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l. Begriindung

1. Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Nottuln plant, am nérdlichen Rand des Ortsteils Nottuln, zwischen Uphovener Weg,
HagenstralRe und Havixbecker Stralle auf ca. 4,7 ha Flache ein neues Wohngebiet mit rund 70-100
Wohneinheiten vorwiegend in Einzel-, Doppelhausbauweise zu errichten. Zeitgleich wird auch die
angrenzende Bestandsbebauung mit in das Plangebiet einbezogen, wodurch eine Nachverdichtung
ermoglicht wird. Das Plangebiet ist insgesamt rund 6,3 ha groR.

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
Flacheneigentliimer und der Grundstilickszuschnitte wird eine Umlegung erforderlich. Der Rat hat in
der Sitzung vom 13.05.2014 die Baulandumlegung gemal} § 46 Abs. 1 BauGB angeordnet. So soll die
kurz- und mittelfristige Baulandnachfrage bedient werden kdonnen.

2. Erforderlichkeit/Alternativen

2.1 Jiingere Baulandentwicklung und -nachfrage in Nottuln:

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 StraRe / OlympiastraRe”. Hier standen seit 2010 90 Bauplatze zur
Verfligung. Im Baugebiet stehen derzeit keine Grundstliicke mehr zum Verkauf, wobei auch alle
gemeindeeigenen Grundstiicke verkauft sind.

Auch in den (ibrigen Baugebieten wurden seit 2009 noch bestehende Bauliicken geschlossen. Die
Gemeinde hat im Baugebiet ,Am Hangenfeld” die letzten Baugrundstiicke verkauft, und auch im
Baugebiet ,Fasanenfeld 11” ist der Bestand an verfligbaren Baugrundstiicken weiter zurlickgegangen.
Hier stehen derzeit ebenfalls keine Grundstiicke mehr zur Verfiigung.

AulRerdem 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 auskdmmlich 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
Doppelhaduser sowie fiir 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.



2.2 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 Riickgang der Bevolkerung bis 2030 prognostiziert. Im Vergleich zu friiheren 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 GroRteil 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?/Person; 2011:
37,1 m?/Person) filhren 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 a 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 Bevodlkerung 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 ausschlieBlich Familien mit Kind - eine Gruppe,
die man natdrlich dennoch nicht aus den Augen verlieren darf — Grundstiicke nachfragen, sondern die
Lebensentwirfe auch in Nottuln vielfaltiger werden.

Zukliinftig 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”,
,generationsibergreifendes Wohnen”, ,Alten-WGs”“, ,Wohngruppen fir Demenzkranke”,
»,Wiederbelebung genossenschaftlicher Bauprojekte” oder , kleine Einfamilienhauser fiir 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
veranderten Anspriichen der Nachfrage gerecht zu werden und entsprechende Angebote zu schaffen.



Die aktuell vorliegenden Bevdlkerungsprognosen fiir Nottuln sind weiterhin weitaus besser als im
Bundes- und Landesvergleich. Dennoch wird fir Nottuln kein Wachstum, sondern eine Stagnation bzw.
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%) und eine steigende durchschnittliche Wohnfliche (2006: 35,2 m?/Person; 2011:
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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
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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 a 90 m?2.
Natirlich lasst sich dieser Indikator nicht 1:1 als tatsachlicher Flachenbedarf sehen. So ist die
VergroRerung der Wohnfldache bei abnehmender HaushaltsgroBe 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 Bevélkerung 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 ausschlieBlich Familien mit Kind - eine Gruppe,
die man natdrlich dennoch nicht aus den Augen verlieren darf — Grundstiicke nachfragen, sondern die
Lebensentwiirfe auch in Nottuln vielfaltiger werden.

Zudem hat sich insbesondere im Jahr 2015 durch die Zuwanderung von Fliichtlingen die Bedarfslage
im Bereich kostengilinstigen Wohnraums verscharft. Hier ist in den nachsten Jahren ein grofRer Bedarf
im Bereich des 6ffentlich geférderten Wohnraums zu erwarten.

