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1. Ziel und Zweck der Planung

In der Gemeinde Nottuln besteht seit mehreren Jahren eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum. Diese Situation wird durch die Ergebnisse des Wohnungsmarktberichtes NRW
2025 (NRW Bank) bestatigt. Durch die Aufgabe der Gartnerei ist ein Brachliegen der
Pflanzenaufzuchtflachen absehbar. Um diesen stadtebaulichen Missstand zu vermeiden,
ist die Aufstellung des Bebauungsplans nachvollziehbar und in Anbetracht der
Priorisierung von MalRnahmen der Nachverdichtung gemal § 1 Absatz 5 Satz 3 BauGB
auch begrindet. Fur den Kreis Coesfeld werden trotz eines geringen Geburtendefizits
insgesamt leicht steigende Bevdlkerungszahlen fir die Jahre 2018/2019 festgestellt.
Neben der bereits heute festzustellenden Binnenwanderung aus den Grof3stadten in das
Umland werden als wesentliche Einflussgrofle fir die Wohnraumnachfrage in den
kommenden Jahren die deutliche Zunahme der Zahl der Haushalte benannt, die mit einem
deutlichen Anstieg der Alleinlebenden einhergeht. Aufgrund der Nahe 2zu den
Ballungsraumen ist der Kreis Coesfeld von den in peripher gelegenen landlichen Raumen
zu beobachtenden vermehrten Leerstdnden im Bereich der Wohngebaude nicht betroffen.
Es ist trotz stagnierender oder langfristig auch leicht ricklaufiger Bevolkerungszahlen
(Prognose IT NRW 2040) weiterhin von einem Bedarf nach Wohnbauflachen in Nottuln
auszugehen. Unabhangig von der exakten Hohe der kiinftigen Wohnungsbaubedarfe in
Nottuln ist damit festzustellen, dass schon unter Berucksichtigung des bestehenden
Wohnungsmarktdefizits und der fortschreitenden Tendenz des Anstiegs der
Haushaltszahlen, die Entwicklung weitere Bauflachen erforderlich ist, um eine Versorgung
der Bevolkerung mit Wohnraum sicherzustellen.

Im Rahmen der Anderung des Regionalplans Miinsterland wurde fir Nottuln ein
Flachenkontingent von 22 ha im Bereich Wohnen ermittelt. Somit wird der grundsatzliche
Wohnraumbedarf auch durch die Ubergeordneten Zielvorgaben klar benannt.

Um der Nachfrage nach Bauland gerecht zu werden, hat die Gemeinde Nottuln in den
letzten Jahren auf Grundlage des ,Handlungskonzept Siedlungsentwicklung Nottuln 2025¢
welches die Gemeinde im Jahre 2012 beschlossen hat, bereits intensive Bemuhungen zur
Férderung der Innenentwicklung unternommen. Uber ein Baulandkataster wurde versucht,
private Flacheneigentimer zur Mobilisierung ihrer Grundstlicke zu bewegen. Durch
zahlreiche Bebauungsplanaufstellungen und -anderungen, wurden und werden
innerdrtliche Nachverdichtungspotentiale fur einzelne Wohngebaude oder Anbauten an
Bestandsgebaude genutzt. Dieses Ziel soll nun auch im Ortsteil Appelhllsen erreicht
werden.

In der Vergangenheit gab es in Appelhilsen nur wenige Aufstellungs- und
Anderungsverfahren von Bebauungsplénen, durch die Wohnraum entwickelt wurde.
Zuletzt wurden durch den Bebauungsplan Nr. 123 ,Hellersiedlung” (Satzungsbeschluss
von 2010) und durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 85 ,Bakenstralke — Weseler
Stralde” (Satzungsbeschluss von 2024) Wohnbauflachen ausgewiesen und Mdéglichkeiten
zur Nachverdichtung und damit zur Schaffung von Wohnraum geschaffen.



