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1. Einfihrung

Im Ortskern von Everswinkel liegen 6stlich der Warendorfer Stral3e und westlich der
StraRe Auf dem Esch die Flachen eines ehemaligen Autohauses mit Werkstatt. Wah-
rend der Standort zunachst seit den 1920er Jahren als Tankstelle genutzt wurde, trat
in den 1930er Jahren der Werkstattbetrieb hinzu, der in den 1950er Jahren um das
Autohaus erganzt wurde. Nachdem der Tankstellenbetrieb schon 1990 eingestellt
wurde, erfolgte im Frihjahr 2015 die abschlieBende Aufgabe der gewerblichen Nut-
zung an diesem Standort. Seitdem liegt diese zentral gelegene Flache brach.

Der aktuelle Zustand des Uberkommenen Gewerbestandorts ist i. W. gepragt durch
Leerstand der noch vorhandenen gewerblichen Gebaude und Hofflachen. Insbesonde-
re das zweigeschossige Wohn- und Geschaftshaus an der Warendorfer StraRe weist
bereits bauliche Missstande auf. Die ehemaligen Ausstellungsflachen westlich der
Werkstatthallen werden zurzeit regelmalig als Parkflachen genutzt. Insgesamt weist
die Gewerbebrache eine sehr zentrale Lage im unmittelbaren Anschluss an den inne-
ren Ortskern um den westlich gelegenen Magnusplatz auf.

Ein Investor strebt nunmehr die Umnutzung und Neuordnung der Flachen des ehemali-
gen Autohauses an der Warendorfer Straf3e an und ist im Sommer 2015 mit einem
konkreten Nachnutzungskonzept an die Gemeinde Everswinkel herangetreten. Es ist
vorgesehen, die noch bestehenden Gebdude und baulichen Anlagen des Autohauses
abzureiRen und den Standort einer angemessenen, vertraglichen Folgenutzung zuzu-
fahren. Darlber hinaus wird das unmittelbar nérdlich anschlieBende gemeindeeigene
Gebaude in die Planung einbezogen. Das langere Zeit leer stehende Wohn- und Ge-
schaftshaus wird zurzeit auf beiden Geschossebenen von Flichtlingen bewohnt, be-
darf aber insbesondere im Erdgeschoss erheblichen UmbaumalRnahmen fir eine dau-
erhafte Wohnnutzung. Unter Schaffung von Ersatzwohnraum an anderer Stelle im
Gemeindegebiet durch den Investor wird dieses Objekt ebenfalls abgerissen und
Uberplant. Die konkrete Projektplanung sieht fiir die gesamte Flache eine verdichtete
Wohnbebauung mit bis zu 24 barrierefreien Wohnungen an der Warendorfer Stral3e
und rickwartig sechs Reihenhdusern an der Stralle Auf dem Esch vor. Die mehrge-
schossigen Baukoérper werden entlang der Warendorfer Stral3e in geschlossener Bau-
weise errichtet und fligen sich durch Aufnahme der gegebenen Hohenentwicklung,
Kubaturen und Materialien gut in das stadtebauliche Umfeld ein.

Diese Vorhabenplanung ist durch die rechtskraftigen Festsetzungen des fiir diesen
Bereich geltenden Bebauungsplans Nr. 17 ,Alter Ortskern” nicht gedeckt. Dieser setzt
far die Uberplanten Flachen ein Kerngebiet gemall § 7 BauNVO fest und gibt entlang
der Warendorfer StraRe eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung vor, wahrend er
rickwartig nur eingeschossige Baukoérper zuldsst. Die Uberbaubaren Flachen sind
i. W. nach Westen orientiert, eine Bebauung der riickwartigen Bereiche an der StralRe
Auf dem Esch ist derzeit nicht moglich.

Kerngebiete dienen gemafl 8 7 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handels-
betrieben 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
Wohnungen und insbesondere im &uleren Ring um den zentralen Kern am Magnus-
platz nur vereinzelt gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss auf. Seit wenigen Jah-
ren ist im Randbereich des Ortskerns in Teilbereichen bereits die Tendenz des Rulck-
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gangs von kleinflachigem Einzelhandel und der Nachnutzung durch Dienstleistungen
und Wohnen im Gebaudebestand in der Ortlichkeit ablesbar. Vor diesem Hintergrund
und angesichts der Lage des vorliegenden Plangebiets im Randbereich des Everswin-
keler Ortskerns, der im nahen Umfeld etablierten eher mischgebietstypischen Nutzun-
gen und bereits z. T. vorhandenen Leerstéande in den Erdgeschosszonen ist eine ent-
sprechende kerngebietstypische Nachnutzung der betroffenen Gewerbebrache kurz-
und mittelfristig realistisch nicht umzusetzen. Die zeitnahe Etablierung einer geeigne-
ten Folgenutzung auf dieser innerdrtlichen Flache ist jedoch stadtebaulich geboten,
um eine Verfestigung des durch die Nutzungsaufgabe entstanden stadtebaulichen
Missstands zu vermeiden. Die hierflir vorgeschlagene verdichtete Wohnbebauung
stellt aufgrund der zentralen Lage im Ubergang zum innerdrtlichen Wohnsiedlungs-
bereich im Osten eine angemessene und stadtebaulich vertretbare Nachnutzung dar.
Die Gemeinde verfolgt grundsétzlich weiterhin das Ziel, den Ortskern mit seinen ge-
mischten Nutzungsstrukturen zur Versorgung der Bevoélkerung zu erhalten, muss aber
im Sinne einer zukunftsfahigen Ortsentwicklung planerisch handeln. Vor diesem Hin-
tergrund hat der Gemeinderat der o. g. Projektplanung zugestimmt, um den fritheren
Gewerbestandort zu mobilisieren und die Innenentwicklung durch eine angemessene,
stadtebaulich vertragliche Nachverdichtung zu unterstiitzen. Ein Planungserfordernis
im Sinne des 8 1(3) BauGB ist zur Sicherung der gemeindlichen Planungsziele an dem
Standort gegeben.

Das Wohnprojekt stellt im Grunde den ersten grof3en flachenhaften Entwicklungs-
schritt im Zuge der Umwandlung von Gewerbeflachen zu Wohnnutzungen im &ul3eren
Rand des Everswinkeler Ortskerns dar. Bisher bestand bei den bereits erfolgten klein-
teiligen Nutzungsanderungen im baulichen Bestand noch kein Handlungsdruck hin-
sichtlich der Anpassung der bisherigen Gebietsart. Hierzu ist die langerfristige Ent-
wicklung bzw. konkrete weitere Nachverdichtungs- und Innenentwicklungsvorhaben
abzuwarten. Im Ergebnis intensiver Erorterungen der Vorhabenplanung wahlt die Ge-
meinde Everswinkel in enger Abstimmung mit den Beteiligten flir das vorliegende
Planverfahren das Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf
8 12(3a) BauGB. Im Sinne des Gebots der planerischen Zuriickhaltung setzt sie kein
Baugebiet auf Grundlage der BauNVO fest, sondern nutzt die Mdglichkeit der Vorgabe
der zuldssigen Nutzungen auf sonstige Weise. Dem vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan liegt die konkrete Projektplanung des Vorhabentragers zugrunde, die bei Umset-
zung des vorgesehenen Gesamtkonzepts aus Nutzung, ErschlieRung und Baugestal-
tung eine stadtebauliche Aufwertung des betroffenen Bereichs unter Berlcksichtigung
angrenzender z. T. pragender alterer Bausubstanzen gut bewirken kann. Angesichts
der erlauterten Ortlichen Rahmenbedingungen sollen in dieser ortskernnahen Lage so-
mit die Modglichkeiten der projektbezogenen Nutzungsfestlegung und der detailschér-
feren Regelung der Planinhalte im Rahmen des § 12 BauGB genutzt werden.

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Sied-
lungszusammenhang. Die Voraussetzungen des 8 13a BauGB sind nach summari-
scher Prifung erfillt. Die gemalR 8 19(2) BauNVO versiegelbare Flache liegt unter der
malgeblichen Grenze von 2,0 ha. Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten liegen nicht vor. Der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 57 wird somit im sog. beschleunigten Verfahren gemafn
§ 13a BauGB durchgefiihrt. Die Offentlichkeit und die Behdrden sowie sonstigen Tra-
ger offentlicher Belange werden im Rahmen einer Offenlage und einer Birgerver-
sammlung beteiligt.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 ersetzt die fir den Geltungsbereich
bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 17 in seiner rechtskraftigen
Fassung insgesamt. Diese Verdrangungsfunktion soll gleichzeitig eine Aufhebung be-
wirken, d. h. sofern der Bebauungsplan Nr. 57 unwirksam werden sollte, lebt das
frihere Recht nicht wieder auf.

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer Stra-
Be / Auf dem Esch” mit einer Gré3e von ca. 0,3 ha liegt im Ortskern von Everswinkel
und umfasst die Flurstiicke 1076, 1077, 1335, 1336, 1337, 1338 und das Flurstlick
2123 tlw. der Flur 31 in der Gemarkung Everswinkel. Es wird im Westen von der Wa-
rendorfer StraRe (K 3) und im Osten von der WohnstraRe Auf dem Esch begrenzt.
Nordlich und sidlich schlieRt Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 17 ,Alter Ortskern” an. Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben
sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” (Ursprungsplan) und Gestaltungssatzung

Der im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Wa-
rendorfer StralRe / Auf dem Esch” Uberplante ehemalige Gewerbestandort liegt im
Geltungsbereich des seit 1978 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 17 ,Alter Orts-
kern”. Dieser setzt aufgrund der zentralen Ortskernlage u. a. beidseits der Warendor-
fer StraRe bis zur StralRe Auf dem Esch im Osten und weiter in Richtung Westen ein
zusammenhéngendes Kerngebiet (MK) gema? 8§ 7 BauNVO fest. Der Ursprungsplan
ist insgesamt durch 18 Anderungsverfahren rechtskraftig (berarbeitet und erganzt
worden. Fir die Flachen des alten Autohauses sowie die direkt nordlich und stdlich
angrenzenden Grundstlicke gelten die Regelungen des Ursprungsplans und in Teilen
der 7. Anderung (Rechtskraft 1988). Mit der Vorgabe einer geschlossenen, zwei- bis
dreigeschossig ausgepragten, giebelstdndigen Bebauung mit steilen Sattelddchern
zielt dieser Altplan grundsétzlich auf die Entwicklung einer geschlossenen StralRen-
randbebauung entlang der Warendorfer Stral3e ab. Abstufend zur StraRe Auf dem
Esch ist rickwartig hingegen nur eine eingeschossige Bebauung zuldssig. Im Zuge der
Aufstellung bereits vorhandene Wohngebaude wurden bestandsorientiert Gberplant.

Zudem sichert eine seit 1987 rechtskréftige Gestaltungssatzung fiir den gesamten
Ortskern von Everswinkel die Berlicksichtigung der ortstypischen gestalterischen Ge-
gebenheiten durch besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Werbeanlagen und
Warenautomaten. Auf die entsprechenden Planunterlagen des Ursprungsplans und
seiner rechtskraftigen Anderungsverfahren sowie auf die Gestaltungssatzung wird
ausdriicklich Bezug genommen. Wahrend der Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern”
im Bereich des Geltungsbereichs des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 57 seine Bedeutung verliert, gilt die Gestaltungssatzung weiterhin. Ergan-
zend wird auf Kapitel 5.3 verwiesen.
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3.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Der Ortskern von Everswinkel mit umfangreichen gemischten Nutzungen erstreckt
sich rund um den zentral gelegenen Magnusplatz von der Warendorfer Straf3e im Os-
ten weiter in Richtung Westen bis zur Nordstral3e. Im Norden wird das Zentrum von
der Hovestrale und im Siden von der VitusstralRe begrenzt. Das vorliegende Plange-
biet bildet somit den 6stlichen Randbereich des sog. ,historischen Vierecks”. In der
Erdgeschosszone finden sich Uiberwiegend Einzelhandels- und Dienstleistungsangebo-
te sowie verschiedene kleingewerbliche Nutzungen, Gastronomie und medizinische
Angebote. Ab dem ersten Obergeschoss werden diese Nutzungen weitgehend durch
Wohnungen erganzt, zwischenliegend sind auch reine Wohnhauser errichtet worden.
Die Einzelhandelsstruktur ist kleinteilig und haufig noch durch inhabergefiihrten Fach-
einzelhandel gepragt. Teilweise sind in den Erdgeschosslagen Leerstdnde zu verzeich-
nen. Sidlich der VitusstralRe liegt ein Lebensmittelmarkt, ca. 100 m westlich des
Plangebiets befindet sich am Magnusplatz das Rathaus der Gemeinde. Nach Osten
und Stden nehmen die Wohnnutzungen zu.

Charakteristisch fiir die Bebauung entlang der Warendorfer StraRRe ist eine weitgehend
geschlossene StraRenrandbebauung mit einer Uberwiegend hohen Bebauungsdichte.
Die Gebaude sind vorwiegend als zwei- bis dreigeschossige Baukorper mit spitzen
Satteldachern und muinsterlandtypischen roten Klinkerfassaden errichtet worden. Le-
diglich das im Siden an das Plangebiet grenzende Gebaude gegeniber der Einmiin-
dung der VitusstralRe hebt sich mit seinen vier Vollgeschossen von dieser weitgehend
einheitlichen Bebauungsstruktur ab. Ein schmaler Durchgang sichert in diesem Bereich
u. a. die fuRlaufige Durchlassigkeit zwischen dem Ortskern im Westen und dem 06st-
lich liegenden Wohngebiet Auf dem Esch. Die riickwartigen Grundstiicksbereiche der
Hauser an der Warendorfer Stral3e sind gemafR3 den Vorgaben des Bebauungsplans
Nr. 17 i. W. nur mit Nebenanlagen bebaut oder werden als Parkflachen genutzt.

Typisch fir die Wohnbebauung der Siedlung Auf dem Esch ist eine weniger dichte
Bebauung mit ein- bis zweigeschossigen Einzel- und teilweise Doppelhdusern und
Hausgarten. Die Wohngebaude weisen fast ausschliel3lich Klinkerfassaden und Sattel-
dacher ortstypisch in Rot auf. Dachaufbauten wurden nur vereinzelt realisiert. Fir
diesen Bereich gilt der Bebauungsplan Nr. 1 ,Esch 1“, der ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemaR § 4 BauNVO festsetzt und eine Bebauung in offener Bauweise mit bis zu
zwei Vollgeschossen zulasst.

Das Plangebiet umfasst i. W. eine Gewerbebrache, die gewerbliche Nutzung als Auto-
haus mit Werkstatt wurde an diesem Standort im Frihjahr 2015 vollstdndig aufgege-
ben. Auf dem Geladnde befinden sich das zweigeschossige Verwaltungs-/Blirogebadude
des Autohauses an der Warendorfer StraRe sowie das eingeschossige Werkstatt-
gebaude mit angegliederter Pflegehalle im rickwartigen Grundstlicksbereich hin zur
StralRe Auf dem Esch. Sidlich an das Autohaus bzw. vorgelagert zur Werkstatt sind
die versiegelten Hof- und Stellplatzflachen. Die Geb&ude stehen nunmehr leer und
weisen in Teilen bauliche Missstande auf. Auch die AuRenflachen werden nicht mehr
bewirtschaftet. Im Norden wird ein 2%.-geschossiges Gebdude an der Warendorfer
StralRe einbezogen. Das Haus schliel3t hier direkt an das ehemalige Blirogebdude des
Autohauses und wird zurzeit auf beiden Geschossebenen zur Unterbringung von
Flichtlingen genutzt. Die Bausubstanz weist auch hier Mangel auf.
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Der derzeit unversiegelte Bereich im Stden wird im riickwartigen Teil als Schnittrasen
gepflegt und ist mit einzelnen Obstgehdlzen sowie einem groRen Nadelbaum bestan-
den. Die zur Warendorfer Stral3e hin ausgerichtete Teilflache war vormals mit einem
Wohnhaus bebaut, das vor einigen Jahren bereits abgerissen wurde. Sie wird derzeit
als Abstellflache fir Pkw genutzt. Angesichts der fehlenden Bebauung in diesem sld-

lichen Teil wird die die ansonsten geschlossene Bebauungsstruktur entlang der Wa-
rendorfer StralRe hier unterbrochen.

Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur (Stand: August 2015)
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Lfd. | Haus- Geschoss | Nutzungen Baustruktur
Nr. | nummer (Geschossigkeit, Dachform,
-neigung, -farbe)
Warendorfer StraRe
1 25a EG Fahrschule Il, FD, rot
0G Wohnen
2 25 Alle Wohnen I1+D, WD 50°, rot
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Lfd. | Haus- Geschoss | Nutzungen Baustruktur
Nr. | nummer (Geschossigkeit, Dachform,
-neigung, -farbe)
3 21 EG Gaststatte (bei Bedarf zu mieten) I1+D, SD 55°, rot
0G Wohnen
4 19b Alle Wohnen I, SD 50°, rot
5 19a Alle Wohnen II, SD 50°, rot
6 17 Alle Wohnen I, SD 50°, rot
7 15 Alle Wohnen I+D, SD 50°9, rot
Fachwerk
8 13 Alle Wohnen I+D, SD 50°, rot
Fachwerk, eingetragenes Denkmal
9 11 EG Lager Drogeriemarkt I1+D, SD 559, rot
Ab 1. OG | Wohnen Fachwerk
10 |9 Alle Dienstleistungen, Verwaltungen I1+D, SD 55°, rot
Fachwerk
11 3,5,7 EG Physiotherapie-Praxis Nr. 7: 1+ D, SD 559, anthrazit
0G z. T. Physiotherapie-Praxis, Nr. 3-5: I, SD, 35°, anthrazit
z. T Wohnen
12 1 Alle Wohnen I, SD 50°, rot
13 2, 2a, EG Einzelhandel: Lebensmittelmarkt I1+D, SD 50°, rot
4,4a,6 | Ab 1. OG | Wohnen
14 15 Alle Wohnen I1+D, SD 55°, rot
15 13 Alle Wohnen I+D, SD 559, rot
16 11 Alle Wohnen I+D, SD 55°, rot
17 |9 Alle Wohnen I+D, SD 559, rot
18 7 Alle Wohnen I+D, SD 559, rot
19 | b EG Leerstand I+D, SD 55°, rot
0G Wohnen
20 |3 Alle Wohnen I, SD b5°, rot
21 2 EG Gaststatte mit AuRengastronomie IV, SD 559, rot
Ab 1. OG | Wohnen
22 (4.6 EG Gewerbebrache mit Verwaltungs- Nr. 4: 1, SD 5°, anthrazit
0G gebaude (ehemals Autohaus mit Nr. 6: Il, FD, anthrazit
Werkstatt)
23 10 EG Leerstand I1+D, SD 55°, rot
Ab 1. OG | Wohnen
24 12 EG KlGichenstudio I, SD b5°, rot
0G Wohnen
25 14 Alle Wohnen I, SD b5°, rot
Fachwerk
26 16 Alle Wohnen I1+D, SD 559, rot
27 18 EG Einzelhandel: Schuhgeschéft I1+D, SD 55°9, rot
0G Wohnen
28 |20 EG Einzelhandel: Schuhgeschéft I, SD 50°, rot
0G Wohnen
29 |22 EG Podologie-Praxis I+ D, SD 55°9, rot
Ab 1. OG | Wohnen
Freckenhorster StraRRe
30 |2 EG Kosmetik-Studio II+D, SD 50°, rot
Ab 1. OG | Wohnen
31 4, 4b Alle Wohnen I+D, SD 559, rot
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Lfd. | Haus- Geschoss | Nutzungen Baustruktur
Nr. | nummer (Geschossigkeit, Dachform,

3.3

3.4

-neigung, -farbe)

VitusstraRe

32 25 EG Einzelhandel: Lederwaren, Taschen I1+D, SD 50°, anthrazit
0G Wohnen

33 23 Alle Wohnen I1+D, SD 45°, rot

34 |34 EG Einzelhandel: Elektro, TV etc. I1+D, SD 50°, rot
0G Wohnen

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Miinsterland ist das Plangebiet als Teil des Allgemeinen Siedlungsbe-
reichs (ASB) festgelegt worden. Die angestrebte Wiedernutzbarmachung einer inner-
ortlichen Flache zu Wohnzwecken entspricht den hiermit verbundenen regionalplane-
rischen Zielvorgaben. Zu nennen ist in diesem Zusammenhang insbesondere das
Ubergreifende Ziel 1.1 (bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung unter Berlicksichtigung
mit Vorrang Innen- vor AuRenentwicklung).

Im Zuge der landesplanerischen Anfrage gemal3 8 34 Landesplanungsgesetz NRW
(LPIG) hat die Bezirksregierung Minster mitgeteilt, dass sie die geplante Innenent-
wicklung aus raumordnerischer Sicht begrii3t. Die Bezirksregierung hat zudem besta-
tigt, dass die vorliegende Planung mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung
vereinbar ist.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Everswinkel stellt den Be-
reich zusammen mit den nérdlich und westlich angrenzenden Flachen als gemischte
Bauflache im Ubergang zu innerértlichen Wohnbauflachen im Osten dar. Die vorlie-
gende Planung regelt vorhabenbezogen die Unterbringung von Wohngebaduden im
Plangebiet und weicht insofern von den FNP-Darstellungen ab. Angesichts der ange-
strebten bedarfsgerechten Nachnutzung der derzeit brach liegenden Flache im zentra-
len Ortskern durch eine verdichtete Wohnbebauung bleibt die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebiets aber weiterhin gewahrt. Deshalb wird gemaf
§ 13a(2) Nr. 2 keine FNP-Anderung erforderlich, der FNP kann im Wege der Berichti-
gung angepasst werden. Die Uberplante Flache wird kiinftig analog zu den &stlich und
sldlich angrenzenden Bereichen als Wohnbauflache dargestellt. Die Festsetzungen
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer StralRe / Auf dem
Esch” werden somit kiinftig aus den Darstellungen des FNPs gemaRR § 8(3) BauGB
entwickelt sein.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist in groRen Teilen bebaut bzw. durch Hofflachen versiegelt und wur-
de in den letzten Jahrzehnten gewerblich genutzt. Im Sidosten wird eine derzeit un-
bebaute Rasenflache mit einzelnen Obstgehdlzen und einem Nadelbaum einbezogen.
Neben Verkehrswegen (z. T. stark frequentiert) grenzt insbesondere im Norden, SU-
den und Westen der dicht bebaute Ortskern mit nur wenigen Grinstrukturen an. Im
Osten hat sich ein durchgriinter Wohnsiedlungsbereich entwickelt. Die in der Ortlich-
keit vorhandenen Biotope stellen somit siedlungstypische Lebensraumpotenziale dar.
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3.6

3.6

3.7

Aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege sind angesichts der bestehenden
Nutzungen weder im Plangebiet selbst, noch direkt angrenzend &kologisch wertvolle
Strukturen oder Elemente vorhanden. Naturschutzfachliche Regelungen (Natura 2000-
Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschiitzte/schutzwirdige
Biotope etc.) im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) oder des nord-
rhein-westfélischen Landschaftsgesetzes (LG NRW) bestehen weder fir das Plan-
gebiet noch sein naheres Umfeld. Raumliche und/oder funktionale Beziehungen zu
gesetzlich geschitzten oder schutzwiirdigen Teilen von Natur und Landschaft liegen
nicht vor.

Gewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und ndheren Umfeld nicht betroffen. Festge-
setzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet
ebenso wenig wie Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete.

Boden

GemaR Bodenkarte NRW' stehen im Plangebiet tonige Lehmbdden als Rendzina, an
(R2). Diese Boéden sind insgesamt durch eine hohe Sorptionsfahigkeit, eine sehr ge-
ringe bis geringe nutzbare Wasserkapazitdt sowie durch eine i. A. geringe und nur bei
hohem Steingehalt durch eine hohe Wasserdurchlassigkeit gepréagt. Sie sind aufgrund
ihres Biotopentwicklungspotenzials fir Extremstandorte nach den Kriterien der lan-
desweit zu schiitzenden Bdden in Nordrhein-Westfalen? als besonders schutzwiirdige
flachgriindige Felsbéden (Stufe 3) kartiert worden. Im vorliegenden Fall ist jedoch
festzuhalten, dass die Bdden in dieser innerortlichen, zentralen Siedlungslage seit
Jahrzehnten baulich Gberpragt sind und ihre Schutzfunktion hier schon seit langer Zeit
nicht mehr wahrnehmen kénnen.

Gemal Bodenkarte sind die Béden im Plangebiet grundwasserfrei. Der zum hydrogeo-
logischen Teilraum ,Mergelsteine des Kernmiinsterlands” gehoérende Grundwasser-
kérper weist Uberwiegend geringe bis bereichsweise maRige Durchlassigkeiten auf
und ist in weiten Teilen nur sehr gering ergiebig.® Im Rahmen einer Altlastenerkun-
dung der Flache wurde ein geringmachtiges, wenig ergiebiges Schichten- bzw. Stau-
wasservorkommen in Tiefen zwischen 0,9 - 1,2 m unter Geldnde angetroffen
(s. Kapitel 3.7). Bei derartigen Verhéltnissen sind gemaR Gutachten Gefédhrdungen fir
das Grundwasser ausgeschlossen.

Altlasten und Kampfmittel

Das Plangebiet umfasst das vormalige Betriebsgeldnde eines Autohauses inklusive
Werkstatt und Tankstelle. GréBere Bereiche sind als Folge der friheren Nutzung als
Altstandort ,Tankstelle Dartmann” (Key-Flachen-Nr. 23435) im Altlastenkataster des

' Geologisches Landesamt: Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4112 Warendorf, Krefeld 1981
2 Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, Krefeld 2004

Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV), Wasserinformationssystem
ELWAS-IMS
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3.8

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 mdgliche Schadstoffbelastungen untersucht und
eine Gefahrdungsabschatzung vorgenommen worden sind. Im Ergebnis wurden klein-
raumige Belastungsschwerpunkte mit Kohlenwasserstoffen (KW) im Bereich des
ehemaligen Reparaturunterstands mit insgesamt unbedenklichem KW-Gehalt nachge-
wiesen. Die Untersuchung hat weiterhin im Bereich der ehemaligen Zapfinsel eine
kleinrdumige und lokale Bodenbelastung mit leichtflichtigen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen (BTX) auf vergleichsweise geringem Konzentrationsniveau ergeben.
Ergdnzend wird auf das Gutachten zur orientierenden Altlastenerkundung verwiesen.

Die lokalen Bodenverunreinigungen sind ebenso wie die Baugrube des unterirdischen
Heizoltanks unter gutachterlicher Begleitung im Zuge des geplanten Riickbaus zu sa-
nieren. Bodenaushub, der bei Abbruch- oder Erdarbeiten in diesem Bereich anfallt, ist
nach abfallrechtlichen Bestimmungen in Abstimmung mit dem Kreis Warendorf zu
entsorgen. Die Abbruchgenehmigung mit entsprechenden Auflagen liegt bereits vor.
Nach der Bodensanierung wird der Standort aus dem Altlastenkataster herausge-
nommen.

Hingewiesen wird ergadnzend auf die nach 8§ 2(1) Landesbodenschutzgesetz beste-
hende Verpflichtung, Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schad-
lichen Bodenveranderung unverziglich der Gemeinde und der zustadndigen Behodrde
(hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Warendorf) mitzuteilen, sofern derar-
tige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumalRnahmen, Baugrunduntersuchun-
gen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens ist das Plangebiet durch den Kampfmittel-
beseitigungsdienst Westfalen-Lippe der Bezirksregierung Arnsberg geprift worden.
Uberpriifung- bzw. EntmunitionsmaRnahmen sind nicht erforderlich, da keine in den
Luftbildern erkennbare Belastung vorliegt. Kampfmittelfunde kdnnen grundsétzlich
jedoch nicht vollstdndig ausgeschlossen werden. Tiefbauarbeiten sind daher mit ent-
sprechender Vorsicht auszufihren. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen sind
samtliche Arbeiten sofort einzustellen, der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe ist zu verstandigen. Ein allgemeiner Hinweis auf die Vorgehensweise
bei eventuellen Anhaltspunkten fiir Altlasten oder Kampfmittel ist in der Plankarte
eingetragen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 57 nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders pragenden
Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der Ge-
meinde enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind.

Nordwestlich des Plangebiets ist ein Fachwerkgebdude an der Warendorfer StraRe
(Nr. 13) aufgrund seiner ortsbildpragenden Funktion in der Denkmalliste der Gemeinde
Everswinkel geflihrt. Sichtbeziehungen aus dem Plangebiet zu diesem geschiitzten

4 GEOlogik Wilbers & Oeder GmbH (2015): Gutachten zur orientierenden Altlastenerkundung, Minster.
12.03.2015.
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Objekt sind grundsétzlich gegeben. Angesichts der angestrebten Umnutzung einer in-
nerértlichen Gewerbebrache zu Wohnzwecken sowie mit Blick auf die vorgesehene
stadtebauliche Aufwertung durch Lickenschluss unter weitgehender Berlicksichti-
gung der geltenden Gestaltungssatzung werden die Belange des Denkmalschutzes an-
gemessen berlcksichtigt. Die konkrete Vorhabenplanung greift die ortsbildpragende
Struktur der unmittelbar nordlich und sidlich anschlieRenden kleinteiligen geschlosse-
nen Bebauung in Form von Kubatur und Materialien auf und tragt somit der Erhaltung
dieser typischen Bauform im Everswinkeler Ortskern angemessen Rechnung.

Ergdnzend wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen, ins-
besondere auf die Meldepflicht bei verddachtigen Bodenfunden (88 15, 16 DSchG)
verwiesen.

4. Planungsziele und Plankonzept

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Warendorfer
StralRe / Auf dem Esch” verfolgt die Gemeinde das Ziel der planungsrechtlichen Absi-
cherung einer Neubebauung auf den Flachen des aufgegebenen Autohauses im
Everswinkeler Ortskern entsprechend des vorgelegten Umnutzungskonzepts. Pla-
nungsziel ist somit die Reaktivierung und Mobilisierung des brach gefallenen Gewer-
bestandorts zum Zweck einer vertraglichen und staddtebaulich geordneten Folgenut-
zung.

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 Freiflaiche im Siedlungskern ge-
schaffen werden. Die Umnutzung des bereits baulich vorgepragten innerértlichen
Standorts unterstlitzt somit die bauliche Nachverdichtung im Siedlungsbestand, es
erfolgt keine Entwicklung in den freien Landschaftsraum.

Im Bestand ist die im weiteren Verlauf geschlossene ortsbildpragende StraRenrandbe-
bauung beidseits der Warendorfer Strale im Bereich des Plangebiets unterbrochen.
Zudem weist die Bausubstanz bereits Mangel auf. Die geplante umfassende bauliche
Aufwertung des Standorts liegt angesichts der ortskernnahen Lage im besonderen
stadtebaulichen Interesse der Gemeinde Everswinkel. Sie unterstlitzt insbesondere
das von der Gemeinde verfolgte stadtebauliche Ziel, die neuen Gebaude in das stadte-
bauliche Umfeld vertréaglich einzubinden, eine ansprechende und qualitatvolle Archi-
tektur zu realisieren und damit den aktuellen stadtebaulichen Missstand zu beseitig-
ten.

Aufgrund der Lage an der stark frequentierten Warendorfer StraRe und einer benach-
barten gewerblichen Nutzung sind im Rahmen der vorliegenden Planung die Immis-
sionsschutzbelange sowohl der Nachbarschaft als auch der hinzukommenden Wohn-
nutzung zu berlcksichtigen und angemessen einzubeziehen. Im Vordergrund stehen
dabei auf der planungsrechtlichen Ebene die Belange des Larmschutzes.

Der Gemeinde liegt ein konkretes Umnutzungskonzept fir das gesamte Gelande des
ehemaligen Autohauses einschlieRlich des nérdlich angrenzenden untergenutzten
Wohn- und Geschéaftshauses vor. Es ist geplant, die bestehenden Gebdude vollstandig
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abzureilRen und die Flachen mit einer verdichteten Wohnbebauung umzunutzen. Das
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 zugrunde liegende Plankonzept sieht
entlang der Warendorfer StraBe mit dem Ziel der SchlieBung der gegebenen Baullicke
die Entwicklung eines drei- bis fiinfgeschossigen Baukoérpers in geschlossener Bau-
weise flr bis zu 24 Wohneinheiten vor. Die Planung orientiert sich dabei an einer
kleinteiligen Fassadengestaltung, um die Rahmenvorgaben der im Ortskern geltenden
Gestaltungssatzung aufzunehmen und eine kleinteilige Parzellenstruktur im StraRen-
bild zu simulieren. Durch diese Art der Bebauung wird die stadtebauliche Situation
entlang der im weiteren Verlauf ebenfalls geschlossen bebauten Warendorfer Stralde
aufgewertet und abgeschlossen. Es wird entlang des StraRenraums eine klare Raum-
kante geschaffen. Die vorhandenen stadtebaulich markanten Hoéhen der direkt an-
schlieBenden Gebaude im Norden und Siden werden durch die vorliegende Planung
aufgenommen und stadtebaulich sinnvoll und vertraglich zusammengefihrt, ohne die
gewollte Ablesbarkeit einer kleinteiligen Parzellenstruktur zu Uberlagern. Analog zu
den pragenden Strukturen im Umfeld erfolgt die Gestaltung der Fassaden- und Dach-
flachen in traditionellen minsterlandischen Materialen, wie rote Klinker und Tondach-
ziegel. Damit sollen die stadtebaulich vorgegebenen kleinteiligen Strukturen entlang
der Warendorfer StraRe weiter unterstitzt werden. Zudem wird durch Einbeziehung
des Wohn- und Geschéaftshauses im Norden die bestehende Sichtachse aus dem von
Westen auf das Plangebiet zufilhrenden Stichweg des Magnusplatzes deutlich stadte-
baulich aufgewertet.

