offentliche
Beschlussvorlage
Vorlagen-Nr. 146/2014

Produktbereich/Betriebszweig:
09 Raumliche Planung und

Entwicklung,
Gemeinde Nottuln Geoinformationen
Der Burgermeister Datum:
27.11.2014

Tagesordnungspunkt:

Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan Nr. 135 "Siidlich Lerchenhain" und 76. Anderung des
Flachennutzungsplans im Parallelverfahren

Beschlussvorschlag:

Ein Verfahren zur 76. Anderung des Flichennutzungsplanes sowie zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 135 ,Sldlich Lerchenhain® im Parallelverfahren mit der Zielstellung, ein
Wohngebiet zu entwickeln, wird flir den in Anlage 1 abgegrenzten Geltungsbereich
eingeleitet (Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB).

Finanzielle Auswirkungen:

Die Verfahrenskosten insbesondere flir die erforderlichen Fachgutachten werden durch eine
gemeinsame Projektentwicklungsgeselischaft der S-Immobilen GmbH und der Gemeinde
Nottuln getragen. Sonstige Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt kdnnen der
Sachverhalsdarstellung entnommen werden.

Beratungsfolge:

Gremium Sitzungstermin Behandlung
Ausschuss fiir Gemeindeentwickliung, 10.12.2014 offentlich
Umwelt und Ordnungswesen

Beratungsergebnis

einstimmig ja nein enthalten

Rat 16.12.2014 offentlich

Beratungsergebnis

einstimmig ja nein enthalten

gez. Schneider
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Sachverhalt:

Bereits vor rund einem Jahr wurde Uber die Planungen fiir ein neues Baugebiet ,Sldlich
Lerchenhain® in der Sitzung des Ausschusses flir Gemeindeentwicklung, Umwel und
Ordnungswesen informiert (VL 189/2013). Mit dem Baugebiet soll kurzfristig der
Baulandbedarf in Nottuln gedeckt werden. Dabei sollen besondere Bauformen wie
Mehrgenerationenwohnen oder eine Klimaschutzsiedlung berilicksichtigt werden. Der
Aufstellungsbeschluss, mit dem das Bebauungsplanverfahren und die Anderung des
Flachennutzungsplans nach dem Baugesetzbuch eingeleitet werden, wurde bisher vertagt.

Es war vorgesehen, zunichst das friihzeitige Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit und der
Trager offentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch durchzufiihren.
Settens der Poltik und von Anwohnern wurden Bedenken vorgetragen, die in der
Sitzungsvorlage 045/2014 vorgestelt wurden. Auf Grund dieser Bedenken wurden Gutachten
in den Bereichen Verkehr, Artenschutz und Entwasserung beauftragt, bevor mit dem
Beteiligungsverfahren begonnen wird. Diese Gutachten liegen inzwischen vor und wurden im
August bzw. September 2014 den zustandigen politischen Ausschissen zur Beratung
vorgelegt (VL 105/2014 21.08.2014 Betriebsausschuss, VL 125/2014 25.09.2014 Ausschuss
fur Gemeindeentwicklung, Umwelt und Ordnungswesen).

In der heutigen Sitzung stellt das Gutachterbiro SHP-Ingenieure, Hannover, sein erganztes
Verkehrsgutachten vor (Anlage 6). Der Gutachter wurde nach der Vorstellung im
Gemeindeentwicklungsausschuss Ende September darum gebeten, Mdoglichkeiten der
Verkehrsberuhigung im bestehenden Baugebiet Lerchenhain zu visualisieren.

Geandertes Entwurfskonzept

Ende 2013 wurde ein Bebauungsentwurf mit rund 160 Wohneinheiten vorgestelt. Im
Verkehrsgutachten sowie im Entwasserungsgutachten wird deutlich, dass ein Baugebiet mit
geringerer baulicher Dichte besser in das bestehende StraBen- und Kanalisationssystem zu
integrieren ist.