Zuklinftig 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”,
,generationsibergreifendes Wohnen”, ,Alten-WGs“, ,Wohngruppen fiir Demenzkranke”,
»Wiederbelebung genossenschaftlicher Bauprojekte” oder ,kleine Einfamilienhauser fiir 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
veranderten Anspriichen der Nachfrage gerecht zu werden und entsprechende Angebote zu schaffen.

23 Alternativen der Siedlungsentwicklung

Handlungskonzept Siedlungsentwicklung Nottuln 2025

Der Nachfrage steht wiederum die bundesweit gefiihrte Diskussion zur Siedlungsentwicklung
gegeniber. Einerseits stellt sich vor dem Hintergrund des demografischen Wandels die Frage, ob der
heute gebaute Wohnraum zukiinftig Gberhaupt benétigt wird, bzw. ob dieser der kiinftigen Nachfrage
entspricht. Zudem wurden in den vergangenen Jahren wieder verstarkt die Bedeutung und die
schleichende Verknappung landwirtschaftlicher Flachen deutlich. Unter Berlicksichtigung dieser
Faktoren hat die Bundesregierung das 30 ha-Ziel zur Siedlungsentwicklung formuliert. Danach soll nur
noch eine flaichensparende 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 fordern und Bauliicken schlieSen
3. Siedlungsentwicklung mallvoll 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 tGberprift. Das
Spielplatzkonzept tragt dazu bei, die Attraktivitat des Wohnumfelds zu erhalten bzw. zu verbessern.

Als weiterer Baustein ist die aktuelle Diskussion Gber die Entwicklung des Ortskerns von Nottuln nach
Bau der UmgehungsstraBBe zu sehen, die im Rahmen des integrierten Handlungskonzeptes fiir den
Ortskern unter breiter Beteiligung der Offentlichkeit gefiihrt wird.

Zusatzlich werden laufend Bebauungspldane dahingehend tberprift, 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 fir die
Bebauungspldane der friihen 1970er bis 1980er Jahre, in denen Kaufer oder Erben der
Bestandsimmobilien mit Anderungswiinschen an die Gemeinde herantreten.

Nachverdichtung férdern und Bauliicken schlief3en

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



Das Baullickenkataster Nottuln wurde am 15.10.2013 im Rat beschlossen. Unter Baullicken werden
solche Grundstlicke im Innenbereich verstanden, fiir die bereits heute Baurecht entweder in Form von
Bebauungspldanen oder nach § 34 Baugesetzbuch besteht und deren ErschlieRung gesichert ist. Im
gesamten Gemeindegebiet existieren 71 Baullicken. Der GrofRteil dieser Baullicken (73 %) liegt im
Ortsteil Nottuln. Die Eigentlimer wurden schriftlich befragt, ob Sie beabsichtigen, das Grundstiick in
absehbarer Zeit zu bebauen oder zu verduflern und ob sie sich mit der Veroffentlichung ihres
Grundsticks 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 Baullckenkataster 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 Unterstlitzung der Regionale 2016
Agentur/Biro 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 mdglichen
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
Eigentimerstruktur, Grundstiickszuschnitte/Erforderlichkeit einer Umlegung, stddtebauliche
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 fiir eine
Nachverdichtung nur bedingt eignen. Die Verwaltung hat sich daher entscheiden, zunachst in jedem
der vier Ortsteile Gespriache mit den Eigentimern eines potentiell erfolgversprechenden
Nachverdichtungsgebietes zu fuhren.

. Im Ortsteil Nottuln ist der Bebauungsplan Nr. 137 ,Steinstralle Sid“ sowie Nr. 141
,Zwischen AntonistraBe und Lerchenhain® zur Nachverdichtung mit ca. 20 Wohnhé&usern
als Hinterliegerbebauung im Jahr 2015 aufgestellt worden.

. 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 sind bereits eine ganze Reihe von Eigentlimer in den Ortsteilen
Appelhiilsen und Nottuln gefolgt, so dass sich derzeit drei weitere Bebauungspldne der
Nachverdichtung im Aufstellungsprozess befinden.

. Weitere Gesprache finden mit Eigentiimern einer grofReren Flache in Appelhiilsen statt,
auf deren Flachen sich ca. 20 Bauplatze realisieren lassen. Ein Aufstellungsbeschluss liegt
vor.