Im rickwaértigen Bereich entlang der StraBe Auf dem Esch sieht das Plankonzept im
Sinne der weiteren Nachverdichtung im bestehenden Siedlungsraum eine Wohnbe-
bauung als Reihenhausgruppe in der Mal3stablichkeit des angrenzenden Wohngebiets
vor. Geplant ist eine sog. 1)2-geschossige Bebauung mit Firsthhen um 10 m, die
gemal der Vollgeschoss-Definition der BauO NRW bereits im Bereich der Zweige-
schossigkeit liegt. Die Auslastung des Grundstiicks wird in diesem rickwartigen Be-
reich im Vergleich zur geplanten Bebauung an der Warendorfer Stral3e deutlich redu-
ziert, um auf die vorhandenen Strukturen des angrenzenden Wohngebiets im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 ,Esch I” einzugehen. Die Verwendung traditi-
oneller miinsterlandischer Materialien ist auch hier geplant.

Im geschitzten Innenhof zwischen den beiden Baukdrpern liegen die AuBenwohnbe-
reiche des geplanten Wohnprojekts mit Garten, Balkonen und einer kleinen Spielfla-
che.

Die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Bereichs erfolgt tUber die Warendorfer
StraRe. Geplant ist eine gemeinsame Tiefgarage fir das gesamte Wohnprojekt mit
insgesamt 35 Pkw-Stellplatzen und bedarfsgerechten Fahrradabstellflachen. Die Rei-
henhauser verfigen Uber eigene Kellergeschosse mit direktem Zugang zu den Pkw-
Stellflachen; die Wohnungen an der Warendorfer StraRen erhalten durch zwei durch-
géngige Treppenhduser mit Aufzugsanlagen Zugang zur Tiefgarage. Die zentrale Zu-
und Abfahrt ist von der Warendorfer Straf3e im Nordwesten des Plangebiets aus ge-
plant. Mit dieser Lésung wird der gesamte Verkehr im Sinne einer vertraglichen Ein-
bindung der Vorhabenplanung Uber die innerértliche HauptverbindungsstraRe K 3 ab-
gewickelt, zusatzlicher Verkehr im angrenzenden Wohngebiet ,Esch I” wird somit
ausgeschlossen.

In der Gesamtschau fligt sich das konkret geplante Vorhaben aufgrund der vorgese-
henen Héhenentwicklung, der jeweils an die Umgebung angepassten Bauweise, der
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Wahl der Materialitdét und des behutsamen Umgangs mit umliegenden pragenden
Strukturen gut in das stadtebauliche Umfeld ein. Sowohl die pragenden stadtebauli-
chen Elemente der geschlossenen Bebauung an der Warendorfer Stral3e als auch die
Belange der eher aufgelockerten Wohnbebauung im Bereich Auf dem Esch werden
durch die Planung sinnvoll und konsequent aufgenommen.

g und Hiterglon der

Beredhy
Abstandfichen siehe Beitlft

TUBWEG.

Lageplan zur Folgenutzung des Geldandes des ehemaligen Autohauses, Planungsbiiro Gottker & Schof-
beck, Ostbevern, Stand: November 2015 (verkleinert, o. M.)
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5.1

Inhalte und Festsetzungen

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Folgenutzung des seit Jahrzehnten
bestehenden Gewerbestandorts zwischen der Warendorfer Stralde im Westen und der
StralRe Auf dem Esch im Osten getroffen. Diese werden auf Grundlage der in den vo-
rangehenden Kapiteln genannten Zielvorstellungen und Rahmenbedingungen entwi-
ckelt. Das Plankonzept strebt zum einen eine konkrete vorhabenbezogene Nutzung
des Uberkommenen Gewerbestandorts an, zum anderen soll eine verkehrlich sinnvolle
Anbindung und eine vertragliche Einbindung in die vor Ort gegebene Nutzungsstruktur
gewadhrleistet werden.

Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet wird Uber die Festsetzungen im vorha-
benbezogenen Bebauungsplan und den Vorhaben- und ErschlieRungsplan als Bestand-
teil der Satzung bestimmt. Ergadnzend hierzu wird ein Durchfiihrungsvertrag gemaf
§ 12(1) BauGB abgeschlossen. Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird nach
§ 9(2) i. V. m. 8 12(3a) BauGB der Bezug zum Durchfiihrungsvertrag festgesetzt.
Zulassig sind demnach nur solche Vorhaben, zu deren Durchfihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

Art der baulichen Nutzung

Der fir das vorliegende Plangebiet bisher geltende Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Orts-
kern” setzt fir den Uberplanten Bereich ein Kerngebiet gemaR 8 7 BauNVO fest. Die-
se Gebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie von
zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur. Der Gberkom-
mene Gewerbestandort des alten Autohauses liegt im &ufl3eren Ring um den zentralen
Ortskern am Magnusplatz mit seinen urspriinglich dorflich gepragten gemischten Nut-
zungen. Fir diesen aul3eren Bereich ist seit einigen Jahren der grundsétzliche Ent-
wicklungstrend des Riickgangs von eher kleinflaichigem Einzelhandel oder anderen
gewerblichen Nutzungen in Richtung Nachnutzung durch Wohnen oder Dienstleistun-
gen bis hin zum Leerstand in der Ortlichkeit ablesbar. Die Gemeinde méchte ihren
Ortskern mit den gemischten Nutzungsstrukturen zur Versorgung der Everswinkeler
Bevolkerung weiter starken und fortentwickeln, muss sich aber dem beschriebenen
Entwicklungstrend im Sinne der stadtebaulichen Ordnung und Innenentwicklung stel-
len. Aufgrund der zentralen Lage der Uberplanten Flachen wéren auch in der vorlie-
genden Projektplanung andere Nutzungen, wie Einzelhandel oder kulturelle Einrichtun-
gen, winschenswert. Im Zuge der vorliegenden Projektplanung musste nach intensi-
ver Prifung der Bedarfslage aber festgestellt werden, dass kurz- bis mittelfristig kein
realistischer Bedarf fir Einzelhandelsnutzungen oder kleine nicht stérende gewerbliche
Nutzungen besteht. Daher sieht die vorliegende Vorhabenplanung eine innerértliche
verdichtete und barrierefreie Wohnbebauung vor.

Auf Basis des konkreten Umnutzungskonzepts wird im Plangebiet die Mdglichkeit der
vorhabenbezogenen Konkretisierung bei der Festsetzung der Art der baulichen Nut-
zung gemal 8 12(3a) BauGB in Anspruch genommen. Dieses Plangebiet dient gemal
Antrag und Projektplanung des Vorhabentragers W. Wittkamp Wohnbau GmbH der
Unterbringung von Wohngebduden. Zulassig sind im Einzelnen Wohngebédude entlang
der Warendorfer StraRe mit bis zu 24 Wohneinheiten inklusive Gérten, Terrassen,
Nebenanlagen und Zugéngen sowie entlang der StralRe Auf dem Esch mit sechs
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5.2

Wohneinheiten inklusive Garten, Terrassen, Gartenhdusern, Nebenanlagen und Zu-
gangen. Darlber hinaus ldsst der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 auf dem
Vorhabengrundstiick eine Tiefgarage mit bis zu 40 Kfz-Stellplatzen, Fahrradstellplat-
zen, Millcontainerstandorten, einem Hausmeisterraum inklusive Zu- und Ausfahrt,
Rampe sowie technischer Anlagen zu. Zudem sind entsprechend der Vorhabenpla-
nung eine private Spielflache in dem von der StralRe abgewandten geschitzten Innen-
hof und entlang der Warendorfer StralRe eine private Flache mit einem Gehrecht fir
die Allgemeinheit zulassig.

Damit ist das Vorhaben ausreichend konkretisiert, gleichzeitig verbleibt ein angemes-
sener und stadtebaulich vertretbarer Spielraum fir die Umsetzung. Klarstellend wird
darauf hingewiesen, dass innerhalb des Plangebiets nur die positiv aufgefihrten Nut-
zungen zugelassen werden. Ein besonderer Ausschluss von z. B. Vergniligungsstatten
etc. ist somit nicht erforderlich, diese Nutzungen sind von vornherein nicht zulassig.

Aus Sicht der Gemeinde stellt dieses Wohnprojekt eine angemessene und stadtebau-
lich vertragliche Folgenutzung fir die brach gefallene zentrale Flache dar. Es wird im
Sinne der Nachverdichtung und Innenentwicklung ein eher verdichteter Wohnraum
geschaffen, der sich sowohl fir junge Familien als auch altere Menschen in zentraler
Lage und Nahe zu wesentlichen Versorgungseinrichtungen (Einzelhandel, Geldinstitu-
te, arztliche Versorgung, Apotheke etc.) anbietet. Die barrierefreie Bauweise mit Las-
tenaufzliigen unterstiitzt diese flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten.

Sollte sich im Zuge der weiteren Entwicklung des Ortskerns eine Bedarfslage in Rich-
tung Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungen o. &. ergeben, lasst die hier zu Grunde
liegende konkrete Projektplanung aufgrund der Aufteilung eine solche Nutzungsande-
rung baulich grundsétzlich zu. In diesem Fall wére in dem vorliegenden vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gemaR § 12(3a) BauGB eine Anderung des Durchfiihrungs-
vertrags zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager erforderlich.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberplanung erfolgt konkret vorhabenbezogen unter Beachtung der stadtebauli-
chen Ziele der Gemeinde und beriicksichtigt die Anforderungen, die sich durch die
zentrale Ortslage ergeben. Die folgenden Festsetzungen und die weiteren Regelungen
gemal & 9(1) Nr. 1, 2 BauGB sollen den Rahmen fir die Projektplanung vorgeben:

e Im Vorfeld der Projektplanung wurde im Plangebiet und im direkten Umfeld eine
konkrete Geladnde-, Trauf- und Firsthéheneinmessung vorgenommen. Auf Basis
dieser Einmessung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan konkret projektbe-
zogen Trauf- und Firsthéhen fest, die sich auf Normalhéhennull (Hohensystem
DHHN 92) beziehen und die bestehende Héhenentwicklung im Umfeld beriicksich-
tigen. Damit wird ein eindeutiger Bezug zum Geladnde und zur Nachbarschaft ge-
wabhrleistet.

Im Anschlussbereich an das Wohn- und Geschaftshaus an der Warendorfer Stral3e
im Norden des Plangebiets gibt der vorhabenbezogene Bebauungsplan rahmenset-
zend fir die geschlossene Bebauung entlang der KreisstralRe eine Firsthohe von
maximal 82,0 m G. NHN und eine Traufhéhe von maximal 77,2 m G. NHN vor. In
Bezug auf die StraRenhdhe bringen die Festsetzungen eine Traufhéhe von etwa
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8,0 m und eine Firsthéhe von rd. 12,5 m mit sich. Zudem wird begleitend die Zahl
der Voligeschosse auf hochstens drei begrenzt. Mit dem Ziel des stadtebaulichen
Einfligens wird damit die unmittelbar noérdlich gegebene Héhenentwicklung aufge-
griffen, der Vorhaben- und ErschlieBungsplan als Teil der Satzung konkretisiert die
Vorgaben des vorhabenbezogenen Bebauungsplans in den Ansichten und Schnit-
ten.

Fir den wesentlichen Teil der geplanten Bauzeile an der Warendorfer StraRe, die
im Siden an das vorhandene mehrgeschossige, deutlich héhere Gebdude an-
schlie3t, setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan entsprechend der Projektpla-
nung eine Firsthohe von maximal 86,0 m G. NHN und eine Traufhéhe von maximal
79,2 m . NHN fest. In Bezug auf die StralRenhdhe ergeben die Festsetzungen eine
Traufhohe von etwa 10,0 m und eine Firsthéhe von rd. 16,5 m. Die Zahl der Voll-
geschosse wird entsprechend der nach Siiden analog zur angrenzenden Bebauung
zunehmenden Geschossigkeit auf drei bis finf Vollgeschosse begrenzt. Diese Vor-
gaben stellen insgesamt den planungsrechtlichen Rahmen der Vorhabenplanung
dar, die Konkretisierung erfolgt auf Ebene des Vorhaben- und ErschlielRungsplans.

Fir die Brandwéande in den Anschlussbereichen an die bestehende Bebauung an
der Warendorfer Stral3e, die gemaR der Vorhabenplanung 0,30 m von der vorderen
Fassade der Bauzeile zuriick gesetzt sind, ist eine Uberschreitung der Traufhohe
bis zu einer H6he von maximal 78,2 m (. NHN im Norden und bis zu einer Héhe
von maximal 80,0 m G. NHN im Siden zuldssig. Damit wird den Belangen des
Brandschutzes angemessen Rechnung getragen, die gegebenen Traufhéhen der
Anschlussbebauung werden jedoch durch die strallenraumwirksamen niedrigeren
Traufhdhen der Hauptbaukorper weiterhin aufgegriffen. Somit fiigt sich die geplan-
te geschlossene Bebauung weiterhin gut in das stadtebauliche Umfeld entlang der
Warendorfer Stral3e ein.

Fir die geplante Reihenhausbebauung an der StralRe Auf dem Esch setzt der vor-
habenbezogene Bebauungsplan projektbezogen mit dem Ziel, eine einheitliche Be-
bauung zu erreichen, eine Firsthéhe von maximal 79,7 m 4. NHN und eine Trauf-
hohe von 73,4-73,8 m . NHN fest. In Bezug auf die StraBenhdhe bringen die
Festsetzungen eine Traufhdhe von etwa 4,5 m und eine Firsthéhe von rd. 10,0 m
mit sich. Die Geschossigkeit wird vorhabenbezogen auf zwei Vollgeschosse be-
grenzt, denn aufgrund der geplanten Ausnutzung der Dachgeschosse liegt die Be-
bauung gemaR der Vollgeschossdefinition nach & 2(5) BauO NRW analog zur be-
stehenden Wohnbebauung im Umfeld im Bereich der Zweigeschossigkeit. Im
Spitzboden erfolgt ebenfalls eine untergeordnete Wohnnutzung. Damit wird der
stadtebauliche Rahmen fir die Vorhabenplanung gegeben, die Konkretisierung er-
folgt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

e Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 setzt entsprechend der konkreten
Projektplanung flr die Bebauung an der Warendorfer Stral3e eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,95 und fir die Reihenhausbebauung an der StraRe Auf dem Esch eine
GRZ von 0,86 fest. GemalR 8 19 BauNVO liegt die sog. Kappungsgrenze im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung bei einer GRZ von 0,8. Bei vorha-
benbezogenen Bebauungspldnen besteht aufgrund der fehlenden Bindung an den
Festsetzungskatalog gemafl &8 9(1) BauGB auch keine strikte Bindung an die Ober-
grenzen der BauNVO, ihr kommt aber bei der Konkretisierung der Mal3stébe fir ei-
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ne geordnete stadtebauliche Entwicklung eine Leitlinien- und Orientierungsfunktion
zu (BVerwG 06.02.2002, 4 CN 4.01).

Der vorliegenden Planung liegt eine konkrete Projektplanung als stadtebauliches
Gesamtkonzept zu Grunde. Wie bereits oben erlautert dient die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 der Wiedernutzbarmachung einer
brach gefallenen, baulich vorgepragten Gewerbeflache im Ortskern von Everswin-
kel, die im Bestand bereits einen hohen Versiegelungsgrad aufweist. Der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” lasst bisher eine GRZ von 0,7 zu.
Im Sinne der Nachverdichtung und Innenentwicklung soll in dieser innerdrtlichen
Lage eine verdichtete Wohnbebauung auf dem Vorhabengrundstlick realisiert wer-
den, die im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine flachenspa-
rende Parkraumlésung in Form einer vollstdandig unterirdischen Tiefgarage vorsieht.
Fir Parkflachen wird somit keine weitere Freiflache in Anspruch genommen.

Unter Anwendung der Ermittlungsregel nach 8 19(4) Nr. 3 BauNVO, wonach bau-
liche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlick ledig-
lich unterbaut wird, mitzurechnen sind, ergeben sich die konkreten GRZ von 0,95
bzw. 0,86. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan lasst somit keine vollstandige
oberirdische Bebauung oder Versiegelung der Freiflachen zu, sondern projektbezo-
gen eine weitgehend vollstandige Unterbauung der Flache.

GemalRR 8§ 19(4) Satz 4 BauNVO kann im Einzelfall von der Einhaltung der o. g.
Kappungsgrenze bei Uberschreitungen mit geringfligigen Auswirkungen auf die na-
tlrliche Funktionen des Bodens oder wenn die Einhaltung der Grenzen zu einer we-
sentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundstliicksnutzung fihren
wirde, abgesehen werden. Die in § 17 BauNVO festgelegten Obergrenzen fiir das
Mal baulicher Nutzung kénnen aus stadtebaulichen Griinden Uberschritten werden,
wenn ausgleichende Aspekte vorliegen, die eine Beeintrachtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt unterbinden.