Die Baugebietsentwicklung soll darum mit dem in Anlage 2 dargestellten Entwurfskonzept
weiter verfolgt werden. Je nach Ausgestatung der Gebdude kdénnen hier ca. 90-100
Wohneinheiten entstehen. Bereits bestehende Versorgungsleitungen im Plangebiet miissen
nicht umgelegt werden. Die Grundstiickszuschnitte sind mit etwa 350-600m2 etwas
groBzligiger als im vorherigen Entwurf. Zudem berlicksichtigt der Entwurf den Erhalt der
Wallhecke im Slden des bestehenden Baugebiets ,Lerchenhain® wie es im
Artenschutzgutachten beflirwortet wird. Der Entwurf sieht Flachen fiir unterschiedliche
Wohnformen vor (Klimaschutzsiedlung, Mehrfamiienhduser, Gemeinschaftshofe fur
Mehrgenerationenwohnen...), die modular angepasst werden kénnen. Bei dem Entwurf
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handelt es sich nicht um eine Endfassung. Die Planung muss Uberarbeitet und verfeinert
werden. Auch dies ist Bestandteil des formellen Planverfahrens.

Umsetzung der Panungen mit einer Projektentwicklungsgesellchalt

In der Sitzung des Rates vom 15.10.2013 wurde bereits (nichtéffentlich) beschlossen, dass
die Realisierung durch eine noch zu griindende Projektentwicklungsgesellschaft bestehend
aus der S-Immobilien GmbH der Sparkasse Westmiinsterland und der Gemeinde Nottuln
erfolgen soll (VL 152/2013). Die Grindung der Gesellschaft erfolgt frilhestens mit dem
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan.

Zusatzlich zu den Festsetzungen im Bebauungsplan sollen Details zur Ausgestaltung des
Baugebietes in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Gemeinde und der
Projektentwicklungsgeselischaft geregelt werden. Ein Entwurf flir diesen Vertrag wird den
Gremien vorgelegt, sobald die Projektentwicklungsgesellschaft gegriindet ist und die
Planungen konkretisierter sind.

Mitt dieser Vorgehensweise ist sichergestellt, dass die bislang vorgestelte und beratene
anspruchsvole Zielstellung (besondere Beriicksichtigung der Belange des Klimaschutzes und
zielgruppenspezifische Schaffung von Wohnraum) und mdglicherweise weitere Anregungen
aus den politischen Gremien und der Birgerschaft in die konkrete Umsetzung einflieBen.

Burgerintative ,,Stdlich Lerchenhain"

Im bestehenden Baugebiet ,Lerchenhain® hat sich eine Blirgerinitiative gegriindet, die sich
gegen die Entwicklung eines neuen Baugebietes sldlich Lerchenhain ausspricht
(www.suedlich-lerchenhain.de). Die Burgerinitiative hat zu den Bereichen Verkehr,
Entwdsserung und Artenschutz jeweils Fragenkataloge formuliert (s. Anlage 3-5). Die
Forderungen aus den drei Fragenkatalogen stellen dabei die Entwicklung des Baugebiets
»Sudlich Lerchenhain® sowie neuer Baugebiete an anderen Stellen Nottulns teilweise
grundsatzlich in Frage.

Fragen zum Entwdsserungsgutachten wurden durch das beauftragte Blro Gnegel in der
Sitzung des Betriebsausschusses beantwortet. Die Stellungnahme der Gemeinde auf den
Fragenkatalog der Birgerinitiative findet sich in Anlage 3.

Auf die Fragenkataloge zu den Bereichen Verkehr und Artenschutz wird im Rahmen dieser
Vorlage nicht eingegangen. Um auf die Birgereinwendungen angemessen einzugehen, sind
weitergehende Prifungen erforderlich, die mit finanziellen Aufwendungen und Belastungen
des Gemeindehaushalts einhergehen. Bevor die offenen Fragen geklart werden, sollte daher
die Entscheidung zur Einleitung des formellen Verfahrens nach dem Baugesetzbuch getroffen
werden.


http://www.suedlich-lerchenhain.de/
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Finanzielle Auswirkungen, indirekte Folgen

Jeder weitere Einwohnerverlust wird sich negativ im Bereich der Schlisselzuweisungen und
des Einkommenssteueranteils der Gemeinde auswirken und damit den dauerhaften Erhalt
der offentlichen Infrastruktur erschweren (eine Berechnung des negativen Effektes eines
Einwohnerverlustes p.P. ist auf Grund der komplexen Berechnung beider Posten nicht
maglich).

