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SPD-Fraktion im Rat der Gemeinde Everswinkel

‘Die SPD-Fraktion betont erneut, dass es bauwilligen Alverskirchenern erméglicht werden
soll, vor Ort zu bauen.

Die Ausweisung zusatzhcher Siedlungsfldche ist nach dem Reg10nalplan Miinsterland im
Ortsteil Alverskirchen allerdings nur méglich, wenn der Bedarf der ortsanséssigen Bevolke-
rung durch ein Wohnungsbedarfsgutachten belegt wird. Dieses Bedarfsgutachten muss ciner
gerichtlichen Uberpriifung standhalten, d. h. es muss 1nsbesondere methodisch unbedenklich
und insgesamt plausibel sein. :

Nach Auffassung der SPD-Fraktion sind das vorgelegte Bedarfsgutachten und die daraus ge-
zogenen Schlussfolgerungen weder plausibel noch nachvollziehbar. Das Gutachten kann da-
her nicht als Grundlage fiir die 34. Anderung des Flichennutzungsplans und somit auch nicht
als Begriindung fiir den Bebauungsplan Nr, 56 , Konigskamp 11 herangezogen werden.

Die SPD-Fraktion lehnt daher sowohl den Beschluss zur 34. Anderung des Flichennutzungs-
plans als auch den Satzungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 56 ,,Kénigs-
kamp II* ab.

Begriindung:

1. Im Mérz 2014 wurde ein Bedarfsgutachten vorgelegt, das vom Gemeinderat und
von der Bezirksregierung als ,,nachvollziehbar und plausibel” betrachtet wurde.
Im weiteren Verlauf des Bauleitverfahrens stellte sich jedoch heraus, dass dieses -

.Gutachten auf einer fehlerhaften Datengrundlage basierte.

Bei der ,Fortschreibung® des Gutachtens auf Basis einer verinderten Daten-
grundlage wurde festgestellt, dass der Anteil der Altersgruppe 60+ bis zum
Prognoseende 2030 stirker ansteigt als bisher angenommen. Gleichzeitig geht
die Anzahl der Personen in der Altersgruppe der 25 — 44-Jdhrigen, die als poten-
tielle Nachfrager nach Einfamilienhdusern in Frage kommen in héherem MaBe
zuriick als dies bisher prognostiziert wurde.

Der Gutachter geht davon aus, dass sich trotz insgesamt abnehmender Bevolke-
rung aufgrund der altersstrukturellen Verfinderung (Anstieg der Altersgruppe
60+) ein rechnerischer Zuwachs der Anzahl der Haushalte bis 2030 ergibt.

Die Gemeinde Everswinkel zieht aus den Berechnungen des Gutachters den
Schluss, dass auf den rein rechnerisch ermittelten, altersstrukturell begriindeten
Anstieg der Zahl der Haushalte bis 2020 mit der Ausweisung von 19 Baugrund-
stiicken (23 Wohneinbeiten) im bisher siedlungsnahen Freiraum reagiert werden
muss,

Dabei hélt die Gemeinde Everswinkel an dem Ergebnis des urspriinglichen Be-
darfsgutachtens, das nach eigener Aussage auf einer fehlerhaften Datengrundla—
‘ge basiert fest.

Dieses Vorgehen entspricht nach Auffassung der SPD-Fraktion nicht den im
OVG-Urteil vom 18.10.2013 an ein gerichtlich tiberpriifbares Bedarfsgutachten
gestellten Kriterien.



2. In dem vorliegenden Gutachten wurde eine sog. ,,Wiederbelegungsquote " be-
riicksichtigt. In einer Stellungnahme an das Bauministerium vom 05.12.2014
teilte die Bezirksregierung Miinster mit, dass mit dem Einfiigen einer ,,Wieder-
belegungsquote™ in Hohe von 20% dem ,,Ansinnen der Regionalplanung so

_nicht Rechnung getragen wird.“ Weiter heifit es in dem Schreiben: , Eine Wie-
derbelegungsquote von deutlich unter 100% macht vielmehr deutlich, dass man
eher marktwirtschaftlichen Realititen des Wohnungsmarktes denn siedlungs-
strukturellen Entwicklungszielen nachkommt.*

-Mit anderen Worten: Die Bezirksregicrung Miinster kommt hier zu dem Ergeb-
nis, dass mit Einfligen einer ,, Wiederbelegungsquote® die regionalplanerischen
Zielsetzungen unterlaufen werden. :

3. Auch das Einfiigen einer sog. ,,Bleibequote® in dem vorliegenden Gutachten er-
scheint der Bezirksregierung ganz offensichtlich nicht plausibel. Die Bezirksre-
gierung hat mit Schreiben vom 19.12.2014 die Gemeinde Everswinkel aufgefor-
dert, die angenommene Bleibequote niiher zu begriinden.

Als Begriindung fiir die Berﬁcksiéhtigung einer Bleibequote fiihrt der Gutachter
einen Mangel an verfiigbaren Grundstiicken fiir die ortsansissige Bevolkerung
in der Vergangenheit an. Diese Begriindung ist jedoch nicht nachvollziehbar.

So standen von 2006 bis 2012 im Baugebiet ,,Grofe Kamp* 38 Baugrundstiicke,
die allerdings entgegen den Bestimmungen des Regionalplans nach Ansicht des
OVG NRW iiberwiegend an Ortsfremde vergeben wurden, zur Verfiigung.