Die Gberplanten Flachen weisen bereits im Bestand aufgrund der ehemals gewerb-
lichen Nutzung einen hohen Versiegelungsgrad auf; die natirlichen, urspriinglichen
Bodenfunktionen sind seit vielen Jahren nicht mehr gegeben. Die vorliegende Pla-
nung dient der Nachverdichtung und Reaktivierung einer innerértlichen Flache im
Everswinkeler Ortskern. Die Vorhabenplanung I6st daher keine Inanspruchnahme
von weiteren Flachen im freien Landschaftsraum aus. Zudem wird der in Teilberei-
chen verunreinigte Boden (s. Kapitel 3.7) im Zuge der Planrealisierung saniert. FUr
den AulRenwohnbereich zwischen den beiden Baukdérpern sieht die Projektplanung
eine Aufschuittung der Tiefgarage mit einer 0,6 m starken Erdschicht vor.

Mit dem oben erlduterten stadtebaulichen Gesamtkonzept sieht die Gemeinde so-
wohl die stadtebauliche Ordnung als auch die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohnverhaltnisse als gewahrt an. Aufgrund der geplanten Abstadnde von ca.
10 m bis 12 m zwischen den Gebaudekdrpern und der architektonischen Detailpla-
nung sind die Belichtung, Besonnung und Belliftung der Wohnungen insgesamt si-
chergestellt. Hierzu wird ergdnzend auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ver-
wiesen. Die Zuganglichkeit der Grundstiicke ist einerseits durch die Tiefgarage mit
der Ein- und Ausfahrt an der Warendorfer StralRe und andererseits Uber die Stral3e
Auf dem Esch gewahrleistet. Unter Abwagung der betroffenen 6ffentlichen und
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privaten Belange gegen- und untereinander wird die vorhabenbezogene Anhebung
der GRZ im Ergebnis als angemessen und stadtebaulich vertretbar erachtet.

e Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 setzt projektbezogen fir die Bebau-
ung an der Warendorfer Stral3e eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 3,5 und fir
die Reihenhduser an der der StraRe Auf dem Esch eine GFZ von 2,1 fest. Vor dem
Hintergrund des oben erlduterten Planungsziels der Nachverdichtung in der in-
nerortlichen Lage und der Mobilisierung einer alten Gewerbebrache werden diese
Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung fiir angemessen und stadtebaulich ver-
tretbar gehalten.

¢ Die Bauweise wird vorhabenbezogen fir die geplante Bebauung an der Kreisstral3e
als geschlossene Bauweise festgesetzt. Damit wird das Ziel verfolgt, dass sich die
geplante Bauzeile in die im Umfeld bestehende geschlossene StralRenrandbebauung
an der Warendorfer StraRe staddtebaulich gut einfligt. Fir die rickwartig vorgese-
henen Reihenhauser wird entsprechend eine offene Bauweise mit der Zulassigkeit
von Hausgruppen definiert.

e Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen orientieren sich an der konkreten Vorha-
benplanung. Die Baufelder geben den planungsrechtlichen Rahmen fir die geplan-
ten Baukorper vor, die Konkretisierung erfolgt im Vorhaben- und ErschlieBungsplan.
Die im Norden im unmittelbaren Anschlussbereich an die vorhandene Bebauung
festgesetzte Baulinie sichert die Fortfihrung der bestehenden StraRenrandbebau-
ung in diesem stadtebaulich relevanten Bereich planerisch bindend ab. Damit wird
auch der Lage in der Sichtachse vom Magnusplatz angemessen Rechnung getra-
gen. Fur die in diesem Bereich konkret geplante Zu- und Abfahrt der Tiefgarage
lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan die erdgeschossige Durchfahrt zu.

Entsprechend der Vorhabenplanung lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 57 ein Vortreten vor die Baulinien und Baugrenzen des Baufelds parallel zur
Warendorfer StraRe Richtung Straf3e und Innenhof fir untergeordneter Bauteile,
hier Balkone, um bis zu 1,5 m zu. Eine Konkretisierung erfolgt im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Die geplanten Balkone fligen sich mit ihrer Kubatur und Mate-
rialitdt harmonisch in die Fassadengestaltung ein und ermdglichen eine hdhere
Wohnqualitat durch entsprechende AuRenwohnbereiche. Daher wird die Uber-
schreitungsoption fiir stddtebaulich vertretbar gehalten.

Der fur die vorliegend Uberplanten Flachen bisher geltende, rechtskréftige Bebau-
ungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” stammt aus dem Jahr 1978 und verfolgte ent-
sprechend der urspringlich angestrebten Kerngebietsnutzung andere Planungsziele
als die vorliegende Planung. Wie nérdlich und sidlich des Plangebiets in der Ort-
lichkeit ablesbar, wurde eine bauliche Nutzung der rickwartigen Flachen &stlich
der geschlossenen Bebauung an der Warendorfer Straf3e nur untergeordnet ange-
strebt. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 d@ndert
die Gemeinde ihre Planungsziele fiir die UGberplanten Flachen. Auf Grundlage der
konkreten Vorhabenplanung wird nun das Ziel verfolgt, Planungsrecht fir eine an-
gemessene und stadtebaulich vertragliche Folgennutzung auf der brach gefallenen
Flache im Ortskern zu schaffen. Dies umfasst auch die Anpassung des Planungs-
rechts, um entlang der StraBe Auf dem Esch die Mdglichkeit fir eine Wohnbebau-
ung erstmals zu er6ffnen. Insbesondere aufgrund der zentralen Ortskernlage von
Everswinkel soll grundséatzlich im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine hohe bauliche Ausnutzung des Baugrundstiicks erreicht werden. Das
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vorliegende Wohnprojekt stellt im Grunde den ersten grolRen flachenhaften Ent-
wicklungsschritt im Zuge der Umwandlung von Gewerbeflachen zu Wohnnutzun-
gen im aulReren Rand des Everswinkeler Ortskerns dar.

Nordoéstlich der geplanten Reihenhausbebauung an der StralRe Auf dem Esch
schlie3t aulRerhalb des Plangebiets ein sog. 1%-geschossiges Wohnhaus mit zwei
Wohneinheiten an (Auf dem Esch 28), das im Erdgeschoss und im Obergeschoss
an der stidwestlichen Gebaudewand auf der Grundstlicksgrenze jeweils eine grolRe-
re Fenster6ffnung aufweist. Vor diesem Hintergrund ist im vorliegenden Plangebiet
im Anschlussbereich eine sog. Abstandflachenbaulast von 3,0 m im Baulastenver-
zeichnis eingetragen. Fir die Umsetzung der o. g. Planungsziele erfordert das Ge-
samtkonzept der vorliegenden Vorhabenplanung einen bauordnungsrechtlich erfor-
derlichen Abstand von nur 2,0 m. Somit sieht die Projektplanung mit der stidwest-
lich anschlieRenden Reihenhausgruppe einen Abstand von insgesamt 5,0 m zum
bestehenden Wohngebdude vor und unterschreitet somit den gemal3 BauO NRW
erforderlichen Mindestabstand von insgesamt 6,0 m. Daher setzt der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan in Anlehnung an das konkrete Wohnbauvorhaben entlang
der nordlichen Baugrenze des Baufelds fiir die Reihenhduser eine vom Bauord-
nungsrecht abweichende Tiefe der Abstandfliche gemaR § 9(1) Nr. 2a BauGB®
fest. Ein Abstand von insgesamt 5,0 m zum nérdlichen Nachbargrundstlick ist im
Ergebnis einzuhalten. Damit wird mit dem Ziel der Nachverdichtung und In-
nenentwicklung eine effektive und angemessene bauliche Ausnutzung der Grund-
sticke in dieser innerértlichen Lage erreicht.

Die Uberplanten Flachen sind Teil des von eher dichter Randbebauung gepréagten
auReren Rings des zentralen Ortskerns um den Magnusplatz. Dieser historisch ge-
wachsene Bereich (sog. ,historisches Viereck”) ist gepragt von geschlossenen und
dichten baulichen Strukturen entlang der Warendorfer StralRe, VitusstralRe, Nord-
stralle und HovestralRe sowie im Bereich der rickwartig z. T. tiefen Anbauten und
Nebenanlagen. Das vorliegende Plangebiet ist im Norden und Siden von Kernge-
bieten mit entsprechend dichten baulichen Strukturen und zuldssigen geringeren
Abstandflachen nach BauO NRW umgeben. Zudem sind der BauO NRW geringere
Tiefen der Abstandflache grundsatzlich nicht fremd, denn in Gewerbe- und Indust-
riegebieten betrégt die Tiefe der Abstandflache nur 0,25 H. Vor dem Hintergrund
dieser historisch gepragten baulichen Strukturen und mit dem Ziel, die geplante
Wohnbebauung in das staddtebauliche Umfeld angemessen und vertraglich einzu-
binden, wird das verringerte Abstandflichenmald in dieser Situation unter Wirdi-
gung der nachbarlichen Belange flir staddtebaulich sinnvoll gehalten.

Bisher lasst der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” in diesem
Anschlussbereich auf den Uberplanten Flachen keine bzw. in Teilen bestandsorien-
tiert nur eine eingeschossige Bebauung mit Hauptbaukdrpern zu. Im Sinne der
Nachverdichtung im Siedlungsgeflige und des sparsamen Umgangs mit Grund und
Boden ermdéglicht der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 projektbezogen
somit eine hohere bauliche Ausnutzung des Grundstiicks als das bisherige Pla-
nungsrecht.

Der Festsetzungskatalog des § 9(1) BauGB wurde im Zuge der BauGB-Novelle 2007 zur Innenent-
wicklung um die Regelung der Festsetzung vom Bauordnungsrecht abweichender Abstandflachentie-
fen erganzt.
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Das norddstlich des Plangebiets bestehende sog. 1Y:-geschossige Wohngebéaude
(zweites Vollgeschoss gemaR Definition nach BauO NRW im Dachgeschoss) Auf
dem Esch 28 liegt in der gleichen Flucht wie die geplante Reihenhausgruppe in
Sltdwestausrichtung und ist analog giebelstédndig zur StraRe Auf dem Esch orien-
tiert. Das urspriinglich in den 1950er Jahren entstandene Haus wurde friher als
Stallgebaude 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 geplanten Reihenhdusern zugewandten, auf der Grenze ste-
henden Wandseite des Gebdudes sowohl im Erdgeschoss als auch im Oberge-
schoss dreiflligelige Fenster in der 6stlichen Halfte der Fassade. Das obere Fenster
ist in Form einer sog. unechten Dachgaube mit erhéhter Traufhohe auf der Au-
Renwand stehend ausgestaltet. Die westliche Hélfte der Fassade beinhaltet keine
Offnungen, sie ist vollstandig geschlossen und mit einem roten Stein verklinkert.

Der seit 1978 fir diesen Bereich geltende rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17
setzt ein Kerngebiet gemal 8 7 BauNVO mit einer geschlossenen Bauweise fest.
Somit wurde das Wohngebaude Auf dem Esch 28 im Zuge der Aufstellung des Ur-
sprungsplans im Grunde ,auf den passiven Bestandschutz gesetzt”.

2009 wurde das Gebaude umfangreich saniert. Nach ortlicher Besichtigung wur-
den das Dach, die Fassade und die Fenster erneuert, zudem entstand an der Sid-
ostseite 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 anthrazitfarbene Satteldach hat eine Nei-
gung von etwa 45°.

In dem Wohnhaus sind zwei Wohneinheiten auf jeweils einer Ebene untergebracht,
das verbindende Treppenhaus ist in dem zweigeschossigen Flachdach-Anbau an
der SUdostseite des Gebaudes an der Stralle Auf dem Esch installiert. Dieser ist im
Zuge der ersten Umnutzung zu Wohnraum entstanden. Der Gemeinde liegen der-
zeit keine aktuellen Grundrisszeichnungen des Wohnhauses vor. Nach o6rtlicher Be-
sichtigung sind nach Nordwesten zur Bebauung an der Warendorfer StraBe Schlaf-
zimmer und Bader angeordnet, wahrend Kiichen eher nach Nordosten in Richtung
der privaten Stellplatzflache ausgerichtet sind. Die dem Plangebiet zugewandten
Raume an der stidwestlichen Seite des Wohngebéaudes, die Gber die oben beschrie-
benen Fenster auf der Grenze verfligen, stellen in beiden Geschossen i. W. Wohn-
zimmer dar. Diese Aufenthaltsrdume weisen aber nicht nur diese Fenster auf, son-
dern sie werden auch Uber die bodentiefen Fenster an der stiddstlichen Wandseite
des Wohngebé&udes belichtet. Diese Offnungen stellen gleichzeitig den Zugang zum
Balkon im Obergeschoss und zur Terrasse bzw. zum Garten im Erdgeschoss sicher.
Diese AulRenwohnbereiche sind zur Wohnstralle Auf dem Esch ausgerichtet und
stellen die einzigen AulRenwohnbereiche der beiden Wohnungen des Wohngebau-
des Auf dem Esch 28 dar. Folgende Fotos verdeutlichen die bestehende ortliche Si-
tuation, ergédnzend wird auf Kapitel 3.2 verwiesen:
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Wohngebdude Auf dem Esch 28, von Siden und Osten fotografiert (Stand: August 2015)

Durch die im Rahmen der vorliegenden Planung erméglichte zweigeschossige Rei-
henhausbebauung (zweites Vollgeschoss gemaR Definition nach BauO NRW im
Dachgeschoss) mit Firsthéhen von etwa 10,0 m auf dem sidwestlich angren-
zenden Grundstiick werden sich die Belliftungs- und Belichtungsverhaltnisse fir
das nordlich gelegene Wohnhaus im Vergleich zum Bestand verandern. Abhangig
von Tages- und Jahreszeit kann eine groRere Verschattung des nérdlich angren-
zenden Grundstiicks oder Gebédudes eintreten.

Aufgrund der Anregungen im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung hat das Pla-
nungsbiro Gottker & Schéfbeck im Zuge des Planverfahrens auf Basis der konkre-
ten Vorhabenplanung eine modellhafte Schattenstudie® im Bereich der geplanten
Reihenhausbebauung im Ubergang zum nérdlich angrenzenden Wohngebaude Auf
dem Esch 28 erstellt. Es wird erganzend darauf verwiesen. Die dreidimensionale
Abbildung der benachbarten Gebdude sowie der Verschattungssituation beinhaltet
eine direkte Gegenlberstellung der festgesetzten geringeren Tiefe der Abstandfla-
che von 5,0 m zwischen den Baukérpern und dem geméaR BauO NRW grundséatz-
lich geltenden Abstand von 6,0 m. Betrachtet werden die Monate Mai bis ein-
schlieBlich 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 unabhangig von dem gewahlten
Abstand keine Verschattung des Nachbargebaudes oder Grundstlicks zu erwarten.
Im Mai um 18 Uhr ist der geschlossene, westliche Teil der Wand auf beiden Ge-
schossebenen vollstandig verschattet, das Fenster im Obergeschoss weist hinge-
gen keine und das Fenster im Erdgeschoss nur eine geringfiigige Verschattung am
siidwestlichen Rand zwischen den Gebauden auf. Der Grad der Verschattung ist
nach der Studie aufgrund der Ausrichtung der Gebdude mit beiden Abstandmalen
ungefahr gleich. Der Uberwiegende Anteil der Fensterflache im Erdgeschoss wird
weiterhin belichtet. In den Monaten Juni bis August tritt um 18 Uhr keine Ver-
schattung der Fenster in beiden Geschossen unabhangig vom Abstandmal auf, der
geschlossene Wandteil ist teilweise verschattet. Im Herbst ab September ist in den
frGhen Abendstunden (hier 18 Uhr) mit einer Verschattung der westlichen ge-

Planungsbiiro Gottker & Schofbeck (2015): Schattenstudie - Gegenlberstellung Schattenwurf bei
5,0 m und 6,0 m Grenzabstand zur Nachbarbebauung Auf dem Esch 28 zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer StraRe / Auf dem Esch” der Gemeinde Everswinkel, Ostbevern.
08.01.2016.
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schlossenen Fassadenseite und des Fensters im Erdgeschoss zu rechnen. Das ge-
maRl BauO NRW grundsatzlich geltende Abstandmall von 6,0 m |6st jedoch keine
Verbesserung dieser Verschattungssituation aus. GemaR der Studie wird das Ge-
badude Auf dem Esch 28 im Winter (Dezember/Januar) unabhéngig von der Tiefe
der Abstandflache um 15 Uhr in beiden Geschossebenen verschattet. Aufgrund
der geringeren Sonnenzeit am Tag und des frlhen Sonnenuntergangs hat die spa-
tere Uhrzeit von 18 Uhr im Winter keine Bedeutung.

