Bauleitplanung der Gemeinde Everswinkel

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 57
~WARENDORFER STRASSE / AUF DEM ESCH”

Vorschlage zum Umgang mit den eingegangenen Stellungnahmen zu
den Verfahrensschritten:

I. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 13a(3) Nr. 2
BauGB
Il. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3(2) BauGB

lll. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Be-
lange gemaR 8 4(2) BauGB

IV. Beteiligung der Nachbarkommunen gemaR 8 2(2) BauGB

In Zusammenarbeit mit der Verwaltung:

Biro fur Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Schrooten
Berliner StraRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick

Everswinkel, 11.01.2016
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Zu l.
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a(3) Nr. 2
BauGB:

Die friihzeitige Information der Offentlichkeit (iber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie wesentlichen Auswirkungen des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 57 gemal § 13a(3) Nr. 2 BauGB
fand durch o6ffentliche Auslegung der Planunterlagen vom
16.11.2015 bis einschlieBlich 20.11.2015 statt. Es ist eine Stel-
lungnahme aus der Offentlichkeit eingegangen. Im Rahmen der frih-
zeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde zudem am 16.11.2015 eine
Blrgerversammlung veranstaltet.

Zu ll.
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(2) BauGB:

Westnetz GmbH (17.12.2015)
Unitymedia NRW GmbH (30.11.2015)

b) Stellungnahmen ohne Hinweise/Anregungen:

LWL Archéologie fir Westfalen (07.12.2015)
Handelsverband NRW (22.12.2015)
Handwerkskammer Minster (14.12.2015)

Zu lV.
Beteiligung der Nachbarkommunen gemaR § 2(2) BauGB:

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3(2) BauGB wurde vom
23.11.2015 bis einschlieBlich zum 22.12.2015 durchgeflihrt. Es ist
eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit eingegangen.

Zu lll.
Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trédger 6ffentlicher Belange
gemaR 8§ 4(2) BauGB:

Die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden ge-
malk § 4(2) BauGB mit Schreiben vom 17.11.2015 um Stellung-
nahme bis einschlieBlich zum 22.12.2015 gebeten. Folgende Behor-
den und Trager o6ffentlicher Belange haben Stellungnahmen abge-
geben.

a) Stellungnahmen mit Hinweisen/Anregungen:

Bezirksregierung Arnsberg, Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe (04.12.2015)

Kreis Warendorf (21.12.2015)

Abwasserbetrieb TEO A6R (23.11.2015)

Die Nachbarkommunen wurden gemafR 8 2(2) BauGB mit Schreiben
vom 17.11.2015 um Stellungnahme bis einschlieRlich zum
22.12.2015 gebeten. Folgende Nachbarkommunen haben Stellung-
nahmen abgegeben.

a) Stellungnahmen mit Hinweisen/Anregungen:

Es sind keine Stellungnahmen mit Hinweisen oder Anregungen einge-
gangen.

b) Stellungnahmen ohne Hinweise/Anregungen:

Stadt Mlnster (25.11.2015)
Stadt Warendorf (02.12.2015)
Stadt Telgte (17.12.2015)
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Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 13a(3) Nr. 2

BauGB
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Amt 60 Everswinkel, 18.12.2015
Az 618257

Protokoll liber die
Einwohnerversammiung
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57
»Warendorfer Strae / Auf dem Esch*
am 16.11.2015, 18.00 Uhr — 19.32 Uhr

Ort: Rathaus - Ratssaal, Am Magnusplatz 30, 48351 Everswinkel

Anwesende: ca. 50 Biirgerlnnen; Anwesenheitsliste (29 Biirgerinnen);

von der Verwaltung: Birgermeister Seidel

Gemeindeoberamtsrat Reher,

M.A. (arch.) Boer (Schriftfiihrerin)
sowie Frau Dinter, Planungshiiro Tischmann / Schrooten, Rheda-Wiedenbriick
(Entwurf Bebauungsplan / Anderungsbereich), Frau Balster und Herr Schéfbeck,
Architekturbiiro Géttker und Schéfbeck, Ostbevern, Herr Gesing, Biiro fiir Akus-
tik und Immissionsschutz Wenker & Gesing, Gronau

Herr Seidel eroffnet die Einwohnerversammiung im Rahmen der frohzeitigen Unterrichtung der Offent-
lichkeit zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 Warendorfer Stralle / Auf dem Esch” und
begruRt die zahlreich erschienenen Teilnehmer.

Er stellt die Podiumsteilnehmer vor und erldutert den vorgesehenen Ablauf der Veranstaltung. Thema
des Abends sei der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 Warendorfer Stralle / Auf dem Esch*
mit dem Ziel, in diesem alten Teilplanbereich zuséatzliche Baumdoglichkeiten zu schaffen.

Herr Reher erldutert, dass die Einwohnerversammlung nach ersten Beratungen in den politischen
Gremien Auftakt der Beteiligung der Offentlichkeit sei. Die Offenlage des Bebauungsplanes laufe
dannv om 23.11.2015 bis zum 22.12.2015. Solange liege der Plan im Rathaus aus und es kénnten
Anregungen und Kritik vorgetragen werden. Je nach Ausgang der Verfahrensbeteiligung und der sich
anschlieftenden Diskussion in den politischen Gremien werde der Entwurf des Bebauungsplanes ge-
pruft, ob er in dieser Form beschlossen oder noch angepasst werde.

Herr Schofbeck erlautert die Projektplanung und Frau Dinter die beabsichtigten Anderungen des Be-
bauungsplanes anhand einer Power-Point-Prasentation im Detail.

Nach den ausfuhrlichen Prasentationen eréffnet Herr Reher die Diskussionsrunde.

Auf Ruckfrage eines Anliegers erklart Frau Dinter, dass derzeit in diesem Planbereich ein Kerngebiet
mdéglich sei, welches durchaus eine hdhere Gerauschbelastung zur Stralle Auf dem Esch verursachen
konne, als die neue Wohnbebauung und Errichtung der einzelnen Balkone.

Auf Ruckfrage von Herrn Kasper (Warendorfer Str. 1) erlautert Herr Gesing, dass die Gerauschemis-
sion auf der gegentberliegenden Straltenseite aufgrund der vom Planungsburo gewahlten strukturier-
ten Oberflachen und Gebaudestellung nur geringfuigig zunehme (max. 1 dBa).

Herr Sroka (Auf dem Esch 21) verliest eine Auflistung verschiedener Fragen und Anmerkungen und
gibt diese anschlieend zu Protokoll (Anlage 1 zum Protokoll) und bittet um eine schriftliche Ruckmel-
dung. Die Podiumsteilnehmer beantworten die Fragen und Anmerkungen von Herrn Sroka der Reihe
nach:

Welches Interesse vertritt die Gemeinde, Gemeindeverwaltung — Gemeinderat?
- Herr Seidel erklart, dass sowohl die Gemeinde als auch der Gemeinderat diese Nachverdich-
tung und die Projektplanung unterstitze.

Wem gehort das Grundstick, wer ist der Vermarkter?
- Herr Reher erlautert, dass es bisher den Herren Dartmann (Autohaus Dartmann) gehért habe
und nach dem Verkauf das Bauunternehmen Wittkamp GmbH & Co. KG Eigentimer und
Vermarkter sei oder werde.

Wie groR ist das Grundstick?
- Frau Dinter erlautert, dass das Plangebiet ca. 0,3 ha umfasse.

Wer ist an der Verdichtung interessiert?
- Herr Reher erlautert, dass die Verwaltung verschiedene Nutzungsmoglichkeiten analysiert ha-
be, die sinnvollste Nutzung jedoch das Wohnen hier sei. Fur eine lockere Einfamilienhausbe-
bauung sei dieses zentrale Grundstick zu schade.

Wer soll oder méchte in einer dorflichen Gemeinschaft in diesen Wohnungen leben?

- Herr Reher erlautert, dass der Standort sich aufgrund der Nahe zum Ortskern sehr gut fir eine
barrierefreie Bauweise eigne. Da dieses Projekt von einem Investor umgesetzt werde, sei da-
von auszugehen, dass es Kaufinteressenten gebe, sonst wirde dieser das Bauprojekt nicht
realisieren. Erfahrungen der letzten Jahre hatten gezeigt, dass es in Everswinkel entspre-
chenden Bedarf gebe.

Gibt es Alternativplane?
- Herr Reher erklart, dass der Architekt von dem Investor bzgl. der Projektplanung beauftragt
und die Planungen nach Rucksprache mit der Gemeinde bereits entwickelt worden seien.
Frau Dinter erlautert, dass es sich hierbei um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handle und somit keine alternative Planung méglich bzw. erforderlich sei. Die Politik musse
sich entscheiden, ob solch ein Projekt durchgefuhrt werde oder nicht.

Reicht eine Tiefgaragenetage fur 38 Stellplatze? Wie tief reicht der Erdaushub, was ist mit Altlasten?

- Herr Schofbeck erklart, dass eine Tiefgaragenetage ausreichend sei. In dem Untergeschoss
seien auferdem die Kellerraume fur die Reihenhauser, Fahrradstellplatze und Mulltonnen un-
tergebracht. Die Tiefe des Erdaushubes betrage ca. 3,60 — 3,70 m. Es sei ein Bodengutach-
ten erstellt worden, wonach von ca. 8 — 10 m® kontaminiertem Boden auszugehen sei.

Welcher Schutz gegen Baularm, Erschatterungen und Baustellenverkehr ist gewahrleistet?
- Herr Schofbeck erlautert, dass derzeit die Baustelleneinrichtung geplant und ein Bauzeiten-
plant erarbeitet werde.

Zeitraum der Bauarbeiten?
- Herr Schofbeck berichtet, dass die Bauzeit voraussichtlich 1 %2 - 1 % Jahre in Anspruch neh-
me.

Einhaltung der Baulinien und —grenzen Auf dem Esch?
- Frau Dinter erklart, dass sich ein vorhabenbezogener Bebauungsplan auf eine Projektplanung
beziehe und Baulinien- und —grenzen dort wo erforderlich auch angepasst werden.

Welchen Abstand hat Reihenhausbebauung zur Grundstticksgrenze?
- Herr Schofbeck berichtet, dass die Reihenhausbebauung mit einem Abstand von ca. 1,50 m
zur Grundstiicksgrenze / StraBengrenze Auf dem Esch errichtet und somit die Flucht der
westlich bestehenden Bebauung aufnehmen werde.

Die Reihenhausbebauung fuige sich nicht in die Umgebung ein?
- Herr Schofbeck erlautert, dass die Architekten sich in der Bauweise und dem Umfang an den
der bestehenden Bebauung orientiert hatten und sich so die Projektplanung in die Umgebung
einfuge.

Was ist gegen kunftige Parkplatzengpasse Auf dem Esch vorgesehen, die Autos werden nicht standig

in der Tiefgarage parken, das Ausparken in den flieBenden Verkehr ist unzureichend geldst und birgt

erhebliches Gefahrenpotential, im Tagesgeschehen werden allgemeine Parkmdglichkeiten gesucht.
Hinzu kommen Besucher mit eigenen Autos.

- Herr Schofbeck erklart, dass far jede Wohnung / Reihenhaus ein Stellplatz, sowie weitere

Stellplatze far Besucher in der Tiefgarage vorgesehen seien. Zusatzlich werden auf einem 6f-

.
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fentlichen Parkstreifen an der Warendorfer Stralte 6 neue Parkplatze hergestellt. Es kénne je-
doch nicht verhindert werden, dass ein Bewohner oder Gast auRerhalb der auf dem Grund-
stuck zur Verfugung gestellten Parkplatze parke

Auf Ruckfrage von Herrn Kasper (Warendorfer Str. 1), ob ein FuRgéngeriberweg zum Magnusplatz
vorgesehen sei, erklart Herr Seidel, dass es sich bei der Warendorfer Strake um eine Kreisstralle
handle und die Verwaltung prifen lassen werde, ob es maoglich sei, an dieser Stelle einen Fulganger-
uberweg herzustellen. Die Kreisstrallen werden von dem Kreis Warendorf und nicht der Gemeinde
unterhalten.

Auf Ruckfrage des Anliegers der Warendorfer Strale 12, erklart Herr Seidel dass die Verwaltung die
allgemeine Verkehrssituation der Warendorfer Strafl’e bzgl. des Durchgangsverkehrs (LKWs) weiterhin
im Blick habe.

Herr Schroder (Warendorfer Str. 14) gibt die Bauphase von 1 % - 1 % Jahren zu bedenken und regt
an, diese in zwei Bauabschnitte zu teilen. Herr Schofbeck erklart, dass der Investor sich in einem
Durchfuhrungsvertrag verpflichte, die Bauarbeiten in einer gewissen Zeit durchzufthren. Ob das Bau-
vorhaben in zwei Bauphasen durchgefuhrt werden konne, werde Herr Schofbeck mit Herrn Wittkamp
prufen.

Herr Schofbeck versichert auf Ruckfrage von Herrn Sroka (Auf dem Esch 21), dass wahrend der Bau-
phase die Stralte Auf dem Esch nicht komplett fur den Strakenverkehr gesperrt werde. Auch die Ge-
werbetreibenden werden lediglich durch zeitlich begrenzte Baustellenanlieferungen beeintrachtigt.

Herr Schofbeck berichtet, dass der Baubeginn voraussichtlich im Marz / April nachsten Jahres sei.

Auf die Ruckfrage von Herrn Perdun (Warendorfer Strale 18) erlautert Herr Schofbeck, dass die
Stellplatze auf der Fahrbahn der Warendorfer Stralle von seinem Gebaudekomplex nicht berthrt wer-
den.

Auf Ruckfrage eines Anliegers erklart Herr Gesing, dass bei dem Larmgutachten auch die Tiefgara-
geneinfahrt mitberticksichtigt worden sei. Zum Schallschutz der angrenzenden Bebauung werde hier
eine ca. 2,00 m (ab Oberkante Gelande) hohe Schallschutzwand errichtet. Frau Balster erldutert,
dass eine geschlossene Tiefgarageneinfahrt nicht moglich sei, da die Garage naturlich belftet werde
musse und eine mechanische Bellftung erhebliche Mehrkosten flr den Investor bedeuten wirden.

Auf Ruckfrage eines Anliegers, von welcher Stralenseite der Baustellenverkehr erfolge, erklart Herr
Schofbeck, dass der Baustellenverkehr sowohl von der Warendorfer Stralle als auch von der Stralte
Auf dem Esch erfolgen kénne.

Herr Schofbeck erlautert, dass bis zu ca. 1.000 LKW-Fuhren erforderlich seien, um den Erdaushub
abzutransportieren.

Auf Ruckfrage von Herrn Schréder (Warendorfer Str. 14), ob eine Umleitung des LKW-Verkehrs tber
die Tanklagerstralke moglich sei, erklart Herr Seidel, dass die Verwaltung diese Umleitung zumindest
fur die Bauphase prufen lassen werde.

Herr Schafbeck berichtet, dass die Anlieger vor Baubeginn tber den Baustellenverlauf informiert wer-
den.

Als sich gegen 19.32 Uhr keine weiteren Fragen mehr ergeben, schlielt Herr Seidel die Versammlung
und dankt den Teilnehmern fur ihre Aufmerksamkeit. Er wiinsche sich in dem laufenden Beteiligungs-
verfahren zahlreiche Ruckmeldungen in Form von Lob oder Kritik, damit man den Vorstellungen des
Eigentumers des Grundstickes und den Anliegern moglichst gerecht werden kénne.

