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I. Begriindung

1. Ziel und Zweck der Planung

Das Konzept zur zukiinftigen Siedlungsentwicklung der Gemeinde Nottuln beruht auf dem
dreistufigen Vorgehen A) Qualitatssicherung im Bestand, B) Baullicken schlieBen und
Nachverdichtung sowie C) Ausweisung neuer Baugebiete. Vor diesem Hintergrund wurden auf
dem Gemeindegebiet mégliche Nachverdichtungsgebiete gepriift.

Nachverdichtung bezeichnet die Entwicklung innerértlicher Fldchen, die sich von ihrer GroBe
und Lage her fiir die Entwicklung von Bauland eignen. Dies sind gréBere zusammenhangende
Flachen oder auch mehrere groBere Grundstlicke, auf denen sich noch ein zweites Haus
realisieren lieBe. Oft sind die potentiellen Nachverdichtungsflachen fiir eine Bebauung noch
nicht ausreichend erschlossen und das geltende Baurecht steht einer baulichen Nutzung
entgegen. Bei der naheren Priifung von in Frage kommenden Flachen auf Nottulner
Gemeindegebiet hat sich der Geltungsbereich als geeignetes Gebiet herausgestellt. Zudem
sind Eigentimer aus dem Baugebiet mit konkreten Nachverdichtungsabsichten an die
Gemeindeherangetreten. In der Folgezeit wurden unter intensiver Beteiligung und Beratung
der Eigentiimer ein Konzept und stadtebauliche Entwiirfe zur Umsetzung der Nachverdichtung
erarbeitet. Zielstellung ist es, im Sinne der Nachverdichtung Baufelder in ,2. Reihe" zu
schaffen. Somit kann, wenn auch in geringem Umfang, Bauland geschaffen werden und die
bestehende Infrastruktur besser ausgelastet werden. Des Weiteren kann durch den
Bebauungsplan die stadtebauliche Ordnung kontrolliert und gegliedert werden.

2. Erforderlichkeit

In den letzten vier Jahren hat in Nottuln eine unerwartete Baulandnachfrage stattgefunden.
Neben dem Baugebiet ,Westlich Dilmener StraBe / OlympiastraBe®™, hier sind bereits alle
Grundstiicke verkauft, wird in absehbarer Zeit das Baugebiet ,Nottuln Nord™ erschlossen.
Jedoch Uberschreitet die Nachfrage mit rd. 240 Interessenten die Anzahl der Baugrundstlicke
von rd. 70, um knapp das 3,5-fache. Hinzukommt, dass die Gemeinde (iber keine eigenen
Grundstlick zum Verkauf verfugt, sondern die Flachen in Privatbesitz liegen.

Des Weiteren entwickelt sich im Ortsteil Appelhiilsen die Nachfrage besser, als auf Grund der
Erfahrung der vergangenen Jahre zu erwarten war. Das Baugebiet Hellersiedlung ist
inzwischen komplett vermarktet und somit stehen in nachster Zeit keine gréBeren Baugebiete
zur Verfigung. Die Nachfrage bezieht sich vor allem auf Baugrundstlicke fir freistehende
Einfamilienhdauser und Doppelhduser sowie fur seniorengerechtes Wohnen. Vereinzelt konnte
auf Grund der Tatsache, dass keine Baugrundstiicke vorhanden sind, bereits eine
Abwanderung in Nachbargemeinden beobachtet werden.

Die Mdaglichkeit der kontrollierten Nachverdichtung im urbanen Zentrum von Appelhilsen
entspricht dem Handlungskonzept Siedlungsentwicklung Nottuln 2025 - Ziel 2.
Nachverdichtung fordern und Baullicken schliefen. Somit kommt die Gemeinde ihrer
Verantwortung nach  o©kologischer und nachhaltiger  Entwicklung/Nutzung von
Baugrundstilicken nach.