Um im Ortsteil Appelhilsen weiterhin ein Angebot an verfigbarem Wohnraum fur den
bestehenden dringenden Bedarf vorzuhalten, hat die Gemeinde Nottuln daher
beschlossen, mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes die
planungsrechtlichen Grundlagen fur die Entwicklung weiterer Wohnbauflachen durch
Nachverdichtung innerhalb der regionalplanerisch  dargestellten ,Aligemeinen
Siedlungsbereiche” zu schaffen.

2. Erforderlichkeit

FUr das Plangebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Der Flachennutzungsplan stellt
das Plangebiet als gemischte Bauflachen dar. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
159 ,Zwischen alter Sportplatz und Weseler Strale“ ist daher erforderlich, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung neuer Wohnflachen auf den
bislang gartnerisch genutzten Flachen zu schaffen.

3. Lage und Geltungsbereich / Bestandssituation

Das ca. 0,48 ha grol3e Plangebiet befindet sich im Ortsteil Appelhllsen.
Begrenzt wird das Plangebiet durch:
» die Weseler Stral3e im Sudosten
» die Stralle Alter Sportplatz im Norden
* Wohnbebauung im Norden und Siden
* landwirtschaftlich genutzten Flachen im Westen
Das Plangebiet selbst umfasst eine Flache, die der Gartnerei Koétter gedient hat. Die
Flachen waren zum groten Teil durch Gewachshauser intensiv genutzt.
Das nahere Umfeld ist gepragt von Wohnbebauung in Form von Einfamilienhausern sowie
Mehrfamilienhdusern.
Die Grenzen des Plangebiets sind gem. § 9 (7) des Baugesetzbuches (BauGB)

entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes festgesetzt.

Ubersichtsplan
(ohne Malistab)



4. Verfahren

Der Bebauungsplan Nr. 159 ,Zwischen Alter Sportplatz und Weseler Strale“ wird im
beschleunigten Verfahren nach §13a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung
aufgestellt.

Der Rat der Gemeinde Nottuln hat in seiner Sitzung am 02.05.2023 den Beschluss zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 159 ,Zwischen Alter Sportplatz und Weseler Stralze*
gem. § 2 BauGB gefasst. Ziel ist es im Ortsteil Appelhulsen eine Nachverdichtung sowie
eine weitere zukunftsfahige Entwicklung an diesem Standort und an den angrenzenden
Bereichen zu ermdglichen.

Im beschleunigten Verfahren kann gem. § 13a Abs. 2 BauGB auf einzelne
Verfahrensschritte zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 BauGB und zur Beteiligung
der Behorden nach § 4 BauGB verzichtet werden. Im Verfahren des Bebauungsplanes Nr.
159 ,Zwischen Alter Sportplatz und Weseler StraRe“ wurde die Offentlichkeit gem. § 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung in der Zeit vom 05.06.2024 bis einschlieRlich zum 21.06.2024
informiert.

5. Planungsbindungen

5.1 Ziele und Grundsatze der Raumordnung
Regionalplan Miinsterland und Landesentwicklungsplanes NRW

Im bislang geltenden Regionalplan Munsterland ist das Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) festgelegt.

Die landesplanerische Zustimmung der Bezirksregierung Munster im Sinne des § 34
Absatz 1 Landesplanungsgesetz NRW zu diesem Planverfahren liegt mit Schreiben vom
06.03.2026 vor.

Lénderiibergreifender Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Da in den vergangenen Jahren erhebliche Hochwasserschaden zu verzeichnen waren und
da auch zukinftig mit einem erhdhten Schadenspotential zu rechnen ist, ist am
01.09.2021 die Verordnung uber die Raumordnung im Bund flir einen ubergreifenden
Hochwasserschutz vom 19.08.2021 in Kraft getreten (BGBI. | 2021, S. 3712). Die Bundes-
Verordnung beinhaltet einen l|anderlibergreifenden Raumordnungsplan fir den
Hochwasserschutz.

Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen und Grundsatzen
des BRPH wurde gepruft (Ziel 1.1.1, Ziel 1.2.1, Grundsatz I.1.1). Ein Konflikt zwischen dem
BRPH und der vorliegenden Bauleitplanung besteht nicht.



Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Flussgebietes ,Rhein“ im Teileinzugsgebiet
,Lippe“ und der untergeordneten Planungseinheit ,Stever®. Das Plangebiet befindet sich
nicht im direkten Einflussgebiet von Risikogewassern. Die nachstgelegenen
Risikogewasser sind der Nonnenbach, der sudwestlich des Plangebietes verlauft, sowie
die Stever, die am Oostlichen Ortsrand von Appelhllsen verlauft. Die Entfernung des
Plangebiets bis zum nachstgelegenen Abschnitt des Nonnenbachs betragt ca. 750m. Die
kirzeste Entfernung vom Plangebiet zur Stever betragt ca. 800m. Entlang dieser
Gewasser liegen Bereiche, die laut den Hochwassergefahrenkarten im Falle von
Hochwasserereignissen (HQhaufig, HQ100, HQextrem) Uberflutet werden. Im Falle eines
HQhaufig sind maRgeblich Flachen aulRerhalb der Ortslage von Appelhilsen betroffen, die
uberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden. Bei einem HQ100 sind ebenfalls
uberwiegend Flachen aulRerhalb der Ortslage betroffen. Es sind jedoch auch Wassertiefen
von bis zu 0,5 m im Ortskern von Appelhtilsen zu erwarten. Im Falle eines HQextrem sind
gewasserbegleitend weite Bereiche landwirtschaftlicher Flachen Uberflutet. Dartber
hinaus sind jedoch auch weite Teile der sldlichen Ortslage von Appelhilsen von
Wassertiefen bis zu einer Hohe von einem Meter betroffen. Der Geltungsbereich dieses
Planungsverfahrens ist lediglich bei einem HQextrem betroffen. Die Betroffenheit erstreckt
sich jedoch auf weite Teile. Im Sudosten betragt die mogliche Wassertiefe rund 0,2 m,
wahrend die mogliche Gefahrdung in nordlicher Richtung zunimmt. Der Uberwiegende Teil
des Planungsverfahrens hat eine Wassertiefe von 0,8 m. Im Norden, an der Stralte ,Alter
Sportplatz”, betragt die Wassertiefe bei diesem Ereignis rund 1 m.

Die nachstgelegenen festgesetzten Uberschwemmungsgebiete befinden sich entlang des
Nonnenbachs in einer Entfernung von ca. 550 m sowie entlang der Stever in einer
Entfernung von ca. 800 m zum Geltungsbereich. Uberschwemmungsgebiete dienen der
schadlosen Abfuhrung von Hochwasser und sichern die dafur erforderlichen Flachen fur
den Hochwasserabfluss sowie Retentions- oder Riuckhalterdaume.

Gemal Starkregenhinweiskarte fur NRW des BKG (Bundesamt fur Kartographie und
Geodasie) kommt es im Geltungsbereich dieses Planverfahrens im Falle von seltenem
Starkregen (Wiederkehrintervall 100 Jahre) sowie im Falle von extremem Starkregen (90
mm/h) zur Betroffenheit. In weiten Teilen des Geltungsbereichs betragt die Einstautiefe in
diesem Fall rund 0,7 m. Auch hier gilt, dass die Gefahrdung in Richtung Norden zur Stralte
LAlter Sportplatz” zunimmt. Dort betragt die Einstautiefe rund 1,2 m. Entlang des nicht als
Gewasser gekennzeichneten Salmbreitenbachs steigt die Einstautiefe bei extremem
Starkregen auf bis zu 2,2 m an.

Im Hinblick auf die Auswirkungen des Klimawandels, insbesondere auf die Zunahme von
Starkregenereignissen, werden im Rahmen dieser Planung hochwasserminimierende
Maflinahmen bericksichtigt.

Die FulRBbodenoberkante ist mindestens 30 cm hoher als die Strallenoberkante der das
Grundstick erschliellenden Stralle anzuordnen, um bei Starkregenereignissen die
Erdgeschosszonen der Gebaude der Hauser vor Uberflutung zu sichern.

Zudem sieht der Bebauungsplan Festsetzungen zur Griingestaltung vor.



