigung ausgeht.

Zudem wird festgesetzt, dass Carports und Garagen mit ihren Frontseiten einen Abstand von
mindestens 5 m zu Verkehrsflichen aufweisen sollen. Dies dient mehreren Aspekten. Zum einen
entsteht so in den Zufahrten ein weiterer Stellplatz (unabhdngig davon, ob dieser
bauordnungsrechtlich als Stellplatz gewertet werden kann). Dies dient der Entlastung der
offentlichen Verkehrsflachen von ruhendem Verkehr. Zum anderen fallen Garagen gegentiber den
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Hauptgebduden so weniger ins Gewicht. Die StraRen werden hierdurch starker durch die
Hauptgebaude als durch Garagen baulich gefasst. Zum dritten erhéht sich durch die Festsetzung - auf
Grund der besseren Einsehbarkeit - die Verkehrssicherheit.

7.4 Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird auf maximal
zwei Wohneinheiten beschrdankt. Diese Festsetzung verhindert eine UbermafRige Verdichtung
innerhalb des Plangebietes und dient dem beabsichtigten Charakter eines Wohngebietes fir
Familien. Dadurch werden ein erhohtes Verkehrsaufkommen und ein erhohter Stellplatzbedarf
vermieden und die Verkehrsflichen werden auch fiir spielende Kinder nutzbar gemacht. Dies gilt
nicht fir die Bereiche, in denen auch eine andere Bebauung als Einfamilien- und Doppelhduser
zuldssig sind. Hier im Bereich der bestehenden HauptstraBen soll auch eine intensivere Nutzung
ermoglicht werden (siehe auch Kapitel Bauweise und liberbaubare Grundsticksflache).

7.5 Verkehrsflachen

Das Gebiet wird wie im Kapitel 6.2 erldutert durch eine Ringstralle erschlossen, an die mehrere
StichstraRen angehdngt sind. Insgesamt ist bei der gewahlten ErschlieBungsstruktur und der
prognostizierten  Verkehrsstarke zu erwarten, dass ruhige WohnstraBen mit hoher
Aufenthaltsqualitat entstehen.

Die 7,0 m breiten und als Mischverkehrsfliche ausgefiihrten StraBen flihren einerseits zu einer
angemessenen Verkehrsberuhigung und erlauben andererseits eine vielfaltige Nutzung der Stralien,
einschlieRlich einer Nutzung durch den ruhenden Verkehr. Einzelne, sehr kurze StichstraRen, die nur
maximal 3-4 Grundsticke erschlieRen, werden schmaler und ohne Wendemoglichkeiten ausgefihrt.
Wenn nur maximal zwei Grundstiicke durch Stichwege erschlossen werden und diese keine
Bedeutung fiir den FuB- und Radverkehr haben, sollen diese zudem als Privatstralen ausgefiihrt
werden.

7.6 Flachen fiir die Ver- und Entsorgung

Im dulersten Sliden des Gebietes wird ein Regenriickhaltebecken angelegt, welches das im Gebiet
anfallende Regenwasser aufnehmen und gedrosselt in ein Gewdsser einleiten kann (Details zur
Entwasserung siehe Kapitel 6.2).

7.7 Grunflachen

An zentraler Stelle im Plangebiet soll eine Griinfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz
festgesetzt werden. Gerade da im Umfeld in den letzten Jahrzehnten keine Baugebiete entstanden
sind, besteht dort kein ausreichendes Spielangebot, so dass in diesem Bereich eine ausreichend
dimensioniert Flache vorgehalten werden soll.
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Entlang des Nordrands des Geltungsbereiches erstreckt sich ein Griinzug mit einem Verbindungsweg
flr FuB- und Radfahrer. GemaR der Zielsetzung des Rahmenplans Nottuln Nord 2025 soll hier ein
bandartiger Griinzug entstehen, der angelehnt an die Promenade im slidlichen Bereich Nottulns als
Verbindungsweg dienen kann und dem langfristig auch eine Naherholungsfunktion, mit Bedeutung
Uber das Plangebiet hinaus, zukommen kann. An der Westseite wird der Grlinzug (iber eine wenig
befahrene Stichstralle des Uphovener Weges in Richtung des Nonnenbachtals verlangert. Im Osten
ist eine abschnittsweise Verlangerung im Zuge der weiteren Baugebietsentwicklung geplant. Hinzu
kommt, dass im Bereich des Griinzuges ein Teil des Naturschutzausgleichs umgesetzt werden soll,
der zudem einen attraktiven und eingegriinten Siedlungsrand erzeugt.