Im Ergebnis wird zum einen deutlich, dass der gemal BauO NRW grundséatzlich
geltende Abstand von 6,0 m im Vergleich zum in der Vorhabenplanung vorgesehe-
nen Abstand von 5,0 m zwischen den geplanten Reihenhdusern und dem norddst-
lich angrenzenden bestehenden Wohnhaus keine maRgebliche Verdnderung der zu
erwartenden Verschattungssituation bewirkt. Zum anderen belegt die Schat-
tenstudie, dass insgesamt im Zuge der Planrealisierung kein hoher Verschattungs-
grad der betroffenen Fenster im Laufe der Jahreszeit zu erwarten ist. Die hier an-
geordneten Wohnrdume werden zudem weiterhin Gber die an der Siidostseite be-
stehenden bodentiefen Fenster belichtet. Eine Veranderung dieser Besonnung von
Osten und Sitden wird durch die vorliegende Planung nicht hervorgerufen. Er-
ganzend wird auf die Schattenstudie verwiesen. Die Gemeinde hélt diese fir plau-
sibel und nachvollziehbar. Weiterer Untersuchungsbedarf wird daher nicht gese-
hen. Gesunde Wohnverhéltnisse bleiben auch bei der vorgesehenen Unterschrei-
tung der landesrechtlich erforderlichen Abstandflachen gewahrt. Die hinter den von
der geringflgigen Mehrverschattung betroffenen Fenstern gelegenen Raume wei-
sen auch nach Realisierung des Vorhabens weiter eine ausreichende Belichtung auf
und kénnen somit weiterhin rechtlich zuldssig und tatsachlich zumutbar als Auf-
enthaltsraume genutzt werden.

Eine Veranderung der Belichtungsverhaltnisse auf Nachbargrundstiicken ist bei In-
nenentwicklungsmalBnahmen im Siedlungsgebiet regelmalig stadtebaulich nicht
vollstandig zu vermeiden. Zudem |06st die vorliegende Planung keine mal3gebliche
Veradnderung der Besonnung der AuBenwohnbereiche aus, weil diese ausschliel3lich
an der Sldostseite des Gebaudes angeordnet sind. Die im Bestand gegebene Son-
neneinstrahlung von Siden und Osten ist im Zuge der Planrealisierung weiterhin
gewabhrleistet. Die je nach Tages- und Jahreszeit teilweise gegebene Verschattung
von Sitdwesten wird daher im Ergebnis als zumutbar erachtet. Darlber hinaus hat
sich der Bauherr beim Ausbau des urspriinglich alten Wohnhauses selbst fiir eine
Abweichung von den geltenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben flr eine Grenz-
bebauung entschieden und somit im Rahmen der Einzelfallentscheidung fir die
nach Stdwesten ausgerichteten Fenster6ffnungen des Wohnhauses ausnahmswei-
se eine Genehmigung erhalten. Wie oben erldutert wurde das Wohngebadude Auf
dem Esch 28 mit Rechtskraft des Ursprungsplans ,auf den passiven Bestandschutz
gesetzt”.

Dariiber hinaus wird die Bebauung im Plangebiet aufgrund ihrer Kubatur und des
Heranrlickens an die nordlich angrenzende Bestandsbebauung zu deren Lasten kei-
ne erdriickende Wirkung entfalten. Hiervon ist nur dann auszugehen, wenn die hin-
zutretende Anlage die bestehende Anlage regelrecht abriegelt, d. h. dort das Ge-
fihl des Eingemauertseins oder eine Gefangnishofatmosphére 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 fir die Annahme
der Ricksichtslosigkeit nicht aus.
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Im Ergebnis wird die im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 57 ermdglichte zweigeschossige Bebauung mit entsprechend eindeutig
definierter Hohenentwicklung aufgrund des weiterhin gegebenen Abstands von
5,0 m und der im Vergleich zur zulassigen Bebauung nach geltenden Planungsrecht
nicht wesentlich verschlechterten Besonnung von Westen, Stiden und Osten sowie
z. T. auch von SlUdwesten, als vertretbar erachtet. Die Belliftungs- und Belich-
tungsverhaltnisse des Wohnhauses werden sich durch die geringere Abstandflache
im Ergebnis nicht wesentlich verschlechtern. Gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse sind weiterhin gegeben.

Aufgrund des weiterhin bestehenden Abstands von insgesamt 5,0 m wird den ab-
standrechtlich relevanten Belangen des Brandschutzes nach Abstimmung mit den
Fachbehoérden ausreichend Rechnung getragen (Gefahrenabwehr). Das Brand-
schutzkonzept wurde bereits im Zuge der Erstellung der Bauantragsunterlagen mit
den Fachdamtern des Kreises Warendorf abgestimmt. Der Kreis stimmt dem verrin-
gerten Mal3 der Abstandflaiche aus Sicht des Brandschutzes und der Bauordnung
nach derzeitigem Kenntnisstand zu. Eine entgegenstehende Stellungnahme wurde
im Zuge des Planverfahrens nicht vorgelegt.

Somit flgt sich die geplante Bebauung angemessen in das historisch eher von
dichter Bebauung gepragte stadtebauliche Umfeld ein. Im Sinne des Planungsziels
der Nachverdichtung im Siedlungsraum und der Wiedernutzbarmachung einer Ge-
werbebrache sowie mit Blick auf die bestehende umliegende H&henentwicklung
wird die geplante Reihenhausbebauung mit Firsthhen von 10,0 m fir angemessen
und nachbarvertraglich gehalten. Ein weiteres Abrliicken mit den geplanten Reihen-
hausern ist daher nicht erforderlich.

Zudem liegt das bestehende Wohnhaus Auf dem Esch 28 innerhalb des rechts-
kraftig im Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” festgesetzten Kerngebiets ge-
maR § 7 BauNVO. Kerngebiete dienen nach & 7(1) BauNVO vorwiegend der Unter-
bringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft,
der Verwaltung und der Kultur. Wohnungen sind nur untergeordnet zuldssig. Die
bestehende, genehmigte Wohnnutzung geniel3t jedoch weiterhin Bestandschutz.

Unter Abwéagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
hélt die Gemeinde die im Rahmen der vorliegenden Planung zugelassene Bebauung
im Sinne einer Nachverdichtung im Innenbereich fiir angemessen und nachbarver-
traglich. Eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnsituation des norddstlichen
Nachbarn hinsichtlich Verschattung und Einsichtnahme wird seitens der Gemeinde
nicht gesehen. Zudem wird eine Beeintrachtigung der Eigentumsrechte im Ergebnis
nicht erwartet. Eine Wertminderung der Immobilie wird in der Gesamtschau auf-
grund der geringfligigen Veradnderung der gegebenen Belichtungsverhéltnisse 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 Gebé&ude fiihren. Die untergenutzte und von stadte-
baulichem Missstand geprédgte Flache wird mobilisiert und einer vertraglichen und
sinnvollen Folgenutzung zugefiihrt. Sowohl mit der Bebauung an der Warendorfer
StralRe als auch den Reihenhdusern an der StraRe Auf dem Esch wird eine qualitat-
volle Architektur umgesetzt, die sich in der Gesamtkonzeption aus Nutzung, Ge-
staltung und Hoéhenentwicklung gut in das stadtebauliche Umfeld einfligt. Aus
Sicht der Gemeinde erfahrt damit auch das norddstlich angrenzende Wohnhaus



Gemeinde Everswinkel,
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer StralBe / Auf dem Esch” 26

sowie die umliegenden Grundstlicke im stadtebaulichen Gesamtbild eine Auf-
wertung.

e Die Vorhabenplanung sieht im Norden des Wohnprojekts die Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage inklusive Rampe vor. Am Ende der Rampe ist ein Rolltor geplant, das
eine Ein- und Ausfahrt ausschlieRlich fir die Anwohner zulasst. Dieser teilweise of-
fene und teilweise eingehauste Bereich wird projektbezogen mit einem Baufeld
Uberplant, die MalRe der baulichen Nutzung werden vorhabenbezogen begrenzt.
Auf die Festsetzung einer Bauweise wird in diesem Teilbereich verzichtet, da die
Bebauung durch die Uberbaubare Flache und die Inhalte des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans ausreichend planungsrechtlich konkretisiert sind. Die Grund-
sticksflachen aulRerhalb der lberbaubaren Flachen, die durch die Tiefgarage ent-
sprechend unterbaut werden dirfen, werden entsprechend vorhabenbezogen ge-
maRk & 9(1) Nr. 4 BauGB festgesetzt. Die Konkretisierung der Ausfiihrung der Tief-
garage erfolge im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie im Durchfihrungsver-
trag.

e Die vom Vorhabentrager in den AufRRenwohnbereichen der Reihenhduser konkret
geplanten Gartenhauser werden projektbezogen durch entsprechende flachenhafte
Festsetzungen umfasst.

e Die Stellung baulicher Anlagen wird vorhabenbezogen festgesetzt. Dies sichert die
stadtebauliche Einbindung in das durch meist traditionell giebelstandige StralRen-
randbebauung gepragte Umfeld ab.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

GemalR &8 86 BauO NRW werden ortliche Bauvorschriften zur Sicherung der Planungs-
ziele in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Die Gestaltungsrege-
lungen unterstlitzen die o. g. Zielsetzungen einer angemessenen Einbindung in das
Umfeld. Zu beachten sind insbesondere die Auswirkungen auf das Ortsbild und die
Aufenthaltsqualitdt des 6ffentlichen Raums in dem zentralen Ortskernbereich. Die
Regelungen orientieren sich an der konkreten Vorhabenplanung und sind im Rahmen
der gesetzlichen Vorgaben sinnvoll, verhaltnisméaRig und engen die Gestaltungsfreiheit
des Vorhabentragers nicht ibermaRig ein.

Das Plangebiet wird vollstdndig von der Gestaltungssatzung der Gemeinde Everswin-
kel fur die Ortskerne Everswinkel und Everswinkel-Alverskirchen Uberlagert. Die Inhal-
te der Satzung werden im Rahmen dieser vorhabenbezogenen Planung weitgehend
aufgegriffen, um dem Ziel einer vertraglichen Einbindung neuer Baukorper in das stad-
tebauliche Umfeld mit alteren Baustrukturen Rechnung zu tragen und die Grundlagen
zur Sicherung der angestrebten qualitdtvollen Architektur zu schaffen. Abweichend
hiervon werden geringfiigige Anderungen zugelassen, um den Details des zu Grunde
liegenden stadtebaulichen Gesamtkonzepts einen entsprechenden Rahmen zu geben.

Entsprechend der Vorhabenplanung wird fir die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage im
Sinne einer sicheren Verkehrsfihrung fir Gebaudedurchfahrten und -einfahrten eine
groRere Breite, als bisher durch die Gestaltungssatzung abgedeckt, zugelassen. In
Anlehnung an die stadtebaulich prédgende Bebauung im Umfeld werden im gesamten
Plangebiet projektbezogen Sattelddacher mit einer Dachneigung von 55° zugelassen.
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5.4

AusschlieRlich fir die von der Warendorfer Stral3e zuriick gesetzten Zwischendacher
zwischen den Spitzgiebeln lasst der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Sinne einer
effektiven Ausnutzbarkeit der Geschosse klinftig auch Flachdacher mit einer Neigung
von maximal 3° und zudem andere Dacheindeckungen als den klassischen roten
Dachziegel zu. Sowohl fir diese Zwischenbauten und die Fahrstuhlschachtbekleidun-
gen als auch fiur die Balkone und Fensterbriistungselemente sind projektbezogen als
Material u. a. groRformatige Faserzementplatten bzw. eloxiertes Aluminium zulassig.
StralBenraumwirksam und ortsbildprdgend ist aber weiterhin die giebelstdndige Stra-
Benrandbebauung mit spitzen, roten Sattelddchern und typisch miinsterlandischer
roter Klinkerfassade. Die anderen Materialien finden sich in der konkreten Vorhaben-
planung nur untergeordnet und fligen sich harmonisch in das stddtebauliche Gesamt-
bild ein.

Einfriedungen kénnen im Stralenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wir-
kung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmalstéblich oder zu nah an
den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamtbild
und Freiraumqualitdt im StralRenzug. In Anlehnung an die konkrete Vorhabenplanung
sind daher ausschlieRlich standortgerechte Laubhecken oder riickwartig zur Gartenin-
nenseite als Kombinationen mit anderen Materialien (z. B. Holz, Drahtgeflecht) zulas-
sig. Zur Einfriedung der geplanten Mdulltonnenaufstellplatze vor den mittleren Reihen-
hauseinheiten werden projektbezogen entlang der Verkehrsflache Mauern in einer HG-
he bis maximal 1,0 m in der gleichen Materialitdt wie die Fassaden der Hauptbaukor-
per zugelassen. Aufgrund der niedrigen Auspragung und harmonischen Gestaltung der
Einfriedungen geht die Gemeinde davon aus, dass sie sich gut in das stadtebauliche
Umfeld und den StraRenraum einfligen.

Die weitere Konkretisierung der Gestaltung baulicher Anlagen erfolgt im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan und Durchfihrungsvertrag.

ErschlieBung und Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des gesamten Bereichs erfolgt Gber die Warendorfer
StralBe (K 3), auf der die maximale Héchstgeschwindigkeit 50 km/h betragt. Geplant
ist eine gemeinsame Tiefgarage fir das gesamte Wohnprojekt mit insgesamt 35 Pkw-
Stellplatzen und bedarfsgerechten Fahrradabstellflichen. Somit sind fir jede Woh-
nung und jedes Reihenhaus jeweils ein Stellplatz und darliber hinaus weitere Besu-
cherstellplatze vorgesehen. Die Reihenhauser verfiigen Gber eigene Kellergeschosse
mit direktem Zugang zu den Pkw-Stellflachen; die Wohnungen an der Warendorfer
StralBen erhalten durch zwei durchgangige Treppenhauser mit Aufzugsanlagen Zu-
gang zur Tiefgarage. Die zentrale Zu- und Abfahrt ist von der Warendorfer Stralde im
Nordwesten des Plangebiets aus geplant. Mit dieser L6sung wird der gesamte Ver-
kehr Gber die innerértliche Hauptverbindungsstral3e K 3 abgewickelt, zusatzliche Ver-
kehre im angrenzenden Wohngebiet ,Esch I” werden somit grundsatzlich verhindert.
Die Ein- und Ausfahrtsituation der Tiefgarage wird durch die Mdglichkeit von insge-
samt vier Wartepldtzen im Zu- und Abfahrtsbereich sowie eine Ampelanlage zur Tief-
garagenrampe geregelt. Damit wird mit dem Ziel der sicheren verkehrlichen Einbin-
dung des Vorhabens unter Berlicksichtigung der bereits im Bestand relativ hohen Fre-
guentierung der Warendorfer StraRe angemessen Rechnung getragen.
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Im Zuge der Behoérdenbeteiligung fand ergédnzend ein Termin mit der StraRenverkehrs-
behérde des Kreises Warendorf ab. Die Fachbehérde stimmt dem Vorhaben grund-
satzlich zu und regt zudem im Sinne der Verkehrssicherheit fir die FuRganger und
Radfahrer an, im Bereich der Ausfahrt aus der Tiefgarage erganzend eine Warnleuchte
am Gebaude zu installieren. Diese warnt FuRganger und Radfahrer, wenn ein Fahr-
zeug die Tiefgarage verldsst. Diese Anregung wird im Zuge der Planrealisierung ent-
sprechend berlicksichtigt. Eine verbindliche Regelung ist im Durchfihrungsvertrag
enthalten.

Im Zuge der Realisierung der geplanten Wohnbebauung ist auf der KreisstraBe nach
derzeitigem Kenntnisstand keine maRgebliche Verkehrszunahme im Vergleich zur
Ausnutzbarkeit gemal bestehendem Planungsrecht zu erwarten. Der Schallgutachter
geht unter Berilicksichtigung der geplanten 35 Stellplatze in der Tiefgarage von insge-
samt 87 Pkw-Bewegungen (drei in der Nachtzeit) aus. Es wird angenommen, dass
sich der Verkehr in beide Ausfahrtrichtungen gleichmaRig verteilt. Der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” lasst bereits heute entlang der Warendorfer
StralRe eine geschlossene, zwei- bis dreigeschossige Bebauung innerhalb des festge-
setzten Kerngebiets zu. Es wéren daher u. a. Vergnliigungsstatten oder groRflachige
Einzelhandelsnutzungen mit entsprechenden Verkehren zuldssig. Rickwartig sind ab-
gesetzt von der StraBe Auf dem Esch eingeschossige Gebaude mdoglich. Die Waren-
dorfer StralRe weist aufgrund ihrer Bedeutung als innerértliche Hauptverbindungsach-
se bereits im Bestand eine hohe verkehrliche Belastung von ca. 7.000 Kfz/24 h mit
einem LKW-Anteil von etwa 7-8 % auf’. Darlber hinaus wurde die Flache bis zum
Frihjahr 2015 gewerblich als Autohaus mit angeschlossener Werkstatt und bis in die
1990er Jahre mit integrierter Tankstelle genutzt. Mit dieser genehmigten Nutzung
war bereits eine verkehrliche Frequentierung der Flache und der erschlieRenden Wa-
rendorfer Stral3e verbunden. Vor diesem Hintergrund wird keine maRgebliche Veran-
derung der heutigen verkehrlichen Situation erwartet.