Malinahmen  wie Dachbegrinungen leisten  dabei  einen Beitrag  zur
Regenwasserriickhaltung und zur Minderung von Uberflutungsrisiken.

Eine weitergehende Bertcksichtigung der Hochwassergefahrdung auf Ebene des
Bebauungsplans ist nicht erforderlich. Die potenziellen Betroffenheiten ergeben sich
ausschlieBlich flr sehr seltene Hochwasserereignisse (HQextrem) und liegen damit
aulRerhalb der regelmaRig zu erwartenden HochwasserabflUsse.

5.2 Landschaftsplanung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans existiert kein Landschaftsplan.
Schutzgebiete oder sonstige geschutzte Teile von Natur und Landschaft bestehen nicht.

5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Nottuln stellt die gesamte Flache des
Bebauungsplanes als gemischte Bauflache dar. Das vorliegende Planungsverfahren
entwickelt sich somit vorerst nicht gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans heraus. Im beschleunigten Verfahren kann der
Flachennutzungsplan gemall § 13a Abs. 2 BauGB jedoch unter vereinfachten
Erfordernissen nachtraglich berichtigt werden. Ein formelles Anderungsverfahren ist
demnach nicht erforderlich.

5.3 Bebauungsplan

Der Geltungsbereich des kunftigen Bebauungsplans befindet sich teilweise im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 71 ,Heidbrink’, in dem er als Mischgebiet
ausgewiesen ist. In den Ubrigen Bereichen liegt kein Bebauungsplan vor, sodass die
Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen ware. Aufgrund des
Erfordernisses zur Wahrung des Gebietscharakters ist eine Entwicklung als
Wohnbauflache derzeit ohne Aufstellung dieses Bebauungsplanes nicht vollumfanglich
moglich.

6. Planinhalte

6.1 Stadtebauliches Konzept
Das Plangebiet ist in drei Teilabschnitte unterteilt.

Im Blockinnenbereich WA 1 werden ca. 5 neue Baugrundstlcke entstehen. Diese sind
ausschlieBlich fur freistehende Einfamilienhduser bzw. Doppelhaushalften ausgelegt.
Im nordlichen Bereich WA 2 ergibt sich ein Baugrundstuck, welcher als Einzelhaus mit bis
zu 6 Wohneinheiten oder Doppelhaus mit bis zu 2 Wohneinheiten je Halfte genutzt werden
kann.

Der o6stliche Bereich WA 3 umfasst die vorhandene Bebauung entlang der Weseler
StraRe. Die Festsetzungen erméglichen eine Uberplanung durch Einzelhduser mit jeweils
bis zu 8 Wohneinheiten.



6.2 ErschlieBung des Plangebietes
Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den motorisierten Verkehr erfolgt tber zwei
Anbindungspunkte an die Weseler Strale. Zum einen durch die neuer Planstralle A und
zum Anderen durch die vorhandene Stralde ,Alter Sportplatz“. Aufgrund der geringen
Anzahl der neu entstehenden Baugrundstiicke ist selbst bei vollstandiger Bebauung kein
relevanter zusatzlicher Kfz-Verkehr zu erwarten.

In ca. 1,5 km Entfernung liegt der Bahnhof Nottuln-Appelhtlsen.
Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Grundstlicks im Norden (WA 2) kann Uber die bestehenden
Netze der Strale ,Alter Sportplatz® abgewickelt werden. Fur die Grundsticke im WA 3
Gebiet kann die Ver- und Entsorgung Uber die bestehenden Netze der ,Weseler Stralle”
abgewickelt werden.

FUr die beiden Bereiche gilt: Die Niederschlags- und Schmutzwasserentwasserung wird
an die vorhandenen Kanalsysteme angeschlossen. Die Versorgung des Grundstiicks mit
Strom und Wasser wird durch die vorhandenen Netze sichergestellt.

Der Bereich angrenzend an die Planstrale A (WA 1) soll im Trennsystem entwassert
werden. Das anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser soll in die bestehende
Kanalisation in der Weseler Stral3e abgeleitet werden.

