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1. Einfiihrung
1.1 Lage und Abgrenzung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Stiftsgarten” erstreckt sich zentral im
Ortsteil Nottuln zwischen folgenden Strallen: BurgstraRe, RoibartstraRe, Schapdettener Stralle,
MauritzstraRe, StiftsstraRe und Kastanienplatz. Der Anderungs- und Erweiterungsbereich befindet sich
an der Kreuzung MauritzstraRe / Schapdettener Strae. Die Lage ist auch vorstehender Ubersicht zu
entnehmen. Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplan zu entnehmen.

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 4.530 m2. Die Abgrenzung des
Anderungsbereichs entspricht der Grundstiicke, fiir die eine Anderung der Baugrenzen beantragt
wurde (siehe Kapitel 1.2). Zudem wird der Bebauungsplan um eine bisherige Verkehrsflache erweitert.
Hier besteht ein Planungsbediirfnis auf Grund einer Anderung der Verkehrsfiihrung (Kreisverkehr statt
Kreuzung seit Anfang der 2000er Jahre) sowie einer angestrebten Neuordnung der
Grundstiicksverhiltnisse. Eine dariiber hinaus gehende Anderung des Bebauungsplans Nr. 68
,Stiftsgarten” ist derzeit nicht erforderlich. Der Bebauungsplan entspricht hier weiterhin der
stadtebaulichen Zielstellung.

1.2 Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Unabhingig voneinander sind die beiden Grundstiickseigentiimer im Anderungsbereich auf die
Gemeindeverwaltung zugekommen, da diese dort eine vollstandige Neubebauung der Grundstiicke
anstreben.Geplant sind Wohn- und Geschéaftshauser, wobei der Schwerpunkt auf einer Wohnnutzung
liegt. Angrenzend an die B 525 in direkter Blickachse fiir alle aus Appelhilsen kommenden Kfz handelt
es sich um Schllsselgrundstilicke fiir die stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils. Eine attraktive
Gestaltung verbessert die Entrée-Funktion des Kreisverkehrsumfeldes. Bereits in der jlingsten
Vergangenheit ist es hier u.a. durch die Errichtung eines Einkaufszentrums im angrenzenden Bereich
zu einer deutlichen Aufwertung gekommen.

Durch die Anpassung des Planungsrechtes konnen die Grundstiicke zum einen sinnvoller genutzt
werden und zum anderen kann eine bislang unstrukturierte Verkehrsflache neu geordnet werden.

2. Verfahren

Die Anderung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Stiftsgirten” wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a
BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen hierfiir sind erfillt. Insbesondere dient der Bebauungsplan
der Wiedernutzbarmachung von Innbereichsflachen. Weiterhin sind die Voraussetzungen nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB erfullt: Die zuldssige Grundflache betragt deutlich unter 20.000 m2.

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

Der Rat der Gemeinde Nottuln hat am 09.07.2013 den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des
Bebauungsplanes gefasst. Im Zeitraum zwischen 02.09.2013 bis einschliel3lich 13.09.2013 konnte sich



die Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der
Anderung unterrichten.

3. Planungsbindungen
3.1 Ziele der Raumordnung

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

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Nottuln stellt den Anderung- und Erweiterungsbereich als
gemischte Bauflache dar. Der Bebauungsplan ist insofern aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.3 Landschaftsplanung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert kein Landschaftsplan (Lage im Innenbereich).
Schutzgebiete oder sonstige geschiitzte Teile von Natur und Landschaft bestehen nicht.

3.4 Bebauungsplanung

Die bislang als Baugrundstiicke genutzten Teilbereiche des Anderungs- und Erweiterungsbereichs
dieses Verfahrens liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 68 , Stiftsgarten”. Der 6stliche
Teilbereich (6ffentliche Verkehrsflache, gartnerische Nutzung, Parkplatze) liegt derzeit nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Planungsrechtlich ist dieser Bereich als Innenbereich gem. §
34 BauGB zu bewerten.