- gez. Boer -

W

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Wie im Protokoll zur Blrgerversammlung dargestellt, konnten die
Fragen der Blrger Uberwiegend bereits in der Versammlung beant-
wortet werden. Folgende abwagungsrelevante Themen sind aus dem
Protokoll hervorzuheben, die z. T. auch in den folgenden Schreiben
der Einwender eine besondere Rolle spielen und die nochmals (ber-
prift worden sind.

1. Larmauswirkungen durch AuBenwohnbereiche der geplanten
Wohnbebauung auf umliegende bestehende AuRenwohnbereiche

2. Erhéhung der verkehrsbedingten Mittelungspegel an den Be-
standsgebauden

3. Parksituation Auf dem Esch

Die weiteren abwagungsrelevanten Inhalte werden im Rahmen der
Behandlung der im Nachgang der Blirgerversammlung eingegangenen
Stellungnahmen behandelt und gewertet. Auf die Ausfiihrungen wird
erganzend verwiesen. Zu den in der Blrgerversammlung vorgelegten
konkreten Fragen des Einwenders 1 wird i. W. auf die Stellungnahme
der Verwaltung und den Beschlussvorschlag zu seiner unten aufge-
fihrten Stellungnahme verwiesen.

Zu 1.
Larmauswirkungen durch AuRBenwohnbereiche der geplanten Wohn-
bebauung auf umliegende bestehende AuRenwohnbereiche

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 zugrunde lie-
gende Plankonzept sieht entlang der Warendorfer StralRe mit dem Ziel
der SchlieBung der gegebenen Bauliicke die Entwicklung eines drei-
bis flinfgeschossigen Baukdrpers in geschlossener Bauweise fiir bis
zu 24 Wohneinheiten vor. Im riickwartigen Bereich entlang der Stra-
Be Auf dem Esch beinhaltet das Plankonzept im Sinne der weiteren
Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsraum eine Wohnbe-
bauung als Reihenhausgruppe in der Mal3stablichkeit des angrenzen
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den Wohngebiets. Im geschiitzten Innenhof zwischen den beiden
Baukorpern liegen die AuRenwohnbereiche des Wohnprojekts mit
Garten, Balkonen und einer kleinen Spielflache. Vor dem Hintergrund
dieser geplanten Wohnnutzung ist entsprechend von einer nachbar-
vertraglichen Nutzung der AulRenwohnbereiche auszugehen.

Der fir den Bereich der Uberplanten Gewerbebrache bisher geltende
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” lasst bereits
heute entlang der Warendorfer Stral3e eine geschlossene, zwei- bis
dreigeschossige Bebauung innerhalb des festgesetzten Kerngebiets
zu. Rlckwartig sind abgesetzt von der StralRe Auf dem Esch einge-
schossige Gebaude moglich. Derzeit zuldssige kerngebietstypische
Nutzungen, wie z. B. grof3flachiger Einzelhandel oder Vergniigungs-
statten, |6sen regelmaRig ein groReres Verkehrsaufkommen mit ent-
sprechenden Larmauswirkungen (Verkehrslarm und Gewerbelarm)
aus als die vorliegend geplante verdichtete Wohnbebauung mit ihren
Aulenwohnbereichen. Somit 16st der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 57 im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht im Ergebnis
keine Verschlechterung, sondern eine Verbesserung der schalltechni-
schen Situation aus. Eine Beeintrachtigung der nérdlich und stdlich
z. T. angrenzenden Wohnnutzungen im Zuge der Planumsetzung wird
somit nicht erwartet.

Zudem liegen diese bestehenden Wohnungen innerhalb des rechts-
kraftig festsetzten Kerngebiets gemaR § 7 BauNVO. Kerngebiete
dienen nach § 7(1) BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Wohnungen sind nur untergeordnet zu-
lassig. Die kerngebietstypischen Schutzanspriiche werden durch die
geplante Wohnbebauung weiterhin gewahrt. Ergdnzend wird auf das
Schallgutachten und die Begriindung verwiesen. Im Ergebnis haélt die
Gemeinde die vorliegende Vorhabenplanung unter Abwéagung der
offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander fur ver-
tretbar und nachbarvertraglich. Weiterer Handlungsbedarf besteht
nicht.
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Zu 2.
Erhéhung der verkehrsbedingten Mittelungspegel an den Bestands-
gebéduden

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung' wurde u. a. ge-
pruft, welche Verkehrslarmauswirkungen die Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer StralRe / Auf
dem Esch” durch ggf. zuséatzlichen Kfz-Verkehr des Plangebiets auf
der erschlieBenden K 3 auf die bereits vorhandene Bebauung im
Umfeld hat. Nach Aussagen des Gutachters sind die Verkehrs-
larmauswirkungen der Planrealisierung flr die bestehende Bebauung
an der Warendorfer Strale rechnerisch kaum relevant, weil diese
Hauptverbindungsachse bereits im Bestand eine hohe verkehrliche
Belastung aufweist (ca. 7.000 Kfz/24 h, LKW-Anteil von etwa 7-
8 %).

Mit der Realisierung der Vorhabenplanung wird die bisherige Bauli-
cke im Bereich des ehemaligen Autohauses geschlossen sowie die
nordlich und sidlich anschlieRende StraRenrandbebauung entlang
der Warendorfer StraBe fortgefiihrt. Dadurch wird auch in diesem
Bereich der StralRenraum der K 3 kiinftig von beiden Seiten baulich
umfasst. Die damit verbundenen Reflexionen des Schalls an den
Fassaden der beidseits angrenzenden Gebaude fiihrt nach den Er-
gebnissen des Schallgutachtens zu einer Erhéhung der verkehrsbe-
dingten Mittelungspegel an den Bestandsgebduden westlich der
Warendorfer StraBe an den straRenzugewandten Fassaden sowohl
im Tages- als auch Nachtzeitraum um maximal 1 dB(A). Diese Erhé-
hung liegt aulRerhalb der menschlichen Hoérbarkeitsschwelle von 2-
3 dB(A) und stellt im Ergebnis keine malgebliche Veranderung der
Larmsituation dar.

Zudem lasst der fir den Bereich der (berplanten Gewerbebrache
bisher geltende rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Orts

' Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2015): Schalltechnische

Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer
StraRe / Auf dem Esch” der Gemeinde Everswinkel, Gronau. 04.11.2015.
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kern” bereits heute entlang der Warendorfer Stral3e eine geschlos-
sene, zwei- bis dreigeschossige Bebauung innerhalb des festgesetz-
ten Kerngebiets zu. Rickwartig sind abgesetzt von der StralRe Auf
dem Esch eingeschossige Gebadude madglich. Derzeit zuldssige kern-
gebietstypische Nutzungen, wie z. B. grof3flachiger Einzelhandel,
I6sen regelmaRig ein groReres Verkehrsaufkommen mit entspre-
chenden Larmauswirkungen (Verkehrslarm und Gewerbeldrm) aus
als die vorliegend geplante verdichtete Wohnbebauung mit ca. 84
Pkw-Bewegungen am Tag. Somit l6st der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 57 im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht
im Ergebnis keine Verschlechterung, sondern eine Verbesserung der
schalltechnischen Situation aus. Darliber hinaus verbessert sich die
gegebene Verkehrslarmsituation fir die rickwartige Wohnbebauung
im Bereich Auf dem Esch deutlich. Nach den Ergebnissen des
Schallgutachtens erfolgt in diesem Wohngebiet eine Minderung der
verkehrsbedingten Mittelungspegel durch die im Zuge der Vorhaben-
planung konkret vorgesehene Errichtung der Wohngebaude um bis
zu 19 dB(A). Erganzend wird auf die schalltechnische Untersuchung
und die Begriindung verwiesen.

Des Weiteren wird durch die geplante Nachverdichtung keine un-
verhéltnismaRige, unvertrdgliche Mehrbelastung auf dem umliegen-
den StraRennetz erwartet. Im Ergebnis folgt die Gemeinde der Auf-
fassung des Schallgutachters und hélt die vorliegende Vorhabenpla-
nung unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen-
und untereinander fiir vertretbar und nachbarvertraglich.

Zu 3.
Parksituation Auf dem Esch

Die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Uberplanten Bereichs
erfolgt Uber die Warendorfer StraRe (K 3), auf der die maximale
Hochstgeschwindigkeit 50 km/h betragt. Geplant ist eine gemeinsa-
me Tiefgarage fiir das gesamte Wohnprojekt mit insgesamt 35 Pkw-
Stellplatzen und bedarfsgerechten Fahrradabstellflachen. Somit sind
fir jede Wohnung und jedes Reihenhaus jeweils ein Stellplatz und
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darlber hinaus weitere Besucherstellplatze vorgesehen. Die Reihen-
hauser verfligen Uber eigene Kellergeschosse mit direktem Zugang zu
den Pkw-Stellflachen; die Wohnungen an der Warendorfer Straf3en
erhalten durch zwei durchgéangige Treppenhauser mit Aufzugsanlagen
Zugang zur Tiefgarage. Die zentrale Zu- und Abfahrt ist von der Wa-
rendorfer StraRe im Nordwesten des Plangebiets aus geplant. Mit
dieser Losung wird der gesamte Verkehr Uiber die innerértliche Haupt-
verbindungsstraRe K 3 abgewickelt, zusatzliche Verkehre im angren-
zenden Wohngebiet ,Esch |” werden somit grundsatzlich verhindert.
Die Ein- und Ausfahrtsituation der Tiefgarage wird durch die Md&g-
lichkeit von insgesamt vier Wartepldtzen im Zu- und Abfahrtsbereich
sowie eine Ampelanlage zur Tiefgaragenrampe geregelt. Damit wird
mit dem Ziel der sicheren verkehrlichen Einbindung des Vorhabens
unter Berlicksichtigung der bereits im Bestand relativ hohen Frequen-
tierung der Warendorfer StralRe angemessen Rechnung getragen.

Die 6stlich des Plangebiets verlaufende StraRe Auf dem Esch stellt
eine WohnstralRe dar, die der ErschlieBung des 6stlich anschlieRen-
den Wohngebiets dient. Die Verkehrsflaiche weist insgesamt eine
Breite von 8,5 m auf, beidseits sind FuBwege als Hochbord ausge-
baut. Zulassig ist eine maximale Hd&chstgeschwindigkeit von
30 km/h. Im Zuge der Planrealisierung ist zu erwarten, dass es im
angrenzenden Bereich dieser StraRe untergeordnet zu Kurzzeitpark-
verkehr durch die Bewohner der Reihenhduser und deren Besucher
kommen wird. Die geplante Tiefgarage verfiigt Gber ausreichend
Stellplatze fir diese Nutzer, so dass Auf dem Esch nur von einer zeit-
lich und zahlenmaRBig untergeordneten Parknutzung ausgegangen
wird. Neben der grundséatzlich zulassigen Parknutzung in einer Tempo
30-Zone befindet sich zudem entlang der Ostseite der StraRe Auf
dem Esch sldodstlich des vorliegenden Plangebiets ein Streifen mit
ca. sechs offentlichen Stellplatzen. Die im Umfeld bestehenden
Wohngrundstlicke verfligen nach ortlicher Besichtigung meist Uber
Garagen und/oder Carports sowie insgesamt ausreichend Parkraum
auf den privaten Grundstliicken. Somit wird im Ergebnis davon aus-
gegangen, dass die StraRe Auf dem Esch den zuséatzlichen Kurzzeit-
parkverkehr ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit aufnehmen
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kann. Eine unvertragliche Mehrbelastung der Stral3e Auf dem Esch
wird aufgrund der zentralen ErschlieRung der Wohnbebauung ber
die Warendorfer Strafl3e insgesamt nicht erwartet.

Aufgrund der Anregungen aus der Offentlichkeit wird die verkehrliche
Situation auf der StraRe Auf dem Esch im Sinne eines Monitorings
nach der Planrealisierung durch die Gemeinde beobachtet. Bei Bedarf
kénnen ggf. erforderliche verkehrsregelnde Malinahmen (z. B. Park-
verbot im Kurvenbereich nordéstlich des Plangebiets) spater ergriffen
werden.

Zur Sicherung weiteren Parkraums wird der Vorhabentrdger im
Durchfihrungsvertrag dazu verpflichtet, entlang der Warendorfer
StralRe sechs offentliche Stellplatze in Langsaufstellung durch ortsty-
pische Pflasterung und Markierung herzustellen (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Der dauerhafte Erhalt sowie Reparaturarbeiten
werden durch die Gemeinde sichergestellt.

In der Gesamtschau halt die Gemeinde die vorliegende Planung aus
verkehrlicher Sicht unter Abwé&gung der 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander fir vertretbar und angemessen. Es
wird keine unvertragliche Mehrbelastung auf dem umliegenden Stra-
Bennetz erwartet. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.
Erganzend wird auf die Begrindung verwiesen.

Ein weiterer Handlungsbedarf auf Bebauungsplanebene besteht nicht.
Die Festsetzungen des im November/Dezember 2015 offen gelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
Be / Auf dem Esch” werden beibehalten.
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Gemeinde Everswinkel 16.11.2015

Einladung zum Thema: Bebauung ehem. Dartmann

Allg. Fragen

oMb M FTS

Welche Interessen vertritt die Gemeinde,
Gemeindeverwaltung - Gemeinderat

— (AL to

Wem gehért das Grundstiick,
wer ist der Vermarkter

Wie groR ist das Grundstiick ﬂ//l"
Wer ist an dieser Verdichtung interessiert

Wer soll oder méchte in einer dorflichen Gemeinschaft
in diesen Wohnungen leben

Gibt es Alternativplane

Fragen zum Bau Reicht eine Tiefgaragenetage fiir 38 Stellplatze

Wie tief reicht der Erdaushub, was ist mit Altlasten

Welcher Schutz gegen Bauldrm, Erschiitterungen und
Baustellenverkehr ist gewdhrleistet

Zeitraum der Bauarbeiten
Einhaltung der Baulinien und -grenzen Auf dem Esch

Welche Hohen der Reihenhausbebauung
und wieviele Wohnetagen {Grundri3 je Haus ca. 70 gm)
bei einer Wohnflache von 145 gm

Eine Schallbelastung fiir das Gebiet Auf dem Esch
war bislang fur niemanden ein Problem

Was ist gegen kiinftige Parkplatzengpésse Auf dem Esch
vorgesehen, die Autos werden nicht stindig in der Tiefgarage
parken, das Ausparken in den flieBenden Verkehr ist unzu-
reichend geldst und birgt erhebliches Gefahrenpotential,

im Tagesgeschehen werden aligemeine Parkméglichkeiten
gesucht. Hinzu kommen Besucher mit eigenen Autos.

.\.; @ S Qg Esen

Einwender 1, Schreiben vom 16.11.2015

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Allgemeine Fragen
Zu 1.
Interessen der Gemeinde

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57
~Warendorfer StraRe / Auf dem Esch” verfolgt die Gemeinde das Ziel
der planungsrechtlichen Absicherung einer Neubebauung auf den
Flachen des aufgegebenen Autohauses im Everswinkeler Ortskern
entsprechend des vorgelegten Umnutzungskonzepts. Planungsziel ist
somit die Reaktivierung und Mobilisierung des brach gefallenen Ge-
werbestandorts zum Zweck einer vertraglichen und stadtebaulich
geordneten Folgenutzung.