7.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Wie in Abschnitt 6.3 naher erlautert, ist zu erwarten, dass im Geltungsbereich teilweise die
Larmrichtwerte der DIN 18005 liberschritten werden. Da im Bereich angrenzend an die Havixbecker
StraRe die héchsten Uberschreitungen zu verzeichnen sind, wird hier bereits eine Fliche im Entwurf
vorgehalten, auf der aktive Larmschutzmalinahmen errichtet werden kénnen. Die genaue Hohe und
Beschaffenheit ist noch gutachterlich zu bestimmen.

Es ist zu erwarten, dass im Zuge dieser Begutachtung auch noch Vorschlage fir weitere
LarmschutzmaBnahmen erarbeitet werden, die dann im weiteren Verfahrensverlauf in die Planung
eingearbeitet werden sollen.

7.9 Gestaltungsfestsetzungen gemaf § 86 Bauordnung NRW

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, die gestalterischen Ausreiller im
stadtebaulichen Malistab zu minimieren und ein homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Die
Festsetzungen zur Baukoérpergestaltung lassen den privaten Bauherren weitestgehende Freiheit der
Baustoff- und Formenwahl. Bei geneigten Dachern erfolgt eine Beschrdankung der Bereiche, in denen
Dachaufbauten zuldssig sind, um eine zu groRe Massivitat dieser Gebaude zu verhindern.

Eine bedeutende gestalterische Situation kommt der Dachgestaltung im Bereich der an den
AuBenbereich angrenzenden Bebauung zu (WA 1). Diese, aus Richtung der Baumberge weithin
sichtbare Siedlungskante, soll harmonisch gestaltet werden. Hierzu wird zum einen als einzig
zuldssige Dachform das in Nottuln ortsbildpragende Satteldach mit einer Dachneigung von 30-45 °
einheitlich bestimmt. Zudem wird als einzig zuldssiger Farbbereich fir Dachsteine ,schwarz”
festgelegt, um ein einheitliches und harmonisches Bild zu erzielen.

Neben dem hier genannten Bereich soll auch entlang des Uphovener Weges mit dem Satteldach eine
einheitliche Dachform festgesetzt werden, um einen attraktiven Ortseingangsbereich zu entwickeln.
Hier sind jedoch weniger weitreichende Festsetzungen erforderlich (Farbe der Dacheindeckung und
Firstrichtung), da keine Einsehbarkeit aus weiterer Entfernung maoglich ist.

Auf Grund der im Ubrigen bestehenden umfassenden gestalterischen Freiheit in diesem Bereich, ist
dies als angemessener Eingriff der Baufreiheit als angemessen anzusehen.
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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 StraBenraum einwirken kann, sind Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen
nur auf bis zu 50 % der Strallenfrontlange in einer Hohe von mehr als 1,0 m zuldssig. Dadurch kann
einerseits das genannte Ziel erreicht werden, zum anderen wird den Eigentlimern jedoch ermaoglicht,
private Gartenbereiche anzulegen.