3. Lage und Geltungsbereich / Bestandssituation

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Ortsteil Appelhtilsen in
zentraler Lage; er wird im Sliden begrenzt durch die MiinsterstraBe, im Westen durch die
LindenstraBe, im Norden durch die ErlenstraBe und im Osten durch die KoénigstraBe.

Der genaue Geltungsbereich ist der nachstehenden Karte zu entnehmen.
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Geltungsbereich des B-Plans Nr. 148

Derzeit wird das Gebiet durch eine Vielzahl diverser Gebaudetypen mit unterschiedlicher
Geschossigkeit gepragt. Die Bebauung entlang der Linden- und MiinsterstraBe ist durch eine
Mischnutzung von Gewerbe und Wohnen gekennzeichnet. Die Erlen- und KdnigstraBe sind
Uberwiegend der Wohnnutzung zu zuordnen. Durch die direkte Lage an den
Verkehrstrachtigen LandstraBen L 844 (LindenstraBe) und L 551 (MinsterstraBe) ist ein
erhdhtes Verkehrslarmaufkommen zu verzeichnen.

4, Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 148 ,Zwischen LindenstraBe und MinsterstraBe - Appelhilsen® wird
im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung



aufgestellt. Die hierfur erforderlichen Voraussetzungen gem. § 13a BauGB sind erfillt. Auf eine
friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB wird verzichtet.

Der Rat der Gemeinde Nottuln hat am 08.11.2016 die Einleitung eines Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans (Aufstellungsbeschluss gem. § 2 BauGB) getroffen.

Die Offenlegung gem. § 3 (2) BauGB sowie die Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB finden
in der Zeit vom 11.10.2017 bis einschlieBlich 13.11.2017 statt.

5. Planungsbindungen

5.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung

Der Regionalplan Minsterland stellt den Geltungsbereich als Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar, damit steht der Regionalplan der Nutzung des Bebauungsplanes Nr. 148 ,,Zwischen
LindenstraBe und MinsterstraBe — Appelhilsen® nicht entgegen. Der Bebauungsplan
entspricht somit dem Ziel der Raumordnung. Des Weiteren wird insbesondere das Ziel 1.1 des
Textteils des Regionalplans umgesetzt:

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

Der Regionalplan enthdlt neben den zu beachtenden Zielen auch Grundsatze, die bei der
Planung zu berticksichtigen sind. Auf diese wird im Folgenden eingegangen, sofern sie flir den
Bebauungsplan Nr. 148 ,Zwischen LindenstraBe und MinsterstraBe - Appelhiilsen® von
konkreter Bedeutung sind.

Grundsatz 1: ,Den demographischen Wandel bewaltigen und Chancengleichheit bewahren."
Der Bebauungsplan ermdglicht Wohnnutzungen fir alle Bevdlkerungsgruppen. Durch seine
unmittelbare Anbindung an den Ortskern haben auch mobilitatseingeschrénkte Personen die
Mdglichkeit, sich wohnortnah zu versorgen.

Grundsatz 4/Grundsatz 34: ,Siedlungs- und Infrastrukturentwicklung aufeinander abstimmen!™
| Verkehrliche Anbindung und ErschlieBung sichern, wachsende Mobilitat umweltgerecht
bewaltigen!™. Die neuen Baufelder fligen sich durch die Nahe zur sozialen Infrastruktur und
den Versorgungsmdoglichkeiten sowie die gute verkehrliche Anbindung sehr gut in die
bestehende Infrastruktur ein. Sie tragen somit zur langfristigen Sicherung der vorhandenen
Infrastruktur bei, indem sie weiteren Bevolkerungsverlusten entgegenwirken. Eine
ErschlieBung mit dem OPNV ist vorhanden.