Auf Grundlage der konkreten Vorhabenplanung strebt die Gemeinde
die Realisierung einer zentral gelegenen verdichteten Wohnbebauung
an. Insgesamt soll Baurecht fir die stadtebauliche Neuordnung der
untergenutzten Freiflache im Siedlungskern geschaffen werden. Die
Umnutzung des bereits baulich vorgepragten innerortlichen Standorts
unterstlitzt somit die bauliche Nachverdichtung im Siedlungsbestand,
es erfolgt keine Entwicklung in den freien Landschaftsraum.

Im Ergebnis der Abwéagung geht die Gemeinde davon aus, dass alle
relevanten 6ffentlichen und privaten Belange im Rahmen der Bauleit-
planung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht werden kénnen.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 57 ,Warendorfer StraRe / Auf dem Esch” ist nach vorange-
gangener Beratung im Ausschuss fir Planung und Umweltschutz am
15.09.2015 durch den Rat der Gemeinde Everswinkel am
29.09.2015 (V-065/2015) gefasst worden. Auf die Beratungs- und
Abwagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Everswinkel und sei-
ner Fachausschiisse wird verwiesen.
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Zu 2.
Eigentiimer des Grundstiicks, Vermarkter

Die Uberplanten Flachen gehdrten bisher den Herren Dartmann (Au-
tohaus Dartmann). Die W. Wittkamp Wohnbau GmbH hat die Grund-
stlicke erworben und ist Vorhabentrager im Rahmen des vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
Be / Auf dem Esch”. Das Planungsbiro Gottker & Schéfbeck als be-
auftragtes Blro fir die Projektplanung Ubernimmt die Aufgabe der
Vermarktung.

Zu 3.
GroRe des Grundstiicks

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Wa-
rendorfer StralRe / Auf dem Esch” mit einer GroRe von ca. 0,3 ha
liegt im Ortskern von Everswinkel und umfasst die Flurstiicke 1076,
1077, 1335, 1336, 1337, 1338 und das Flurstick 2123 tlw. der
Flur 31 in der Gemarkung Everswinkel. Es wird im Westen von der
Warendorfer Strae (K 3) und im Osten von der WohnstraRe Auf
dem Esch begrenzt. Nordlich und stdlich schliet Bebauung im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 17 ,Alter Ortskern” an. Ge-
naue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der
Plankarte.

Zu 4.
Interesse an der Verdichtung

Auf Grundlage der konkreten Vorhabenplanung strebt die Gemeinde
die Realisierung einer zentral gelegenen verdichteten Wohnbebauung
an. Insgesamt soll Baurecht fir die stéddtebauliche Neuordnung der
untergenutzten Freiflaiche im Siedlungskern geschaffen werden. Die
Umnutzung des bereits baulich vorgepragten innerortlichen Standorts
unterstlitzt somit die bauliche Nachverdichtung im Siedlungsbestand,
es erfolgt keine Entwicklung in den freien Landschaftsraum.
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Aus Sicht der Gemeinde stellt dieses Wohnprojekt eine angemessene
und stadtebaulich vertragliche Folgenutzung fiir die brach gefallene
zentrale Flache dar. Es wird im Sinne der Nachverdichtung und In-
nenentwicklung ein eher verdichteter Wohnraum geschaffen, der sich
sowohl fir junge Familien als auch altere Menschen in zentraler Lage
und Nahe zu wesentlichen Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel,
Geldinstitute, arztliche Versorgung, Apotheke etc.) anbietet. Die bar-
rierefreie Bauweise mit Lastenaufziigen unterstitzt diese flexiblen
Nutzungsmaglichkeiten.

Der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die vorrangige Nut-
zung von Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenzialen ist
ein grundsatzliches bundespolitisches Ziel, das u. a. durch zwei in
den letzten Jahren rechtskraftig gewordene Novellen des Baugesetz-
buches (BauGB) (2007, 2013) in der Bundesgesetzgebung verankert
wurde. In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des
8 1a(2) BauGB in Verbindung mit § 1ff. Bundesbodenschutzgesetz
(BBodSchG) und 8§ 1ff. Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) zu
beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu begrenzen,
schéadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnut-
zungen von versiegelten, sanierten Flachen geniel3en Vorrang. Beson-
ders zu schiitzen sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen ge-
méaRk § 2(1) BBodSchG.

Die Gemeinde ist grundsatzlich bestrebt, die Neuversiegelung zu be-
grenzen und im Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe-)Brach-
oder Restflachen vorrangig zu reaktivieren. Mit der vorliegenden Pla-
nung wird eine stadtebaulich geordnete Nachnutzung eines vormali-
gen Gewerbestandorts im Siedlungszusammenhang vorbereitet. Ein
zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch die vorlie-
gende Planung im Vergleich zur bestehenden Situation nur in gerin-
gem Umfang im Bereich der im Sidosten (berplanten Grinflache
verursacht. Das bestehende Planungsrecht lasst bereits gemal der
Kerngebietsfestsetzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 ei-
nen relativ hohen Versiegelungsgrad zu. Eine zuséatzliche Inanspruch-
nahme von z. B. landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuRenbe
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reich erfolgt nicht und wird aufgrund der Umnutzung eines beste-
henden Gewerbestandorts eher gemindert. Somit tragt die Gemeinde
dem Ziel der Folgenutzung vorbelasteter Standorte, dem Schutzgut
Boden sowie der 0. g. Bodenschutzklausel gemaR BauGB Rechnung.

Die im Zuge der vorliegenden Planung angestrebte Wiedernutzbarma-
chung einer innerértlichen Flache zu Wohnzwecken entspricht zudem
den hiermit verbundenen regionalplanerischen Zielvorgaben. Zu nen-
nen ist in diesem Zusammenhang insbesondere das ubergreifende
Ziel 1.1 des Regionalplans Miinsterland (bedarfsgerechte Siedlungs-
entwicklung unter Berlicksichtigung mit Vorrang Innen- vor Aulen-
entwicklung).

Im Ergebnis erachtet die Gemeinde unter Abwéagung der 6ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander insbesondere auf-
grund der zentralen Lage und der genannten Planungsziele die eher
verdichtete Wohnbebauung als eine angemessene und stadtebaulich
vertragliche Folgenutzung fir die innerértliche Gewerbebrache. An-
passungsbedarf wird somit nicht gesehen.

Zu 5.
Wer méchte in Wohnungen leben?

Im Zuge der Planrealisierung wird im Sinne der Nachverdichtung und
Innenentwicklung ein eher verdichteter Wohnraum geschaffen, der
sich sowohl flir junge Familien als auch &ltere Menschen in zentraler
Lage und Né&he zu wesentlichen Versorgungseinrichtungen (Einzel-
handel, Geldinstitute, arztliche Versorgung, Apotheke etc.) anbietet.
Die barrierefreie Bauweise mit Lastenaufziigen unterstlitzt diese fle-
xiblen Nutzungsmdglichkeiten.

Die Gemeinde geht darlber hinaus davon aus, dass es konkrete Kauf-
interessenten gibt, da dieses Wohnprojekt von einem Investor umge-
setzt wird. Der Architekt des Vorhabentréagers hat in der Blirgerver-
sammlung eine entsprechende Nachfrage bestatigt. Nach den Erfah-
rungen der Gemeinde besteht ein Bedarf flir barrierefreie, zentral ge
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legene Wohnungen in Everswinkel. Somit stellt das geplante Wohn-
projekt aus Sicht der Gemeinde eine angemessene und stadtebaulich
vertragliche Folgenutzung fir die brach gefallene zentrale Flache dar.
Anpassungsbedarf wird daher nicht gesehen.

Zu 6.
Alternativplane

Der fir die Uberplanten Flachen bisher geltende rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” setzt ein Kerngebiet gemafl3 8 7
BauNVO fest. Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur. Die festgesetzten Kerngebiete im
Ortskern von Everswinkel weisen eher den Charakter eines typisch
dorflich gepragten Mischgebiets mit einem hohen Anteil an Wohnun-
gen und insbesondere im &ufRReren Ring um den zentralen Kern am
Magnusplatz nur vereinzelt gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss
auf. Seit wenigen Jahren ist im Randbereich des Ortskerns in Teilbe-
reichen bereits die Tendenz des Riickgangs von kleinflachigem Ein-
zelhandel und der Nachnutzung durch Dienstleistungen und Wohnen
im Gebaudebestand in der Ortlichkeit ablesbar. Vor diesem Hinter-
grund und angesichts der Lage des vorliegenden Plangebiets im
Randbereich des Everswinkeler Ortskerns, der im nahen Umfeld eta-
blierten eher mischgebietstypischen Nutzungen und bereits z. T. vor-
handenen Leerstande in den Erdgeschosszonen ist eine entsprechen-
de kerngebietstypische Nachnutzung der betroffenen Gewerbebrache
kurz- und mittelfristig realistisch nicht umzusetzen. Die zeitnahe
Etablierung einer geeigneten Folgenutzung auf dieser innerdrtlichen
Flache ist jedoch stadtebaulich geboten, um eine Verfestigung des
durch die Nutzungsaufgabe entstanden staddtebaulichen Missstands
zu vermeiden. Die hierflir vorgeschlagene verdichtete Wohnbebauung
stellt aufgrund der zentralen Lage im Ubergang zum innerdrtlichen
Wohnsiedlungsbereich im Osten eine angemessene und stadtebaulich
vertretbare Nachnutzung dar. Die Gemeinde verfolgt grundséatzlich
weiterhin das Ziel, den Ortskern mit seinen gemischten Nutzungs-
strukturen zur Versorgung der Bevolkerung zu erhalten, muss aber im
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Sinne einer zukunftsfahigen Ortsentwicklung planerisch handeln. Vor
diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der vorliegenden Projektpla-
nung zugestimmt, um den frilheren Gewerbestandort zu mobilisieren
und die Innenentwicklung durch eine angemessene, stadtebaulich
vertragliche Nachverdichtung zu unterstitzen. Ein Planungserforder-
nis im Sinne des 8§ 1(3) BauGB ist zur Sicherung der gemeindlichen
Planungsziele an dem Standort gegeben.

Das Wohnprojekt stellt im Grunde den ersten groRen flachenhaften
Entwicklungsschritt im Zuge der Umwandlung von Gewerbeflachen
zu Wohnnutzungen im &ufRReren Rand des Everswinkeler Ortskerns
dar. Bisher bestand bei den bereits erfolgten kleinteiligen Nutzungs-
anderungen im baulichen Bestand noch kein Handlungsdruck hin-
sichtlich der Anpassung der bisherigen Gebietsart. Hierzu ist die lan-
gerfristige Entwicklung bzw. konkrete weitere Nachverdichtungs- und
Innenentwicklungsvorhaben abzuwarten. Im Ergebnis intensiver Eror-
terungen der Vorhabenplanung wahlt die Gemeinde Everswinkel in
enger Abstimmung mit den Beteiligten fir das vorliegende Planver-
fahren das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ge-
mal 8§ 12(3a) BauGB. Im Sinne des Gebots der planerischen Zurlck-
haltung setzt sie kein Baugebiet auf Grundlage der BauNVO fest,
sondern nutzt die Méglichkeit der Vorgabe der zuldssigen Nutzungen
auf sonstige Weise. Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt
die konkrete Projektplanung des Vorhabentragers zugrunde, die bei
Umsetzung des vorgesehenen Gesamtkonzepts aus Nutzung, Er-
schlieBung und Baugestaltung eine stadtebauliche Aufwertung des
betroffenen Bereichs unter Berlicksichtigung angrenzender z. T. pra-
gender alterer Bausubstanzen gut bewirken kann. Angesichts der
erlauterten 6rtlichen Rahmenbedingungen sollen in dieser ortskernna-
hen Lage somit die Mdglichkeiten der projektbezogenen Nutzungs-
festlegung und der detailscharferen Regelung der Planinhalte im
Rahmen des § 12 BauGB genutzt werden.

Nach 8 12(2) BauGB hat die Gemeinde auf Antrag des Vorhabentra-
gers Uber die Einleitung des Bebauungsplanverfahrens nach pflicht-
gemalem Ermessen zu entscheiden. Dieser Antrag lag der Gemeinde
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nach vorangegangener intensiver Abstimmung mit dem Vorhabentra-
ger auf Basis des vorliegenden konkreten Umnutzungskonzepts Ende
August 2015 vor. Dieser war Grundlage des Aufstellungsbeschlusses
fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer
StraRe / Auf dem Esch” im Ausschuss fir Planung und Umwelt-
schutz am 15.09.2015 bzw. im Rat der Gemeinde Everswinkel am
29.09.2015 (V-065/2015). Auf die Beratungs- und Abwagungsun-
terlagen des Rats der Gemeinde Everswinkel und seiner Fachaus-
schiisse wird verwiesen. Da der Gemeinderat der Projektplanung zu-
gestimmt und keine anderen stadtebaulichen Lésungen vom Vorha-
bentrager gefordert hat, ist eine weitere Prifung von Alternativpla-
nungen nicht erforderlich. Weiterer Handlungsbedarf wird daher nicht
gesehen.

Fragen zum Bau
Zu 1.
GroRe Tiefgarage, Tiefe des Erdaushubs, Altlasten

Die Vorhabenplanung sieht eine gemeinsame Tiefgarage fir das ge-
samte Wohnprojekt mit insgesamt 35 Pkw-Stellplatzen auf einer
Ebene vor. Somit sind flir jede Wohnung und jedes Reihenhaus je-
weils ein Stellplatz und darliber hinaus weitere Besucherstellplatze
berechnet. Die zentrale Zu- und Abfahrt ist von der Warendorfer
StralRe im Nordwesten des Plangebiets aus geplant.

Nach Angaben des Architekten im Zuge der Birgerversammlung ist
eine Tiefgaragenebene ausreichend fiir die erforderliche Stellplatzan-
zahl. Zudem sind im Untergeschoss Kellerrdume fir die Reihenhé&u-
ser, grolRzligige Fahrradstellplatze und Mulltonnen untergebracht. Ein
Anpassungsbedarf der Projektplanung wird daher nicht gesehen.

Die Tiefe des Erdaushubs betrdgt nach Angaben des Architekten
3,6 m bis 3,7 m.

Das Plangebiet umfasst das vormalige Betriebsgeldnde eines Auto-
hauses inklusive Werkstatt und Tankstelle. GroRRere Bereiche sind als
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Folge der friheren Nutzung als Altstandort ,Tankstelle Dartmann”
(Key-Flachen-Nr. 23435) im Altlastenkataster des Kreises Warendorf
erfasst. Angesichts der kiinftig geplanten Wohnnutzung in diesem
Bereich wurde ein Gutachten zur orientierenden Altlastenerkundung?
eingeholt, in dem die Flachen im Plangebiet auf mégliche Schadstoff-
belastungen untersucht und eine Gefdhrdungsabschatzung vorge-
nommen worden sind. Im Ergebnis wurden kleinrdumige Belastungs-
schwerpunkte mit Kohlenwasserstoffen (KW) im Bereich des ehema-
ligen Reparaturunterstands mit insgesamt unbedenklichem KW-Gehalt
nachgewiesen. Die Untersuchung hat weiterhin im Bereich der ehe-
maligen Zapfinsel eine kleinrdumige und lokale Bodenbelastung mit
leichtflichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTX) auf ver-
gleichsweise geringem Konzentrationsniveau ergeben. Erganzend
wird auf das Gutachten zur orientierenden Altlastenerkundung ver-
wiesen.

