Gemeinde Nottuln
Herrn Blirgermeister
Dr. Dietmar Thénnes
Stiftsplatz 8

48301 Nottuln

Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 ,,Schul-, Sport- und Erholungszentrum” sowie des
Flachennutzungsplans der Gemeinde Nottuln

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Dr. Thonnes,

fur die Gemeinde Nottuln bietet die behutsame und qualititsorientierte Verdichtung bestehender
Siedlungsstrukturen eine Chance, den gewachsenen Charakter der Gemeinde zu bewahren und zu-
gleich eine zukunftsfihige Entwicklung zu ermdglichen. Ziel ist es, die natiirlichen Erholungsraume
und dérflich gepragte Struktur zu sichern, wihrend neue Impulse fiir ein lebenswertes, modernes
Gemeinwesen gesetzt werden.

Das Schul-, Sport- und Erholungszentrum an der Rudolf-Harbig-StraBe besitzt hierbei eine herausra-
gende Bedeutung. Als multifunktionaler Standort mit Sportanlagen, Jugendherberge, Hallen- und
Wellenfreibad sowie Multisporthalle ist es ein zentrales Bindeglied fiir Gesundheit, Bewegung, Be-
gegnung und gesellschaftlichen Zusammenbhalt. Seine Weiterentwicklung kann als Leuchtturmprojekt
fiir zeitgemdRe Kommunalplanung wirken — mit Vorbildcharakter fir ressourcenschonendes Bauen,
innovative Flichennutzung und energieeffiziente Infrastruktur.

Eine zukunftsgerichtete Entwicklung dieses Standortes steigert die Lebensqualitét, fordert den sozia-
len Zusammenhalt und trigt zur Attraktivitat Nottulns als nachhaltiger, moderner Wohn- und Leben-
sort bei.

Diesen Anspriichen und Erwartungen wird die seit 2005 privatwirtschaftlich betriebene Multisport-
halle schon seit Jahren nicht mehr gerecht. War der Besitzer der Anlage urspriinglich davon ausge-
gangen, dass er Bowlingbahnen, Gastrobetrieb, Biertheke, Tennishalle, Biirordume, Kinderhort, Sau-
nalandschaft, Rehasport, Physiotherapie, Gruppensportkurse, Fitnessgeratestudio, Kampfsport, Bad-
minton, Squash u.v.m. auf einer Fliche von 4.000gm dauerhaft einem groRen Besucherpublikum an-
bieten kann, so schrumpfte sein Angebot schnell und unumkehrbar zusammen. Heute ist nur noch
ein unrentables Fitnessstudio am Standort prdsent mit ungewissen Zukunftsaussichten.

Die Griinde fiir das Scheitern des Multisport-Konzeptes sind vielfaltig:

So haben die vehementen Einwénde der Nachbarn aus den angrenzenden Wohngebieten zur Einstel-
lung des Gastrobereichs, der Biertheke und der vier Bowlingbahnen gefiihrt. Auch die Begeisterung




fiir Squash und Badminton lieBen (iber die Jahre nach und die groRe Tennishalle erfreute sich nur im
Winter tUber eine mittelmaRige Auslastung im wesentlichen durch den Baumberger Tennisverein. Fer-
ner war das Einzugsgebiet fiir den Betrieb einer solchen GroRanlage ohnehin viel zu optimistisch ein-
geschitzt worden. Dies fiihrte dazu, dass auch der Betrieb des librig gebliebenen Fitnessstudios, ur-
spriinglich vorgesehen auf einer Fliche von 450gm, wirtschaftlich auf der nun fast zehnfachen Flache
nicht zu bewerkstelligen ist. Das Studio kann kaum die Mindestanforderungen an z.B. Reinigung und
Trainingsbetreuung fiir seine Mitglieder auf der zweietagigen Groffidche erfiillen. Was urspriinglich
gut gemeint war, wurde am Ende schlecht gemacht.

