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Vorlage Nr. 008/2017

Sachverhalt:

In der Sitzung des Rates vom 19.01.2016 (VL 185/2015) wurde der Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplanes Nr. 143 ,Erweiterung Hellersiedlung® im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB gefasst.

Am 15.03.2016 (VL 007/2016) fasste der Rat zudem — ebenfalls im beschleunigten Verfahren
— den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 147 ,Appehilsen Dirksfeld". Die
Besonderhett hierbei ist die Festlegung der Anzahl von Wohnungen (max. 40 — 50
Wohneinheiten) fir den sozialen Wohnungsbau fir maximal 100 Personen.

Stadtebaulicher Entwurf / Schallschutz

Beide Plangebiete stehen auf Grund ihrer unmittelbbaren rdumlichen Nahe zueinander in
enger stadtebaulicher Verbindung sowie sozialer Verflechtung. Die direkte Lage an der L 844,
als auch die Nahe zur A 43 wurde als Anlass fir ein gemeinsames Verkehrslarmgutachten
genommen. Fir beide Plangebiete wurde bei der Berechnung der Schallimmissionswerte auf
Grund der starken Uberschreitungen der DIN 18005 eine Schallschutzwand von min. 2,5 m
Hohe vorgesehen. Der Planbereich ,Erweiterung Hellersiedlung® unterliegt trotz der
Berticksichtigung einer Schallschutzwand weiterhin sehr hohen Immissionswerten (Anlage 2).
Um eine geeignete immissionstechnische, aber auch stadtebauliche Losung zu finden, wurde
die Moglichkeit einer geschlossenen zweigeschossigen Reihenhausbebauung entlang der L
844 in Betracht gezogen und schaltechnisch untersucht. Hierbei wurde eine deutliche
Verbesserung der Immissionswerte erzielt (Anlage 3). Die Umsetzung der geschlossenen
Reihenhausbebauung durch einen Investor wird angestrebt, um sowohl ein einheitliches
stadtebauliches Erscheinungsbild zu erreichen, als auch eine zlgige Umsetzung des
Vorhabens zu gewadhrleisten, da es sich bei der Bebauung um eine indirekte
SchallschutzmaBnahme fir das gesamte Plangebiet handelt. Insgesamt kdnnen 10
Baugrundstiicke im Plangebiet ,Erweiterung Hellersiedlung® ausgewiesen werden, mit
GrundstiicksgroBen von ca. 260 m2 (Reihenhausgrundstiick) bis rd. 570 m2
(Einfamilienhausgrundstiick)  (Anlage  1). Die  Entsorgung des  anfallenden
Niederschlagswassers kann durch eine Erweiterung des bestehenden Regenrtickhattebeckens
der Hellersiedlung (Kiicklingsweg/Kapellenweg) sichergestellt werden. Die ErschlieBung des
Plangebietes erfolgt von Norden aus Uber eine StichstraBe mit angegliedertem
Wendehammer. Fir eine fuBldufige Anbindung zur L 844 und somit auch einer kiirzeren
Anbindung zum Ortskern ist ein FuBgangerweg im Osten des Plangebietes vorgesehen. Diese
Wegeverbindung wird kiinftig auch den Anwohner des Plangebietes ,,Dirksfeld® dienen, um
das Sportzentrum fuBlaufig oder per Fahrrad zu erreichen.

Im Gegensatz zum Plangebiet ,Erwetterung Hellersiedlung® kann eine ,normale®
Schallschutzwand (rd. 2,5 m Hohe) flr das Plangebiet ,Dirksfeld" ausreichend
Verkehrslarmimmissionen absorbieren/zuriickhalten (Anlage 4). Die ErschlieBung des
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Plangebietes erfolgt im Norden Uber die gleichnamige StraBe Dirksfeld. Eine direkte
Anbindung Uber die L 844 ist rechtlich (Lage auBerhalb der Ortsdurchfahrt gemaB § 5
StraBen- und Wegegesetz) nicht realisierbar und erschwert zudem den Schallschutz. Die
ErschlieBungsstraBe des Plangebietes verlduft nach einer offenen und langgezogenen
Linkskurve parallel zur L 844 (Anlage 1). Fir die ErschlieBung des slidwestlichen Bereiches
des Plangebietes, zweigt nach rd. 50 m ein separater StraBenabschnitt ab. Beide
StraBenabschnitte treffen nach ca. 60 m wieder durch eine Nord-Sud-Verbindung
aufeinander. Diese ErschlieBungsvariante ermdglicht den Verzicht auf eine Wendeanlage am
Ende beider StraBenabschnitte. Der geschaffene griine ,Innenbereich® mit seinen Sitz- und
Spielmdglichkeiten dient als Ort der Begegnung fur die Bewohner des Plangebietes. Entlang
der L 844 sind 4 Mehrfamilienhduser, mit jeweils 6-8 Wohneinheiten, liberwiegend flr den
sozialen Wohnungsbau angeordnet. Dabei wird ein angrenzendes privates Grundstiick in die
Planung einbezogen.