Die lokalen Bodenverunreinigungen sind ebenso wie die Baugrube des
unterirdischen Heizéltanks unter gutachterlicher Begleitung im Zuge
des geplanten Rickbaus zu sanieren. Bodenaushub, der bei Abbruch-
oder Erdarbeiten in diesem Bereich anféllt, ist nach abfallrechtlichen
Bestimmungen in Abstimmung mit dem Kreis Warendorf zu entsor-
gen (ca. 8-10 m3®). Die Abbruchgenehmigung mit entsprechenden
Auflagen liegt bereits vor. Nach der Bodensanierung wird der Stand-
ort aus dem Altlastenkataster herausgenommen. Ergédnzend wird auf
die Begriindung verwiesen.

Zu 2.
Schutz gegen Bauldrm, Erschiitterungen, Baustellenverkehr

Diese Fragen betreffen ausschlieRlich die konkrete Umsetzung bzw.
Bauphase des Wohnprojekts. Der Architekt hat im Zuge der Birger-
versammlung erlautert, dass derzeit eine Baustelleneinrichtung ge-
plant sowie ein Bauzeitenplan erarbeitet werden. Hierbei sind die

2 GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH (2015): Gutachten zur orientierenden Altlas-
tenerkundung, Minster. 12.03.2015.
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Belange der Anwohner und der Verkehrssicherheit angemessen zu
berlicksichtigen. Eine vollstdndige Vermeidung von Baularm, Erschit-
terungen und Baustellenverkehr ist jedoch im Zuge der Baumal3nah-
me nicht maoglich. Sowohl die Baustelleneinrichtung als auch der
Bauzeitenplan werden entsprechend mit der Gemeinde abgestimmt.
Zudem ist seitens des Vorhabentradgers vorgesehen, die betroffenen
Anwohner der umliegenden Gebaude (ber die wesentlichen Schritte
im Zuge der Bauzeit zu informieren. Auf Bebauungsplanebene be-
steht kein weiterer Handlungsbedarf.

Zu 3.
Zeitraum der Bauarbeiten

Diese Fragen betreffen ausschlieRlich die konkrete Umsetzung bzw.
Bauphase des Wohnprojekts. Der Architekt hat im Zuge der Birger-
versammlung erldutert, dass die Bauzeit in der Summe voraussicht-
lich 1% bis 1% Jahre in Anspruch nehmen wird.

Zu 4.
Einhaltung der Baulinien und -grenzen Auf dem Esch

Wie zu Punkt 6 (Alternativplane) erldutert, hat sich die Gemeinde
Everswinkel im Zuge der vorliegenden Bauleitplanung fir das Pla-
nungsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf3
8 12(3a) BauGB entschieden. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 57 ,Warendorfer StraRe / Auf dem Esch” trifft projektbezogen
konkrete Festsetzungen entsprechend der zugrunde liegenden Vorha-
benplanung. Mit dem Ziel, das Wohnprojekt vertraglich in das stadte-
bauliche Umfeld einzufligen, sollen die detailscharferen Regelungs-
moglichkeiten der Planinhalte im Rahmen des & 12 BauGB in dieser
ortskernnahmen Lage genutzt werden.

Im rickwaéartigen Bereich entlang der StraRe Auf dem Esch sieht das
Plankonzept im Sinne der weiteren Nachverdichtung im bestehenden
Siedlungsraum eine Wohnbebauung als Reihenhausgruppe in der
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Malstablichkeit des angrenzenden Wohngebiets vor. Geplant ist eine
sog. 1% -geschossige Bebauung mit Firsthohen um 10,0 m. Die Aus-
lastung des Grundstlicks wird in diesem rickwartigen Bereich im
Vergleich zur geplanten drei- bis flinfgeschossigen, geschlossenen
Bebauung an der Warendorfer StralRe deutlich reduziert, um auf die
vorhandenen Strukturen des angrenzenden Wohngebiets im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Esch |I” einzugehen. Die
Verwendung traditioneller miinsterlandischer Materialien ist fir das
gesamte Wohnprojekt geplant.

Die sechs Reihenhauseinheiten sind nicht in einer durchgehenden,
massiven Fassadenfront auf einer Hohe geplant, sondern mit gleich-
maligen Versatzen. Wahrend drei der Reihenhduser, wozu auch die
beiden &dulReren gehoren, einen Abstand von 3,0 m zur StralRenbe-
grenzungslinie der Verkehrsflache aufweisen, liegen drei Einheiten
1,5 m von der StralRe entfernt. Mit dem geringeren Abstand wird die
Flucht des noérdlich des Plangebiets bestehenden Gebdudes aufge-
nommen. Zudem wird mit dieser Gliederung u. a. das Ziel verfolgt,
die Bebauung in das stadtebauliche Umfeld mit der 6stlich anschlie-
Renden eher lockeren Bebauung des Wohngebiets ,Esch |” vertrag-
lich einzufligen. Mlnsterlandtypische, untereinander geringfligig vari-
ierende Fassadenmaterialien sowie differierende Fenster- und Tlrge-
staltungselemente und Heckenstrukturen lockern die Gebaudefronten
der Reihenhéduser an der StralRe Auf dem Esch weiter auf.

Im Vergleich zum bisher geltenden Planungsrecht riickt die geplante
Bebauung naher an die StralRe Auf dem Esch heran. Der rechtskrafti-
ge Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” stammt aus dem Jahr
1978 und verfolgte entsprechend der urspringlich angestrebten
Kerngebietsnutzung andere Planungsziele als die vorliegende Planung.
Wie nérdlich und sidlich des Plangebiets in der Ortlichkeit ablesbar,
wurde eine bauliche Nutzung der rickwartigen Flachen 6stlich der
geschlossenen Bebauung an der Warendorfer Stralde nur untergeord-
net angestrebt. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 57 &ndert die Gemeinde ihre Planungsziele fir die
Uberplanten Flachen. Auf Grundlage der konkreten Vorhabenplanung
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wird nun das Ziel verfolgt, Planungsrecht fiir eine angemessene und
stadtebaulich vertragliche Folgennutzung auf der brach gefallenen
Flache im Ortskern zu schaffen. Im Sinne der Nachverdichtung und
Innenentwicklung im bestehenden Siedlungsgeflige sowie mit dem
Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird die vorlie-
gende Planung mit einer eher verdichteten Wohnbebauung und daher
teils geringeren Abstanden zur WohnstralRe fir stadtebaulich vertrag-
lich gehalten. Zudem kann die bauordnungsrechtlich erforderliche
Abstandflache gemal § 6 BauONRW auf der 6ffentlichen Verkehrs-
flache sicher nachgewiesen werden. Das vorgesehene Gesamtkon-
zept aus Nutzung, ErschlieBung und Baugestaltung bewirkt eine stad-
tebauliche Aufwertung des betroffenen brach gefallenen und teils
von stadtebaulichem Missstand gepragten Bereichs unter Berlicksich-
tigung angrenzender z. T. pragender alterer Bausubstanzen. Im Er-
gebnis sichern der vorhabenbezogene Bebauungsplan, der Vorhaben-
und ErschlieBungsplan und der Durchflihrungsvertrag die vertréagliche
Einbindung des Vorhabens in das stadtebauliche Umfeld mit einer
ansprechenden und qualitatvollen Architektur ab. Anpassungsbedarf
wird daher nicht gesehen.

Zu 5.
Hohe der Reihenhausbebauung, Anzahl Wohnetagen

Fir die geplante Reihenhausbebauung an der StralRe Auf dem Esch
setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan projektbezogen mit dem
Ziel, eine einheitliche Bebauung zu erreichen, eine Firsthéhe von ma-
ximal 79,7 m G. NHN und eine Traufhéhe von 73,4-73,8 m G. NHN
fest. In Bezug auf die StraRenhdhe bringen die Festsetzungen eine
Traufhdéhe von etwa 4,5 m und eine Firsthéhe von rd. 10,0 m mit
sich. Die Geschossigkeit wird vorhabenbezogen auf zwei Vollge-
schosse begrenzt, denn aufgrund der geplanten Ausnutzung der
Dachgeschosse liegt die Bebauung gemal der Vollgeschossdefinition
nach 8§ 2(5) BauO NRW analog zur bestehenden Wohnbebauung im
Umfeld im Bereich der Zweigeschossigkeit. Zudem erfolgt eine unter-
geordnete Wohnnutzung des Spitzbodens. Damit wird im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan der staddtebauliche Rahmen fir die Vorha
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benplanung gegeben, die Konkretisierung erfolgt im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Hierauf wird erganzend verwiesen.

Zu 6.
Schallbelastung fiir das Gebiet Auf dem Esch bislang kein Problem

Der Hinweis des Einwenders wird zur Kenntnis genommen.

Das Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 57 ,Warendorfer Stral3e / Auf dem Esch” liegt unmittelbar 6stlich
der Warendorfer StraRe (K 3), die die Funktion einer innerértlichen
Hauptverbindungsachse wahrnimmt. Es ist somit von einer deutli-
chen Vorbelastung des Geltungsbereichs durch Verkehrslarm auszu-
gehen. Vor diesem Hintergrund wurde im Vorfeld des Planverfahrens
eine schalltechnische Untersuchung?® eingeholt. Diese kommt u. a. zu
dem Ergebnis, dass sich die gegebene Verkehrslarmsituation im Zuge
der Planrealisierung fir die rickwartige Wohnbebauung im Bereich
Auf dem Esch deutlich verbessert. Nach den Ergebnissen des Schall-
gutachtens erfolgt in diesem Wohngebiet eine Minderung der ver-
kehrsbedingten Mittelungspegel durch die im Zuge der Vorhabenpla-
nung konkret vorgesehene Errichtung der Wohngebadude um bis zu
19 dB(A). Ergédnzend wird auf das Schallgutachten verwiesen.

Zu 7.
Parkplatzsituation Auf dem Esch, Ausparken in flieBenden Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Bereichs erfolgt Gber die
Warendorfer StraRe (K 3), auf der die maximale Hochstgeschwindig-
keit 50 km/h betragt. Geplant ist eine gemeinsame Tiefgarage flir das
gesamte Wohnprojekt mit insgesamt 35 Pkw-Stellplatzen und be-
darfsgerechten Fahrradabstellflaichen. Somit sind fir jede Wohnung
und jedes Reihenhaus jeweils ein Stellplatz und darlber hinaus weite

3 Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2015): Schalltechnische

Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer
StraRe / Auf dem Esch” der Gemeinde Everswinkel, Gronau. 04.11.2015.
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re Besucherstellplatze vorgesehen. Die Reihenhauser verfligen Uber
eigene Kellergeschosse mit direktem Zugang zu den Pkw-
Stellflachen; die Wohnungen an der Warendorfer Stral3en erhalten
durch zwei durchgéangige Treppenhauser mit Aufzugsanlagen Zugang
zur Tiefgarage. Die zentrale Zu- und Abfahrt ist von der Warendorfer
StraRe im Nordwesten des Plangebiets aus geplant. Mit dieser L6-
sung wird der gesamte Verkehr Uber die innerortliche Hauptverbin-
dungsstralle K 3 abgewickelt, zuséatzliche Verkehre im angrenzenden
Wohngebiet ,Esch |” werden somit grundséatzlich verhindert. Die Ein-
und Ausfahrtsituation der Tiefgarage wird durch die Méglichkeit von
insgesamt vier Warteplatzen im Zu- und Abfahrtsbereich sowie eine
Ampelanlage zur Tiefgaragenrampe geregelt. Damit wird mit dem Ziel
der sicheren verkehrlichen Einbindung des Vorhabens unter Berlck-
sichtigung der bereits im Bestand relativ hohen Frequentierung der
Warendorfer StraRe angemessen Rechnung getragen.

Im Zuge der Behordenbeteiligung fand ergdnzend ein Termin mit der
StraRenverkehrsbehdérde des Kreises Warendorf ab. Die Fachbehdrde
stimmt dem Vorhaben grundséatzlich zu und regt zudem im Sinne der
Verkehrssicherheit fir die FulRgédnger und Radfahrer an, im Bereich
der Ausfahrt aus der Tiefgarage ergadnzend eine Warnleuchte am Ge-
baude zu installieren. Diese warnt Ful3ganger und Radfahrer, wenn
ein Fahrzeug die Tiefgarage verlasst. Diese Anregung wird im Zuge
der Planrealisierung entsprechend berlcksichtigt. Eine verbindliche
Regelung ist im Durchfiihrungsvertrag enthalten.

Im Zuge der Realisierung der geplanten Wohnbebauung ist auf der
Kreisstral3e nach derzeitigem Kenntnisstand keine mal3gebliche Ver-
kehrszunahme im Vergleich zur Ausnutzbarkeit gemall bestehendem
Planungsrecht zu erwarten. Ergdnzend wird hierzu auf die Begrin-
dung verwiesen.

Die o6stlich des Plangebiets verlaufende StraRe Auf dem Esch stellt
eine WohnstralRe dar, die der ErschlieBung des 6stlich anschliel3en-
den Wohngebiets dient. Die Verkehrsflache weist insgesamt eine
Breite von 8,5 m auf, beidseits sind FuRwege als Hochbord ausge
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baut. Zulassig ist eine maximale Hd&chstgeschwindigkeit von
30 km/h. Im Zuge der Planrealisierung ist zu erwarten, dass es im
angrenzenden Bereich dieser StraRe untergeordnet zu Kurzzeitpark-
verkehr durch die Bewohner der Reihenhduser und deren Besucher
kommen wird. Die geplante Tiefgarage verfliigt Gber ausreichend
Stellplatze fir diese Nutzer, so dass Auf dem Esch nur von einer zeit-
lich und zahlenmaRBig untergeordneten Parknutzung ausgegangen
wird. Neben der grundsétzlich zuldssigen Parknutzung in einer Tempo
30-Zone befindet sich zudem entlang der Ostseite der StraRe Auf
dem Esch sldostlich des vorliegenden Plangebiets ein Streifen mit
ca. sechs offentlichen Stellpldtzen. Die im Umfeld bestehenden
Wohngrundstiicke verfliigen nach o&rtlicher Besichtigung meist Uber
Garagen und/oder Carports sowie insgesamt ausreichend Parkraum
auf den privaten Grundstiicken. Somit wird im Ergebnis davon aus-
gegangen, dass die StralRe Auf dem Esch den zusatzlichen Kurzzeit-
parkverkehr ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit aufnehmen
kann. Eine unvertragliche Mehrbelastung der Stralle Auf dem Esch
wird aufgrund der zentralen ErschlieRung der Wohnbebauung Uber
die Warendorfer Stral3e insgesamt nicht erwartet.

Aufgrund der Anregungen aus der Offentlichkeit im Zuge der Biirger-
versammlung wird die verkehrliche Situation auf der StraRe Auf dem
Esch im Sinne eines Monitorings nach der Planrealisierung durch die
Gemeinde beobachtet. Bei Bedarf kdnnen ggf. erforderliche verkehrs-
regelnde MalRnahmen (z. B. Parkverbot im Kurvenbereich norddstlich
des Plangebiets) spater ergriffen werden.

Zur Sicherung weiteren Parkraums wird der Vorhabentrdger im
Durchfihrungsvertrag dazu verpflichtet, entlang der Warendorfer
StralRe sechs offentliche Stellplatze in Langsaufstellung durch ortsty-
pische Pflasterung und Markierung herzustellen (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan). Der dauerhafte Erhalt sowie Reparaturarbeiten
werden durch die Gemeinde sichergestellt.