Insgesamt lasst sich festhalten, dass die Nachverdichtungsprojekte sehr zeitaufwendig sind, einen
noch ungewissen Ausgang haben und eine kurzfristige Bedienung der grofRen Nachfrage flir 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
militdrischem Ursprung — fiir eine Nachnutzung als Wohnbauland im Innenbereich zur Verfiigung
stehen.

Siedlungsentwicklung mafvoll und qualitéitsorientiert weiterfiihren

Da die Saulen 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 gréRere verfligbare
Freiflache im Stid-Westen von Nottuln (Oberstockumer Weg) ins Auge, die im Flachennutzungsplan
und im Regionalplan bereits als Wohnbauflache dargestellt ist. Diese Flache sollte gemaR Kapitel 1.1,
Ziel 3.3 des Entwurfs der Fortschreibung des Regionalplans vorrangig genutzt werden. Leider ldsst sich
diese Flache jedoch wegen mangelndem Eigentiimerinteresse in absehbarer Zeit nicht mobilisieren.
Ob diese Flachenreserve auch langfristig nicht abgerufen und dem Freiraum zuriickgefiihrt 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”
flr eine mogliche kurz- und mittelfristige Gebietsentwicklung identifiziert. Das Verfahren fiir das
Baugebiet ,Sidlich Lerchenhain® stoRt jedoch auf groRen Widerstand in Teilen der Bevolkerung. Hier
werden im Moment Verfahrensverzogerungen erwartet, die eine kurz- bis mittelfristige
Baulandentwicklung in Frage stellen. Aus diesem Grund soll nun das Baugebiet Nottuln Nord forciert
entwickelt werden.

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 nérdlichen 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 StraBe. 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.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Triger offentlicher Belange fand in der Zeit
vom 14.02.-13.03.2014 statt. Die Offenlage gem. § 3 Abs. 2 sowie die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit vom 27.07.2015 bis einschlieRlich
26.08.2016 stattgefunden. Auf Grund erneuter Anderungen findet im Juni/Juli 2016 eine erneute
Offenlage statt.

Im Zuge des Planverfahrens haben sich auf Grund von Stellungnahmen, der fortschreitenden
ErschlieBungsplanung sowie der Rickkopplung mit dem zeitgleich eingeleiteten Umlegungsverfahren
eine Vielzahl von Anpassungen der Planung ergeben. Nach der friihzeitigen Beteiligung kam es
insbesondere zu einer Anderung im Bereich der ErschlieBungsstruktur (zusitzliche Anbindung an die
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Havixbecker StraRe). Nach der Offenlage wurden insbesondere grundlegende Gutachten
(Immissionsschutz, Artenschutz) aktualisiert und technische Begebenheiten aus der
ErschlieRungsplanung aufgenommen.

5. Planungsbindungen

5.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der Regionalplan Miinsterland stellt den Geltungsbereich als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
Der Bebauungsplan entspricht somit dem Ziel der Raumordnung.

Dartiber hinaus sind die folgenden Ziele aus dem Textteil des Regionalplans zu beachten:

1. Ziel 1.1: Die kommunale Bauleitplanung hat ihre Siedlungsentwicklung bedarfsgerecht sowie
freiraum- und umweltvertraglich auszurichten. Dabei hat die Innenentwicklung Vorrang vor
einer AuBenentwicklung. Dauerhaft nicht mehr bendétigte Flachenreserven sind wieder dem
Freiraum zuzufihren.

2. Ziel 3.2 Die dargestellten Allgemeinen Siedlungsbereiche diirfen durch die kommunalen
Planungen nur insoweit in Anspruch genommen werden, wie dies dem nachweisbaren
Bedarf in Anlehnung an die jeweils sich abzeichnende kiinftige Bevolkerungsentwicklung und
der geordneten raumlichen Entwicklung der Kommunen entspricht.