Aufgrund der geringen Grofle sowie unter Berucksichtigung der maximal mdglichen
zusatzlichen Versiegelung im Plangebiet bestehen aus Sicht der Gemeindewerke Nottuln
hinsichtlich der Uberlastung des Abwassersystems in den angrenzenden
ErschlieBungsstralien keine Bedenken.

Die Loschwasserversorgung ist durch neun in der Umgebung befindlichen Hydranten fur
den Grundschutz mit bis zu 48 m®h Uber eine Dauer von mindestens 2 Stunden
sichergestellt.

Abfallentsorgung

Aufgrund der geplante StralRenflhrung der Planstralle A sowie der festgesetzten
Fahrbahnbreiten und Wenderadien ist eine Befahrbarkeit des Baugebiets durch
Mullsammelfahrzeuge nicht gewahrleistet. Eine Einfahrt von Madullfahrzeugen in das
Baugebiet ist daher nicht vorgesehen. Die Abfallentsorgung erfolgt Uber die Weseler
Stralle.



Nah Versorgung / Schulangebot

Die neuen Baugrundstucke befinden sich in Appelhllsen, wo sich mehrere Einzelhandels-
und Dienstleistungsangebote befinden.

Im Ortsteil Appelhtlsen findet sich zudem eine Grundschule. Im Ortsteil Nottuln westlich
der Dulmener Stralde liegt das Schulzentrum Nottuln mit Kindergarten, Grundschule und
dem Gymnasium Nottuln, sodass der Ortsteil Nottuln ein vollstandiges Schulangebot
abdeckt.

6.3 Belange des Immissionsschutzes

Zusatzliche Larmimmissionen sind durch die neuen Baugrundsticke nicht in
nennenswertem Umfang zu erwarten.
Die vorhandene Verkehrslarmsituation Uberschreitet die Orientierungswerte nicht.

Bei den geplanten Baugrundstucken handelt es sich um die ehemaligen
Produktionsflachen der Gartnerei Kotter. Altlasten sind daher im Geltungsbereich nicht zu
erwarten. Verdachtsflachen sind im Altlastenkataster des Kreises Coesfeld nicht
verzeichnet.

7. Planfestsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die sonst nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 4 (3) Nr. 1 und 3, 4 und 5
BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden ausgeschlossen, um innerhalb des Plangebietes
eine mdglichst hohe Wohnqualitat sicherzustellen.

Die ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 4 (3) Nr. 2 BauNVO (sonstige nicht
storende Gewerbebetriebe) bleibt als solche Bestandteil des Bebauungsplanes, um im
Einzelfall innerhalb der Wohngebaude die Ansiedlung von wohngebietsvertraglichen
gewerblichen Nutzungen (z.B. Internetarbeitsplatze, etc.) nicht von vornherein
auszuschlielden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl

Um eine gute Ausnutzbarkeit der Grundstucksflache zu erreichen, wird vor dem
Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden die Grundflachenzahl (GRZ)

auf 0,4 — dem Maximalwert fur ein allgemeines Wohngebiet gern. § 17 Abs. 1 BauGB -
festgesetzt.



Zahl der Vollgeschosse

Im Allgemeinen Wohngebiet ist die Anzahl der Vollgeschosse im auf hdchstens zwei
festgesetzt. Dies entspricht dem vorhandenen Charakter der Wohnbebauung entlang der
Weseler Stralle und ermoglicht im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine intensive Ausnutzung der Grundstlcke zu.

Maximale Trauf- und Firsthéhen

Die Oberkante des FuRbodens im Erdgeschoss muss mindestens eine Hohe von 0,3 m
und maximal eine Hohe von 0,5 m uUber der mittlere Hohen der an das Grundstiick
angrenzenden malfigeblichen ErschlieBungsstral’e aufweisen. So soll im Falle eines
Starkregenereignisses das Eindringen von Wasser in die Gebaude vermieden werden.

Fir das WA 1 gilt als ErschlieBungsstralle die Planstrale A.
Fir das WA 2 gilt als ErschlieBungsstralle die Stral3e ,Alter Sportplatz“.
FUr das WA 3 gilt als ErschlieBungsstrale die Weseler Stral3e.