Zusammenfassend lidsst sich konstatieren, dass ein ,Weiter so” wirtschaftlich fiir alle Beteiligten nicht
tragfahig ist. Wie in unseren Vorgespriachen gemeinsam festgestellt, ergibt sich aus der beschriebe-
nen Lage die stddtebauliche Notwendigkeit, ein vielseitiges und nachhaltiges Nutzungskonzept um-
zusetzen, um u.a. dauerhaften Leerstand an diesem fiir die Gemeinde exponierten Standort zu ver-
meiden.

ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 8 ,Schul-, Sport- und Erholungszentrum
sowie des Flichennutzungsplans der Gemeinde Nottuln im beschleunigten Verfahren gemdf §
13a BauGB fiir

einzuleiten (Aufstellungsbeschluss gemdfl § 2 BauGB). Ferner beantrage ich die Verldngerung
des Erbpachtvertrages auf eine Gesamtlaufzeit von 99 Jahren, statt der derzeitigen 50 Jahre,
um die Finanzierung der Investitionen zu gewdhrleisten.

Ziel dieses Verfahrens ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Wohnungsbau
und Gewerbenutzung an diesem Standort.

Das langfristige Konzept sieht die Erweiterung der Bestandsimmobilie in ein Wohn- und Geschifts-
haus vor, weil es neben dem bestehenden Fitnessstudio, einer Pflegeeinrichtung und einem groRzii-
gigen Bistro/Café auch einen attraktiven Wohnungsmix fiir unterschiedliche Lebensformen wie z.B.
Azubis/Studenten, Senioren und Familien vorsieht. Besonderes Augenmerk liegt auf der Verwendung
ressourcenschonender Materialien und die Ausrichtung des Gesamtgeb&udes auf erhéhte Energieef-
fizienz, Beabsichtigt ist die Bereitstellung eines umfangreichen Leistungsangebotes mit Schwerpunkt
Sport und Gesundheit sowie finanzierbaren Wohneinheiten. Das Gebiude soll einen groRziigigen und
begriinten Innenhof erhalten, der fiir hohe Raumqualitit statt Flichenmaximierung sorgt.

Das Architekturbiiro MAAS & PARTNER aus Munster ist daher mit der qualititsvollen Weiterentwick-
lung des bestehenden Baukdrpers beauftragt. Geplant ist ein dreigeschossiges Gebaude mit zwei zu-
riickspringenden Staffelgeschossen, das den bisherigen monofunktionalen Nutzungscharakter in ein
vielfdltiges und lebendiges Stadtquartier transformiert. Dieses Vorhaben steht im Einklang mit den
strategischen Zielen der Gemeinde Nottuln, eine zeitgendssische, ressourcenschonende und sozial
ausgewogene Innenentwicklung zu férdern.

Der neue Gebdudekomplex wird als stadtebauliches Bindeglied zwischen der umliegenden Wohnbe-
bauung und den angrenzenden Sport- und Freizeitanlagen wirken. Die geplante Nutzungsvielfalt
schafft Synergien, starkt das nachbarschaftliche Miteinander und erh&ht die Attraktivitiit des Quar-
tiers generationeniibergreifend. Damit leistet das Projekt einen wesentlichen Beitrag zur nachhalti-
gen und zukunftsfahigen Entwicklung Nottulns,



Die Stellplatzanforderungen werden vollstdndig durch bestehende und erweiterte Pachtvereinbarun-
gen gedeckt. Ergdnzend wird ein auf den Nutzermix abgestimmtes Mobilitdtskonzept implementiert,
das umweltfreundliche Verkehrsarten stirkt und den motorisierten Individualverkehr reduziert. Da-
mit wird den Grundsétzen ressourcenschonender Infrastrukturplanung Rechnung getragen.

Zur Gewdbhrleistung des Immissionsschutzes wurde in Zusammenarbeit mit nts Ingenieure aus Miins-
ter ein Larmschutzkonzept erarbeitet. Die geplante Ertiichtigung der Geb&dudehiille durch Fassaden-
aufdopplung erfiillt die einschldgigen Normen, sodass fiir zukiinftige Bewohner ebenso wie fiir die
Nutzer der benachbarten Sportanlagen keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Im Gegenteil, es
entsteht ein wechselseitig vorteilhafter Zusammenhang, bei dem Wohnen, Sport, Freizeit und soziale
Begegnung in hoher Qualitdt nebeneinander bestehen kann.