3. Ziel 3.3 Die in den Flachennutzungspldanen vorhandenen Flachenreserven sind vorrangig zu
entwickeln.

Wie in Kapitel 2 ,Erforderlichkeit/Alternativen” dargelegt, hat die Gemeinde bereits einige
Bestrebungen unternommen, um den genannten Zielen gerecht zu werden. Durch die Analyse des zu
erwartenden  Siedlungsflichenbedarfs, 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 fiir eine
Siedlungsentwicklung, die den Erfordernissen des Regionalplans angepasst ist. Im Kapitel 2
,Erforderlichkeit/Alternativen” wurde dies naher erlautert.

Die Gemeinde hat sich intensiv darum bemdiiht, iber ein Baulandkataster private Flacheneigentiimer
zur  Mobilisierung  ihrer  Grundsticke zu  bewegen. Durch  zahlreiche kleinere
Bebauungsplananderungen wurden und werden innértliche Nachverdichtungspotentiale fiir einzelne
Wohngebdude oder Anbauten an Bestandsgebdude genutzt (z.B. Bebauungsplan NR. 136 ,Astrid-
Lindgren-Schule”, Bebauungsplan Nr. 137 ,SteinstraBe-Sid“, Bebauungsplan Nr. 141 ,Zwischen
AntonistraRe und Lerchenhain“, Anderung Bebauungsplan Nr. 68 ,Stiftsgarten). Die Gemeinde fiihrt
eine Interessentenliste fir die beiden geplanten neuen Baugebiete ,Nottuln Nord” und ,Sudlich
Lerchenhain®, auf denen sich seit 2011 bereits tGiber 200 Interessenten eingetragen haben.

Dieser Bedarf kann durch die Projekte der Innenentwicklung keinesfalls gedeckt werden. Es sind keine
Flachenreserven vorhanden, die dauerhaft nicht mehr bendétigt werden und zuriickgegeben werden
kdénnen.
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Das Baugebiet ,,Nottuln Nord” ist noch nicht im Flachennutzungsplan dargestellt. Wie oben erldutert
gehort die einzige verfiigbare Flache im Ortsteil Nottuln einem Eigentlimer, der in absehbarer Zeit kein
Verkaufsinteresse bekundet hat. Eine Entwicklung aus dem bestehenden FNP ist daher nicht moglich.
Das Baugebiet ist aber eingebettet in ein Arrondierungskonzept fir den Norden des Ortsteils Nottuln
und somit mit der geordneten raumlichen Entwicklung Nottulns vereinbar.

Der Regionalplan enthalt neben den zu beachtenden Zielen auch Grundsatze, die bei der Planung zu
beriicksichtigen sind. Auf diese wird im Folgenden eingegangen, sofern sie fiir das Baugebiet , Nottuln
Nord” von konkreter Bedeutung sind.

Grundsatz 1: ,Den demographischen Wandel bewiltigen und Chancengleichheit bewahren.”
Das Baugebiet ermdglicht Wohnnutzungen fir alle Bevélkerungsgruppen. Durch seine unmittelbare
Anbindung an den Ortskern haben auch mobilitatseingeschriankte Personen die Moglichkeit, sich
wohnortnah zu versorgen.

Grundsatz 3: ,Freiflaichensystem erhalten und entwickeln!” Das Baugebiet nimmt kleinteilige
Freiflachen in Anspruch zwischen dem Ortsrand und der neuen UmgehungstraRe in Anspruch. Durch
die Wallhecke mit FuRR- und Radwegeverbindung im Norden des Plangebietes wird langfristig nicht nur
eine verkehrliche sondern auch eine 6kologische Vernetzung des Nottulner Ortsrandes angestrebt. Zur
Notwendigkeit, weitere Flachen in Anspruch zu nehmen, s. Kapitel 2.

Grundsatz 4/Grundsatz 34/Grundsatz 41 ,Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung aufeinander
abstimmen!”“ / Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung sichern, wachsende Mobilitat

umweltgerecht bewiltigen!” / ,,Radwegenetz ausbauen”. Das Baugebiet fligt sich durch die Ndhe zur
sozialen Infrastruktur und den Versorgungsmoglichkeiten einerseits und die gute verkehrliche
Anbindung sehr gut in die bestehende Infrastruktur ein. Es tragt zur langfristigen Sicherung der
vorhandenen Infrastruktur bei, indem es weiteren Bevélkerungsverlusten entgegenwirkt. Eine
ErschlieRung mit dem OPNV ist vorhanden. Das Gebiet ist von FuB- und Radwegen durchzogen und
eroffnet langfristig den Anschluss an einen umlaufenden Ful3- und Radweg am Nottulner Ortsrand.
Dartiber hinaus wird im Zuge des Baus der Ortsumgehung ein neuer Radweg entlang der Havixbecker
StraRRe entstehen, der auch das neue Baugebiet anbindet.