3.5 Einzelhandelskonzept

Der Rat der Gemeinde Nottuln hat im Jahr 2010 das Einzelhandelskonzept als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. Nr. 11 BauGB beschlossen. Der Anderungs- und
Erweiterungsbereich ist demnach Teil des zentralen Hauptversorgungsbereichs. Gerade diesem
Standort kommt demnach in doppelter Hinsicht eine wichtige Funktion zu. Einerseits soll diesem
Standort im Umfeld des Kreisverkehrs eine stadtebauliche Entree-Funktion zukommen, andererseits
soll hier die Verkniipfung innerhalb des zentralen Hauptversorgungsbereichs (historischer Ortskern +
Ergdanzungsbereich an der Appelhilsener StralRe) verbessert werden.

Dies verdeutlicht auch folgende Abbildung (Auszug aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
fiir die Gemeinde Nottuln 2010):



Abbildung 18: Raumliche Festlegung der zentralen Versorgungsbereiche im Ortsteil Nottuln
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4, Ausgangssituation
4.1 Heutige Nutzung des Plangebietes

Bis zum Jahr 2014 befanden sich im Anderungs- und Erweiterungsbereich eine Gaststitte,
Wohnungen, Blumenhandel und Gewéachshauser. Zum Zeitpunkt des Planverfahrens stehen bereits
grolRe Teile der Gebdude leer; es ist zu erwarten, dass kurzfristig auch die verbleibenden Nutzungen
aufgegeben werden. Im Erweiterungsbereich befindet sich der ehemalige Verlauf der Schapdettener
StraRRe. Durch Umbau der Kreuzung zu einem Kreisverkehr in den 1990er Jahre dient der ehemalige
StraRenverlauf als Sackgasse nur noch der ErschlieRung eines Grundstiickes. Der bauliche Zustand ist
schlecht.

4.2 ErschlieBung des Plangebietes
Verkehrliche Erschliefsung

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich ist direkt an leistungsfihige klassifizierte StraRen
angebunden. Eine direkte Grundstiickszufahrt zum Kreisverkehr ist nicht zuldssig. Daher erfolgt
nordlich von diesem — wie bislang auch — die Zufahrt zur Schapdettener StralRe. Die Anbindung an den
OPNV ist auf Grund der in unmittelbarer Nihe liegenden Haltestellen (Schnell- und Regionalbus)
hervorragend.



Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung im Geltungsbereich kann {iber die bestehenden Netze abgewickelt werden.
Bei einer zu erwartenden zusatzlichen Versiegelung von Grundstiicksflachen ist eine Regenriickhaltung
auf den Grundstlicken erforderlich, um die bereits stark ausgelasteten Kanale nicht starker als heute
zu belasten. Die Festlegung der Dimensionierung erfolgt im Zuge der Einleitungsgenehmigung bzw. im
Zuge der Baugenehmigungsverfahren.

Unmittelbar vor den Hausern an der Schapdettener StralRe verlauft ein Schmutzwasserkanal; teilweise
auch auf privaten Grundstiicken. Eine entsprechende Absicherung im Grundbuch ist erfolgt. Eine
Verlegung der Leitungen ist zukiinftig zwar nicht geplant, jedoch technisch gesehen auch nicht
ausgeschlossen. Daher wird im Bereich des Kanals dennoch eine Uberbaubare Grundstiicksflache
festgesetzt; jedoch durch ein entsprechendes Planzeichen auf die Lage des Kanals hingewiesen.

4.3 Boden / Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Coesfeld sind keine Altlastenverdachtsflichen im Plangebiet
verzeichnet. Auch die bisherigen Nutzungen geben keine besonderen Anhaltspunkte fiir einen
Altlastenverdacht (Wohnen, Gastronomie, Blumenhandel, Gewéachshéauser). Auch die Unterlagen zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 68 ,,Stiftsgarten” enthalten keine diesbezliglichen Hinweise.