In der Gesamtschau halt die Gemeinde die vorliegende Planung aus
verkehrlicher Sicht unter Abwagung der offentlichen und privaten
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Belange gegen- und untereinander fir vertretbar und angemessen. Es
wird keine unvertragliche Mehrbelastung auf dem umliegenden Stra-
Bennetz erwartet. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

Im Ergebnis besteht auf Bebauungsplanebene kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im November/Dezember 2015
offen gelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Waren-
dorfer StraRe / Auf dem Esch” werden beibehalten.
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Il. Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(2) BauGB
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Gerd Wessel, Freckenhorster Strafie 14a, 48351 Everswinkel

An die

Gemeinde Everswinkel ""'Gemelndeverwaltuﬁgm
Bauamt/Herr Reher Everswinke!

Am Magnusplatz 30 Eing 10. Uez, 2005
48351 Everswinkel Amt: 0

7 T
i

Everswinkel, 10.12.2015

Mein Einwand zum Gebdudeabstand zwischen meinem Bestandsgebiude ,Auf dem Esch
28“ und der geplanten Reihenhausbebauung ,,Auf dem Esch“ im Offenlegungsverfahren
zum Bebauungsplan Nr. 57

Sehr geehrter Herr Reher,

die Planungen sind mir am 30.11.2015 vom Architekten Herrn Markus Schofbeck erldutert
worden. Ich habe dennoch Bedenken gegen einen 5 m Mindestabstand zwischen meinem
Bestandsgebéude ,,Auf dem Esch 28“ und der neuen Reihenhausbebauung ,,Auf dem Esch®, da
ich u.a. die Belichtungsverhiltnisse fir meine Mietswohnungen beeintrachtigt sehe. Aufgrund
dieser Beeintrichtigung hat ein Mieter schon die Kiindigung des Mietverhiltnisses angezeigt.
Zudem mdochte ich erwihnen, dass ich 2009 das Gebiude ,,Auf dem Esch 28“ komplett renoviert
habe. Durch die geplante Reihenhausbebauung wire der Wertverlust meiner Immobilie sehr
hoch. Daher erhebe ich zu dem geplanten Mindestabstand von 5 m inkl. einer
Brandschutzbaulast meine Finwéinde und bitte, den Gebdudeabstand auf die iiblichen 6 m zu
erweitern.

Ich bitte um entsprechende Berlicksichtigung des Einwands im weiteren Verfahren und bitte um
eine kurze Eingangsbestitigung.

Mit freundlichem Gruf3

Einwender 2, Schreiben vom 10.12.2015

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Einwender Bedenken ge-
gen den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 und insbesonde-
re gegen das im Zuge der Vorhabenplanung vorgesehene verringerte
MalRR der Abstandflache zwischen der Reihenhausgruppe und dem
nordlich des Plangebiets bestehenden Wohngebaude Auf dem Esch
28 hat. Zudem werden die genannten Griinde der Beeintrachtigung
der Belichtungsverhaltnisse fir die Mietwohnungen sowie die seitens
des Einwenders erwartete Wertminderung der Immobilie zur Kenntnis
genommen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57
~Warendorfer StraRe / Auf dem Esch” verfolgt die Gemeinde das Ziel
der planungsrechtlichen Absicherung einer Neubebauung auf den
Flachen des aufgegebenen Autohauses im Everswinkeler Ortskern
entsprechend des vorgelegten Umnutzungskonzepts. Planungsziel ist
somit die Reaktivierung und Mobilisierung des brach gefallenen Ge-
werbestandorts zum Zweck einer vertraglichen und stadtebaulich
geordneten Folgenutzung.

Auf Grundlage der konkreten Vorhabenplanung strebt die Gemeinde
die Realisierung einer zentral gelegenen verdichteten Wohnbebauung
an. Insgesamt soll Baurecht fir die stéddtebauliche Neuordnung der
untergenutzten Freiflaiche im Siedlungskern geschaffen werden. Die
Umnutzung des bereits baulich vorgepragten innerértlichen Standorts
unterstlitzt somit die bauliche Nachverdichtung im Siedlungsbestand;
es erfolgt keine Entwicklung in den freien Landschaftsraum.

Das dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 zugrunde lie-
gende Plankonzept sieht entlang der Warendorfer Straf3e mit dem Ziel
der SchlieBung der gegebenen Bauliicke die Entwicklung eines drei-
bis finfgeschossigen Baukdrpers in geschlossener Bauweise fir bis
zu 24 Wohneinheiten vor. Im rickwartigen Bereich entlang der Stra-
Be Auf dem Esch beinhaltet das Plankonzept im Sinne der weiteren
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Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsraum eine Wohnbe-
bauung als Reihenhausgruppe in der Mal3stédblichkeit des angrenzen-
den Wohngebiets. Geplant ist eine sog. 1%2-geschossige Bebauung
mit Firsthohen um 10 m, die gemaR der Vollgeschoss-Definition der
BauO NRW bereits im Bereich der Zweigeschossigkeit liegt. Die Aus-
lastung des Grundstlcks wird in diesem rickwartigen Bereich im
Vergleich zur geplanten Bebauung an der Warendorfer Strafl3e redu-
ziert, um auf die vorhandenen Strukturen des angrenzenden Wohn-
gebiets im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Esch |” ein-
zugehen. Im gesamten Projekt ist die Verwendung traditioneller
minsterlandischer Materialien vorgesehen.

Neben den grundsatzlichen Zielen des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie dem damit verbundenen eher héheren Aus-
nutzungsgrad der Baugrundstliicke und der Nachverdichtung im Sied-
lungsgeflige strebt die Vorhabenplanung die Schaffung von barriere-
freiem Wohnraum fir ein durchmischtes Wohnen von Jung und Alt
in Kombination von Eigentumswohnungen und klassischem Fami-
lienwohnen in einfamilienhaustypischer Bauart an. Es soll eine ent-
sprechend flr die zentrale Ortskernlage stadtebaulich angemessene,
malvolle Verdichtung unter Wirdigung nachbarschaftlicher Interes-
sen erreicht werden. Ergdnzend wird hierzu auf die Begriindung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan verwiesen.

Der fur die vorliegend Uberplanten Flachen bisher geltende, rechts-
kréftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” stammt aus dem
Jahr 1978 und verfolgte entsprechend der urspriinglich angestrebten
Kerngebietsnutzung andere Planungsziele als die vorliegende Planung.
Wie nérdlich und sidlich des Plangebiets in der Ortlichkeit ablesbar,
wurde eine bauliche Nutzung der rickwartigen Flachen &stlich der
geschlossenen Bebauung an der Warendorfer Stralde nur untergeord-
net angestrebt. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 57 &ndert die Gemeinde ihre Planungsziele fiir die
tiberplanten Flachen. Auf Grundlage der konkreten Vorhabenplanung
wird nun das Ziel verfolgt, Planungsrecht fiir eine angemessene und
stadtebaulich vertragliche Folgennutzung auf der brach gefallenen
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Flache im Ortskern zu schaffen. Dies umfasst auch die Anpassung
des Planungsrechts, um entlang der StraRe Auf dem Esch die Még-
lichkeit fir eine Wohnbebauung erstmals zu eréffnen. Insbesondere
aufgrund der zentralen Ortskernlage von Everswinkel soll grundsatz-
lich im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine
hohe bauliche Ausnutzung des Baugrundstlicks erreicht werden. Das
vorliegende Wohnprojekt stellt im Grunde den ersten grof3en flachen-
haften Entwicklungsschritt im Zuge der Umwandlung von Gewerbe-
flachen zu Wohnnutzungen im duReren Rand des Everswinkeler Orts-
kerns dar.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 festgesetzten
tiberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich an der konkreten
Vorhabenplanung. Die Baufelder geben den planungsrechtlichen
Rahmen fir die geplanten Baukdrper vor, die Konkretisierung erfolgt
im Vorhaben- und ErschlielBungsplan.

Norddéstlich der geplanten Reihenhausbebauung an der StraRe Auf
dem Esch schlie3t auBerhalb des Plangebiets ein sog. 1% -geschos-
siges Wohnhaus mit zwei Wohneinheiten an (Auf dem Esch 28), das
im Erdgeschoss und im Obergeschoss an der sidwestlichen Gebau-
dewand auf der Grundstlicksgrenze jeweils eine groRere Fenster-
o6ffnung aufweist. Vor diesem Hintergrund ist im vorliegenden Plan-
gebiet im Anschlussbereich eine sog. Abstandflachenbaulast von
3,0 m im Baulastenverzeichnis eingetragen. Fir die Umsetzung der
0. g. Planungsziele erfordert das Gesamtkonzept der vorliegenden
Vorhabenplanung einen bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstand
von nur 2,0 m. Somit sieht die Projektplanung mit der sidwestlich
anschlieBenden Reihenhausgruppe einen Abstand von insgesamt
5,0 m zum bestehenden Wohngebdude vor und unterschreitet somit
den gemal BauO NRW erforderlichen Mindestabstand von insgesamt
6,0 m. Daher setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan in Anleh-
nung an das konkrete Wohnbauvorhaben entlang der nérdlichen Bau-
grenze des Baufelds fiir die Reihenhduser eine vom Bauordnungsrecht
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abweichende Tiefe der Abstandfliche gemaRR § 9(1) Nr. 2a BauGB*
fest. Ein Abstand von insgesamt 5,0 m zum ndérdlichen Nachbar-
grundstiick ist im Ergebnis einzuhalten. Damit wird mit dem Ziel der
Nachverdichtung und Innenentwicklung eine effektive und angemes-
sene bauliche Ausnutzung der Grundstiicke in dieser innerértlichen
Lage erreicht.

Die Uberplanten Flachen sind Teil des von eher dichter Randbebauung
gepragten aulReren Rings des zentralen Ortskerns um den Magnus-
platz. Dieser historisch gewachsene Bereich (sog. ,historisches Vier-
eck”) ist gepragt von geschlossenen und dichten baulichen Struktu-
ren entlang der Warendorfer StraRe, VitusstraRe, Nordstrae und
HovestraRe sowie im Bereich der rickwartig z. T. tiefen Anbauten
und Nebenanlagen. Das vorliegende Plangebiet ist im Norden und
Siiden von Kerngebieten mit entsprechend dichten baulichen Struktu-
ren und zuldssigen geringeren Abstandflachen nach BauO NRW um-
geben. Zudem sind der BauO NRW geringere Tiefen der Abstandfla-
che grundsétzlich nicht fremd, denn in Gewerbe- und Industriegebie-
ten betragt die Tiefe der Abstandflache nur 0,25 H. Vor dem Hinter-
grund dieser historisch gepragten baulichen Strukturen und mit dem
Ziel, die geplante Wohnbebauung in das staddtebauliche Umfeld an-
gemessen und vertraglich einzubinden, wird das verringerte Abstand-
flachenmald in dieser Situation unter Wirdigung der nachbarlichen
Belange fir stadtebaulich sinnvoll gehalten.

Bisher lasst der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern”
in diesem Anschlussbereich auf den Uberplanten Flachen keine bzw.
in Teilen bestandsorientiert nur eine eingeschossige Bebauung mit
Hauptbaukdrpern zu. Im Sinne der Nachverdichtung im Siedlungsge-
fige und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ermdglicht
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 projektbezogen somit
eine hohere bauliche Ausnutzung des Grundstlicks als das bisherige
Planungsrecht.

*  Der Festsetzungskatalog des § 9(1) BauGB wurde im Zuge der BauGB-Novelle

2007 zur Innenentwicklung um die Regelung der Festsetzung vom Bauordnungs-
recht abweichender Abstandflachentiefen in Nr. 2a erganzt.
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Das nordéstlich des Plangebiets bestehende sog. 1%-geschossige
Wohngebdude (zweites Vollgeschoss gemaR Definition nach
BauO NRW im Dachgeschoss) Auf dem Esch 28 liegt in der gleichen
Flucht wie die geplante Reihenhausgruppe in Sidwestausrichtung
und ist analog giebelstdndig zur StraRe Auf dem Esch orientiert. Das
urspringlich in den 1950er Jahren entstandene Haus wurde friher
als Stallgebadude genutzt und sukzessive Ende der 1960er Jahre zu
einem Wohnhaus umgenutzt. Dies geschah somit vor Rechtskraft des
Ursprungsplans Nr. 17 ,Alter Ortskern” (1978). Im Rahmen dieser
genehmigten Umnutzung entstanden an der sidwestlichen, den ge-
planten Reihenhdusern zugewandten, auf der Grenze stehenden
Wandseite des Gebdudes sowohl im Erdgeschoss als auch im Ober-
geschoss dreiflligelige Fenster in der &stlichen Halfte der Fassade.
Das obere Fenster ist in Form einer sog. unechten Dachgaube mit
erhdhter Traufhdéhe auf der AuflRenwand stehend ausgestaltet. Die
westliche Hélfte der Fassade beinhaltet keine Offnungen, sie ist voll-
standig geschlossen und mit einem roten Stein verklinkert.

Der seit 1978 flr diesen Bereich geltende rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 17 setzt ein Kerngebiet gemaR 8 7 BauNVO mit einer ge-
schlossenen Bauweise fest. Somit wurde das Wohngebadude Auf dem
Esch 28 im Zuge der Aufstellung des Ursprungsplans im Grunde ,auf
den passiven Bestandschutz gesetzt”.

2009 wurde das Gebdude nach Angaben des Einwenders umfang-
reich saniert. Nach ortlicher Besichtigung wurden das Dach, die Fas-
sade und die Fenster erneuert, zudem entstand an der Sidostseite
neben dem Treppenhaus ein Balkon als sog. Altan. Das bestehende
Wohngebaude weist nach ortlicher Besichtigung eine Traufhéhe von
ca. 4,5 m und eine Firsthohe von etwa 9,5 m auf. Das anthrazitfar-
bene Satteldach hat eine Neigung von etwa 45°.

In dem Wohnhaus sind zwei Wohneinheiten auf jeweils einer Ebene
untergebracht, das verbindende Treppenhaus ist in dem zweige-
schossigen Flachdach-Anbau an der Sidostseite des Gebdudes an
der StraBe Auf dem Esch installiert. Dieser ist im Zuge der ersten
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Umnutzung zu Wohnraum entstanden. Der Gemeinde liegen derzeit
keine aktuellen Grundrisszeichnungen des Wohnhauses vor. Nach
ortlicher Besichtigung sind nach Nordwesten zur Bebauung an der
Warendorfer Stralle Schlafzimmer und B&ader angeordnet, wéahrend
Kichen eher nach Nordosten in Richtung der privaten Stellplatzflache
ausgerichtet sind. Die dem Plangebiet zugewandten Rdume an der
siidwestlichen Seite des Wohngebaudes, die Uber die oben beschrie-
benen Fenster auf der Grenze verfiigen, stellen in beiden Geschossen
i. W. Wohnzimmer dar. Diese Aufenthaltsrdume weisen aber nicht
nur diese Fenster auf, sondern sie werden auch Uber die bodentiefen
Fenster an der stiddstlichen Wandseite des Wohngebaudes belichtet.
Diese Offnungen stellen gleichzeitig den Zugang zum Balkon im
Obergeschoss und zur Terrasse bzw. zum Garten im Erdgeschoss
sicher. Diese AuRenwohnbereiche sind zur WohnstraRe Auf dem
Esch ausgerichtet und stellen die einzigen AulRenwohnbereiche der
beiden Wohnungen des Wohngebaudes Auf dem Esch 28 dar. Fol-
gende Fotos verdeutlichen die bestehende értliche Situation:

Wohngebdude Auf dem Esch 28, von Siiden und Osten fotografiert (Stand: August
2015)

Durch die im Rahmen der vorliegenden Planung ermdéglichte zweige-
schossige Reihenhausbebauung (zweites Vollgeschoss gemaf3 Defini-
tion nach BauO NRW im Dachgeschoss) mit Firsthéhen von etwa
10,0 m auf dem sidwestlich angrenzenden Grundstiick werden sich
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die Bellftungs- und Belichtungsverhaltnisse fir das nérdlich gelegene
Wohnhaus im Vergleich zum Bestand verdndern. Abhangig von Ta-
ges- und Jahreszeit kann eine gréRRere Verschattung des nérdlich
angrenzenden Grundstlicks oder Gebaudes eintreten.