Die Wohngebdude verfigen (ber zwei Vollgeschosse mit Staffelgeschoss. Die
Flachdachvariante der Staffelgeschosse spiegelt die auf der anderen StraBenseite der L 844
liegenden Reihenhausflachdacher wider und bekraftigt somit die stadtebauliche Verbindung.
Die architektonische Detailplanung fir diesen Bereich muss dann gemeinsam mit méglichen
Investoren erarbettet werden. Der Bebauungsplan solite hier ausreichenden Freiraum
ermoglichen, um eine sowohl hochwertige als auch wirtschaftliche Losung erzielen zu
kdnnen.

Im Siden und Westen des Plangebietes ,Dirksfeld" sind 8 Doppelhaushdlften angeordnet,
die sowohl eine klare Kanten an der Grenze des Siedlungsraumes setzen, als auch fir eine
ausgewogenen Durchmischung zwischen Mietwohnhdusern und Eigentumshdusern
(Einfamilienhdusern bzw. Doppelhaushédiften) sorgen. Falls die Vermarktung von
Grundstlicken von Doppelhaushalften nicht moglich ist, lieBe die ErschlieBung auch eine
Nutzung flur freistehende Einfamilienhduser zu. Die Entsorgung des aufkommenden
Niederschlagswassers wird durch das im Norden ausgewiesene Regenrtlickhaltebecken
gewahrleistet.

Eine fuBlaufige Anbindung in Richtung Sportzentrum und Ortskern ist im Stdosten zur L 844
vorgesehen.

Ausblick: Vermarktung von Grundstiicken fiir den sozialen Wohnungsbau

Erste Marktsondierungen haben ergeben, dass auch im Segment des sozialken
Wohnungsbaus grundsatzlich Interesse fiir eine Entwicklung in Nottuln gesehen wird.
Voraussetzung fiir konkrete Angebote ist hier jedoch das Vorliegen einer nahezu vollstandig
abgeschlossenen Bauleitplanung. Der jetzt vorgelegte stadtebauliche Entwurf soll dabei auch
der besseren Vemmarktung durch die GIG dienen.

Die Einplanung auch kleinerer Grundstiicke fir Reihenhduser und Doppelhduser wirde
neben einem Wohnungsangebot auch giinstigere Eigenheime ermdglichen. Hier ware ggdf.
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auch eine Wohnraumfdrderung der Bauherren fiir selbst genutztes Eigentum maglich.

Baukitplanverfahren

Im Zuge der Aufstellungsbeschllisse wurde zundchst davon ausgegangen, dass beide
Planverfahren im beschleunigten Verfahren gemdB § 13aBauGB durchgefiihrt werden
kdnnen. Dies ist flir das Baugebiet ,Erwetterung Hellersiedlung® wetterhin vorgesehen. Auf
Grundlage des nun vorliegenden stadtebaulichen Entwurfs sowie des Schallgutachtens kann
das Planverfahren aller Voraussicht nach bis zum Spatsommer 2017 abgeschlossen werden.
Verzégerungen sind auf Grund von Erkenntnissen in den Beteiligungsverfahren allerdings
denkbar.

Dies gilt leider nicht flir das Baugebiet ,Dirksfeld". Die jlngere Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts zur Anwendung des § 13a BauGB widerspricht hier der zuvor
vorherrschenden Kommentierung. Wurde bislang davon ausgegangen, dass das
beschleunigte Verfahren auch bei kleinen Ortsteilarrondierungen in den AuBenbereich hinein,
wie es hier vorliegt, angewendet werden kdnnte, so wird hier nunmehr durch die
Rechtsprechung das Regelverfahren gefordert. Dies ist flr das Planverfahren ,Dirksfeld" vor
allem folgenschwer, da nun zusétzlich im Parallelverfahren eine zeitaufwéndige Anderung
des Flachennutzungsplanes erforderlich ist und ein Umweltbericht erstellt werden muss.

Beides flihrt dazu, dass ein Abschluss des Planverfahrens erst im Jahr 2018 realistisch ist. Ein
geanderter Aufstellungsbeschluss wird fiir die kommende Sitzungsfolge vorbereitet.

Anlagen:

Anlage 1: Stadtebaulicher Entwurf Dirksfeld/Erweiterung Hellersiedlung

Anlage 2: Larmpegebbereich Erweiterung Hellersiedlung Larmschutzwand 2,5 m
Anlage 3: Larmpegelbereich Erweiterung Hellersiedlung Reihenhausbebauung
Anlage 4: Larmpegelbereich Dirksfeld

Verfasst: Fachbereichsleitung:
gez. Deuter, Jonas gez. Fuchte
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