'\\

Grundsatz 6: ,Dem Klimawandel bei der kiinftigen raumlichen Entwicklung Rechnung tragen
Die bisherige Nutzung des Plangebietes wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
deutlich optimiert und erméglicht eine nachhaltigere Nutzungen in zentraler Lage. Durch die
kompakte Bauweise muss fir das Gebiet weniger Freiflache im AuBenbereich bzw. auf der
grinen Wiese in Anspruch genommen werden. Die Nahe zum Ortskern ermdglicht eine



klimaschonende Mobilitdt flir Alltagserledigungen. Die Baufenster sind zum GroBteil so
ausgerichtet, dass eine Nutzung von Solarenergie moglich wird.

Grundsatz 8: ,Allgemeine Siedlungsbereiche kompakt entwickeln!™ Diesem Grundsatz wird
durch die Nachverdichtung des Innenbereiches des Quartiers vollumfanglich entsprochen.
Hinzukommt eine angemessen hohe Verdichtung in der zentralen Ortslage.

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

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Nottuln stellt den Anderungsbereich als gemischte
Baufliche (M) dar (vgl. 56. Anderung des Flichennutzungsplans). Der Bebauungsplan ist aus
dem FNP entwickelt und stellt den Anderungsbereich sowohl als Mischgebiet (MI) sowie als
allgemeines Wohngebiet (WA) dar.

5.3 Landschaftsplanung

Auf Grund der Lage im Innenbereich wird der Anderungsbereich nicht im Landschaftsplan
dargestellt.

5.4 Bebauungsplanung

Flr den gesamten Geltungsbereich existiert heute kein Bebauungsplan. Die Bebaubarkeit des
Gebietes ist nach § 34 BauGB zu bewerten.

6 Planinhalte

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das bisherige Plangebiet wurde nach § 34 BauGB bewertet und entwickelt. Auf Grund der
unterschiedlichen Baualter/Epochen der Gebdude besitzt das Plangebiet keine homogene
stadtebauliche Ordnung. Zudem fehlt eine einheitliche Gestaltungssatzung fir das Plangebiet.
Die bisherige Beurteilung bzw. Entwicklung des Gebietes nach § 34 BauGB lieB keine
Nachverdichtung im Inneren des Plangebietes zu. Der Bebauungsplan kann somit eine
kontrollierte Nachverdichtung im riickwartigen Bereich der Grundstlicke ermdglichen, als auch
zu einem strukturierten und stadtebaulichen Gesamtbild beitragen. Das stadtebauliche
Konzept sieht vor, dass die Bebauung entlang der LindenstraBe und MinsterstraBe im
Mischgebietscharakter konzipiert wird und eine Dreigeschossigkeit mit einer maximalen
Firsthéhe von 13,5 Metern den urbanen und zentralen Anspriichen an den Standort gerecht
wird. Im rickwartigen Bereich der Linden- und MinsterstraBe wird ein allgemeines
Wohngebiet ausgewiesen. Die Geschossigkeit wird auf ein Vollgeschosse begrenzt und die
maximale Firsthéhe auf 9 Meter festgesetzt. Somit wird eine Nachverdichtung in zentraler
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Ortslage ermdglicht. Besonders die Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum mit
unmittelbarer Anbindung an den Ortskern flir mobilitdtseingeschrankte Personen kann
Rechnung getragen werden.

6.2 ErschlieBung des Plangebietes

Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung erfolgt weiterhin Uber die LindenstraBe, MinsterstraBBe, ErlenstraBe
und KonigstraBe. Eine ErschlieBung des Nachverdichtungsbereiches wird ausschlieBlich durch
private Zuwege erfolgen. D.h. dass jeder Eigentlimer/Bauherr des Nachverdichtungsbereiches
eine ErschlieBung Uber ein privates Grundstiick tatigen und gewahrleisten muss.

Die LindenstraBe dient als VerbindungsstraBe zur A 43 sowie zum Ortsteil Nottuln. Auf H6he
der Hausnummer 10 liegt zudem eine Bushaltestelle mit Anbindung nach Nottuln (Schnellbus
nach Minster/ Regionalbus Coesfeld) und zum Bahnhof (Minster/Essen).