Die 6stlich des Plangebiets verlaufende StraBe Auf dem Esch stellt eine Wohnstral3e
dar, die der ErschlieBRung des Ostlich anschlieRenden Wohngebiets dient. Die Ver-
kehrsflache weist insgesamt eine Breite von 8,5 m auf, beidseits sind FuBwege als
Hochbord ausgebaut. Zuldssig ist eine maximale Hochstgeschwindigkeit von
30 km/h. Im Zuge der Planrealisierung ist zu erwarten, dass es im angrenzenden Be-
reich dieser StraRe untergeordnet zu Kurzzeitparkverkehr durch die Bewohner der
Reihenhauser und deren Besucher kommen wird. Die geplante Tiefgarage verfligt Gber
ausreichend Stellplatze fir diese Nutzer, so dass Auf dem Esch nur von einer zeitlich
und zahlenmalRig untergeordneten Parknutzung ausgegangen wird. Neben der grund-
satzlich zulassigen Parknutzung in einer Tempo 30-Zone befindet sich zudem entlang
der Ostseite der StralRe Auf dem Esch sldostlich des vorliegenden Plangebiets ein
Streifen mit ca. sechs 6ffentlichen Stellplatzen. Die im Umfeld bestehenden Wohn-
grundsticke verfligen nach ortlicher Besichtigung meist tUber Garagen und/oder Car-
ports sowie insgesamt ausreichend Parkraum auf den privaten Grundstiicken. Somit
wird im Ergebnis davon ausgegangen, dass die Stral3e Auf dem Esch den zusétzlichen
Kurzzeitparkverkehr ohne Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit aufnehmen kann.
Eine unvertragliche Mehrbelastung der StraRe Auf dem Esch wird aufgrund der zent-
ralen ErschlieBung der Wohnbebauung Uber die Warendorfer StralRe insgesamt nicht
erwartet.

7 Gemeinde Everswinkel (Ordnungsamt) (2015): Verkehrsbelastungsdaten Warendorfer StraRe, Ab-

schnitt Ampelkreuzung - Sendenhorst, Everswinkel. September 2015.
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5.6

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
MalRnahmen (z. B. Parkverbot im Kurvenbereich norddstlich des Plangebiets) spater
ergriffen werden.

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

Aufgrund der Anlage dieser Stellplatze entfallt eine freie Flache zur Fortfihrung des
nordlich und stdlich anschlielenden Ful3- und Radwegs als Hochbord. Zur Sicherstel-
lung der Durchlassigkeit dieser ful3- und radlaufigen Verbindung hat sich der Vorha-
bentrager dazu bereit erklart, die geplante Bebauung entsprechend um ca. 1,5 m von
der StraRe abzurliicken und auf seiner privaten Flache einen Geh- und Radweg von
1,5 m bereit zu stellen. Dieser wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit planerisch abgesichert. Eine Vereinbarung im
Durchfihrungsvertrag sichert die Herstellung sowie dauerhafte Pflege und Instandhal-
tung durch die Gemeinde ab.

Der Anschluss an den OPNV erfolgt (ber die Regionalbus-Linie R 22/R 23 sowie den
Schnellbus S 20 in Richtung Warendorf, Freckenhorst, Everswinkel und Mdinster. Die
nachstgelegenden Bushaltestellen liegen noérdlich (,Freckenhorster StralRe”) sowie
westlich (,Everswinkel Mitte Rad + Bus”) in fuRlaufiger Entfernung zum Plangebiet.

In der Gesamtschau halt die Gemeinde die vorliegende Planung aus verkehrlicher
Sicht unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinan-
der flr vertretbar und angemessen. Es wird keine unvertragliche Mehrbelastung auf
dem umliegenden Strallennetz erwartet. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nicht
gesehen.

Immissionsschutz

Verkehrslarmeinwirkungen

Das Plangebiet des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ,Wa-
rendorfer StralRe / Auf dem Esch” liegt unmittelbar 6stlich der Warendorfer Strale
(K 3), die die Funktion einer innerértlichen Hauptverbindungsachse wahrnimmt. Es
ist somit von einer deutlichen Vorbelastung des Geltungsbereichs durch Verkehrs-
larm auszugehen. Vor diesem Hintergrund wurde im Vorfeld des Planverfahrens eine
schalltechnische Untersuchung?® eingeholt, die zu folgenden Ergebnissen kommt:

Vor dem Hintergrund der im Zuge der vorliegenden Projektplanung vorgesehenen
Wohnbebauung hat der Schallgutachter zur Beurteilung der Gerduschimmissionen in
Abstimmung mit der Gemeinde die schalltechnischen Orientierungswerte der

8 Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2015): Schalltechnische Untersuchung zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer Stral3e / Auf dem Esch” der Gemeinde
Everswinkel, Gronau. 04.11.2015.
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DIN 18005 analog eines Allgemeinen Wohngebiets (WA) gemal3 8 4 BauNVO zu
Grunde gelegt. Die Schutzanspriiche der umliegenden Nutzungen ergeben sich durch
die rechtskraftigen Festsetzungen der angrenzend geltenden Bebauungsplédne Nr. 17
J~Alter Ortskern”, der sldlich, westlich und nérdlich des vorliegenden Plangebiets
Kerngebiete (MK) gemaRR § 7 BauNVO festsetzt, und Nr. 1 ,Esch I”, der 6stlich der
StraRe Auf dem Esch Allgemeine Wohngebiete (WA) gemalR3 8 4 BauNVO ausweist.

Die Berechnung der Verkehrslarmemissionen der Warendorfer StraRe erfolgt auf
Grundlage von Zahldaten, die im September 2015 vom Ordnungsamt der Gemeinde
Everswinkel in der Zeit vom 08.09.2015 bis einschlieRlich 18.09.2015 ermittelt
wurden®. Danach weist die Warendorfer StralRe im betroffenen Abschnitt ab der
nordlich gelegenen Ampelkreuzung (HovestralRe, Freckenhorster StralRe, Warendorfer
StralRe, BahnhofstralRe) unmittelbar vor der Uberplanten Flache eine Belastung von
6.878 Kfz/24 h mit einem Lkw-Anteil von 6,7 % bis 8,2 % auf. Diese Ausgangsda-
ten der Verkehrsstarken werden in der schalltechnischen Untersuchung pauschal um
10 % erhéht, um Verkehrsschwankungen oder kiinftigen Verkehrssteigerungen an-
gemessen Rechnung zu tragen. Damit ist das Schallgutachten eher konservativ ge-
rechnet, um schalltechnisch ,auf der sicheren Seite zu sein”. Die Zugrundelegung
der Verkehrszéhlung durch die Gemeinde sowie die daraus entwickelte Verkehrs-
prognose des Schallgutachters werden seitens der Gemeinde als sinnvolle und an-
gemessene Berechnungsgrundlage angesehen, um die dauerhaft zu erwartenden
Verkehrslarmbelastungen im Plangebiet realistisch abzuschéatzen.

Auf Basis dieser Rahmenbedingungen ermittelt der Schallgutachter flir die straBenzu-
gewandten Fassadenbereiche der geplanten Wohngebaude an der Warendorfer Stral3e
lage- und geschossabhangig Mittelungspegel von bis zu 69 dB(A) am Tag und bis zu
62 dB(A) in der Nacht. Fir die stralRenabgewandten Fassaden des Baukérpers an der
KreisstraRe sowie fiir die Reihenhduser an der StraRe Auf dem Esch werden Mitte-
lungspegel von 31-39 dB(A) in der Tagzeit und 24-32 dB(A) in der Nachtzeit errech-
net. Somit werden in weiten Teilen des Plangebiets und daher auch in allen AuRen-
wohnbereichen des Wohnprojekts die im Staddtebau heranzuziehenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A)
nachts sicher eingehalten, insbesondere im Nahbereich der Warendorfer StralRe hin-
gegen deutlich Uberschritten. Entlang der stral3enzugewandten Fassadenbereiche
werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ebenso wie die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts je nach Geschosshdhe deutlich Gberschritten. Auch die Orientierungs- bzw.
Grenzwerte fir Mischgebiete, in denen das Wohnen nach § 6 BauNVO eine allgemein
zulassige Nutzungsart darstellt, werden unmittelbar angrenzend an die Kreisstral3e
Uberschritten.

Die DIN 18005 enthalt schalltechnische Orientierungswerte. Diese Orientierungswerte
werden als idealtypisch angesehen: Sofern die Werte der DIN 18005 eingehalten wer-
den koénnen, wird der Larm als vertraglich und das Trennungsgebot des § 50
BImSchG als gewahrt angesehen. Grundsétzlich sind in bestehenden gewachsenen
Siedlungsbereichen, in denen sowohl Wohnnutzungen als auch Verkehrswege bereits
vorhanden bzw. wie im vorliegenden Fall seit langer Zeit planungsrechtlich zulassig
sind und in denen eine Nachverdichtung im Zuge einer Wiedernutzbarmachung einer

9 Gemeinde Everswinkel (Ordnungsamt) (2015): Verkehrsbelastungsdaten Warendorfer StraRe, Ab-

schnitt Ampelkreuzung - Sendenhorst, Everswinkel. September 2015.
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Gewerbebrache erfolgen soll, jedoch weder die Orientierungswerte der DIN 18005
noch die Grenzwerte der 16. BImSchV unmittelbar anwendbar. Das Trennungsgebot
des 8 50 BImSchG kann aufgrund der realen Verhaltnisse vor Ort nicht eingehalten
werden.

In der Rechtsprechung sind keine konkreten Grenzwerte benannt, welche die gesund-
heitsgefdhrdende Schwelle bei Larmbelastungen eindeutig definieren. RegelmaRig
wird jedoch bei Dauerschallpegeln von 70/60 dB(A) tags/nachts von einer Gesund-
heitsgefdahrdung ausgegangen. Diese Schwelle wird aufgrund der bestehenden hohen
Verkehrsbelastung im Nahbereich der Kreisstrale insbesondere nachts erreicht bzw.
Uberschritten. Um in dieser stark vorbelasteten Situation gesunde Wohnverhéaltnisse
gewahrleisten zu kdénnen, sind MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 zu treffen.

Aufgrund der im Umfeld vorhandenen und im Zuge der vorliegenden Vorhabenplanung
stadtebaulich zu ergdnzenden StraRenrandbebauung sind aktive Schallschutzmafnah-
men wie bspw. Larmschutzwande, -walle oder eine geschlossene Bebauung realisti-
scherweise nicht umzusetzen. Eine bauliche Abschirmung der Bebauung an der zen-
tralen Warendorfer Stral3e ist aus stddtebaulicher und baugestalterischer Sicht weder
sinnvoll noch zweckmaRig und wiirde den gewachsenen, intakten Ortskern schwer-
wiegend beeintrachtigen.

Zur Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse sind daher in der vorbelasteten Situation
Vorkehrungen an den Gebduden entlang der Warendorfer StralRe selbst zu treffen. Zur
planerischen Konfliktbewaltigung werden im Ergebnis passive SchallschutzmaRnah-
men in Form von Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt. Innerhalb des Schallgutachtens wer-
den Larmpegelbereiche fir die unterschiedlichen Geschosse entsprechend der konkre-
ten Vorhabenplanung ermittelt. Zur Wahrung eines bestmdglichen Schutzes der kinf-
tigen Bewohner im Plangebiet wird der Larmpegelbereich V als Bereich mit der héchs-
ten Belastung im Sinne einer ,Worst-Case-Betrachtung” in die Plankarte des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 Gbernommen.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zeichnerisch und textlich geregelt, dass
innerhalb des in der Plankarte eingetragenen Larmpegelbereich V zum Schutz vor Ver-
kehrslarm bei Errichtung, Nutzungsdnderung oder baulicher Anderung von Raumen,
die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutz-
maBnahmen erforderlich sind. Gemal den Rechenverfahren der DIN 4109 (Ausgabe
November 1989, Deutsches Institut fir Normung e. V., Beuth Verlag GmbH, Berlin)
sind passive SchallschutzmalBnahmen auf die jeweilige Nutzung der Raume zuzu-
schneiden. Ein entsprechender Nachweis im Genehmigungsverfahren ist zu erbringen.
Die DIN 4109 kann bei der Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Far die rickwartigen Flachen innerhalb des im Schallgutachten ermittelten Larmpe-
gelbereichs | ist ein maRgeblicher AuRengerduschpegel von 55 dB(A) tags festzuhal-
ten. Die Flachen befinden sich somit in einem Bereich, in dem gesundes Wohnen im
Sinne des BauGB grundséatzlich méglich ist. Zudem kann bereits bei Verwendung han-
delstblicher Materialien sowie bei ortstypischer Bauweise davon ausgegangen wer-
den, dass ein solcher baulicher Schallschutz erreicht wird, wie er innerhalb des Larm-
pegelbereichs | erforderlich ist. Auch durch Einhalten der Anforderungen der Energie-
einsparverordnung werden nach Aussagen des Schallgutachters die Anforderungen
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bereits erflllt. Im Sinne der planerischen Zurliickhaltung wird daher auf eine Festset-
zung des Larmpegelbereichs | verzichtet.

Schallgedammte Liftungseinrichtungen fir Schlafraume einschlieBlich Kinderzimmer
kénnen in der stark vorbelasteten Situation zu einer ausreichenden Bellftung der
schutzwirdigen Raume beitragen. Die Einrichtung derartiger LGftungseinrichtungen
wird daher im vorhabenbezogenen Bebauungsplan textlich vorgebeben. Fir die i. d. R.
tagsuber genutzten Wohnraume wird grundsatzlich davon ausgegangen, dass eine
StoRliftung zumutbar ist, um eine ausreichende Belliftung der Rdume zu gewabhrleis-
ten. Aus larmschutzrechtlichen Erwéagungen sind daher grundséatzlich zunéachst
Schlafzimmer (zu denen per Definition auch Kinderzimmer gehdéren) mit einer LGf-
tungseinrichtung zu versehen. Neben den allgemeinen schalltechnischen Erwagungen
sprechen auch Belange der Wohnraumhygiene (ausreichender Luftaustausch insbe-
sondere i. V. m. energetischen Aspekten und Anforderungen) firr die Anbringung der-
artiger Liftungsanlagen.

Eine Ausnahmeregelung gewahrleistet eine angemessene Flexibilitat fir den Vorha-
bentrager in der Umsetzung. Hierflr ist ein schalltechnischer Nachweis durch einen
anerkannten Sachverstandigen zu erbringen, dass geringere MaRnahmen als die nach
DIN 4109 definierten MalRnahmen ausreichen.

Die Vorhabenplanung nimmt bereits angemessen Ricksicht auf die gegebene Ver-
kehrslarmsituation. Die Grundrissplanung sieht eine Ausrichtung der schutzbedurfti-
gen Raume, wie Schlaf- und Kinderzimmer, nach Osten abgewandt von der Waren-
dorfer StralRe vor. Zudem werden larmabsorbierende Fassadenmaterialien verwandt.
Die zur Kreisstral3e ausgerichteten kleinen Balkone dienen gemafR Projektplanung i. W.
dem kurzzeitigen Aufenthalt, die geschiitzten AuRenwohnbereiche mit groR3flachigen
Balkonen sind nach Osten zum larmabgewandten Innenhof angelegt.

Die von der Warendorfer Stralle abgewandten AuBenwohnbereiche des geplanten
Wohnprojekts (Garten, Balkone und Spielflache) liegen insgesamt rlickwartig der ge-
schlossenen Bauzeile an der KreisstralRe und weisen aufgrund der abschirmenden
Wirkung des mehrgeschossigen Gebaudekoérpers nach den Ergebnissen des Schallgut-
achtens wohnvertragliche Larmwerte auf. Zum Schutz vor Verkehrslarm sind daher
keine weiteren MaRnahmen erforderlich.

Einer ndheren Betrachtung der Verkehrslarmeinwirkungen durch die Frequentierung
der Ostlich verlaufenden StralRe Auf dem Esch bedarf es nicht, da diese eine Wohn-
stral3e zur ErschlielBung des oOstlich gelegenen Wohngebiets darstellt. Die hier bereits
gemald rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1 ,Esch |” geltenden
Schutzanspriiche des Allgemeinen Wohngebiets werden durch die vorliegende Pla-
nung nicht verandert. Weiterer Handlungsbedarf wird nicht gesehen.