Das Planungsbiro Gottker & Schéfbeck als Projektplaner im vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 hat im Zuge des
Planverfahrens auf Basis der konkreten Vorhabenplanung eine mo-
dellhafte Schattenstudie® im Bereich der geplanten Reihenhausbebau-
ung im Ubergang zum nérdlich angrenzenden Wohngebdude Auf dem
Esch 28 erstellt. Diese wird als Anlage 1 der Abwagungstabelle bei-
gefligt; es wird ergadnzend darauf verwiesen. Die dreidimensionale
Abbildung der benachbarten Gebaude sowie der Verschattungssitua-
tion beinhaltet eine direkte Gegeniiberstellung der festgesetzten ge-
ringeren Tiefe der Abstandflache von 5,0 m zwischen den Baukor-
pern und dem vom Einwender geforderten Abstand von 6,0 m. Be-
trachtet werden die Monate Mai bis einschlieRlich September und
Dezember/Januar mit den jeweiligen Uhrzeiten 15 und 18 Uhr. Auf
dieser Grundlage kommt die Studie zu folgendem Ergebnis:

In den Monaten Mai bis September ist um 15 Uhr unabhéngig von
dem gewahlten Abstand keine Verschattung des Nachbargebaudes
oder Grundstiicks zu erwarten. Im Mai um 18 Uhr ist der geschlos-
sene, westliche Teil der Wand auf beiden Geschossebenen vollstéan-
dig verschattet, das Fenster im Obergeschoss weist hingegen keine
und das Fenster im Erdgeschoss nur eine geringfligige Verschattung
am stdwestlichen Rand zwischen den Gebauden auf. Der Grad der
Verschattung ist nach der Studie aufgrund der Ausrichtung der Ge-
baude mit beiden AbstandmalRen ungefahr gleich. Der Gberwiegende
Anteil der Fensterflache im Erdgeschoss wird weiterhin belichtet. In
den Monaten Juni bis August tritt um 18 Uhr keine Verschattung der
Fenster in beiden Geschossen unabhadngig vom Abstandmald auf, der

5 Planungsbiiro Gottker & Schofbeck (2015): Schattenstudie - GegenUberstellung

Schattenwurf bei 5,0 m und 6,0 m Grenzabstand zur Nachbarbebauung Auf dem
Esch 28 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
Be / Auf dem Esch” der Gemeinde Everswinkel, Ostbevern. 08.01.2016.
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geschlossene Wandteil ist teilweise verschattet. Im Herbst ab Sep-
tember ist in den frlhen Abendstunden (hier 18 Uhr) mit einer Ver-
schattung der westlichen geschlossenen Fassadenseite und des
Fensters im Erdgeschoss zu rechnen. Das seitens des Einwenders
geforderte groRere Abstandmal von 6,0 m l6st jedoch keine Verbes-
serung dieser Verschattungssituation aus. Gemal der Studie wird
das Gebdude Auf dem Esch 28 im Winter (Dezember/Januar) unab-
hangig von der Tiefe der Abstandflaiche um 15 Uhr in beiden Ge-
schossebenen verschattet. Aufgrund der geringeren Sonnenzeit am
Tag und des frihen Sonnenuntergangs hat die spatere Uhrzeit von
18 Uhr im Winter keine Bedeutung.

Im Ergebnis wird zum einen deutlich, dass der seitens des Einwen-
ders geforderte groRere Abstand von 6,0 m im Vergleich zum in der
Vorhabenplanung vorgesehenen Abstand von 5,0 m zwischen den
geplanten Reihenhdusern und dem norddstlich angrenzenden beste-
henden Wohnhaus keine mal3gebliche Verdnderung der zu erwarten-
den Verschattungssituation bewirkt. Zum anderen belegt die Schat-
tenstudie, dass insgesamt im Zuge der Planrealisierung kein hoher
Verschattungsgrad der betroffenen Fenster im Laufe der Jahreszeit
(ausgenommen des Winters) zu erwarten ist. Die hier angeordneten
Wohnrdume werden zudem weiterhin Uber die an der SlUdostseite
bestehenden bodentiefen Fenster belichtet. Eine Verdnderung dieser
Besonnung von Osten und Siden wird durch die vorliegende Planung
nicht hervorgerufen. Ergdnzend wird auf die Schattenstudie verwie-
sen. Die Gemeinde hélt diese fur plausibel und nachvollziehbar. Wei-
terer Untersuchungsbedarf wird daher nicht gesehen. Gesunde
Wohnverhaltnisse bleiben auch bei der vorgesehenen Unterschreitung
der landesrechtlich erforderlichen Abstandflachen gewahrt. Die hinter
den von der geringfligigen Mehrverschattung betroffenen Fenstern
gelegenen Rdume weisen auch nach Realisierung des Vorhabens wei-
ter eine ausreichende Belichtung auf und kénnen somit weiterhin
rechtlich zuldssig und tatsachlich zumutbar als Aufenthaltsraume
genutzt werden.
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Eine Verdnderung der Belichtungsverhéltnisse auf Nachbargrundstui-
cken ist bei InnenentwicklungsmalRnahmen im Siedlungsgebiet re-
gelmaRig stadtebaulich nicht vollstandig zu vermeiden. Zudem |6st
die vorliegende Planung keine malRgebliche Verdnderung der Beson-
nung der AulRenwohnbereiche aus, weil diese ausschlie3lich an der
Sitdostseite des Gebadudes angeordnet sind. Die im Bestand gegebe-
ne Sonneneinstrahlung von Stiden und Osten ist im Zuge der Planrea-
lisierung weiterhin gewéhrleistet. Die je nach Tages- und Jahreszeit
teilweise gegebene Verschattung von Sidwesten wird daher im Er-
gebnis als zumutbar erachtet. Darlber hinaus hat sich der Bauherr
beim Ausbau des urspriinglich alten Wohnhauses selbst fir eine Ab-
weichung von den geltenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben fir
eine Grenzbebauung entschieden und somit im Rahmen der Einzel-
fallentscheidung fir die nach Stidwesten ausgerichteten Fensteroff-
nungen des Wohnhauses ausnahmsweise eine Genehmigung erhal-
ten. Wie oben erldutert wurde das Wohngebadude Auf dem Esch 28
mit Rechtskraft des Ursprungsplans ,auf den passiven Bestandschutz
gesetzt”.

Dariliber hinaus wird die Bebauung im Plangebiet aufgrund ihrer Kuba-
tur und des Heranrlickens an die nérdlich angrenzende Bestandsbe-
bauung zu deren Lasten keine erdriickende Wirkung entfalten. Hier-
von ist nur dann auszugehen, wenn die hinzutretende Anlage die
bestehende Anlage regelrecht abriegelt, d. h. dort das Geflihl des
Eingemauertseins oder eine Gefangnishofatmosphéare hervorruft (vgl.
OVG Lineburg, 1 MN 118/14). Dies ist hier nicht der Fall; allein eine
Verschlechterung der Bestandssituation zu Lasten des betroffenen
Nachbarn reicht fiir die Annahme der Riicksichtslosigkeit nicht aus.

Im Ergebnis wird die im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 57 ermdglichte zweigeschossige Bebauung
mit entsprechend eindeutig definierter Héhenentwicklung aufgrund
des weiterhin gegebenen Abstands von 5,0 m und der im Vergleich
zur zulassigen Bebauung nach geltenden Planungsrecht nicht wesent-
lich verschlechterten Besonnung von Westen, Siden und Osten so-
wie z. T. auch von Sidwesten, als vertretbar erachtet. Die Bellf
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tungs- und Belichtungsverhaltnisse des Wohnhauses werden sich
durch die geringere Abstandflache im Ergebnis nicht wesentlich ver-
schlechtern. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhidltnisse sind weiterhin
gegeben.

Aufgrund des weiterhin bestehenden Abstands von insgesamt 5,0 m
wird den abstandrechtlich relevanten Belangen des Brandschutzes
nach Abstimmung mit den Fachbehdérden ausreichend Rechnung ge-
tragen (Gefahrenabwehr). Das Brandschutzkonzept wurde bereits im
Zuge der Erstellung der Bauantragsunterlagen mit den Fachamtern
des Kreises Warendorf abgestimmt. Der Kreis stimmt dem verringer-
ten Mal3 der Abstandflaiche aus Sicht des Brandschutzes und der
Bauordnung nach derzeitigem Kenntnisstand zu. Eine entgegenste-
hende Stellungnahme wurde im Zuge des Planverfahrens nicht vorge-
legt.

Somit fligt sich die geplante Bebauung angemessen in das oben be-
schriebene, historisch eher von dichter Bebauung gepragte stadte-
bauliche Umfeld ein. Im Sinne des Planungsziels der Nachverdichtung
im Siedlungsraum und der Wiedernutzbarmachung einer Gewerbebra-
che sowie mit Blick auf die bestehende umliegende H&henentwick-
lung wird die geplante Reihenhausbebauung mit Firsthéhen von
10,0 m fUr angemessen und nachbarvertraglich gehalten. Ein weite-
res Abricken mit den geplanten Reihenhdusern ist daher nicht er-
forderlich.

Zudem liegt das bestehende Wohnhaus Auf dem Esch 28 innerhalb
des rechtskraftig im Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” festge-
setzten Kerngebiets gemall & 7 BauNVO. Kerngebiete dienen nach
§ 7(1) BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur. Wohnungen sind nur untergeordnet zulassig. Die be-
stehende, genehmigte Wohnnutzung geniel3t jedoch weiterhin Be-
standschutz.
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Unter Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange gegen- und
untereinander halt die Gemeinde die im Rahmen der vorliegenden
Planung zugelassene Bebauung im Sinne einer Nachverdichtung im
Innenbereich fiir angemessen und nachbarvertraglich. Eine erhebliche
Beeintrachtigung der Wohnsituation des norddstlichen Nachbarn hin-
sichtlich Verschattung und Einsichtnahme wird seitens der Gemeinde
nicht gesehen. Zudem wird eine Beeintrachtigung der Eigentumsrech-
te im Ergebnis nicht erwartet. Eine seitens des Einwenders befirchte-
te Wertminderung der Immobilie wird in der Gesamtschau aufgrund
der geringfiigigen Veranderung der gegebenen Belichtungsverhéltnis-
se nicht gesehen. Zudem wird die vorliegende Planung im Zuge der
Umsetzung zu einer stadtebaulichen Aufwertung der im Ortskern
gelegenen Gewerbebrache im Kontext der umliegenden Flachen und
Gebaude flahren. Die untergenutzte und von stadtebaulichem Miss-
stand gepragte Flache wird mobilisiert und einer vertraglichen und
sinnvollen Folgenutzung zugefihrt. Sowohl mit der Bebauung an der
Warendorfer StraRe als auch den Reihenhdusern an der StralRe Auf
dem Esch wird eine qualitatvolle Architektur umgesetzt, die sich in
der Gesamtkonzeption aus Nutzung, Gestaltung und Hohenentwick-
lung gut in das stadtebauliche Umfeld einfigt. Aus Sicht der Ge-
meinde erfahrt damit auch die Immobilie des Einwenders sowie die
umliegenden Grundstlicke im stadtebaulichen Gesamtbild eine Auf-
wertung.

Zusammenfassend werden die Einwande zurlickgewiesen. Der Ab-
stand zwischen dem Baufeld fiir die geplante Reihenhausbebauung
und dem nordéstlich bestehenden Wohnhaus Auf dem Esch 28 wird
nicht verandert. Im Ergebnis besteht auf Bebauungsplanebene kein
weiterer Handlungsbedarf. Die Festsetzungen des im November/De-
zember 2015 offen gelegten vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 57 ,Warendorfer Stral3e / Auf dem Esch” werden beibehalten.
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lll. Beteiligung der Behdérden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Be-
lange gemaR § 4(2) BauGB
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Bezirksregierung
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48351 Everswinkel ol

Stellungnahme der Luftbildauswertung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe

Unser Kurzaktenzeichen: 55-08-205528
Ihr Antrag vom 17.11.2015

Ihr Zeichen: Az 60-61-:82.57  —~

Ihre Ortsbezeichnipg: B-Plan 57
Anlagen: Kartenausschnitt

Allgemeiner Hinweis:

Auf Grund der baukonjunkturell bedingt hohen Auftragslage kann eine Bearbeitung von
Vorgéngen im Besonderen wéhrend urlaubs- und krankheitsbedingten Ausféllen in der

gewohnten Geschwindigkeit derzeit nicht sicher gestellt werden. Mit Verzégerungen
von 2 bis 4 Wochen zusétzlich zur gewohnten Bearbeitungszeit ist momentan zu
rechnen. Wir bitten hierfiir um Versténdnis.

Sehr geehrte Damen und Herren,
eine Luftbildauswertung fiir Ihren Antrag wurde durchgefiihrt.
Ich empfehle folgende Kampfmittelbeseitigungsmafnahmen:

Es sind keine Malnahmen erforderlich, da keine in den Luftbildern
erkennbare Belastung vorliegt.

Es ist moglich, dass die verwendeten Luftbilder aufgrund von
Bildfehlern, ungenligender zeitlicher Abdeckung oder ungeniigender
Sichtbarkeit, nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigen.

Die zustandige rtliche Ordnungsbehérde ist deshalb nicht davon
entbunden, eigene Erkenntnisse iber Kampfmittelbelastungen der
beantragten Flache heranzuziehen.

Wichtiger Hinweis (wegen weiterer digitaler Postbearbeitung):
Unterlagen bitte nicht kiammern, heften oder kleben und méglichst im DIN-A4-Format senden.

g

Datum: 04.12.2015
Seite 1 von 2

Aktenzeichen:
22.05.01.01(55-08-205528)
bei Antwort bitte angeben

Auskuntt erteilt:

Herr Lemanscheck

falk lemanscheck@bra.nrw.de
Telefon: 02931/82-3890

Fax: 02931/82-3898

In der Krone 31
58099 Hagen

Hauptsitz:
Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

Telefon: 02931 82-0

poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

Servicezeiten:

Mo-Do  08.30 — 12.00 Uhr
13.30 - 16.00 Uhr

Fr 08:30 - 14.00 Uhr

Landeskasse Diisseldorf bei
der Helaba:

IBAN:

DE27 3005 0000 0004 0080 17
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675

Bezirksregierung Arnsberg, Kampmittelbeseitigungsdienst Westfalen-

Lippe, Schreiben vom 04.12.2015

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der Fachbehdérde eine
Luftbildauswertung durchgefihrt wurde und diese ergeben hat, dass
keine KampfmittelbeseitigungsmalRnahmen erforderlich sind, da keine
erkennbare Belastung vorliegt. Es wird zudem zur Kenntnis genom-
men, dass es mdglich sein kann, dass die verwendeten Luftbilder
nicht alle Kampfmittelbelastungen zeigen und somit die gemeindliche
Ordnungsbehoérde eigene Erkenntnisse Uber Kampfmittelbelastungen
im vorliegenden Plangebiet heranziehen muss. Die allgemeinen Hin-
weise werden darlUber hinaus zur Kenntnis genommen.