Ver- und Entsorgung

Die Niederschlagsentwasserung wird an das vorhandene Kanalsystem in den angrenzenden
ErschlieBungsstraBen angeschlossen. Um die Abschlagsmenge des Mischwassersystems in
Appelhilsen fir weitere Bebauungen im Ortsgebiet von Appelhiilsen zu minimieren, wird bei
NeubaumaBnahmen in Bestandsgebieten eine Regenriickhaltung von den Gemeindewerken
gefordert. Private Eigentlimer miissen entsprechende Einrichtungen zur Regenriickhaltung auf
ihrem Grundsttick errichten. Eine Entscheidung hinsichtlich der Dimensionierung erfolgt jeweils
im Zuge der Einleitungsgenehmigung. Der Bebauungsplan enthdlt einen entsprechenden
Hinweis.

Nahversorgung / Schulangebot

GemdB dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Nottuln befindet sich im Kern von
Appelhlilsen ein  Nahversorgungsbereich. Diverse Geschafte - insbesondere zwei
Lebensmittelsupermarkte — erflllen hier die Aufgabe der Nahversorgung im Bereich des
taglichen Bedarfes. Das Nahversorgungszentrum ist vom Plangebiet fuBlaufig in etwa 300 m
erreichbar.

Die Grundschule Appelhilsen ist in etwa 400 m fuBlaufig erreichbar. Das Angebot
weiterfihrender Schulen ist im Ortsteil Nottuln verfligbar. Hierhin bestehen Busverbindungen.



6.3 Belange des Immissionsschutzes

Larmimmissionen, StralBenverkehr

Im Immissionsschutzgutachten, erstellt durch das Gutachterbiiro DEKRA Automobil GmbH
Industrie, Bau und Immobilien, Bielefeld wurden die Schalleinwirkungen auf das Plangebiet
untersucht und bewertet.

Schalleinwirkungen auf das Plangebiet

Nach  Durchfihrung der Berechnungen mit den im Bericht dargestellten
Berechnungsparametern ergeben sich gemaB DIN 18005 aufgrund der derzeitigen
Verkehrsbelastung an den bestehenden Wohnhausern unmittelbar an der LindenstraBe und
der MinsterstraBe Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir ein Mischgebiet tagsiiber von
bis zu 15 dB(A). An den dahinterliegenden Gebduden und den abgewandten Fassaden kénnen
die Orientierungswerte eines Mischgebietes eingehalten werden. Das im Inneren liegende
allgemeine Wohngebiet halt die geforderten Immissionsgrenzwerte (tags 59 dB(A), nachts 49
dB(A)) ein bzw. Uberschreitet diese nur um 1 dB(A).

Bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte ist zu priifen, ob "aktive" MaBnahmen in Form
von Larmschutzwanden bzw. -wallen ausgefiihrt werden kdnnen, da auch Freibereiche der
Wohnhduser (Balkone und Terrassen) schiitzenswert sind. Nur wenn eine Ausbildung von
"aktiven" LarmschutzmaBnahmen mit verhdltnismaBigen Mitteln nicht realisierbar sind, kann
auf  "passive"  SchallschutzmaBnahmen mit geeigneten  Gebdudeanordnungen,
Grundrissgestaltungen oder "baulichen" Schallschutz (Schallschutzfenster, schallgedammte
Liftungseinrichtungen etc.) zurlickgegriffen werden.

Da die Bestandsgebdude entlang der Linden- und MinsterstraBe bis an die
Grundstticksgrenzen bzw. 6ffentlichen Verkehrsflachen gebaut sind, ist eine Errichtung einer
Schallschutzwand oder eines Schallschutzwalls nicht realisierbar und zudem
unverhdltnismaBig, da durch die Errichtung einer solchen Schallschutzanlage das
stadtebauliche Bild und die Nutzungen im urbanen Zentrum des Ortsteils stark negativ
beeinflusst werden wirden. Somit sind fur kinftige Bauvorhaben passive
SchallschutzmaBnahmen zu berticksichtigen.