Die Bebauung und Nutzung in der Gemengelage aus Wohnen und teilweise Gewerbe
im Umfeld an einer Gberdértlich bedeutsamen Stral3e sind bereits heute vorhanden. Die
Larmbelastung erreicht im direkten Umfeld der Warendorfer Strale ein teilweise ge-
sundheitsgefahrdendes Niveau. Gerade in innerdrtlichen Lagen ist im Laufe einer jahr-
zehntelangen Entwicklung vielerorts eine Gemengelage unterschiedlicher Nutzungen,
so auch ein Nebeneinander von Wohnen und Verkehr, entstanden. Wesentliches Pla-
nungsziel des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57 ist die Reaktivierung einer
im Ortskern gelegenen Gewerbebrache im Sinne der Innenentwicklung. Der vorha-
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benbezogene Bebauungsplan sowie der Vorhaben- und ErschlieBungsplan und der
Durchfihrungsvertrag sichern eine geordnete stadtebauliche Nachverdichtung plane-
risch ab. Aufgrund des bereits bestehenden Baurechts gemalR des Urspungsplans
Nr. 17 ,Alter Ortskern” 16st der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57
den bestehenden Verkehrslarmkonflikt nicht aus, er bereitet keine Uber das heute zu-
ldssige Mal3 heranriickende Wohnbebauung vor.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan hat jedoch angemessen auf die Rahmenbedin-
gungen zu reagieren. Die Larmbelastung ist in die Abwagungsentscheidung einzustel-
len. Diesbeziiglich wird auf das richtungsweisende Urteil des Bundesverwaltungs-
gerichts (BVerwG) vom 22.03.2007 (4 CN 2.06) verwiesen. In dem dort entschiede-
nen Fall rickt ein Wohngebiet an eine bestehende Verkehrstrasse heran. Fir dieses
neu geplante Wohngebiet an bestehenden Verkehrswegen wird klargestellt, dass so-
gar eine weitgehende Verweisung von kinftigen Bewohnern eines ganzlich neuen
Wohngebiets auf MaBnahmen des passiven Schallschutzes und der ,architektoni-
schen Selbsthilfe” an den Randern zu bestehenden Verkehrswegen abwagungsfehler-
frei moglich sein kann. Voraussetzung ist das Vorliegen gewichtiger stadtebaulicher
Grinde. Entsprechende Griinde liegen wie dargelegt in der Bestandssituation vor.

Im Rahmen der Gesamtabwagung werden angesichts der angestrebten stadtebauli-
chen Ziele und Rahmenbedingungen die getroffenen MaBnahmen zum Umgang mit
der vom Verkehrslarm stark vorbelasteten Situation als angemessen bewertet. Ge-
sunde Wohnverhaltnisse kdnnen somit im Ergebnis planerisch sicher vorbereitet
werden. Stadtebauliche Griinde wie die landesplanerisch geforderte Nachverdichtung
und Innenentwicklung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wer-
den im vorliegenden Planungsfall hoher gewichtet als die Option des Verzichts auf
eine Neubebauung. Im Ergebnis folgt die Gemeinde der Auffassung des Schallgut-
achters und hélt die Bebauung dieser durch Verkehrslarm stark vorbelasteten Flache
unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander fir
angemessen und vertretbar.

Larmimmissionen der Tiefgarage

Die der vorliegenden Bauleitplanung zu Grunde liegende Vorhabenplanung sieht wie
oben beschrieben zur vertraglichen inneren ErschlieBung der Gberplanten Flache eine
Tiefgarage vor, die sich fast lGber die gesamte Flache erstreckt. Diese wurde im
Rahmen der schalltechnischen Untersuchung' im Vorfeld des Planverfahrens ge-
prift. Dies erfolgte in Anlehnung an die TA Larm, zudem wurde in der Bewertung
die Bayerische Parkplatzlarmstudie zu Grunde gelegt.

Der Schallgutachter geht entsprechend der Projektplanung von 35 Pkw-Stellplatzen
mit bis zu 84 Pkw-Bewegungen in der Tagzeit (6-22 Uhr) und 3 Pkw-Bewegungen in
der unginstigen Nachtstunde (22-23 Uhr) aus. Zudem bericksichtigt er die Einhau-
sung der Tiefgarage ab dem geplanten Rolltor sowie die Einfriedung Ein- und Aus-
fahrt beidseits der Rampe. Auf Grundlage dieser Rahmenbedingungen kommt der
Schallgutachter zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw.
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete

0 Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2015): Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer Stral3e / Auf dem Esch” der Gemeinde
Everswinkel, Gronau. 04.11.2015.
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von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an den untersuchten Immissionsorten tags-
Uber (6-22 Uhr) um mindestens 9 dB(A) unterschritten und in der zu beurteilenden
unginstigen Nachtstunde (22-23 Uhr) mindestens eingehalten werden. Das sog.
Spitzenpegelkriterium wird in weiten Teilen des Plangebiets ebenfalls sicher einge-
halten. Ein néachtliches beschleunigtes Abfahren der Rampe durch die Anwohner
wird aufgrund der Selbstregulierung im Nachbarschaftsgeflige nicht erwartet, so
dass im Rahmen der Umsetzung mit der prognostizierten Uberschreitung der Spit-
zenpegel an den drei untersuchten Immissionsorten nicht zu rechnen ist. Unter Ab-
wagung der betroffenen Belange wird diese schalltechnische Situation fir vertraglich
und im Sinne der fladchensparenden Tiefgaragenlésung fiir zumutbar gehalten.

Die geplante Tiefgarage wird (iber die in der Vorhabenplanung vorgesehenen Off-
nungen natiirlich bzw. passiv beliiftet. Eine aktive Belliftung ist nach gutachterlicher
Prifung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich. Somit sind im Zuge der
Planrealisierung keine Larmauswirkungen durch die Tiefgaragenliftung auf die ge-
planten und bestehenden Wohnnutzungen zu erwarten. Weiterer Untersuchungsbe-
darf wird nicht gesehen.

Verkehrslarmauswirkungen

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung'’ wurde zudem gepriift, welche Ver-
kehrslarmauswirkungen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 57 ,Warendorfer StralRe / Auf dem Esch” durch ggf. zuséatzlichen Kfz-Verkehr
des Plangebiets auf der erschlieRenden K 3 auf die bereits vorhandene Bebauung im
Umfeld hat. Nach Aussagen des Gutachters sind die Verkehrslarmauswirkungen der
Planrealisierung fir die bestehende Bebauung an der Warendorfer Stralde rechnerisch
kaum relevant, weil diese Hauptverbindungsachse bereits im Bestand eine hohe ver-
kehrliche 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 noérdlich und sidlich anschliel3ende
StraRenrandbebauung entlang der Warendorfer StraRe fortgefihrt. Dadurch wird
auch in diesem Bereich der StraRenraum der K 3 kinftig von beiden Seiten baulich
umfasst. Die damit verbundenen Reflexionen des Schalls an den Fassaden der beid-
seits angrenzenden Gebaude fihrt nach den Ergebnissen des Schallgutachtens zu
einer Erhdhung der verkehrsbedingten Mittelungspegel an den Bestandsgebauden
westlich der Warendorfer StralRe an den stralRenzugewandten Fassaden sowohl im
Tages- als auch Nachtzeitraum um maximal 1 dB(A). Diese Erh6hung liegt au3erhalb
der menschlichen Hdérbarkeitsschwelle von 2-3 dB(A) und stellt im Ergebnis keine
maldgebliche Veranderung der Larmsituation dar.

Zudem lasst der fir den Bereich der Uberplanten Gewerbebrache bisher geltende
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” bereits heute entlang der Wa-
rendorfer StralRe eine geschlossene, zwei- bis dreigeschossige Bebauung innerhalb
des festgesetzten Kerngebiets zu. RlUckwartig sind abgesetzt von der StraRe Auf
dem Esch eingeschossige Gebaude moéglich. Derzeit zulassige kerngebietstypische
Nutzungen, wie z. B. gro3flachiger Einzelhandel, 16sen regelm&Rig ein grélReres Ver-

" Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2015): Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer Stral3e / Auf dem Esch” der Gemeinde
Everswinkel, Gronau. 04.11.2015.
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kehrsaufkommen mit entsprechenden Larmauswirkungen (Verkehrslarm und Gewer-
beldrm) aus als die vorliegend geplante verdichtete Wohnbebauung mit ca. 84 Pkw-
Bewegungen am Tag. Somit 16st der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 im
Vergleich zum bestehenden Planungsrecht im Ergebnis keine Verschlechterung, son-
dern eine Verbesserung der schalltechnischen Situation aus. Darliber hinaus verbes-
sert sich die gegebene Verkehrslarmsituation fir die riickwartige 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 Wohngebaude
um bis zu 19 dB(A).

Des Weiteren wird durch die geplante Nachverdichtung keine unverhaltnismaRige,
unvertragliche Mehrbelastung auf dem umliegenden StraRennetz erwartet. Unter
Abwégung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander wird die
vorliegende Vorhabenplanung fiir vertretbar und nachbarvertraglich gehalten.

Ergédnzend wird auf die schalltechnische Untersuchung verwiesen. Die Fachbehorden
haben der Gemeinde keine anderweitigen Erkenntnisse im Planverfahren mitgeteilt.

Gewerbeldrmeinwirkungen

Sidlich des Plangebiets schlieRt unmittelbar an der Warendorfer Stral3e ein mehrge-
schossiges Wohn- und Geschéaftshaus an, in dem sich im Erdgeschoss eine Pizzeria
befindet. Diese verfigt Uber einen Bereich fir AulRengastronomie, der in direkter
Nachbarschaft zur geplanten Wohnbebauung an der Warendorfer Stral3e ausgerich-
tet ist. Die gaststattenrechtliche Konzession lasst eine Nutzung der AulRengastrono-
mie ausschlieBlich in der Tagzeit von 10 Uhr bis 22 Uhr zu. Im Zuge der o. g. schall-
technischen Untersuchung'? wurden auch die Larmauswirkungen dieser gewerbli-
chen Nutzung auf die vorliegend geplante Wohnbebauung ermittelt. Der Schallgut-
achter kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Ausschluss eines nachtlichen Larm-
geschehens (Nachtzeit ab 22 Uhr) in Bezug auf die von der AulRengastronomie aus-
gehenden Kommunikationsgerdusche kein Immissionskonflikt mit der geplanten
Wohnnutzung zu erwarten ist. Auf eine vertiefende schalltechnische Untersuchung
kann aus Sicht des Gutachters daher verzichtet werden. Die Gemeinde folgt der Auf-
fassung des Gutachters und héalt die Nachbarschaft der Pizzeria mit der geplanten
verdichteten Wohnbebauung in dieser Ortskernlage mit seinen insgesamt mischge-
bietstypischen Nutzungen flr vertraglich. Ergdnzend wird auf die schalltechnische
Untersuchung verwiesen.

Stérende gewerbliche Nutzungen sind im Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden,
potenzielle Konflikte mit bestehenden Gewerbebetrieben sind nicht bekannt. Weitere
Einwirkungen durch Gewerbeldrm auf das vorliegende Plangebiet sind somit nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten. Weiterer Untersuchungsbedarf wird
nicht gesehen.

2 Wenker & Gesing Akustik und Immissionsschutz GmbH (2015): Schalltechnische Untersuchung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer StralRe / Auf dem Esch” der Gemeinde
Everswinkel, Gronau. 04.11.2015.
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5.6

Sonstige Immissionen

Lichtimmissionen durch ausfahrende Pkw aus der geplanten Tiefgarage auf der ge-
geniberliegenden Seite werden bei der vorliegenden Vorhabenplanung als nicht rele-
vant eingestuft. Unmittelbar auf der gegentliberliegenden StralRenseite befindet sich
ein Stichweg aus Richtung Magnusplatz und somit kein Wohn- und Geschéaftshaus.
Auf das noérdlich dieser Einmindung gelegene Gebaude kénnen in gréRerer Entfer-
nung je nach Abbiegevorgang des Fahrzeugs im Erdgeschossbereich Lichtimmissio-
nen durch ausfahrende Fahrzeuge einwirken. Hier befinden sich jedoch entsprechend
einer kerngebietstypischen Nutzung die Lagerrdume des am Magnusplatz gelegenen
Drogeriemarkts, so dass hier keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Lichtimmis-
sionen durch in die Tiefgarage einfahrende Pkws an den rlckwartig geplanten Rei-
henhausern sind aufgrund der geplanten Einfriedung und Einhausung der Rampe
nicht zu erwarten. Darlber hinaus werden die erzeugten Lichtimmissionen in dieser
Ortskernlage als ortsiiblich und im Rahmen der konkreten Vorhabenplanung als zu-
mutbar angesehen. Ein naherer Untersuchungsbedarf ist nicht erkennbar.

Im Zuge der Tiefgaragennutzung sind CO2-Emissionen durch die ein- und ausfahren-
den Pkws sowohl in der Tiefgarage als auch im Bereich der vorgesehenen Liiftungs-
einrichtungen zu erwarten. Die Tiefgarage wird Uber die in der Vorhabenplanung kon-
kret vorgesehenen Offnungen natiirlich bzw. passiv beliiftet. Diese weisen eine Hohe
von 1,4 m Uber Geldandeoberflache auf und sind bewusst abgewandt von den Au-
Renwohnbereichen der Wohnhauser angeordnet. Eine aktive Bellftung ist entspre-
chend der gutachterlichen Priifung nach derzeitigem Kenntnistand nicht erforderlich.
Die zu erwartenden Belastungswerte liegen nach derzeitiger Einschadtzung des Gut-
achters im wohnvertraglichen Rahmen, so dass eine weitere Behandlung nicht erfor-
derlich ist. Auf der nachgelagerten Baugenehmigungsebene wird die Be- und EntlGf-
tung per gutachterlicher Stellungnahme abschlieRend geklart. Zudem ist im Sinne ei-
nes Monitorings nach Fertigstellung der BaumalRnahme eine gutachterliche Langzeit-
freimessung des CO2-Gehalts in der Luft vorgesehen, um den dauerhaften Schutz der
Anwohner zu gewahrleisten.

Die Problematik sonstiger méglicher Luftschadstoffe, hier v. a. Stickstoffoxid, Benzol,
Ru3 und Staub-PM10 (insbesondere Kfz-bedingt), wird nach heutigem Kenntnisstand
als nicht durchgreifend relevant angesehen. Wesentliche Auswirkungen der Planung
aufgrund sonstiger Immissionen, wie z. B. Erschiitterungen etc., sind bislang eben-
falls nicht erkennbar.

Landwirtschaftliche Immissionen sind im vorliegenden Plangebiet aufgrund der zentra-
len Ortskernlage nicht relevant.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Die technische Ver- und Entsorgung einschlieBlich Trink- und Schmutzwasser ist
durch Anschluss an die vorhandenen Netze zu sichern. Diese sind nach Angaben der
Versorgungstrager ausreichend leistungsfahig. Parallel zum Planverfahren fand im
Zuge der Entwasserungsplanung (Gnegel GmbH, Sendenhorst) im Rahmen der Erstel-
lung der Bauantragsunterlagen eine Abstimmung mit dem Abwasserbetrieb TEO statt.
Folgende L6sung wurde im Ergebnis vereinbart:
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Das anfallende Schmutzwasser der geschlossenen Wohnbebauung an der Warendor-
fer Stral3e wird mittels drei vorhandener Anschlisse in die Mischwasserkanalisation in
der Warendorfer Stral3e abgeleitet. Das im Bereich der im Osten des Plangebiets vor-
gesehenen Reihenhauser anfallende Schmutzwasser wird (iber neue Ubergabestrange
(je ein Strang pro Reihenhauseinheit) an die Mischwasserkanalisation in der Stral3e
Auf dem Esch Ubergeben.

Die Millabfuhr erfolgt durch Abholung der Uber den Aufzug aus der Tiefgarage zu
transportierenden Tonnen an der Warendorfer Stral3e. Im Zuge der konkreten Umset-
zung plant der Vorhabentrager die Einrichtung eines Hausmeisterservices, der u. a. fir
die regelmaRige Abholung der Miilltonnen sorgt. Vorgesehen ist eine vertragliche Ver-
einbarung mit dem zustandigen Entsorgungsunternehmen fir gesondert terminierte
Mullabfuhren. Die Abholung soll unter Berilicksichtigung der relativ hohen Verkehrsbe-
lastung der Warendorfer StralRe aulRerhalb der Hauptverkehrszeiten erfolgen. Auf-
grund der Nachverdichtung einer bisher gewerblich genutzten Flache im Siedlungsge-
fige und dem vorhandenen Endausbau der StralRen und anderen ErschlieBungsanla-
gen werden im Ergebnis keine eventuellen zusatzlichen Konflikte erwartet. Zusatzliche
Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Die Westnetz GmbH hat im Planverfahren auf ihren Leitungsbestand im direkten Um-
feld des Plangebiets hingewiesen und folgende ergédnzende Hinweise vorgetragen:

Innerhalb bzw. am Rand des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebauungsplans be-
finden sich 7-kV-Kabel, Gas- und Wasserleitungen des Versorgungsnetzes der Ge-
meindewerke Everswinkel. MalSnahmen, die den ordnungsgemél8en Bestand und Be-
trieb der Leitungen beeintrdchtigen oder gefédhrden, diirfen nicht vorgenommen wer-
den.