Grundsatz 6/Grundsatz 33: ,,Dem Klimawandel bei der kinftigen raumlichen Entwicklung Rechnung

tragen!“/“Niederschlagswasser beriicksichtigen” Die Nettobaulandquote ist mit rund 75% fir ein
Baugebiet, in dem (iberwiegend Einfamilien- und Doppelhduser entstehen, sehr gut. Durch die
kompakte Bauweise muss fiir das Gebiet weniger Freiflache im AuBenbereich in Anspruch genommen
werden. Daflir wird bewusst auf zusatzliche Griinziige innerhalb des Gebietes verzichtet und ein
StraRenquerschnitt von lediglich 7 bzw. 5 m geplant. Die Nahe zum Ortskern ermoéglicht eine
klimaschonende Mobilitat fir Alltagserledigungen. Die Baufenster sind zum GrofSteil so ausgerichtet,
dass eine Nutzung von Solarenergie moglich wird. In Teilbereichen wird jedoch aus stadtebaulichen
Grinden (z.B. bauliche Fassung der HauptstraBen) auf eine strikte Solarorientierung verzichtet. Die
Entwasserung erfolgt (iber ein Trennsystem und das Niederschlagswasser wird in einem
Regenriickhaltebecken gesammelt, bevor es in den Vorfluter abgeleitet wird. So soll auf zukiinftige
Starkregenereignisse vorbereitet werden.

Grundsatz 8: , Allgemeine Siedlungsbereiche kompakt entwickeln!” Diesem Grundsatz wird durch die
Arrondierung des bestehenden Ortsteils vollumfanglich entsprochen. Mit ca. 71,5 % wird eine hohe
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Nettobaulandquote erreicht. Eine groRere Verdichtung kommt auf Grund der ortsiblichen
Baustrukturen und Nachfrage nicht in Betracht (s.o.).

Grundsatz 16: ,Freiraum grundsatzlich erhalten!” Der Freiraum wird im Nottulner Norden zum
Aullenbereich hin bereits durch die im Bau befindliche Umgehungsstralle beschnitten. Nur ein
untergeordneter Teil des Plangebietes wird derzeit als Ackerflache genutzt, der GroRteil sind Garten,
Grinland und Weiden. Bauplanungsrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen werden innerhalb
des Baugebietes und auf Okopoolflichen des Kreises Coesfeld vorgenommen. Die Bdden im
Nordwesten des Plangebietes sind zum Teil auf Grund ihrer natirlichen Bodenfruchtbarkeit als
schutzwiirdig bzw. sehr schutzwiirdig nach eingestuft. Die betreffenden Ackerflaichen werden in der
Ausgleichsbilanzierung besonders gewertet. In weiten Teilen des Plangebietes wird der Boden jedoch
nicht als schutzwiirdig bewertet.

Grundsatz 17/Grundsatz 18: ,Agrarstrukturelle Belange berlcksichtigen!” / Entwicklungs-

I”

moglichkeiten flur naturraumvertradgliche Landwirtschaft erhalten!” Durch das Baugebiet werden
knapp 3 ha Ackerflichen in Anspruch genommen. Dies entspricht 0,05% der gesamten
landwirtschaftlich  genutzten Flache Nottulns. Grundsatzlich  bestehen daher noch
Entwicklungsmoglichkeiten ~ fur  landwirtschaftliche Betriebe. Durch  die kompakte
Siedlungsentwicklung wird eine UbermaBige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
verhindert. Das Baugebiet wird im dem Bewusstsein entwickelt, dass auch diese im Verhiltnis

geringflgige Inanspruchnahme den Trend zu einer weiteren Flachenversiegelung negativ fortsetzt.

