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1. Raumlicher Geltungsbereich der Anderungsplanung

Der rdumliche Geltungsbereich der Anderung bezieht sich auf das Grundstlck
~Alverskirchener Strafe 3c¢" (Gemarkung Everswinkel, Flur 31, Flurstlick 2152). Es
handelt sich um ein Wohnbaugrundstiick riickwértig der Alverskirchener Strafle (am
Verbindungsweg ,In't laswinkel” gelegen) in einer Grolte von 774 m?, fiir das der
Bebauungsplan Nr. 15 ,Vitusstralle" bereits seit 1984 eine Baumadglichkeit vorsieht.
Wahrend urspriinglich eine ErschlieBung Uber die Overbergstralte vorgesehen war,
wurde dies 1987 im Zuge der 5. Anderung des Bebauungsplanes dahingehend
gedndert, dass eine Erschlielung nun von der Alverskirchener Siralle erfolgen soll.
Das Grundstuck liegt in einem Allgemeinen Wohngebiet. Westlich, ndrdlich und
gstlich befindet sich ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung, Stdlich grenzt ein
gemeindlicher Spielplatz an. Die genaue Lage ergibt sich aus der Planzeichnung.

2. Planungsanlass und -umfang

Beabsichtigt ist die Errichtung eines Gebaudes mit 4 Wohnungen (& ca. 75 m?) mit
zugehorigen Nebenanlagen (Steliplatze fir PKW als Garage, Carport (offene
Garage) oder nicht Uberdacht). Das bisherige Baufenster ist in einer Gréfe von 11 x
17 m auf Einzel- oder Doppelhaushebauung angelegt. Um hier in zentraler Lage
zukunftsgerechte Wohnungsgréfen anbieten zu kdnnen, soll mit der Planénderung
das Baufenster auf 16 x 17 m erweitert und Flachen ftr Garagen (auch als offene
Garage /Carport méglich) und alternativ als offene (hicht (berdachte) Stellplatze
festgesetzt werden. Um ein Rickwértsausfahren in die Alverskirchener Strale (K 3)
zu unterbinden und eine Wendemdéglichkeit anzubieten, soll die Festsetzung
JSutweg” um ca. 10 m weiter Richtung Slden verlegt werden. Mit der baulichen
Umsetzung ist aus Verkehrssicherheitsgriinden zwischen StraBenverkehrsflache

und FuRweg eine entsprechende Umlaufschranke vorgesehen.
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Zur Angleichung der Festsetzungen zur Dachgestaltung wird die bisher festgesetzte
Dachneigung von 45° um eine Spannbreite wvon +/- 3° wie in der
Umgebungshebauung ergénzt, um hier Gestaltungsspielraum zu lassen. Diese
Regelungen beziehen sich auf den Hauptbaukdrper. Variationen bei Aus- und
Vorbauten, Nebengiebeln und -ddchern sind mdglich, damit Raume im
Dachgeschoss auch adaquat erreicht und genutzt werden kénnen.

Die Festsetzung der Bauweise ,Offene Bauweise / Einzel- u. Doppeih&user® kann
heibehalten werden, da die Planung ein Einzelhaus (mit 4 Wohneinheiten) mit
seitlichem Grenzabstand vorsieht (s. a. § 22 BauNVO).

3. Offentliche und Private Belange

Es ist erklartes stadtebauliches Ziel der Gemeinde  Everswinkel,
Bestandsentwicklungen und -erweiterungen gerade im Hinblick auf Kleinere und
nach Madglichkeit auch barrierefrele Wohnungen in zentrumsnaher lLage zu
ermoglichen. Neben dem Angebot von Baugrundstlicken in Neubaugebieten flr
junge Familien soll damit ein sich zunehmend aus dem demographischen Wandel
entwickelnder Bedarf gedeckt werden. Dabei sollen allerdings Ubermaiige
Verdichtungen nicht dazu fiihren, dass die bisherige Pragung des Gebiets villig
verloren geht.