Der Gemeinde Everswinkel liegen keine weiteren Erkenntnisse Uber
Kampfmittelfunde vor. Sowohl der vorhabenbezogene Bebauungsplan
als auch die Begriindung enthielten bereits zur Offenlage allgemeine
Hinweise zum Umgang mit Kampfmittelfunden im Zuge der Baumal3-
nahme. Diese werden zum Satzungsbeschluss zur vollstandigen In-
formation ergénzt.

Ein weiterer Handlungsbedarf auf Bebauungsplanebene besteht nicht.
Die Festsetzungen des im November/Dezember 2015 offen gelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
RBe / Auf dem Esch” werden beibehalten.
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Bezirksregierung
Arnsberg

Seite 2 von 2

Aktenzeichen:
22.5.20-02(55-08-205528)
Diese Stellungnahme ist aus Datenschutzgriinden ausschlieflich
fiir den Dienstgebrauch vorgesehen. Eine sonstige Verwendung
oder eine digitale Veréffentlichung ist untersagt.

Allgemeines:

Ist bei der Durchfiihrung der Bauvorhaben der Erdaushub auRer-
gewdhnlich verfarbt oder werden verdachtige Gegensténde beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und es ist unverziiglich der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe durch die 6rtliche Ordnungs-
behdrde oder Polizei zu verstandigen.

Mit freundlichen Griften

Im Auftrag "
B8 torsrid <
i M R A

(Lemanscheck)
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Der Landrat

AN

Kreis Warendorf - Postfach 110561- 48207 Warendorf

Gemeinde Everswinkel

Der Biirgermeister
Am Magnusplatz 30
48351 Everswinkel

22/12/1 &
[

Bauamt

Auskunft erteilt
Herr Ziller

Zimmer
B2.21

Telefon

(02581) 536327

Fax

(02581) 536399

E-Mail

erhard.ziller@kreis-warendorf.de

Thr Zeichen Ihre Nachricht vom Mein Zeichen
60-61.82.57 17.11.2015 63-02830/2015-6
Grundstiick Everswinkel, ~
Vorhaben Aufstellung d. vorh. bez. B Plan Nr. 57

"Warendorfer Strale/Auf dem Esch

Beteiligung gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem o.a. Planungsvorhaben habe ich folgende Anregungen und Bedenken:

Gesundheitsamt:

Verkehrslarmimmissionen:

In Ergénzung zur erfolgten Betrachtung der Verkehrslarm-Immissionen im Plangebebiet durch
die Warendorfer StraRe, wird angeregt, auch eine Aussage zur Verkehrslarm-
Immissionssituation durch die StraRe ,Auf dem Esch” zu treffen.

Sprechzeiten Bauamt:
Di. & Do.: 8:00 - 12:00 Uhr
Do.: 14:00 - 16:00 Uhr
Antragsannahme:
Mo.-Do.: 8:00 - 16.00 Uhr
Fr. 8:00 - 14:00 Uhr

Sparkasse Minsterland Ost
IBAN: DE59 4005 0150 0000 0026 83
BIC:WELADEDIMST

Hausedresse:
Kreishaus Warendorf
Waldenburger Strafte 2
48231 Warendorf

Beck

Telefon: (02581) 53 0

Fax: (02581) 53 10 99

E-Mail: verwaltung@kreis-warendorf.de
Internet: www.kreis-warendorf.de

IBAN: DE36 4125 0035 0001 0000 17
BIC:WELADED1BEK

Beckum
IBAN: DE314126 0006 0100 4871 00
BIC:GENODEM1BE

Datum

21.12.2015

M familienfreundlicher
@ I Arbeitgeber
L 2014-2017
priten bewuten msscichacn
curopean
energy awird

~HAGFS

Kreis Warendorf, Schreiben vom 21.12.2015

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Gesundheitsamt

Einer naheren Betrachtung der Verkehrslarmeinwirkungen durch die
Frequentierung der Ostlich verlaufenden StralRe Auf dem Esch bedarf
es nicht, da diese eine WohnstralRe zur ErschlieBung des 6stlich ge-
legenen Wohngebiets darstellt. Die hier bereits gemaR rechtskraftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Esch |” geltenden Schutz-
anspriche des Allgemeinen Wohngebiets gemalR § 4 BauNVO wer-
den durch die vorliegende Planung nicht verandert. Vor dem Hinter-
grund der im Zuge der vorliegenden Projektplanung vorgesehenen
Wohnbebauung hat der Schallgutachter zur Beurteilung der Ge-
rduschimmissionen in Abstimmung mit der Gemeinde die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 analog eines Allgemeinen
Wohngebiets (WA) gemal3 8 4 BauNVO zu Grunde gelegt. Dies wird
weiterhin fir sachgerecht gehalten.

Die Begriindung wird zur vollstandigen Information zum Satzungsbe-
schluss erganzt. Weiterer Handlungsbedarf wird nicht gesehen.

StraRenverkehrsamt

Es wird zur Kenntnis genommen, dass das StralRenverkehrsamt keine
Probleme hinsichtlich der im Zuge der Planrealisierung zu erwarten-
den verkehrlichen Zusatzbelastung im bestehenden Stralennetz so-
wie aufgrund der tatsdchlich gefahrenen Innerortsgeschwindigkeit
erwartet.

Im Zuge der Behérdenbeteiligung fand ergédnzend ein Termin mit der
StralBenverkehrsbehdrde des Kreises Warendorf ab. Die Fachbehorde
stimmt dem Vorhaben grundséatzlich zu und regt zudem im Sinne der
Verkehrssicherheit fir die FulRgédnger und Radfahrer an, im Bereich
der Ausfahrt aus der Tiefgarage erganzend eine Warnleuchte am Ge-
bdude zu installieren. Diese warnt FuRganger und Radfahrer, wenn
ein Fahrzeug die Tiefgarage verlasst. Diese Anregung wird im Zuge
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Straenverkehrsamt:

Die Berechnung der durch das Mehrfamilienhaus ,Leben und Wohnen im Ortskern" entstehende
Verkehrsmehrbelastung macht keine Probleme deutlich;
ebenso die an dieser Stelle tatsachlich gefahrene Innerortsgeschwindigkeit.

Zu achten ist auf ausreichend gute Sichtverhaltnisse bei der Ausfahrt aus der Tiefgarage auf die
Warendorfer StraBe. Ggf. ist vor allem der FuRverkehr entsprechend deutlich auf die Ausfahren-
den hinzuweisen. Dieses ist vor Ort auch bereits mit dem Planungsbiiro Schéfbeck angesprochen
worden, der eine entsprechende Prufung ggf. durch Schaltung einer bei Ausfahrt blinkenden Warn-
leuchte zugesagt hat.

Nach den Larmberechnungen wird vom neuen Geb&ude ein Schallwert von 1db (A) auf das ge-
geniiber liegende Gebaude abstrahlen, so dass hier von héheren Larmwerten auszugehen ist. Die
dann noch hoheren Larmwerte kénnten verkehrliche Auswirkungen haben, die aber ggf. durch
bessere Larmwertisolierungen der AuBenfassade am auf der Ostseite neu entstehenden Gebaude
vermieden werden kénnten.

Unter Einbeziehung dieser beiden Punkte bestehen meinerseits dann keine Bedenken gegen das
Bauvorhaben.

Untere Wasserbehérde:

Der Planung wird inhaltlich zugestimmt.

Untere Bodenschutzbehérde:

Der Planung wird inhaltlich zugestimmt.

StraBenbaubehérde — Kreisstraen:

Der Planung wird inhaltlich zugestimmt.

Untere Landschaftsbehérde:

Gegen die geplante Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans bestehen aus land-
schaftsrechtlicher Sicht keine Bedenken.
Den Ausfuhrungen zur Eingriffsregelung und zum Artenschutz stimme ich zu.

Mit freundlichen GruRen
im Auftrag

gez. Erhard Ziller
Planungsrecht
Hinweis: Dieses Schreiben wurde automatisiert erstellt und ist daher nicht unterschrieben.

der Planrealisierung entsprechend berlcksichtigt. Eine verbindliche
Regelung ist im Durchfihrungsvertrag enthalten.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung® wurde u. a. gepriift,
welche Verkehrslarmauswirkungen die Aufstellung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stral3e / Auf dem
Esch” durch ggf. zusatzlichen Kfz-Verkehr des Plangebiets auf der
erschlieBenden K 3 auf die bereits vorhandene Bebauung im Umfeld
hat. Nach Aussagen des Gutachters sind die Verkehrslarmauswirkun-
gen der Planrealisierung fir die bestehende Bebauung an der Waren-
dorfer StraRe rechnerisch kaum relevant, weil diese Hauptverbin-
dungsachse bereits im Bestand eine hohe verkehrliche Belastung
aufweist (ca. 7.000 Kfz/24 h, LKW-Anteil von etwa 7-8 %).

Mit der Realisierung der Vorhabenplanung wird die bisherige Baullicke
im Bereich des ehemaligen Autohauses geschlossen sowie die nord-
lich und sidlich anschlieBende StralBenrandbebauung entlang der
Warendorfer StraRe fortgefiihrt. Dadurch wird auch in diesem Bereich
der StralBenraum der K 3 klinftig von beiden Seiten baulich umfasst.
Die damit verbundenen Reflexionen des Schalls an den Fassaden der
beidseits angrenzenden Gebaude flihrt nach den Ergebnissen des
Schallgutachtens zu einer Erhéhung der verkehrsbedingten Mitte-
lungspegel an den Bestandsgebduden westlich der Warendorfer Stra-
Be an den straBenzugewandten Fassaden sowohl im Tages- als auch
Nachtzeitraum um maximal 1 dB(A). Diese Erhéhung liegt aul3erhalb
der menschlichen Hérbarkeitsschwelle von 2-3 dB(A) und stellt im
Ergebnis keine mal3gebliche Veranderung der Larmsituation dar.

Zudem lasst der flr den Bereich der liberplanten Gewerbebrache bis-
her geltende rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern”
bereits heute entlang der Warendorfer StralRe eine geschlossene,
zwei- bis dreigeschossige Bebauung innerhalb des festgesetzten
Kerngebiets zu. Rickwartig sind abgesetzt von der Stralle Auf dem

6 Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2015): Schalltechnische

Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer
StraRe / Auf dem Esch” der Gemeinde Everswinkel, Gronau. 04.11.2015.
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C.) Landschaftsbehdrde

Ergebnis der Prifung durch die zustéindige Landschaftsbehérde

Landschaftsbehorde: Kreis Warendorf

Profung durch (Name): Steinhoff, Christoph am (Datum): 16.12.2015

Entscheidungsverschlag: [] Zustimmung W) Zustimmung mit Nebenbestimmungen (s.u.) [ Ablehnung

1. Es gibt keine emst zu nehmenden Hinweise auf Vorkommen von FFH-Anhang .
IV-Arten oder européischen Vogelarten, die durch den Plan bzw. das Vorhaben Oija (M) nein
betroffen sein kénnten.

Nur wenn Frage 1. ,nein*:
2. Esliegt kein Versto gegen die Verbote des § 44 Abs.1 BNatSchG vor. | ja [ nein
Bearunduna (qgf. ausfohriiche Begrindung in gesonderter Anage):

Es sind keine negativen Auswirkungen auf FFH-Anhang IV-Arten oder europiische Vogelarten zu
erwarten, aufgrund des vorhandenen Artenspekirums und der relevanten Wirkfaktoren OCER

weil die Vermeic men inkl. ve Ausgleich 1en
sowie ggf. das R\slknmanagemenl geeignet und wnksam sind.
Ggf. sind die u.a. bestimmungen zu b

Nur wenn Frage 2. ,nein‘:

3. Esisteine Ausnahme nach § 45 Abs. 7 BNatSchG erforderlich. Alle drei
Ausnahmeveraussetzungen sind aus naturschutzfachlicher Sicht erfillt, so Oia [J nein
dass die Ausnahme erteilt bzw. in Aussicht gestellt* bzw. beflrwortet** wird.
Begriindung (gaf. ausfuhriiche Bearindung in gesonderter Antage};

Das Artenschulzinteresse geht im Verhalinis zu den dargelegten zwingenden Gmnden im Rang
nach UND es gibt keine zumutbare Allernative UND der Erhall der Pc wird
sich bel européischen Vogelarten nicht verschlechtern bzw. bei FFH-Anhang IV-Arten giinstig
bleiben; ggf. notwendige Kompensatorischen Maflnahmen sowie ggf. das Risikemanagement sind
geeignel und wirksam.

Ggf. sind die u.a. Nebenbeslimmungen zu beachten.

Sofern bei einer FFH-Anhang IV-Art bereits ein ungiinstiger Erhaltungszustand vorliegt wird sich
aufgrund der Ausnahme der unginstige Erhallungszustand der Populationen nicht weiter
verschlechtern und die Wiederh llung eines i Erhaltur wird nicht
behindert.

Nur wenn Frage 3. ,nein*:

(und sofern im Zusammenhang mit privaten Griinden eine unzumutbare Belastung vorliegt)

4. Eswird eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG gewahrt bzw. beflirwortet** ija [ nein
Begriindun f. ausfihii 1dung in gesonderter Anlage):
Die vom Antragsteller dargelegten privaten Grinde werden als unzumutoar eingeschiétat.
Ggf. sind die u.a. Nebenbeslimmungen zu beachten.

Artenschutzrechtlich relevante Nebenbestimmungen:

Gemeinde Everswinkel
Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 57 "Warendorfer StraRe / Auf dem Esch"

Anfang Oktober bis Ende Februar, erfolgen.

Der Geb&udeabriss und die Fallung der Baume durfen nur aufterhalb der Brutzeit, d.h.

*: bei Stellungnahman 2u Bebauungsplanen
**. bei Stellungnahmen zu Verfahren mit K ionswirkung (z.B. . Immissionsschutzrechtiiche Genehmigungen)

Esch eingeschossige Gebadude moglich. Derzeit zulassige kerngebiets-
typische Nutzungen, wie z. B. grof3flachiger Einzelhandel, I6sen re-
gelmalRig ein groReres Verkehrsaufkommen mit entsprechenden
Larmauswirkungen (Verkehrslarm und Gewerbelarm) aus als die vor-
liegend geplante verdichtete Wohnbebauung mit ca. 84 Pkw-
Bewegungen am Tag. Somit I6st der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 57 im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht im Ergebnis
keine Verschlechterung, sondern eine Verbesserung der schalltechni-
schen Situation aus. Darlber hinaus verbessert sich die gegebene
Verkehrslarmsituation fir die riickwértige Wohnbebauung im Bereich
Auf dem Esch deutlich. Nach den Ergebnissen des Schallgutachtens
erfolgt in diesem Wohngebiet eine Minderung der verkehrsbedingten
Mittelungspegel durch die im Zuge der Vorhabenplanung konkret
vorgesehene Errichtung der Wohngebdude um bis zu 19 dB(A).

Des Weiteren wird durch die geplante Nachverdichtung keine unver-
héltnismaRige, unvertragliche Mehrbelastung auf dem umliegenden
StralRennetz erwartet. Unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander wird die vorliegende Vorhabenpla-
nung flr vertretbar und nachbarvertraglich gehalten.