Grundsatz 23/Grundsatz 24: ,Erhalt der biologischen Vielfalt!/ Bei allen Nutzungen Landschaftsbild,
Okologische Funktionen und natirliche Vielfalt erhalten!” ,Das B-Plan-Gebiet ist durch die

landwirtschaftliche Nutzung und die Nutzung als Siedlungsraum anthropogen gepragt, weist jedoch
mit den vorhandenen Gehoélzen, den Griin-, Garten- und Ackerflichen eine gewisse Vielfalt an
Lebensrdaumen auf. Das im Jahr 2014 erfasste avifaunistische Arteninventar spiegelt die
Lebensraumbedingungen einer dorflich geprédgten Siedlungsrandlage; die biologische Vielfalt ist
insgesamt als maRig zu bezeichnen” (vgl. Umweltbericht Kapitel 2.1.2). Es kommt durch das Beugebiet
zu erheblichen Flachenversiegelungen und Lebensraumverlusten, die bauplanungsrechtlich
ausgeglichen werden (s.0.). Die Artenschutzprifung hat ergeben, dass als vorgezogene
naturschutzrechtliche Ausgleichs- und ErsatzmaRBnahmen die Anbringung von Fledermauskasten in der
naheren Umgebung vorzusehen sind. Das Baugebiet soll sich durch die am Ortsrand verlaufende
Wallhecke sowie verringerte Firsthohen und eine einheitliche Firstrichtung und Dachfarbe in der
ersten Baureihe in das Landschaftsbild einfligen.

Insgesamt entspricht die Entwicklung, wie oben dargelegt, den textlichen Zielen und Grundsatzen dem
Regionalplan Miinsterland.

Eine landesplanerische Zustimmung der Bezirksregierung Minster im Sinne von § 34 Absatz 1
Landesplanungsgesetz NRW zur entsprechenden Anderung des Flichennutzungsplans liegt vor. Eine
zweite landesplanerische Anfrage gem. § 34 Abs. 5 Landesplanungsgesetz wurde vor dem
Beteiligungsverfahren nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch durchgefiihrt.
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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 mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 134 ,,Nottuln Nord“.

5.3 Landschaftsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich mit Ausnahme der bestehenden siidlichen
Hauserreihe an der HagenstraRe im Geltungsbereich des Landschaftsplanes ,Baumberge Stiid“. Fir den
Bereich stdlich des bestehenden Interessentenweges befinden sich im Landschaftsplan keine
Festsetzungen. Der Bereich nordlich des Interessentenweges befindet sich in einem festgesetzten
Landschaftsschutzgebiet. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hat die Untere
Landschaftsbehorde des Kreises Coesfeld ,,dem geplanten Vorhaben nicht widersprochen, so dass im
Sinne des § 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz der Landschaftsplan an der genannten Stelle zuriicktreten
wird”“.

5.4 Bebauungsplanung

Fiir den gesamten Geltungsbereich existieren heute keine Bebauungspldane. Die Bebaubarkeit ist im
sudlichen Teilbereich entlang der HagenstraBe nach § 34 BauGB zu bewerten. Der grofRte Teil des
Geltungsbereichs ist jedoch als AuRenbereich gem. § 35 BauGB zu bewerten.

5.5 Wasserschutzgebiet

Der Geltungsbereich lag zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung teilweise (nordlicher Bereich)
innerhalb eines Wasserschutzgebietes (Wasserschutzgebietsverordnung Nottuln vom 26.11.1986). Am
05.12.2014 hat die Bezirksregierung Miinster eine neue Wasserschutzgebietsverordnung aufgestellt
(Amtsblatt Bezirksregierung Miinster, 19.Dez. 2014). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt
nun nicht mehr im Wasserschutzgebiet.

6 Stadtebauliches Konzept des im Parallelverfahren erstellten
Bebauungsplanes

Die Konzeption des Plangebietes greift die Gbergreifenden Zielsetzungen des Rahmenplans Nottuln
Nord 2025 auf. Danach soll im Bereich des momentan sehr unstrukturierten nordlichen
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.