In der folgenden Tabelle sind Larmpegelbereiche gemaB DIN 4109 und Anforderungen an die

Luftschalldémmung von AuBenbauteilen dargestellt.
Tabelle 6: Larmpegelbereiche und erforderliche Bauschalldammmale

Larmpegelbereich | mal3geblicher Aufenthaltsraume in Wohnungen, | Buroraume:

AulRenlarmpegel | Ubernachtungsraume in | und

zZur Beherbergungsbetrieben, ahnliches

Tageszeit Unterrichtsraume und éhnliches

[dB(A)]

erf. R'w.es des Au3enbauteils [dB]

I 56 — 60 30 30
1] 61 — 65 35 30
v 66 — 70 40 35
Vv 71-75 45 40
VI 76 — 80 --22 45




7. Planfestsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die erste Baureihe entlang der Linden- und MinsterstraBe wird als Mischgebiet (MI)
festgesetzt. Dies entspricht der aktuellen Nutzung und dem urbanen Charakter des
Ortsteilzentrums. Somit wird der Standort in seiner bisherigen Nutzung gestarkt und gefestigt.

Die riickwartigen Wohnbauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Diese Festsetzung dient dem Ziel, eine qualitativ hochwertige und urbane Wohnnutzung zu
schaffen, die sich an dem vorhandenen Bedarf orientiert. Hierbei steht vor allem die
barrierefreie  Wohnnutzung im Vordergrund, die eine fuBlaufige Erreichbarkeit der
ortsansassigen Versorgungseinrichtungen ermdglicht.

7.2 MaB der Nutzung

Grundfidchenzahl, Geschossfldachenzahl

Um eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflache zu erreichen, wird vor dem Hintergrund
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Mischgebiet (MI) die Grundflachenzahl
(GRZ) auf 0,6 und im allgemeinen Wohngebiet (WA) auf 0,4 festgesetzt. Die
Geschossflachenzahl (GFZ) wird in Abhangigkeit von der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse
auf 1,8 (MI) bzw. 0,4 (WA) festgesetzt, um auch hier eine gute Aushutzbarkeit der
Grundstticke zu erreichen.

Zahl der Vollgeschosse

Im gesamten Mischgebietsbereich wird die maximale Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf 3
begrenzt. Jedoch sind zwingend 2 Vollgeschosse zu realisieren. Dies ermdglicht im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine intensive Ausnutzung der Grundstlicke und
lasst fur die Bauherren eine flexible Grundrissgestaltung (z.B. auch flr
Mehrgenerationenwohnen) zu. Zugleich vermeidet die Festsetzung in Verbindung mit einer
Begrenzung von Trauf- und Firsthdhe eine nicht an die Ortlichkeit angepasste
Héhenentwicklung.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse im allgemeinen Wohngebiet wird auf eins festgesetzt.
Somit wird die Mdglichkeit des Wohnens im Nachverdichtungsbereich geschaffen.

Maximale Trauf- und Firsthohen

Zusatzlich werden im Mischgebiet (MI), als auch im allgemeinen Wohngebiet (WA) eine
maximale Trauf- und Firsth6hen festgesetzt, um ein harmonisches StraBenbild zu erzeugen.
Die Firsthohe wird von den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen gemessen. Bezugshéhe
ist die Oberkante der StraBengradiente der mittig vor dem Grundstiick liegenden
Verkehrsflache. Es gilt jeweils die Verkehrsflache, die vor der Haupteingangsseite des
Gebadudes liegt.