Nach Beendigung der Erschliefungsarbeiten standen ab Mitte 2012 weitere 38
Baugrundstiicke im Baugebiet ,,Konigskamp® zur Verfugung Hiervon wurden
bis zum OVG-Urteil am 18.10.2013 allerdlngs nur ZWGI Grundstiicke von der -
Gemeinde Everswinkel vermarktet.

Dieser ,,Mangel“ an Baugrundstﬁcken veranlasste den Gutachter, den im Woh-
nungsbedarfsgutachten urspriinglich ausgewiesenen Neubedarf bis 2030 in Hohe
von 39 Wohneinheiten um 25 Wohneinheiten zu erhdhen. Der als ,,Bleibequote®
deklarierte ,,Zuschlag” stellt eine Erhthung um 64% dar.

Der Gutachter selbst weist darauf hin, er habe d1ese Bleibequote speziell fiir das.
vorliegende Gutachten , kreiert.

Aufgabe des Gemeinderates ist es, einen rechtssicheren Bebauungsplan auf den Weg zu brin-
gen. Da weder das als Grundlage fiir die 34. Anderung des Flachennutzungsplans und die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 56 , Kénigskamp II* herangezogene Ergebnis des Woh-
nungsbedarfsgutachtens (23 Wohneinheiten), noch die daraus gezogenen Schlussfolgerungen
nachvollziehbar und plausibel sind, ist nach Ansicht der SPD-Fraktion ein rechtssicheres Bau-
leitverfahren nicht gewihrleistet.
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Stellungnahme der SPD-Fraktion zur Anlage 2 der Vorlage 041/2015;
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Vergleich Methodik SSR-Gutachten und Methode LEP-Entwurf (auf Grundlage Institut fiir
Stadtbauwesen und Stadtverkehr RWTH Aachen = Vallée-Gutchten)

Berechnung der SPD-Fraktion im Rat der Gemeinde Everswinkel:

Methodik LEP-Entwurf

Methodik fiir Alverskirchen (SSR)

Neubedarf
Haushalte 2030 = 796
Haushalte 2014 = 746

Haushaltszuwachs 50
Unklar ist, wie die Anzahl der Haushalte im Jahr 2030
zustande kommt.

50

Neubedarf

Haushalte 2030 = 785
Haushalte 2014 = 746
Haushaltszuwachs 39

39

Bleibequote

+25 |

Neubedarf

64

+ Ersatzbedarf (0,2% p. a.)

=24 WE |

Ersatzbedarf erfolgt in Alversk. auf Altficichen.
Zusdtzliche Siedlungsflache ist dafiir nicht er-
Jforderlich. Deshalb Ansatz = 0

+ Flukutationsreserve (einmalig 3%)

Da It. SSR-Gutachten in Alverskirchen ein Leer-
stand von ca. 2% vorhanden ist, wird die Fluk-
tuationsreserve nur in Hohe von 1% angesetzt
(3% minus 2%) :

1% von 746 =7,46 =7

+7

Zwischenergebnis

- 57

64

Deckung durch Bestandspotentiale

Lt ausdriicklicher Aussage auf Seite 15 (Vallée-
Gutachten) ist der frei werdende Bestand im
vollen Umfang zu beriicksichtigen.

Lt. SSR-Gutachten werden bis zum Prognose-
ende mindestens 50 Bestandsimmobilien durch
Generationenwechsel frei. Es sind somit 50 Be-
standsimmobilien zu berticksichtigen. '

-50

Im SSR-Gutachten werden

nur 20% der Bestandsimmo-

bilien beriicksichtigt (20%
Wiederbelegungsquote)
20% von 50 = 10

-10

Zwischenergebnis

54

abziiglich Neubaupotenziale auf unbebau-
ten/umnutzbaren Fldchen ,, Bauliicken* (It. SSR-
Gutachten) ‘

-27

abziiglich Naéhverdichtungspotenziale auf be-
bauten Grundstiicken (It. SSR-Gutachten)

Bedarf auf zusiitzlicher Siedlungsfliche
Ergebnis bei korrekter Anwendung der Methode
LEP-Entwurf (Vallée-Gutachten)

Ergebnis It. SSR-Gutachten
neuvom 01.01.2015 bis
31.12.2030

19

Fazit:

1. Die vorstehende Darstellung zeigt, dass die Berechnung im SSR-Gutachten in er-
heblichem Umfang von der Berechnung der Methodik im LEP-Entwurf abweicht.
Dies ist insbesondere auf die unzureichende Beriicksichtigung der frei werdenden
Bestandsimmobilien und auf das willkiirliche Einftigen einer Bleibequote zuriick-
zuftihren, ‘



2. Der im SSR-Gutachten im Vergleich zum LEP-Entwurf zu hoch ausgewiesene zu-
stzliche Siedlungsbedarf von 19 Wohneinheiten soll It. Bebauungsplan Nr. 56
»Konigskamp II* auf einer Fliche von 1,4 ha realisiert werden.

Der LEP-Entwurf sieht fiir Orte wie Alversklrchen ginen chhtewert je ha von
mindestens 20 Wohneinheiten vor.

19 Wohneinheiten dividiert durch 20 = 0,95 ha.

Fiir 19 Wohneinheiten diirften 1t. LEP Entwurf maximal 0,95 ha in Anspruch ge-
nommen werden. Bei Realisierung des Bebauungsplans Nr. 56 ,Konigskamp I
werden 1,4 ha Fldche in Anspruch genommen. Es werden somit 0,45 ha = 4.500
qm zu viel ausgewiesen. Der Zielsetzung des § 1 a Abs. 2 BauGB wonach mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll, wird somit
nicht entsprochen.
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