Im Norden wird das Gebiet durch einen kleinen Griinzug mit FuB- und Radweg 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.
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Daran angrenzend soll ein neues, etwa 70-100 Wohneinheiten umfassendes, Wohngebiet entstehen.
In Anlehnung an den umgebenden Baubestand und die Nachfragesituation in Nottuln ist das neue
Wohngebiet weitgehend fiir freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser ausgelegt. Um auch
Raum fir eine dichtere Bebauung zu schaffen (Mehrfamilienhduser oder Reihenh&user) werden hierzu
entlang des Uphovener Weges sowie im Zufahrtsbereich an der Havixbecker StralRe Baufelder
ausgewiesen. Hier ist zum einen eine problemlose ErschlieBung moglich, zum anderen werden
bestehende bauliche Strukturen des gegeniiberliegenden Krankenhauses und des Altenheims
aufgegriffen. An der Havixbecker Stralle kann ein groReres Mehrfamilienhausgebdude zu einem
gelungenen Entree beitragen.

Neben dem Bereich dieses Neubaugebietes umfasst der Geltungsbereich auch die Bestandsbebauung
entlang von HagenstraRe, Havixbecker StraRe und Uphovener Weg. Innerhalb dieses Bereichs soll zum
einen eine verbindliche Regelung der Bebaubarkeit erfolgen, zum anderen soll angesichts der
vorhandenen grofen Grundstiicke auch eine Moglichkeit fiir eine Nachverdichtung geschaffen
werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt ausgehend von einer Strallenverbindung zwischen Uphovener Weg
und Havixbecker StraBe, von der sich eine RingerschlieRung und mehrere kurze Stichstraflen
entwickeln.

Als Treffpunkt entsteht im Plangebiet eine Spielplatzflache, die in ein z. T. separat gefiihrtes Ful- und
Radwegenetz eingebunden ist. Auf Wunsch eines Eigentlimers wird im Plangebiet eine groRere private
Grinflache erhalten.

In Hinblick auf die Erschliefung des Plangebietes sowie die Berlicksichtigung des Immissions- und
Artenschutzes sei auf Kapitel 8, die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 134 ,, Nottuln Nord” sowie auf
den Umweltbericht zur Anderung des Flichennutzungsplanes in Anlage 1 verwiesen.

7. Darstellungen der Flachennutzungsplananderung

7.1 Wohnbauflache

Zur Realisierung des geplanten Wohngebietes ist die Darstellung als Wohnbauflache erforderlich.

7.2 Grunflache

Die Darstellung der Griinflache dient dazu, den ersten Teil der geplanten ,Nordpromenade”
planungsrechtlich abzusichern.

8. Auswirkungen der Anderung des Flichennutzungsplanes und des
Bebauungsplanes/Zusammenfassende Erkldrung zu den Umweltbelangen

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 134 , Nottuln Nord” wurde eine Umweltprifung
durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen durch die Aufstellung
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. In diesem Zuge fand auch
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eine Bilanzierung des Eingriffs statt und es wurde ein Ausgleichskonzept erarbeitet. Die Auswirkungen
des Bebauungsplanes sind im Umweltbericht, der als Anlage Bestandteil dieser Begriindung wird,
umfassend dargelegt. An dieser Stelle sei daher nur die Zusammenfassung des Umweltberichtes
(Okoplan - Bredemann, Fehrmann, Hemmer und Kordges S. 35 ff.) wiedergegeben:

,,Die Gemeinde Nottuln plant die Ausweisung eines neuen Wohngebietes am nérdlichen Ortsrand von
Nottuln. Die planrechtliche Sicherung des Vorhabens soll iber die Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
134, Nottuln-Nord“ erfolgen. Ziel der Planung ist Schaffung von neuen Baugrundstiicken am Ortsrand
von Nottuln und eine damit einher gehende Arrondierung des Siedlungsrandes sowie die
Nachverdichtung des bisherigen locker bebauten Siedlungsrandes. Geplant sind rund 70 -100
Wohneinheiten in Einzel- oder Doppelhausbauweise.