Als Traufhoéhe gilt der Schnittpunkt der Auf3enkante der senkrecht aufgehenden Wand mit
der Oberkante Dachhaut.

Als Firsthohe gilt die Schnittkante zweier aufeinandertreffender Dachflachen.

Als Gebaudehohe gilt der oberste Abschluss des Gebaudes.

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten First- und Traufhohen bzw. die Gebaudehdhe
ist die in der Planzeichnung angegebene mittlere HOhen der an das Grundstlck
angrenzenden maf3geblichen ErschlieBungsstralle.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe istim WA 1 mit 10,0 m ausgewiesen.

Die maximal zuladssige Trauf- und Firsthéhe ist im WA 2 mit 4,5 — 6,5 m (Traufhdhe) und
11,0 m (Firsthdhe) ausgewiesen.

Die maximal zulassige Gebaudehohe ist im WA 3 mit 11,0 m ausgewiesen.

So wird die Bebauung innerhalb der jeweiligen ErschlieRungsstralie einheitlich gehalten
und ein harmonischer Ubergang zu den benachbarten Bestandsgebauden geschaffen.

7.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Dem Gebietscharakter entsprechend und in Anlehnung an die bestehende Bebauung wird
eine offene Bebauung festgeschrieben.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind zudem nur Einzel- und Doppelhauser zulassig. Dadurch
wird eine dem Standort angemessene Bebauung ermdglicht und eine Durchgrinung der
neuen Baugrundsticke garantiert.
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Im vorliegenden Planungsverfahren werden die Baugrenzen flexibel und grof3zlgig
festgesetzt, um ein anpassungsfahig nutzbares Baufenster zu ermdglichen. Zu den
Nachbargrundstlcken ist ein Abstand von grundsatzlich 3,00 m vorgesehen.

Garagen und Carports

Um die nicht uberbaubaren Flachen weitgehend von sonstigen baulichen Anlagen
freizuhalten, wird festgesetzt, dass Garagen und offene Garage nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen oder den daflr festgesetzten Flachen zulassig sind. Dabei ist eine
Uberschreitung der riickwartigen Gberbaubaren Flache durch Garagen und offenen
Garagen um bis zu 3,00m zulassig, um eine Flexibilitdt hinsichtlich der Zuordnung der
Garagen zu den Hauptgebauden zu ermoglichen. Damit ein zweiter Stellplatz auf dem
Grundstick gesichert werden kann, mussen Garagen und offene Garagen an ihrer
Zufahrtsseite einen Mindestabstand von 5,00m zur Strallenbegrenzungslinie einhalten.
Sofern die Garagen seitlich an die offentliche Verkehrsflache angrenzen, mussen diese
einen Abstand von 0,80m zur o&ffentlichen Verkehrsflache einhalten, um eine Eingrinung
durch Hecken zu ermdglichen.

Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten

In den mit WA 1 gekennzeichneten Allgemeinenen Wohngebieten wird die Zahl der
Wohneinheiten auf maximal 2 Wohnungen je Einzelhaus und je Doppelhaushalfte
begrenzt.

In dem mit WA 2 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet wird die Zahl der
Wohneinheiten auf maximal 6 Wohnungen je Einzelhaus und auf maximal 2 Wohnungen
je Doppelhaushalfte begrenzt.

In dem mit WA 3 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet soll die Madglichkeit
geschaffen werden, Mehrfamilienhauser zu errichten. Im Hinblick auf eine grof3tmogliche
Flexibilitat in Bezug auf die zu realisierenden Wohnungstypen und -gréfden wird die Zahl
der Wohneinheiten auf max. 8 Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt.