Aus Sicht der Verwaltung ist es angesichts der hohen bestehenden Nachfrage daher derzeit
weiterhin sinnvoll, in einem gewissen Umfang Baugebiete bereit zu stellen. Fiir den Ortsteil
Nottuln wird Bedarf fiir die beiden @hnlich groBen Baugebiete Nottuln Nord und Stidlich
Lerchenhain gesehen. Ein Wohngebiet in der geplanten eher zurlickhaltenden GréBe wird
nach gegenwartigem Kenntnisstand den Bedarf nicht allkein decken kdnnen. Trotz aller
BemUihungen im Bereich der Nachverdichtung ist dies der einzige Weg, um die
Bevdlkerungszahl zumindest konstant zu halten. Zu bertiicksichtigen ist, dass im Gegensatz
zum Baugebiet Stidlich Lerchenhain im Baugebiet Nottuln Nord keine Bauverpflichtung
festgeschrieben werden kann, so dass trotz der guten Lage nicht sichergestellt ist, dass
tatsachlich alle Grundstiicke kurzfristig bebaut werden. Dies erkennt man z.B. im Baugebiet
Hangenfeld, wo noch heute — 15 Jahre nach der Realisierung — eine ganze Reihe von
Grundstticken nicht bebaut sind.

Im Gegenzug ist als Auswirkung fiir den Gemeindehaushalt auch zu benennen, dass mit
Entwicklung beider Baugebiete laufende Kosten entstehen. Dies betrifft insbesondere die
Kosten fir die Griinflachenpflege und die StraBenunterhaltung.

Finanzielle Auswirkungen, direkte Auswirkungen

Fir die Baugebiete Nottuln Nord und Sidlich Lerchenhain werden auf Grund der
unterschiedlichen  Eigentumsverhdtnisse zwei ganzlich unterschiedliche Wege zur
Realisierung vorgeschlagen. Auch wenn bei einer Entscheidung fir oder wider ein Baugebiet
stadtebauliche Griinde im Vordergrund stehen, soll an dieser Stelle deutlich gemacht
werden, dass die Entwicklung des Baugebietes Siidlich Lerchenhain positive Auswirkungen
fir den Gemeindehaushalt hat.

Folgende Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt sind derzeit anzunehmen:

Posten Sudlich Nottuln Nord**
Lerchenhain*

2014: Planungskosten - 15.000 € - 10.000 €

2014: Kosten fur das - 5.000 €

Umlegungsverfahren

2015: Griindung GmbH - 13.475 €

2015: Planungskosten - 10.000 €

2015. Kosten fiir das - 27.500 €
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Umlegungsverfahren

2015-2018: ErschlieBungskosten - 1.187.000 €
2016: 90 % Erstattung der + 1.435.950 €
ErschlieBungsbeitrage

2016: Naturschutzausgleich - 120.000 €
2016: Erstattung + 120.000 €
Naturschutzausgleich

2016: Abschdpfung + 144.500 €
Umlegungsvorteil

2016: Kosten fiir das - 52.500 €
Umlegungsverfahren

2017: Kosten fiir das - 19.500 €
Umlegungsverfahren

2020: Endausbau Nottuln Nord - 408.000 €
2020: Auszahlung des Gewinnanteils | + 800.000 €

der GmbH an die Gemeinde als

Geselischafterin

Summe + 771.525 € -139.050 €

* Sidlich Lerchenhain: nach Griindung der Projektentwicklungsgesellschaft (ibernimmt diese (kredifinanziert)
samtliche Kosten zur Entwicklung des Gebietes. Auswirkungen auf den Gemeindehaushalt bestehen daher nicht.

** Nottuln Nord: Je nach Entscheidung der Grundeigentimer im Umlegungsverfahren und der Bewertung des
bestehenden Interessentenweges ist es moglich, dass der Gemeinde eine geringe Zahl von Grundstiicken
zugeteilt wird, die mit Gewinn verkauft werden kdnnen. Dies ist jedoch derzeit noch nicht prognostizierbar.