Das rund 6 ha (innerhalb des Plangebietes wird etwa 4,7 h neue Wohnbaufldache geschaffen; die tbrige
Flache umfasst bereits bestehende Wohnbebauung mit der Moglichkeit zur Nachverdichtung) groRe
Plangebiet liegt am nordlichen Siedlungsrand von Nottuln. Es umfasst in derzeitigen Zustand
landwirtschaftlich genutzte Freiflaichen sowie die bereits vorhandene lockere Bebauung mit den
zugehorigen Gartengrundstiicken am nordlichen Siedlungsrand von Nottuln.

Erhebliche Umweltauswirkungen ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand durch das Vorhaben
fir keines der Schutzgiiter; im Hinblick auf die menschliche Gesundheit sind jedoch Larmschutz- und
im Hinblick auf planungsrelevante Arten vorgezogene AusgleichsmaRnahmen fiir Fledermause
erforderlich, um erhebliche Umweltauswirkungen zu vermeiden. Vorgezogene AusgleichsmaRnahmen
flir den Kiebitz sind nicht mehr erforderlich, da im Zuge der Anfang des Jahres durchgefiihrten
Begehungen (Marz/ April 2016) kein Nachweis der Art mehr erbracht werden konnte.
Dementsprechend ergibt sich keine Betroffenheit mehr; die vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen
entfallen.

Menschliche Gesundheit

Vorbelastungen des Plangebietes bestehen in Form von Larm; im Bereich der bestehenden
Wohnbebauung an der Havixbecker und der HagenstraRe zeigen sich Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 entlang der vorhandenen Strallen von 8 dB(A) tags und um bis zu
13 dB(A) nachts (tags 63 dB(A) und nachts 58 dB(A)). Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung (70dB
(A) tags und 60 dB(A) nachts) wird nicht Uberschritten. Die Uberschreitungen nehmen mit
zunehmender Entfernung von den umgebenden StraRen ab (BURO FUR LARMSCHUTZ ALTENBERGE
2016).

Insgesamt betrachtet verscharft sich dieser Ausgangszustand nach Umsetzung der Planung nur
geringfligig. Je nach Immissionsort kommt es zu zusatzlichen Neubelastungen zwischen 0,3 und 0,4
dB(A), so dass — unter Berlicksichtigung der festgelegten MaRnahmen — keine erheblichen zusatzlichen
Belastungen durch das Vorhaben entstehen. Gleichwohl verbleibt die Uberschreitung der Werte im
Ausgangszustand.

Da aktive SchallschutzmalRnahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht umgesetzt werden
kénnen, sind passive SchallschutzmaRnahmen in den jeweiligen festgesetzten Larmpegelbereichen
erforderlich (s. dazu auch 3.2.2), um gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des B-Plangebietes zu
gewahrleisten.
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Planungsrelevante Arten

Quartiere fiir baumbewohnende Fledermausarten sind innerhalb des Plangebietes nicht sicher
auszuschlieRen. Um einem eventuellen Quartiersverlust entgegen zu wirken, sind im naheren Umfeld
sechs geeignete Rundkdsten an Baumen anzubringen. Um Individuenverluste zu vermeiden, sind die
Baumhohlen innerhalb des Plangebietes vor der Rodung im Winterhalbjahr auf Besatz zu kontrollieren
(s. Kap. 3.2.3).”

Planungsrechtlicher Ausgleich

Durch den Bebauungsplan kommt es zu einer erheblich héheren Flachenversiegelung mit Zerstérung
der vorhandenen Grinstrukturen. Der planungsrechtliche Ausgleich ist nicht vollumfanglich im
Plangebiet méglich, es miissen zusitzlich 80.842 Wertpunkte {ber den Okopool der
Wirtschaftsbetriebe des Kreises Coesfeld ausgeglichen werden.

9. Flachenbilanz

m2

Bruttobauland / gesamtes Plangebiet 62.676
Wohnbauflachen (Nettobauland),

Bestand sowie neue Baugebiete 45.321
Flachen fur die Ver-und Entsorgung 2.438
Verkehrsflachen 7.561
Grunflachen 7.356

Die Nettobaulandquote ausschlieBlich bezogen auf die neuen Baugebiete betragt ca. 71,5 %. Fir die
detaillierte Flachenbilanz sei auf S. 34 des Umweltberichtes verwiesen.

Il. Umweltbericht (Anlage 1)