8. Auswirkungen des Bebauungsplanes
8.1 Auswirkungen auf die Umwelt
Zustandsbeschreibung

Derzeit wird das Gebiet durch kleinteilige Weiden, ackerbauliche Nutzung und einzelne Garten
gepragt. Ein Teil der Géarten ist von Hecken umgeben. Ein von Feldgehdlzen (Ahorn, Haselnuss,
Pfaffenhiitchen etc.) gesdumter Feldweg durchschneidet das Plangebiet diagonal von Nordwesten
nach Sidosten. Die Entwicklung des Baugebietes geht mit einem Verlust von Lebensraum fiir Arten
einher, die in dieser abwechslungsreichen Feldflur in Ndhe menschlicher Siedlungen leben. Denkbar
sind diverse Vogelarten, Fasanen, Flichse, Feldhasen, Kaninchen und weitere Kleinsduger. Aus dem
Umfeld (Krankenhaus Nottuln) ist mit der Mehlschwalbe das Vorkommen einer geschitzten Art
bekannt. Soweit moglich, sollen SchutzmaRnahmen in die Plangestaltung integriert werden, oder
entsprechende Kompensationsflachen angelegt werden.

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 noérdlichen 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. Naheres ist Kapitel ‘Erforderlichkeit’ zu entnehmen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan wird im noérdlichen Bereich ein neues Wohngebiet ermdglicht und im
stdlichen Bereich eine Nachverdichtung erlaubt.
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Das neue Wohngebiet fihrt 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.

Eine negative Auswirkung auf das Landschaftsbild soll durch geeignete Festsetzung minimiert
werden, da die entstehende Siedlungskante aus Richtung der Baumberge weithin sichtbar ist.

8.2 Sonstige Auswirkungen
Denkmalschutz

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

9. 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 soll
ein  Umlegungsverfahren stattfinden. Die Durchfiihrung soll parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplans stattfinden.

10. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet: ca. 44.900 m?
Verkehrsflaichen und Verkehrsflichen mit

besonderer Zweckbestimmung: ca. 8.300 m?
Grinflachen: ca. 4.400 m?
Flachen fur die Ver- und Entsorgung: ca. 900 m?

gesamt: ca. 58.500 m?
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Il. Umweltbericht

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 134 , Nottuln Nord“ wird im weiteren Verfahren
zur Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. In diesem Zuge findet auch eine Bilanzierung des

Eingriffs statt und es wird ein Ausgleichskonzept erarbeitet.

Auszug aus dem GIS-Portal des
. Kreises Coesfeld, ohne Maflstab

Gegenwirtiger Zustand / Artenschutz

Derzeit wird das Gebiet durch kleinteilige Weiden, ackerbauliche Nutzung und einzelne Garten
gepragt. Ein Teil der Garten ist von Hecken umgeben. Ein von Feldgehoélzen (Ahorn, Haselnuss,
Pfaffenhiitchen etc.) gesdumter Feldweg durchschneidet das Plangebiet diagonal von Nordwesten
nach Sudosten. Die Entwicklung des Baugebiets geht mit einem Verlust von Lebensraum fiir Arten
einher, die in dieser abwechslungsreichen Feldflur in Ndhe menschlicher Siedlungen leben. Denkbar
sind diverse Vogelarten, Fasanen, Flichse, Feldhasen, Kaninchen und weitere Kleinsdauger. Aus dem
Umfeld (Krankenhaus Nottuln) ist mit der Mehlschwalbe das Vorkommen einer geschitzten Art
bekannt. Soweit moglich, sollen SchutzmaRnahmen in die Plangestaltung integriert werden, oder
entsprechende Kompensationsflachen angelegt werden.

Angesichts der Lage im AuRRenbereich wird der Aspekt des Schutzes des Landschaftsbildes und den
Schutzgiitern Tiere und Pflanzen ein besonderes Gewicht zukommen. Weiterhin wird im Rahmen des
Verfahrens eine artschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt werden. Ebenfalls zu beachten ist der
Immissionsschutz beziiglich der Ortsumgehung und der vorhandenen klassifizierten StraRen.