Angesichts des langen Vorlaufs und vieler noch offener Entscheidungen (Erforderlichkeit
Larmschutz, Nettobaulandquote; Grundstiicksbewertung im Umlegungsverfahren u.v.m.) und
Detailplanungen handelt es sich selbstverstandlich biskang nur um grobe Kostenschatzungen.
Nicht berlicksichtigt ist der in beiden Fallen hohe interne Personalaufwand.

Die Grundtendenz ist jedoch klar absehbar: im Bereich der Umlegungsgebiete wird vrsl.
hdchstens eine ungefahr kostenneutrale Umsetzung mdglich sein; groBere Gewinne sind
jedoch nicht zu erwarten, diese verbleiben bei den Flacheneigentimern. Im Fal des
Baugebietes Sudlich Lerchenhain ist hingegen mit einem hohen sechsstelligen Gewinn zu
rechnen. Allerdings sind hier — wie erwahnt — einige Unwagbarkeiten zu berlicksichtigen.
Zudem st noch zu entscheiden, ob und welkhe verkehrliche MaBnahmen zur
Verkehrsberuhigung in benachbarten Baugebieten durchgefiihrt werden sollen und ob und
wie diese mit der Entwicklung des Baugebietes verrechnet werden solen.

Weiteres Vorgehen

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir dieses etwa 6 ha groBe
Wohngebiet ist zum einen die Anderung des Flichennutzungsplanes— hier ist der Bereich
bislang als landwirtschaftliche Flache dargestelt — und zum anderen die Aufstellung eines
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Bebauungsplanes im Paralleiverfahren erforderlich.

Um das Ziel der kurzfristigen Baulandbereitstellung zu erreichen, soltte nicht k&nger mit der
Einletung des formellen Planungsverfahrens gewartet werden. Das formele
Planungsverfahren dient dazu, alle relevanten Informationen flir das Planungsvorhaben
zusammenzutragen und die vorgetragenen o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander
und untereinander gerecht abzuwdgen. Bislang kam es durch die rein informellen
Vorplanungen zu einer Verfahrensverzdgerung von rund einem Jahr. Die Bearbeitungszeiten
und Fristen des formellen Bebauungsplanverfahrens ermdglichen eine terminierbare
Zeitplanung. Der Aufstellungsbeschluss bedeutet nicht das Ende der Planungen, sondern den
Anfang des Verfahrens. Im Regelfall soliten Gutachten und andere Priifungen erst nach dem
Aufstellungsbeschluss in die Wege geleitet werden, um die Aktualitat der Ergebnisse sicher
zu stellen und Doppelarbeit zu vermeiden. Es ist mdglich, das formelle Verfahren
einzustellen, wenn sich herausstellen sollte, dass die Bedenken gegen das Baugebiet
Uberwiegen.

Zu dem gesetzlich vorgeschriebenen Verfahren gehort auch eine mehrfache Beteiligung der
Blrger und Trager offentiicher Belange. Im Gegensatz zur informellen Beteiligung ,auf
Zuruf® gelten hier klare Vorgaben und Rechte, die sowohl fiir die Blrgerschaft als auch fir
die Gemeinde Verfahrenssicherheit bieten. Als nachster Verfahrensschritt kann nach dem
Aufstellungsbeschluss voraussichtlich im 1. Quartal 2015 die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung stattfinden.

Die Verwaltung schlagt daher vor, nun den grundsatzlichen Entschluss zur Einleitung des
Planverfahrens nach dem Baugesetzbuch (Aufstellungsbeschluss) zu fassen.

Anlagen:

Anlage 1: Raumliche Abgrenzung des Geltungsbereichs

Anlage 2: Stadtebaulicher Entwurf ,Sidlich Lerchenhain™

Anlage 3: BI Lerchenhain: Fragenkatalog Entwasserung und Stellungnahme Gemeindewerke
Anlage 4: BI Lerchenhain: Fragenkatalog Artenschutz

Anlage 5: BI Lerchenhain: Fragenkatalog Verkehr

Anlage 6: Verkehrsgutachten

Verfasst: Fachbereichsleitung:
gez. Frau Maria Odenthal gez. Fuchte
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