4.4 Verkehrs- und Gewerbelarm

Da die Bebauung teilweise niaher an die B 525 heranriickt und auch im Ubrigen die tiberbaubare
Grundsticksflache neu organisiert wird, hat eine Begutachtung des Verkehrslarms stattgefunden
(siehe Anlage zur Begriindung des Bebauungsplans). Insgesamt kommt es im gesamten Anderungs-
und Erweiterungsbereich zu (teils deutlichen) Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN
18005. Es werden entsprechende LarmschutzmaBnahmen erforderlich (siehe Kapitel 6.7).

Eine besondere Belastung des Anderungs- und Erweiterungsbereichs durch Gewerbeldrm ist nicht zu
erwarten. Aufgrund der Nutzungen - Einkaufszentrum in einer Entfernung von etwa 75 m, der aber
teilweise abgeschirmt wird, sowie weitere Nutzungen in grofReren Entfernungen - werden hier keine
signifikanten, auf das Plangebiet einwirkenden, Schallimmissionen erwartet.

5. Stadtebauliches Konzept / Ziel und Zweck der Planung
Folgende Leitgedanken liegen dem Entwurf des Bebauungsplanes zu Grunde:

1. Dem Standort kommt eine wichtige Entree-Funktion fiir den Ortsteil Nottuln zu; zudem stellt
er eine Verbindung zwischen den Einkaufsbereichen an der Appelhiilsener StralRe und dem
historischen Ortskern dar. Durch geeignete Festsetzung solle eine bauliche Fassung des
Kreisverkehrs ermoglicht werden.



2. Durch das Planverfahren kann eine Aufwertung des 6ffentlichen Raumes durch eine
Neuordnung der Verkehrsflachen und eine Sicherung einer Nutzungsmischung zur Belebung
erfolgen.

3. Durch die Plananderung sollen die Voraussetzung zur Schaffung hochwertigen Wohnraums in
Ortskernndahe mit hervorragender Lage hinsichtlich Nahversorgung, Dienstleistung und
Verkehrsanbindung geschaffen werden.

4. Die Anderung erfolgt innerhalb gewachsener Strukturen. Zwar soll an diesem
Schlisselstandort eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicke moglich sein, die sich in das
Geflige an der B 525 und Schapdettener StralSe einfligt; jedoch muss gerade im hinteren
Grundsticksbereich Riicksicht auf die umgebende Wohnbebauung genommen werden.

6 Planinhalt
6.1 Art der baulichen Nutzung

Grundsatzlich ist als Art der baulichen Nutzung gréRtenteils unverandert ein Mischgebiet festgesetzt.
Dies entspricht weiterhin der stadtebaulichen Zielstellung. Hier, in zentraler Lage an der
Ortsdurchfahrt Nottulns, entspricht eine Mischung aus Wohn- und Gewerbenutzung dem
gewilinschten Gebietscharakter.

Im Anderungs- und Erweiterungsbereich sind (bzw. werden) jedoch im Jahr 2014 mehrere gewerbliche
Nutzungen entfallen (Gastronomie, Einzelhandel mit Blumen). Angesichts der Nutzungsstruktur im
Ubrigen Mischgebiet (hier Gberwiegt die Wohnnutzung deutlich) ist ein ,Kippen® des Mischgebietes zu
befilirchten. Daher kann auch eine Neubebauung nicht allein aus Wohnungen entstehen. Um die
erforderlichen gewerblichen Nutzungen an sinnvollen Orten zu konzentrieren, wird neu festgesetzt,
dass in 50 % der Geschossflache der Erdgeschosse in den StraBen zugewandten Bereichen des
Mischgebiets das Wohnen unzulassig ist. Dies flihrt zu einer Belebung der StraBenziige. Dies entspricht
auch der Zielsetzung des Einzelhandelskonzepts, das diesem Bereich eine wichtige
Verbindungsfunktion innerhalb des zentralen Hauptversorgungsbereichs zuordnet (siehe auch Kapitel
3.5).