Insgesamt trdgt das Vorhaben dazu bei, Flachenpotenziale im Bestand optimal zu nutzen, neue
Wohn- und Begegnungsriaume zu schaffen und die stddtebauliche Identitit Nottulns durch eine zeit-
gemadle Architektursprache zu bereichern. Letzteres soll u.a. durch die Einbindung der Stadtplaner
der Firma Wolters, ebenfalls aus Miinster, sichergestelit werden.

Die beantragte Anderung des Bebauungsplans Nr. 8 sowie die Verldngerung des Erbpachtvertrages
schaffen erhebliche Mehrwerte fiir die Gemeinde Nottuln in stidtebaulicher, wirtschaftlicher und
gesellschaftlicher Hinsicht:

1. Sicherung und Ausbau der kommunalen Sport- und Freizeitlandschaft

Fortfilhrung eines attraktiven Sport- und Fitnessangebotes (Fitnessstudio und Rehasport) auf
einer wirtschaftlich tragfahigen Gewerbefliche als Beitrag zur Gesundheitsférderung und Le-
bensqualitat.

2. Erweiterung des bestehenden Fitness-Angebotes durch synergetische Gewerbenutzungen

Integration erganzender Gewerbeeinheiten wie Pflegedienste, Gesundheitsdienstleister sowie
ein Café/Bistro zur Belebung des Quartiers und Stirkung der Nahversorgung.

3. Wirtschaftliche Stabilisierung des Standortes

- Sicherstellung planbarer Verbrauchsmengenabnahmen fiir die Gemeindewerke

- Generierung nachhaltiger Erl6se aus Erbpachtzins und Parkplatzbewirtschaftung

- Langfristige Sicherung von Steuereinnahmen wie z.B. Gewerbe-, Kdrperschaft-, Einkom-
men-, Grund-, Umsatzsteuer usw.

- Stabile Gebiihren- und Abgabenerlése fiir den Gemeindehaushalt

4. Effiziente Flaichennutzung und ressourcenschonende Bauweise

Entwicklung einer energieeffizienten Repositionierung (Transformation) mit nachhaltiger Archi-
tektur und optimierter Grundstiicksausnutzung.

5. Schaffung von ergidnzendem, dringend benétigten Wohnformen zu bezahlbaren Mieten

Bereitstellung von Wohnungen zu bezahlbaren Mieten und Nebenkosten sowie Férderung einer
ausgewogenen Sozialstruktur.

6. Stddtebauliche Aufwertung

Transformation eines ortsbildpragenden Geb3udes als qualitative Weiterentwicklung der beste-
henden Einfach-Sporthalle.




7. Stdrkung der regionalen Wirtschaft

Aktivierung sehr hoher Investitionsvolumina, die Auftragsvolumen fiir ortsanséssige Hand-
werks- und Baubetriebe darstellen.

8. Risikoverlagerung und Haushaltsentlastung

Ubertragung des unternehmerischen Risikos auf den privaten Eigentiimer und Entlastung der
Gemeindekasse.

9. Vermeidung von Leerstanden

Sicherung kontinuierlicher Nutzung des Standortes und Erhalt wichtiger Einnahmequellen fiir
das Gemeinwesen.

10. Multiplikative Standortwirkung

Verbindung von Wohnen, Gewerbe, Sport und Freizeit in einem wechselseitig profitierenden
Nutzungskonzept, das die Attraktivitat des Standortes fiir alle Gemeindemitglieder deutlich stei-
gert.

Ich danke thnen, fiir die bisher stets kooperative Zusammenarbeit in diesem Projekt und die Gelegen-
heit, lhnen mein Anliegen vortragen zu diirfen. Fiir Riickfragen stehe ich zur Verfiigung.

Mit freundlichen GriiRen,
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