Die maximal zuldssige Trauf- und Firsthéhe ist im Mischgebiet (MI) mit 8,5m (Traufhéhe) und
13,5m (Firsthéhe) ausgewiesen. Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist die Traufhéhe mit 4,5m
und die Firsthbhe mit 9m deutlich geringer als im Mischgebiet (MI) festgesetzt, dadurch wird
ein deutlicher Hohensprung bei den Gebdudehdhen und eine eindeutige Abgrenzung der
unterschiedlichen Gebietstypen ermdglicht. Neben der hier genannten Festsetzung werden
deshalb zudem die Dachform und die Dachgestaltung besonders reguliert.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen werden Uber Baugrenzen jeweils parallel zu den
Verkehrsflachen festgesetzt. Somit werden neben klaren StraBenrdumen eindeutige
Gartenbereiche definiert. Entlang der Linden-, Minster- und KonigstraBe werden die
Baugrenzen bis an die Grenze zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen gesetzt, um den vorhanden
Gebietscharakter aufzunehmen. In der ErlenstraBBe hingegen werden die Baufelder mit einem
Abstand von 3m zur 6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzt. Die Festsetzung orientiert sich an
der vorhandenen Bebauungsstruktur und ermdglicht so die Anlage eines Vorgartens.

Vor allem im Mischgebiet (MI) und dessen Bestandsbebauung ist keine einheitliche hintere
Baugrenze ablesbar, weshalb eine flexiblere liberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt wird,
um eine optimale Nachverdichtung zu ermdglichen.

Die beiden Baufelder im inneren Bereich des Plangebietes erhalten eine groBziigige
Ausdehnung, um eine bestmdgliche Nachverdichtung zu realisieren. Die Baufelder werden an
den privaten Grundstiicksgrenzen mit einem 3m breiten Streifen gekoppelt, der von baulichen
Anlagen (auBer Einfriedungen und Stellplatzen) freizuhalten ist. Somit wird ein entsprechender
Respekt- bzw. Pietatsabstand zu den Eigentiimern, die keine Nachverdichtung wiinschen,
eingehalten.

Garagen und Carports

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstickflachen sind Garagen und Carports im gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes, in Anlehnung an die Bestandsituation, zulassig.

7.4 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1
Nr. 24 BauGB)

Es ist zu erwarten, dass im Geltungsbereich die Larmorientierungswerte der DIN 18005
Uberschritten werden. Aus diesem Grund werden passive SchallschutzmaBnahmen
vorgeschrieben, deren Auswahl in Kapitel 6.3 begriindet wird.

7.5 Artenschutz

Brutvogel allgemein: Punktuelle Geholzfallungen sind auBerhalb der Brutzeit von Vdégeln
vorzunehmen. Die Brutzeit erstreckt sich vom 01.03. - 30.09. Sofern Gehdélzfallungen innerhalb
der Brutzeit erfolgen sollen, ist dies nach vorheriger Priifung auf Vorkommen von eventuellen
Niststatten von Vdgeln mdglich. Grundsatzlich ist sicherzustellen, dass dabei nicht gegen die




Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoBen wird. Ggf. vorhandene Nisthilfen fiir Vogel
sind auBerhalb der Brutzeit rechtzeitig vor Gehélzfallungen zu entfernen.

Fledermduse: Die bestehenden Gehodlze missen in unbelaubtem Zustand auf
Fledermausquartiere untersucht werden. Werden bei Gehdlzfallungen oder beim Riickbau von
Gartenhdusern wider Erwarten Fledermduse bez. Fledermausquartiere festgestellt, ist die
Untere Landschaftsbehorde des Kreises Coesfeld unmittelbar zu informieren und das weitere
Vorgehen abzustimmen. Grundsatzlich sind Fledermduse fachgerecht zu bergen und
Fledermausexperten zu libergeben.

Amphibien: Von einer Beseitigung bzw. Verfillung von Gartenteichen sind die hier
vorkommenden Amphibien abzufangen und in geeignete Gewasser im Umland umzusetzen.