Zu einer Erweiterung des Mischgebiets kommt es zum einem im Erweiterungsbereich, wo sich bislang
Verkehrsflachen befinden. Zum anderen wird in einem kleineren riickwartigen Bereich statt bisher
einem Allgemeinen Wohngebiet ein Mischgebiet festgesetzt. So soll innerhalb von bestehenden
Grundsticken, die zur B 525 hin orientiert sind, einheitlich die gleiche Art der Nutzung festgesetzt
werden. Dieser Bereich liegt jedoch vollstandig auSerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen, so
dass sich fiir das angrenzende Wohngebiet keine deutlichen Verdanderungen ergeben.

6.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Anderungs- und Erweiterungsbereich neu geordnet.
Um eine bessere stadtebauliche Fassung des Kreisverkehrs zu erméglichen, wird die Baugrenze in
diesem Bereich ndher an diesen herangeriickt. Dabei kann ein bisher noch als o6ffentliche
Verkehrsflache genutzter Bereich miteinbezogen werden.



Im hinteren Grundstiicksbereich kommt es zu deutlich starkeren Veranderungen. Auch vor der
Anderung waren hier bereits iiberbaubare Grundstiickflichen vorhanden. Durch dieses Verfahren
kommt es hier jedoch zu einer Neuordnung. So soll im nordlichen Bereich eine giebelstandige
Bebauung ermoglicht werden. Hierflir werden die beiden bislang getrennten Baufelder
zusammengefasst. Um hier die privaten Belange der benachbarten Eigentiimer zu bericksichtigen,
wird die Baugrenze im Vergleich zum heutigen Zustand um mehrere Meter von der Grundstilicksgrenze
abgerickt. Der Abstand betragt zwischen 7 m und 10 m. Im siidlichen Bereich wird eine bislang durch
eine Kegelbahn beanspruchte Gberbaubare Grundstiicksflache im hinteren Grundstiicksbereich zuriick
genommen. Diese ist sowohl fiir die Nutzung des Grundstiicks flir andere Zwecke als auch hinsichtlich
der Lage gegenliber der Nachbarbebauung nicht sinnvoll verortet.

6.3 Verkehrsflichen / Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Durch die vorgesehene Neuordnung der Grundstiicksverhéltnisse entfallt zukinftig eine bislang noch
flr FuRganger und Radfahrer nutzbare Wegeverbindung entlang des ehemaligen StraRenverlaufs. Um
diese Funktion auszugleichen, wird angrenzend an den Kreisverkehr eine Verkehrsflaiche mit der
besonderen Zweckbestimmung (Geh- und Radweg) festgesetzt, die einen Meter breiter ist, als der
heutige Geh- und Radweg. So ist ein entsprechend leistungsfahiger Ausbau maoglich.

Um eine Zufahrt von den Mischgebietsflachen auf die B 525 zu verhindern — diese grenzen hier
unmittelbar an den Kreisverkehr -, wird ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Die Zufahrt
muss hier Uber die benachbarte Schapdettener StralRe erfolgen. Ein solcher Bereich ohne Ein- und
Ausfahrten wird zudem an der hinteren Grundstiicksgrenze eingerichtet, die am Spielplatz an der
angrenzenden BusenbaumstraRe liegt. So soll verdeutlicht werden, dass dauerhaft eine Erschlieung
der Mischgebietsflachen ausschlieBlich iber die B 525 bzw. Schapdettener Stralle erfolgen soll und
nicht durch das Wohngebiet.

6.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Stellplatze sind im gesamten Mischgebiet zuldssig. Eine besondere stadtebauliche Ordnung ist hier
nicht erforderlich. Durch die Anordnung einer privaten Griinflache an der hinteren Grundstiicksgrenze
wird bereits ein zu starkes Heranriicken an diese verhindert. Garagen und Carports sollen jedoch
starker reguliert werden; hier soll einerseits ein zu starkes Heranrlicken von Garagenanlagen an die
hintere Nachbarbebauung verhindert werden und zum anderen die direkt an den Kreisverkehr
heranreichenden Teile des Mischgebietes von diesen frei gehalten werden (Blickachse B 525 aus
Richtung Autobahn kommend).