Es ist aus der Stellungnahme inhaltlich nicht nachvollziehbar, welche
verkehrlichen Auswirkungen durch die Erhéhung der verkehrsbeding-
ten Mittelungspegel an den Bestandsgebauden westlich der Waren-
dorfer Strale an den strallenzugewandten Fassaden sowohl im Ta-
ges- als auch Nachtzeitraum um maximal 1 dB(A) von der Verkehrs-
behodrde erwartet werden. Die in der Vorhabenplanung konkret ge-
planten larmabsorbierenden Fassadenmaterialien wurden bereits in
der schalltechnischen Untersuchung bericksichtigt. Eine weitere
Veranderung der ermittelten Ergebnisse ist daher in der Umsetzung
nicht zu erwarten. Weiterer Handlungsbedarf wird daher nicht gese-
hen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine weiteren Bedenken ge-
gen das Vorhaben bestehen.
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Untere Wasserbehorde, Untere Bodenschutzbehorde, StraRenbaube-
horde - KreisstraRen

Es wird zur Kenntnis genommen, dass seitens der weiteren Fachbe-
hoérden des Kreises Warendorf der Planung zugestimmt wird.

Untere Landschaftsbehorde

Es wird zur Kenntnis genommen, dass aus landschaftsrechtlicher
Sicht keine Bedenken bestehen und den Ausfiihrungen zur Eingriffs-
regelung sowie zum Artenschutz zugestimmt wird. Die Begriindung
wird zum Satzungsbeschluss zur vollstandigen Information erganzt.

Ein weiterer Handlungsbedarf auf Bebauungsplanebene besteht nicht.
Die Festsetzungen des im November/Dezember 2015 offen gelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
Be / Auf dem Esch” werden beibehalten.
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“Gemeingeverwalung

Evarawinkel ¥ bwasserbetrieb ™) A
Eing 25. Nov. 2015 . Vo

T e 00U K01 B 01
Abwasserbetrieb TEO A6R - Bahnhofstrae 48 - 48291 Te\-#

Gemeinde Everswinkel
Der Birgermeister

-Herr Reher- Ansprechpart-  Herr Klein
Am Magnusplatz 30 ner:
48351 Everswinkel
Telefon: (0 25 04) 9303524
Telefax: (0 25 04) 93035524
E-Mail: holger.klein@abwasserbetrieb-
teo.de
Internet: http://www.abwasserbetrieb-

teo.de

Datum und Zeichen Ihres Schreibens Mein Zeichen (bitte angeben) Datum
17.11.2015 / 60-61.82.57 23.11.2015

Stellungnahme zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57
»Warendorfer Strae”

Sehr geehrter Herr Reher,

mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 57 ,Warendorfer Strake" soll die Umwand-
lung des vorhandenen Gewerbegebietes zu Wohnbebauung erméglicht werden.

Im Vorfeld hat das Planungsbiro Gottker & Schéfbeck mit der Abwasserbetrieb TEO ASR
Kontakt aufgenommen, um die Entwésserung des Bebauungsplangebietes zu besprechen.

Es wurde bereits festgestellt, dass die Versiegelung mit dem neuen Bebauungsplan stark
erhdht wird. Ebenfalls ist durch die geplante Tiefgarage eine Versickerung des Regen-
wassers auf dem Grundstiick nicht méglich.

Die Kanalisation, sowohl in der Warendorfer Strale, als auch in Auf dem Esch, besteht
aus einem Mischwasserkanal. Zwar ist der Kanal nicht in dem Bereich des Bebauungspla-
nes (berlastet, aber im weiteren Verlauf bestehen bereits Kapazitdtsprobleme in dem
Mischwasserkanal. Deshalb ist es notwendig dass das Regenwasserwasser auf dem
Grundstick zurlickgehalten wird.

Aufgrund der grofien Mengen an Regen- und auch Schmutzwasser wurde deshalb dem
Planungsbiiro Gottker & Schéfbeck aufgegeben, das Regenwasser auf dem Grundstiick
mittels Riickhaltung Zeitversetzt in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten. Weiterhin ha-
ben wir verlangt die Einleitung fir die bestehenden 3 Hausanschliisse an der Warendorfer
Strale, sowie die neu herzustellenden Anschlisse an ,auf dem Esch® rechnerisch nach-
zuweisen, und die Riickhaltung danach auszurichten.

Abwasserbetrieb TEOQ AGR Sparkasse Minsteriand Ost Verefnigte Volksbank MOnster G Steuer-Nr.: 346/5757/6028
Vorstand: Thomas Taugs Konto Nr. 34 361 865 Konto Nr. 8620 000 200 Ust-IdNr.: DE 815324880
Bahnhofstr. 48 BLZ 400 501 50 BLZ 401 600 50
48291 Telgte IBAN DES7 4005 0150 0034 3618 65  IBAN DEQ9 4016 0050 8620 0002 00

BIC WELADED1MST BIC GENODEM1SDH

Abwasserbetrieb TEO A6R, Schreiben vom 23.11.2015

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass in der Warendorfer Strafde und
der StralRe Auf dem Esch Mischwasserkanéle bestehen. Zudem wird
zur Kenntnis genommen, dass der Kanal im weiteren Verlauf der
KreisstralRe bereits im Bestand Kapazitatsprobleme aufweist und da-
her das Regenwasser auf dem Grundstlick zurlickgehalten werden
soll.

Parallel zum Planverfahren fand im Zuge der Entwdasserungsplanung
(Gnegel GmbH, Sendenhorst) im Rahmen der Erstellung der Bauan-
tragsunterlagen eine weitere Abstimmung mit dem Abwasserbetrieb
TEO statt. Folgende Lésung wurde im Ergebnis vereinbart:

Das anfallende Schmutzwasser der geschlossenen Wohnbebauung an
der Warendorfer StraBe wird mittels drei vorhandener Ubergabe-
strdnge in die Mischwasserkanalisation in der Warendorfer StralRe
abgeleitet. Das im Bereich der im Osten des Plangebiets vorgesehe-
nen Reihenh&user anfallende Schmutzwasser wird (iber neue Uberga-
bestrange (je ein Strang pro Reihenhauseinheit) an die Mischwasser-
kanalisation in der Stralle Auf dem Esch Gbergeben.

Die Niederschlagsentwéasserung ist wie folgt vorgesehen: Das auf
den Dachflachen der Bebauung an der Warendorfer StraRe anfallende
Niederschlagswasser wird weitgehend vollstandig direkt in den
Mischwasserkanal in der Warendorfer StralRe eingeleitet. Die Dach-
flachen der Reihenhduser werden zur Hélfte direkt in das Mischwas-
serkanalsystem in der StraRe Auf dem Esch entwéssert. Ca. 30 %
des auf den Dachflachen der Bebauung an der Warendorfer Stral3e
anfallenden Niederschlagswassers, ca. 50 % des auf den Dachfla-
chen der Reihenhausbebauung anfallenden Niederschlagswassers und
das auf der gesamten unterbauten Flache der Tiefgarage anfallende
Regenwasser werden gedrosselt und zeitverzégert an das Mischwas-
serkanalsystem in der StralRe Auf dem Esch abgegeben. Die Drosse-
lung erfolgt zum einen Uber ein Speichersystem auf der Betondecke
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Die Ergebnisse der hydraulischen Betrachtung liegen dem Abwasserbetrieb TEO ASR
nicht vor weshalb wir noch nicht abschlieBend sagen kdnnen ob das Bauvorhaben ohne
weitere Auflagen von unserer Seite genehmigungsfahig ist.

Ich bitte diesen Umstand bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu beriicksichtigen.

Fur Fragen dazu stehe ich Ihnen selbstverstandlich zu Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

ji~

Klein

der Tiefgarage als Basis flir die Griindachkonstruktion und zum ande-
ren Uber Rigolenspeicher als Unterflursysteme neben den Reihenend-
hausern.

Dieser Lésung hat der Abwasserbetrieb TEO im Zuge der konkreten
Entwasserungsplanung auf Genehmigungsebene zugestimmt.

Ein weiterer Handlungsbedarf auf Bebauungsplanebene besteht nicht.
Die Festsetzungen des im November/Dezember 2015 offen gelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
Re / Auf dem Esch” werden beibehalten.
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) Westnetz GmbH, Schreiben vom 17.12.2015

WESTNETZ

wallung

Gemeiiuey
P kel

Ve

|

IEing 2 1. Uez. 2015
62 -

Westnetz GmbH, Hellweg 12, 33378 Rheda: Wmdumu)‘rn t
Gemeinde Everswinkel

Am Magnusplatz 30

48351 Everswinkel

Regionalzentrum Miinster

Ihre Zeichen  AZ 60-61.82.57
Ihre Nachricht  17.11.2015
Unsere Zeichen DRW-E-MP/Ren

Name Bernhard Renner
Telefon 05242-951-3444
Telefax 05242-951-3449
E-Mail bernhard.renner
@Westnetz.de

Rheda-Wiedenbriick, 17. Dezember 2015

Aufstellung des vorhabenbebezogenen BPL Nr. 57 ,Warendorfer Strale /
Auf dem Esch* als MaBnahme der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
(Nachverdichtung als MaRnahme der Innenentwicklung im Bereich der Wa-
rendorfer Str. 4-10)

Beteiligung der beriihrten Tréger offentlicher Belange

gem. § 13 Abs. 2 Nr. 3 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Anlage zu lhrem Schreiben vom 17.11.2015 haben Sie uns die Entwiirfe der
Planunterlagen zur Stellungnahme Gbermittelt.

Wir weisen darauf hin, dass sich innerhalb bzw. am Rande des Geltungsbe-
reiches des o. a. Bebauungsplanes 1-kV-Kabel und Gas- und Wasser-
leitungen des Versorgungsnetzes befinden. Malinahmen die den ordnungs-
geméfRen Bestand und Betrieb der Leitungen beeintréachtigen oder gefahrden,
dirfen nicht vorgenommen werden. Fir den Dienstgebrauch und zur Berlick-
sichtigung bei Ihren weiteren Planungen, (ibersenden wir lhnen einen Plan-
ausschnitt, aus dem unser Leitungsbestand ersichtlich ist.

Weitere Bedenken und Anregungen werden nicht geltend gemacht.
Diese Stellungnahme erfolgt fir das 0,4-10kV-Strom, das Gas und das Wasser-
Verteilnetz im Namen und Auftrag der ,Gemeindewerke Everswinkel GmbH" so-

wie fiir das 30kV-Netz und Steuer-/ Fernmeldekabel im Namen und Auftrag der
,RWE Deutschland AG".

Mit freundlichen GriiRen

Westnetz GmbH

W@\ e

i.A. Renner i.A. Velten

Ein Unternehmen der RWE

TSN

Westnetz GmbH

Weseler Strafie 480
48163 Minster

T 449 251 711-0
F +49 251 711-2625
I www.westnetz.de

Vorsitzender des
Aufsichtsrates:
Or. Joachim Schneider

Geschftsfihrung:
Heinz Bchel

Or. Jirgen Grénner
Or. Stefan Kippers
Or. Achim Schroder

Sitz der Gesellschaft
Dortmund
Eingetragen beim
Amtsgericht Dortmund
Handelsregister-Nr.

HR 825719

Bankverbindung:
Commerzbank Essen
BIC COBADEFF360
1BAN  DEO2 3604 0039
0142 0934 00
Glaubiger-IdNr.
DE0S2ZZ00000109489

USt.4dNr. DE 8137 98 535

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Die mitgeteilten Leitungen liegen nach den zur Verfliigung gestellten
Unterlagen innerhalb des umgebenden 6&ffentlichen StralRenraums
oder es handelt sich um Hausanschlussleitungen. Festsetzungen zur
Sicherung des Leitungsbestands sind somit im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 57 nicht erforderlich. Vorsorglich werden die
Hinweise zum Umgang mit dem Leitungsbestand zum Satzungsbe-
schluss in die Begrindung aufgenommen. Diese Vorgehensweise
dient der umfassenden Information. Die verkehrstechnische Erschlie-
Bung des Plangebiets ist (ber bestehende StralRen bereits gegeben.
Im Ubrigen wird die Stellungnahme zur Beachtung im Rahmen der
Planrealisierung zur Kenntnis genommen und an den Vorhabentrager
weitergeleitet.

Es wird zudem zur Kenntnis genommen, dass seitens der Westnetz
GmbH keine weiteren Bedenken und Anregungen geltend gemacht
werden.

Ein weiterer Handlungsbedarf auf Bebauungsplanebene besteht nicht.
Die Festsetzungen des im November/Dezember 2015 offen gelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
Re / Auf dem Esch” werden beibehalten.
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unitymedia

Unitymedia NRW GmbH | Postfach 10 20 28 | 34020 Kassel Bearbeiter(in): Herr Kiewning
Abtsilung: Zentrale Planung
Gemeinde Everswinkel Direktwahl: +48 561 7818-280
Frau Lisa Boer E-Mail: ZentralePlanungND@unitymedia.de
Am Magnusplatz 30 WVorgangsnummer: 168701

48351 Everswinkel

Datum Seite 11
30.11.2015

AZ: 60-61.82.57, Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57
"Warendorfer Strale / Auf dem Esch

Sehr geehrte Frau Boer,

vielen Dank far Ihre Informationen

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unitymedia NRW GmbH. Wir sind grundsatzlich daran interessiert,

unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der
Breitbandversorgung fur Ihre Burger zu leisten.

lhre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung weiter geleitet, die sich mit Ihnen zu gegebener Zeit in
Verbindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Bebauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Fur Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfugung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Freundliche Grulke

Zentrale Planung Unitymedia

Anderung der Adressdaten bei Unitymedia
Bitte richten Sie Ihre Anfragen ab sofort an folgende Adressen

eMail: ZentralePlanungND@unitymedia.de oder
Postanschrift:  Unitymedia NRW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

Unitymedia NRW GmbH

Postanschrift: Unitymedia NRW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

Handslsregister: Amtsgericht Kéin | HRB 55884 | Sitz der Gesalischaft: K5in | USt-ID DE 813 243 353
Geschéftsfuhrer: Lutz Schiler (Vorsitzender) | Dr. Herbert Leifker | Winfried Rapp
www.unitymedia.de

Unitymedia NRW GmbH, Schreiben vom 30.11.2015

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass im vorliegenden Plangebiet
Versorgungsanlagen der Unitymedia NRW GmbH liegen und dass der
Versorgungstrager grundsatzlich daran interessiert ist, das glasfa-
serbasierte Kabelnetz in Neubaugebieten zu erweitern. Eine Karten-
darstellung des Leitungsbestands war der Stellungnahme nicht beige-
fugt.

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebiets ist liber beste-
hende StraRen bereits gegeben. Im Ubrigen wird die Stellungnahme
zur Beachtung im Rahmen der Planrealisierung zur Kenntnis genom-
men und an den Vorhabentrager weitergeleitet.

Ein weiterer Handlungsbedarf auf Bebauungsplanebene besteht nicht.
Die Festsetzungen des im November/Dezember 2015 offen gelegten
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
RBe / Auf dem Esch” werden beibehalten.
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IV. Beteiligung der Nachbarkommunen geméR § 2(2) BauGB

Es sind keine Stellungnahmen mit Anregungen und/oder Hinweisen
eingegangen.
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Stellungnahmen ohne Hinweise/Anregungen:

Beteiligung gemaR 8§ 4(2) BauGB

LWL Archéologie fiir Westfalen (07.12.2015)
Handelsverband NRW (22.12.2015)
Handwerkskammer Minster (14.12.2015)

Beteiligung gemaR & 2(2) BauGB

Stadt Mulnster (25.11.2015)
Stadt Warendorf (02.12.2015)
Stadt Telgte (17.12.2015)

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen, Bedenken

oder Hinweise vorgetragen werden.
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