7.9 Gestaltungsfestsetzungen gemaf § 86 Bauordnung NRW

Dachform- und Gestaltung

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

Sowohl im Mischgebiet (MI), als auch im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Sattel-, Walm-
und Kriippelwalmdacher zuldssig.

Die Dachneigung im Mischgebiet (MI) wird auf 20° — 55° festgesetzt. Hier wird vor allem dem
aktuellen Bestand Rechnung getragen und kinftigen Bauvorhaben die gleichen
Entwicklungsmdglichkeiten gewahrleistet.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird die Dachneigung auf 20° - 45° festgesetzt. Dieses
Spektrum entspricht der gangigen Praxis und ermdglicht ebenfalls eine groBe
Gestaltungsvielfalt.

Auf Grund der im Ubrigen bestehenden umfassenden gestalterischen Freiheit im Plangebiet,
ist dieser Eingriff in die Baufreiheit als angemessen anzusehen.

Dachaufbauten und Zwerchhéauser

Zur Vermeidung einer optischen Zweigeschossigkeit bei eingeschossiger Bauweise (WA) bzw.
bei einer optischen Viergeschossigkeit bei dreigeschossiger Bauweise (MI) und zur
Vereinheitlichung der Dachlandschaft wird die Dimensionierung von Dachaufbauten und
Zwerchhausern reguliert. Ebenso soll vermieden werden, dass Anlagen zur Solarnutzung eine
optisch massive Wirkung entfalten.



Baukorpergestaltung

Zur Wahrung einer positiven Gestaltpflege sind Doppelhduser und Hausgruppen bezliglich
Farbe und Material einheitlich zu gestalten. Die Fassaden der Baukoérper sind zu 2/3 mit
Verblendmauerwerk zu gestalten.

Einfriedungen

Es wird unterschieden zwischen lebenden wund nicht Ilebenden Einfriedungen.
Lebende Einfriedungen sind dem ddrflichlandlichen Charakter Nottulns entsprechend bis zu
einer Hohe von 2 m grundsatzlich zuldssig. Dies entspricht auch den Erfahrungswerten,
wonach Festsetzungen mit geringeren Hoéhen fiir lebende Einfriedungen sich langfristig nur
mit erheblichem Verwaltungsaufwand Uberpriifen und dauerhaft durchsetzen lassen.

Demgegeniber tragt die Vielfalt der mdglichen nicht lebenden Einfriedungen eher zu einer
unruhigen Gestaltung des StraBenraums bei. Zur Wahrung eines offenen StraBenbildes im
Plangebiet, bei dem die dahinterliegende Bebauung zumindest teilweise sichtbar ist und
dadurch auf den StraBenraum einwirken kann, sind nicht lebende Einfriedungen zu 6ffentlichen
Verkehrsflachen nur auf bis zu 50 % der StraBenfrontlange in einer Hohe von mehr als 1,0 m
zuldssig. Dadurch kann einerseits das genannte Ziel erreicht werden, zum anderen wird den
Eigentimern jedoch ermdglicht, private Gartenbereiche anzulegen. Im Hinblick auf die
vielfaltige und gewachsene Situation im Mischgebiet wird dort keine entsprechende
gestalterische Festsetzung getroffen.

7.10 Hinweise

Es sind derzeit keine Bodendenkmaler im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bekannt.
Ein Hinweis flr den Fall verdachtiger Funde wird aufgenommen.

Ein entsprechender Hinweis zum Umgang und zur Meldung von Altlasten ist im
Bebauungsplan aufgenommen. Norddstlich des Plangebietes liegt eine
Altlastenverdachtsflache, die sich jedoch in auf das Plangebiet erstreckt.

Des Weiteren wird ein Hinweis zum Umgang mit dem mdglichen Funden von Kampfmitteln
aufgenommen.

AuBerdem wird ein Hinweis zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser
aufgenommen.

II. Larmschutzgutachten (Anlage 1)
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