Eine besondere Steuerung von Nebenanlagen ist nicht erforderlich, daher sind diese im gesamten
Baugebiet zulassig.



6.5 Private Griinflachen

Zur Berlcksichtigung der Belange privater Grundstlicksnachbarn wird entlang der hinteren
Grundsticksgrenzen eine 3 m breite private Griinflache angeordnet. Dadurch, dass bauliche Anlagen
in diesem Bereich nicht zuldssig sind und vor allem auch keine Stellplatze angeordnet werden dirfen,
entsteht so ein Ubergangsbereich zu den benachbarten Grundstiicken.

6.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Zur Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange werden Festsetzungen zu Gehdélzrodungen und
Gebaudeabrissen getroffen (siehe Kapitel 7.2).

6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Anderungs- und Erweiterungsbereich ist starkem Verkehrslarm ausgesetzt (siehe auch Kapitel 4.4).
Um dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen, werden Festsetzungen zu
passiven Larmschutz getroffen. Abhangig von festgelegten Larmpegelbereichen ist ein angepasster
Schallschutz erforderlich. Die Festlegung der Lirmpegelbereiche erfolgt iber die Karten, die der Anlage
zur Begriindung beigefiigt sind. Zur Ubersicht sind die Karten auch verkleinert auf der Planzeichnung
abgedruckt. Es werden unterschiedliche Larmpegelbereiche fir den Zeitraum vor und nach der
Verkehrsfreigabe der im Bau befindlichen Ortsumgehung Nottuln festgesetzt (Fertigstellung vrsl.
2017).

Trotz der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 soll auf einen aktiven Lidrmschutz
verzichtet werden. Dies ist vor allem stddtebaulich begriindet. Die Gebiude im Anderungs- und
Erweiterungsbereich befinden sich in einer zentralen Lage am Rande des Ortskern in der Blickachse an
der B 525. Historisch gesehen hat an dieser zentralen Ortsdurchfahrt durch die Gemeinde stets eine
Bebauung nahe an der Strale stattgefunden. Eine bauliche Lage hinter aktivem Schallschutz
(Larmschutzwand) ist stadtebaulich an dieser Stelle nicht sinnvoll umsetzbar. Zudem waére ein
Schallschutz auch baulich schwierig umsetzbar, da auf die privaten Nachbargrundstiicke nicht
zurtickgegriffen werden kann und so die Wirksamkeit stark beeintrachtigt ware.

Abgemildert wird die Situation dadurch, dass hinter der Bebauung erheblich ruhigere Gartenbereiche

entstehen.
7. Auswirkungen des Bebauungsplanes
7.1 Natur, Landschaft, Umwelt und Artenschutz

Die Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 68 ,Stiftsgirten” 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 beriihrten Umweltbelange.



Zustandsbeschreibung

Das Plangelande ist bereits iberwiegend bebaut. Die heute planungsrechtlich zuldssige Bebauung wird
jedoch gerade in den hinteren Grundstiicksteilen nicht vollstdndig ausgenutzt. Hier fand eine
gartnerische Nutzung statt.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

GemaR § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Diesem
Ziel dient der Bebauungsplan in besonderem MaRe, da er der Wiedernutzbarmachung einer brach
fallenden Flache im Innenbereich dient und so eine zusatzliche Inanspruchnahme des AuRenbereichs
verhindert werden kann.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Durch den Bebauungsplan wird eine Wiedernutzbarmachung des Plangebietes ermdglicht. Dabei
werden Bereiche mit einbezogen, die heute noch nicht baulich genutzt werden. In diesen Bereichen
ist mit einer zusatzlichen Versiegelung zu rechnen. Ein besonderer 6kologischer Wert dieser
Grinstrukturen — meist gartnerisch genutzte Bereiche — wird nicht gesehen. Da sich die
Grundflachenzahl jedoch nicht erhoht, ist insgesamt keine starkere Versiegelung als heute zulassig.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da durch Hohenfestsetzungen eine an
die rundherum vorhandene Umgebungsbebauung angepasste Bebauung entsteht. Dabei findet ein
Ubergang zum AuRenbereich durch eine Gliederung des zuldssigen MaRes der baulichen Nutzung statt.