Mit diesen Festsetzungen soll eine Ubermalige Verdichtung der einzelnen Grundsticke
sowie negative stadtebauliche Auswirkungen durch einen sonst nicht vorhersehbaren
zusatzlichen privaten Stellplatzbedarf und ein erhohtes Verkehrsaufkommen in dem
offentlichen Strallenraum der inneren Erschlie3ungsstra3en vermieden werden.
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7.4 Bauliche Gestaltung
AulBenwandflachen

Die Aulienwandflachen der Hauptgebaude im Allgemeinen Wohngebiet sind als rotes,
braunes, weilles oder anthrazitfarbenes Sicht- / Verblendmauerwerk (unglasiert),
Naturstein oder Putzbau (wei®) auszufuhren. Vollflachige Holzverschalungen der
Hauptgebaude sind unzulassig. FUr untergeordnete Teilflachen (max. 15 %
Wandflachenanteil je Gebaudeseite) durfen auch andere Materialien verwendet werden.
Diese Einschrankung gilt nicht fur Glas.

Dachform und -neigung

Die Festsetzungen zur Baukorpergestaltung lassen den privaten Bauherren
weitestgehende Freiheit der Baustoff- und Formenwahl. Bei geneigten Dachern erfolgt
eine Beschrankung der Bereiche, in denen Dachaufbauten zulassig sind auf 50% der
Trauflange, um eine zu groRe Massivitat dieser Gebaude zu verhindern. Aus dem selben
Grund sind Pultdacher sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.

Im WA 1 sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 45° zulassig.

Im WA 2 sind Dacher mit einer Dachneigung von 25° - 45° zulassig. So passt sich das
Gebaude der Bebauung der Stralde ,Alter Sportplatz® an.

Im WA 2 sind Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 30° zulassig.

Weiterhin wird festgesetzt, dass Dacheinschnitte und Dachaufbauten nur in einer Breite
von maximal %2 der Trauflange zulassig sind und mindestens 2,00 m vom Ortgang entfernt
sein mussen.

Dachgestaltung

Die Flachdachern von Hauptgebaude bis 5° sind mit einem Flachenanteil von mindestens
75 % (bezogen auf die jeweilige Dachflache) mindestens extensiv zu begrinen. Auf
diesem Wege kann ein positiver Beitrag zum Lokalklima erreicht werden und
Niederschlagswasser wird dezentral zurlickgehalten.

Baukérpergestaltung

Doppelhauser und Hausgruppen sind mit den gleichen Materialien und Farben
auszufuhren,um eine einheitliche Gestaltung zu sichern.

Diese gestalterischen Festsetzungen dienen dem Ziel, gestalterische Ausreiller im
stadtebaulichen Malstab zu minimieren und ein homogenes Erscheinungsbild zu
schaffen. Zudem soll ein harmonischer Ubergang zur benachbarten Bestandsbebauung
erfolgen.
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7.5 Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die im Westen planungsrechtlich gesicherte Flache zur Anpflanzung von
standortgerechten Gehdlzen dient der Abgrenzung zur landwirtschaftlichen Nutzflache.

Die Grunsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung sind dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist
durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu
ersetzen.

7.6 Einfriedungen

Es wird unterschieden zwischen lebenden und nicht lebenden Einfriedungen.

Lebende Einfriedungen sind dem doérflichen-landlichen Charakter entsprechend bis zu
einer Hohe von 2 m grundsatzlich zulassig.

Demgegenuber tragt die Vielfalt der mdglichen nicht lebenden Einfriedungen eher zu einer
unruhigen Gestaltung des Strallenraums bei. Zur Wahrung eines dorflichen-landlichen
StralRenbildes, sind nicht lebende Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen in einer
Hohe bis zu 1,0 m zulassig. Dadurch kann einerseits das genannte Ziel erreicht werden,
zum anderen wird den Eigentumern jedoch ermdglicht, private Gartenbereiche anzulegen.

7.7 Sichtfelder

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit werden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB
Sichtfelder als besondere Flache festgesetzt, die von sichthemmenden baulichen Anlagen,
Bepflanzungen und sonstige Nutzungen i. S. d Kapitel 6.3.9.3 RASt grundsatzlich frei zu
halten sind. Ziel st die Verbesserung der Sichtbeziehung zwischen
Verkehrsteilnehmenden an Einmindungen und Kreuzungspunkten. Zur gestalterischen
Aufwertung des Strallenraums sind eben genannte bis zu einer Hohe von 0,80 m Uber
StraRenoberkante zulassig.

Dulmen, 2026
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