Diese Hinweise sind im Rahmen der Umsetzung zu beachten. Auf Bebauungsplanebe-
ne besteht kein weiterer Handlungsbedarf.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist tiber die Warendorfer Stralde und die Stral3e
Auf dem Esch gegeben. Die Brandschutzbelange gemal den Anforderungen der BauO
NRW werden in der vorliegenden konkreten Vorhabenplanung nach Abstimmung mit
den Fachbehérden angemessen beriicksichtigt. Das Brandschutzkonzept fir die Bau-
antragsunterlagen liegt dem Kreis Warendorf bereits vor. Die L6schwasserversorgung
ist unter Zugrundelegung der technischen Regeln des DGVW, Arbeitsblatt W 405, zu
sichern.

b) Wasserwirtschaft

Nach § 51a Landeswassergesetz (LWG) ist Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kanalisation ange-
schlossen werden, zu versickern, zu verrieseln bzw. ortsnah direkt oder ohne Vermi-
schung von Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, so-
fern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.

Hiervon ausgenommen ist Niederschlagswasser, das aufgrund einer genehmigten Ka-
nalisationsnetzplanung gemischt mit Schmutzwasser einer 6ffentlichen Abwasser-
behandlungsanlage zugefiihrt wird. Dies trifft auf die vorliegende Planung zu. Zudem
handelt es sich bei den Flachen im Plangebiet um eine innerértliche Brachflache, die
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seit vielen Jahren Uberplant ist, bereits vollstandig bebaut war und nunmehr einer
Nachnutzung zugefiihrt werden soll. Das Plangebiet ist einseitig an die ortliche
Mischkanalisation in der Warendorfer StralRe angeschlossen, fir die rickwartige Be-
bauung werden neue Anschlisse hergestellt. Hinsichtlich der Niederschlagentwasse-
rung hat im Zuge der Entwasserungsplanung (Gnegel GmbH, Sendenhorst) im Rah-
men der Erstellung der Bauantragsunterlagen eine Abstimmung mit dem Abwasserbe-
trieb TEO stattgefunden. Die Niederschlagsentwéasserung ist wie folgt vorgesehen:
Das auf den Dachflachen der Bebauung an der Warendorfer Stral3e anfallende Nieder-
schlagswasser wird weitgehend vollstédndig direkt in den Mischwasserkanal in der
Warendorfer Stral3e eingeleitet. Die Dachflachen der Reihenhduser werden zur Halfte
direkt in das Mischwasserkanalsystem in der StraBe Auf dem Esch entwassert. Ca.
30 % des auf den Dachflachen der Bebauung an der Warendorfer StraRe anfallenden
Niederschlagswassers, ca. 50 % des auf den Dachflachen der Reihenhausbebauung
anfallenden Niederschlagswassers und das auf der gesamten unterbauten Flache der
Tiefgarage anfallende Regenwasser werden gedrosselt und zeitverzégert an das
Mischwasserkanalsystem in der Stralle Auf dem Esch abgegeben. Die Drosselung
erfolgt zum einen Uber ein Speichersystem auf der Betondecke der Tiefgarage als Ba-
sis fir die Grindachkonstruktion und zum anderen Uber Rigolenspeicher als Unterflur-
systeme neben den Reihenendhdusern. Weitere Regelungen auf Ebene des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Das vorliegende Plangebiet liegt im Ortskern von Everswinkel und ist aufgrund der
gewerblichen Vorpragung seit vielen Jahren weitgehend bebaut und zu grofRen Teilen
versiegelt. Im Sitdosten wird eine bisher unbebaute Grinflache mit einzelnen Obst-
bdumen und einem Nadelbaum (berplant, eine besondere Wertigkeit liegt aus Natur-
schutzsicht nicht vor. Ein Bezug zum freien Landschaftsraum besteht nicht. Da sich
weder im Plangebiet noch im nadheren Umfeld Schutzgebiete oder geschlitzte Biotope
befinden, sind keine konkreten Vorkehrungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
zu treffen.

Insbesondere mit dem Ziel der gestalterischen Einbindung des Vorhabens sieht die
konkrete Projektplanung an der Warendorfer StraRe im Ubergang zum stidlich angren-
zenden Gebaude standortgerechte Gehdlze als Einzelbdume vor. Weitere kleinflachige
Anpflanzungen werden vor der Fassade ergédnzt. Zur weiteren Durchgriinung des Ge-
biets werden nur heckenartige Einfriedungen aus heimischen, standortgerechten Ge-
hélzen untergeordnet in Kombination mit baulichen L&sungen zugelassen. Zudem
sieht die Vorhabenplanung im geschiitzten Innenhof eine private Spielflache fir die im
Plangebiet wohnenden Kinder vor. Auf den Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird
ergédnzend verwiesen.

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als
Regelverfahren fiir Bauleitpldne eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht
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zur Vorbereitung von Vorhaben dient, fir die eine Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung besteht und keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1(6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen, wird die Planung
im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefiihrt. Gemafl § 13a(2) Nr. 1
i. V.m. § 13(3) BauGB kann in diesem Fall von einer Durchfilhrung der Umwelt-
prifung abgesehen werden.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8 1ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schadliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR 8 2(1) BBodSchG.

Der Bau von Gebduden und Stralen bedeutet die Versiegelung und damit lokal den
vollstandigen Verlust von Bodenfunktionen (z. B. als Lebensraum, Filterkdrper, Pro-
duktionsstatte), sofern nicht begleitend Entsiegelungen erfolgen kénnen. Auch nicht
Uberbaute Bereiche kdnnen durch Befahren verdichtet oder durch Bodenaustausch,
Eintrag von Fremdstoffen etc. in ihrer natirlichen Zusammensetzung verandert wer-
den. Das vorliegende Plangebiet ist weitgehend bereits seit Jahrzehnten gewerblich
genutzt und entsprechend bebaut bzw. versiegelt. Die Entscheidung zur Inanspruch-
nahme des Bodens ist somit schon in der Vergangenheit getroffen worden. Die o. g.
Bodeneingriffe sind im Plangebiet im Rahmen der bisherigen gewerblichen Nutzung
insofern bereits weitgehend erfolgt.

Die Gemeinde ist grundséatzlich bestrebt, die Neuversiegelung zu begrenzen und im
Siedlungszusammenhang liegende (Gewerbe-)Brach- oder Restflachen vorrangig zu
reaktivieren. Mit der vorliegenden Planung wird eine stadtebaulich geordnete Nach-
nutzung eines vormaligen Gewerbestandorts im Siedlungszusammenhang vorbereitet.
Ein zusatzlicher Eingriff in das Schutzgut Boden wird durch die vorliegende Planung
im Vergleich zur bestehenden Situation nur in geringem Umfang im Bereich der im
Sltdosten Uberplanten Grinflache verursacht. Das bestehende Planungsrecht lasst
bereits gemal der Kerngebietsfestsetzung mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7
einen relativ hohen Versiegelungsgrad zu. Eine zusétzliche Inanspruchnahme von z. B.
landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuRRenbereich erfolgt nicht und wird aufgrund
der Umnutzung eines bestehenden Gewerbestandorts eher gemindert.

Somit tragt die Gemeinde dem Ziel der Folgenutzung vorbelasteter Standorte, dem
Schutzgut Boden sowie der o. g. Bodenschutzklausel gemaf? BauGB Rechnung. In der
Abwégung der 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander wird die
Uberplanung fiir angemessen und vertraglich gehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben erméglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von europaisch geschlitzten Arten verletzt
oder getotet werden kdnnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
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rechtliche Verbotstatbestdnde des § 44(1) BNatSchG). Bei der Priifung ist die Hand-
lungsempfehlung zum Artenschutz in der Bauleitplanung des Landes NRW' zu Grun-
de zu legen.

Das Plangebiet ist derzeit gepragt durch die leer stehenden Geb&aude und Flachen des
Autohauses. Der Bereich ist groRtenteils versiegelt. Im Sidosten wird eine Rasenfla-
che mit wenigen alten Obstbdumen und einem Nadelbaum Uberplant. Im Rahmen der
Planrealisierung sollen die vorhandenen Gebaude abgerissen und die Gehdlze entfernt
werden. Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote kann somit nicht vollstéandig
ausgeschlossen werden, da die Gebaude sowie ein Teil der Bdume potenzielle Quar-
tiere flr Fledermause und Brutplatze fir Voégel darstellen. Vor diesem Hintergrund
wurde vor Einleitung des Planverfahrens eine artenschutzrechtliche Begutachtung'
eingeholt.

Im Rahmen einer einmaligen Begehung im September 2015 wurde die Gberplante Fla-
che hinsichtlich ihrer Eignung als Lebensraum fir streng geschiitzte Vogel- und Fle-
dermausarten bewertet. Die Gebdude wurden begangen und die Fassaden auf madgli-
che Nischen und Spalten kontrolliert. Die Obstbdaume wurden mit einer Leiter bestie-
gen und auf Héhlenquartiere fir Fledermause abgesucht. Im Ergebnis hat der Gutach-
ter keine Hinweise auf aktuell besetzte Quartiere von Fledermausen entdeckt. Baum-
héhlen wurden im vorhandenen Baumbestand nicht gefunden, so dass kein Fleder-
mausbesatz zu vermuten ist. Zusammenfassend hat der Gutachter weder Fledermé&u-
se noch Voégel in den Gebaudeteilen, der AuRenfassade oder den Baumen festgestellt.

Nach Auffassung des Gutachters sind die artenschutzrechtlichen Verbote gemafl
8 44 BNatSchG nicht berlihrt, wenn der geplante Geb&audeabriss sowie die Fallung
der Bdaume im Winter bis Ende Februar erfolgen. Der vorhandene Baumbestand ist
lediglich far haufige und ungefahrdete Brutvogelarten geeignet, die nicht als planungs-
relevant eingestuft sind. Bei einer Beeintrachtigung einzelner Brutpaare (z. B. Ringel-
taube) durch das Vorhaben, geht der Gutachter davon aus, dass die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte aufgrund der im Umfeld
vorhandenen Ausweichhabitate im raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt. Ergan-
zend wird auf die Artenschutzrechtliche Begutachtung und das Protokoll verwiesen.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis zum
Artenschutz. Die Untere Landschaftsbehdrde hat im Rahmen des Planverfahrens keine
Bedenken vorgetragen, den Ausfihrungen zum Artenschutz wurde zugestimmt.

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwagung einzustellen. Zu prifen ist bei Plandnderungen,
ob die MaRnahme erforderlich, vertretbar und ohne sachgerechte Alternative im Rah-

Ministerium fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr und Ministerium fiir Klimaschutz,
Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitpla-
nung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben. Disseldorf.

Faunistische Gutachten Dipl.-Geogr. Michael Schwartze (2015): Vorhabenbezogener Bebauungsplan
Nr. 57 ,Warendorfer StraRe / Auf dem Esch”, Everswinkel - Artenschutzfachliche Begutachtung
(inklusive Artenschutz-Protokoll), Warendorf. Oktober 2015.
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men der gemeindlichen Planungsziele ist, ob und inwieweit zusatzliche Eingriffe er-
maoglicht und ob ggf. MalBnahmen zum Ausgleich geboten sind oder erforderlich wer-
den.

Die Mobilisierung einer innerértlichen Brachflache sowie die bauliche Nachverdichtung
in dieser ortskernnahen und infrastrukturell gut erschlossenen Lage sind grundséatzlich
vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Landschaftspflege. Zudem ist eine
Bebauung der Flachen bereits gemalR Bebauungsplan Nr. 17 ,Alter Ortskern” zulassig.

Mit dem BauGB und dem hier anzuwendenden beschleunigten Verfahren gemafl
8 13a BauGB werden eine Nachverdichtung im Innenbereich sowie sonstige Innenent-
wicklungsmaRnahmen ausdrlcklich aufgrund der o. g. Vorteile gefordert. Bei Planen
mit einer Grundflache von weniger als 20.000 m? ist nach § 13a(2) Nr. 4 BauGB die
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach § 1a(3) BauGB grundséatzlich nicht anzu-
wenden'®. Nach § 13a(2) Nr. 4 gelten ,im beschleunigten Verfahren Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a(3)
Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig”. In diesem Rahmen
und gemal der ortlichen Situation erfolgen danach keine maRgeblichen Eingriffe in die
Leistungsfahigkeit von Natur und Landschaft, ein Bedarf an naturschutzfachlichen
AusgleichsmalRnahmen besteht daher nicht. Die Untere Landschaftsbehérde hat im
Rahmen des Planverfahrens keine Bedenken vorgetragen, den Ausfiihrungen zur Ein-
griffsregelung wurde zugestimmt.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Folgen
des Klimawandels) fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011
wird dieser Belang besonders betont. Eine hdhere Gewichtung in der Gesamt-
abwégung der einzelnen 6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
geht damit jedoch nicht einher.

Eine besondere ortsklimatische Bedeutung des Plangebiets ist in dieser innerértlichen
Lage nicht erkennbar. Vor dem Hintergrund der angestrebten Nachnutzung einer in-
neroértlichen bereits bebauten bzw. bebaubaren Flache werden die Belange von Klima-
schutz und Klimaanpassung nach bisheriger Kenntnis nicht wesentlich berthrt. Zu-
dem wird auf die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes hingewiesen, die u. a. bei der Errichtung von neuen Wohn-
gebauden zu beachten sind.

Bodenordnung

Die Grundstiicksverfligbarkeit des Vorhabentrdgers gemal § 12 BauGB ist gegeben.
MaRnahmen der Bodenordnung werden nach heutigem Stand nicht erforderlich.

'S Krautzberger, Dr. M. (2013): Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung (8 13a(2) Nr. 4 BauGB) In:
Ernst, Dr. Dr. H.C. W.; Zinkahn, Dr. W.; Bielenberg, Dr. W.; Krautzberger, Dr. M. : Baugesetzbuch -
Kommentar und Baunutzungsverordnung - Kommentar. 2014: Rn. 82 ff.. Minchen: Verlag C.H.
Beck.
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Flachenbilanz

Teilfliche/Nutzung GroRe in m**
Wohngebdude und Tiefgarage etc., 2.480
davon

- Bebauung an Warendorfer Stralde 1.350

- Bebauung Auf dem Esch 1.130
Offentliche Verkehrsflache 160
Gesamtflache Plangebiet 2.640

*Ermittelt auf Basis der Plankarte im MaRstab 1:500, Werte gerundet

Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 ,Wa-
rendorfer StralRe / Auf dem Esch” ist nach vorangegangener Beratung im Ausschuss
fir Planung und Umweltschutz am 15.09.2015 durch den Rat der Gemeinde Evers-
winkel am 29.09.2015 (V-065/2015) gefasst worden.

Die friihzeitige Information der Offentlichkeit tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie wesentlichen Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 57
“Warendorfer StraRe / Auf dem Esch” gemall &8 13a(3) Nr. 2 BauGB fand durch 6f-
fentliche Auslegung der Planunterlagen im Fachbereich Planen, Bauen, Umweltschutz
der Gemeinde Everswinkel vom 16.11.2015 bis einschlieBlich 20.11.2015 statt. In
diesem Rahmen wurde am 16.11.2015 zudem eine Blirgerversammlung im Rathaus
veranstaltet. Im Anschluss ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 gemaf
§ 13a i. V. m. § 3(2) BauGB vom 23.11.2015 bis einschlieRlich 22.12.2015 im
Fachbereich Planen, Bauen, Umweltschutz der Gemeinde Everswinkel 6ffentlich aus-
gelegt worden. Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die
Nachbarkommunen wurden mit Schreiben vom 17.11.2015 gemaR & 13a i. V. m.
88 2(2), 4(2) BauGB um Stellungnahme innerhalb des Auslegungszeitraums gebeten.

b) Planentscheidung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer StraRe / Auf dem Esch”
regelt die stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des Uberkommenen Gewerbe-
standorts im Ortskern von Everswinkel. Wesentliches Planungsziel ist die Reaktivie-
rung und Mobilisierung des ehemaligen Autohaus-/Werkstattgelandes. Die gesamte
Flache soll stadtebaulich neu geordnet und einer vertraglichen Nachnutzung zugefiihrt
werden. Die Umnutzung des bereits baulich vorgepragten Standorts dient auch dem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, es erfolgt keine Entwicklung in den freien
Landschaftsraum. Der aktuelle stddtebauliche Missstand soll behoben werden, so
dass die Planung zu einer deutlichen Aufwertung des markanten Standorts an der
Warendorfer StralRe fuhrt. Ziel ist, die neuen Gebaude in das stadtebauliche Umfeld
vertraglich einzubinden und eine ansprechende und stadtebaulich qualitatvolle Archi-
tektur zu realisieren.
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Insbesondere berlicksichtigt werden dabei die Immissionsschutzbelange und die Er-
fordernisse der Altstandortflache im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung sowie
die schutzwiirdigen Wohnnutzungen im Umfeld. Im Ergebnis der Abwéagung geht die
Gemeinde davon aus, dass alle relevanten 6ffentlichen und privaten Belange im Rah-
men der Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht werden kénnen.

Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Everswinkel
und seiner Fachausschiisse wird verwiesen.

Everswinkel, im Januar 2016