Artenschutz

Zur Untersuchung artenschutzrechtlicher Belange wurde eine Artenschutzprifung Stufe |
durchgefiihrt. Diese ist der Begriindung als Anlage beigefiigt. Auf Grund der Untersuchung wurden
Festsetzungen zu Zeitrdumen fiir Abrisse und Gehdlzrodung eingefligt.

Da als Ergebnis der Artenschutzpriifung Stufe | das Vorkommen streng geschiitzter Fledermausarten
nicht ausgeschlossen werden konnte, wurde erganzend eine Untersuchung der Fledermauspopulation
durchgefihrt. In dieser Untersuchung (siehe Anlage zur Begriindung) konnte das Vorkommen dieser
Arten ausgeschlossen werden.

Insgesamt bestehen somit keine artenschutzrechtlichen Konflikte.

7.2 Verkehr

Durch den Bebauungsplan wird eine Wiedernutzbarmachung des Plangebietes ermoglicht. Eine

deutliche Zunahme des Verkehrs ist jedoch nicht zu erwarten, da bisher bestehende Betriebe
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(Gastronomie und Einzelhandel) vergleichsweise verkehrsintensiv sind. Es ist zu erwarten, dass der
Verkehr jedoch durch die angrenzende Schapdettener Strafle und die B 525 problemlos aufgenommen
werden kann, da diese Teil des (ibergeordneten leistungsfahigen StralRennetzes sind.

Da im offentlichen StraBenraum keine Kapazitat mehr fiir eine Erhohung der Stellplatzkapazitat
vorhanden ist, ist es erforderlich, dass ausreichend Stellpldatze auf privaten Grundstiicken
nachgewiesen werden. Diese Prifung kann jedoch nur im jeweiligen Einzelfall im
Baugenehmigungsverfahren erfolgen. Der Bebauungsplan stellt durch seine Festsetzung jedoch
ausreichend Flachen fir Stellplatze zur Verfligung.

Die Anbindung an den OPNV ist dank zweier stark frequentierter Haltestellen in unmittelbarer Nihe
zum Plangebiet hervorragend (regelméaRige Verbindung in alle Ortsteile sowie nach Minster und
Coesfeld). Dies unterstreicht die Eignung des Gebietes fir eine vielfiltige Nutzung.

7.3 Denkmalschutz

Im Anderungs- und Erweiterungsbereich und im direkten Umfeld befinden sich keine auf der
Denkmalliste der Gemeinde Nottuln eingetragenen Denkmaler.

Bei Bodeneingriffen konnen Bodenfunde, d.h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und
Verfarbungen in der natilrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Ein Hinweis zur
Verpflichtung der Meldung dieser Funde ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

7.4 Private Belange

Im Planverfahren galt es die Belange der Grundstiickseigentimer im Anderungs- und
Erweiterungsbereich hinsichtlich einer guten Ausnutzung der Grundstliicke mit den Belangen der
privaten Anwohner im angrenzenden Wohngebiet hinsichtlich einer moglichen Beeintrachtigung ihrer
Wohnverhiltnisse gegeneinander abzuwigen. Als Kompromiss wurde durch die Anderung der
Uberbaubaren Grundstilicksflaichen zwar die Nutzbarkeit der Grundstiicke verbessert, jedoch im
Gegenzug eine ganze Reihe von Festsetzungen so getroffen, dass die Belange der Anwohner
beriicksichtigt werden. So wurde im Ubergangsbereich zum Allgemeinen Wohngebiet z.B. eine private
Grinflache festgesetzt und die Nutzbarkeit fiir Garagen und Carports eingeschrankt. Hinzu kommt,
dass ein groRzligiger Abstand der Uberbaubaren Grundstiicksflichen im Bestand zu den neuen
Baugrenzen festgesetzt wird, der deutlich iber den abstandsrechtlich erforderlichen Abstdnden liegt.
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