Es wird nicht verkannt, dass mit zusétzlichen Baumadglichkeiten moglicherweise
auch nachbarliche Konflikte entstehen k&nnen, wenn auf bisher unbebautfen
Grundsticken Neubauten entstehen, die nicht mehr dem klassischen Ein- oder
Zweifamitienhaus entsprechen, sondern durch eine kompaktere Bauform eine
grifere Zahi von Wohnungen zulassen. Damit soll aber ein bereits bestehender
und in Zukunft wachsender Bedarf an Wohnungen in zentraler Lage fir kleinere
Haushalte und seniorengerechte Wohnformen abgedeckt werden. Durch die
Vorgabe der Baugrenzen und Mindestabstdnde wird hier aber ein fir die
Umgebungsbebauung noch als vertraglich anzusehender Rahmen eingehalten. Zu
den im Westen gelegenen Einfamilienhdusern jenselits des Weges werden noch ca.
12 bzw. 9 m Abstand eingehalten, zur Meshifamilienhausbebauung im Norden und
Siid-Osten ca. 12 m und zur Doppelhausbebauung im Osten ca. 17 m. Bei der im
Norden und Osten bzw. Siid-Osten gelegenen Bebauung handelt es sich um
Doppel- bzw. Mehrfamilienhausbebauung, so dass die hier geplante bauliche
Entwicklung durchaus als angemessener Ubergang zu der etwas aufgelockerteren
Bebauung der Dr.-Wittrup-StralBe und Alverskirchener Straftie angesehen werden
kann.

Die bauordnungsrechtlichen Mindestabsté&nde zu den Nachbargrenzen {(mind. 3 m
fur das Hauptgeb&ude, Grenzbebauung mit Garagen u. Abstellrdumen etc. mdglich,
s. § 6 BauQ) missen ohnehin eingehalten werden, Es wird auch gesehen, dass
sich fir die umliegende Wohnnutzung die Situation hinsichilich méglicher
Verschattungen, Sichtbeziehungen, Gerdusche elc. gegeniber der bisherigen Lage
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zu einem noch freien Baugrundstiick verandern wird, allerdings nicht in einem
Mafe, dass die Schwelle zur Rilcksichtslosigkeit / Unzumutbarkeit erreicht werden
wiirde. Insofern muss auch gesehen werden, dass umliegende Grundstlicke selbst
einmal baulich entwickelt und ,verdichtet" wurden.

Die im Rahmen der Bdrgerbetsiligung vorgetragenen Einwendungen werden
gesehen und gewichtet, fihren aber in der Abwé&gung zu keinem anderen Ergebnis.
Die Planung wird insgesamt unter Abwagung der &ffentlichen und privaten Belange

als vertraglich und vertretbar angesehen.

4, Zum Verfahren / Umweltauswirkungen

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stidte vom 21.12.2006 wurde der § 13 a ,Bebauungspléne der
Innenentwicklung” neu in das Baugesstzbuch aufgenommen. Danach k&nnen die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
Matnahmen der Innenentwicklung unter bestimmten Voraussetzungen im
beschleunigten Verfahren durchgefiinrt werden. Hiermit soll den Gemeinden
entsprechend den aktuellen Herausforderungen ein Instrument zur zlgigen
Schaffung von (zusatzlichen) Baurechten im bestehenden Siedlungsbereich an die
Hand gegeben werden.

Eine solche Moglichkeit der ,Nachverdichtung im Bestand” wird hier gesehen.
Geman § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren bei einer zul&ssigen Grundflache von weniger als 20.00C¢ Quadratmetern
als Malnahme der Innenentwicklung aufgestellt bzw. ge&ndert werden. Ein solcher
Fall liegt hier vor. Die Maflinahme dient der Innenentwicklung / Nachverdichtung
eines baulich bereits geprigten Bereiches. In vorliegendem Verfahren wird weder
die Zuléssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen noch ergeben sich Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter
(Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Eurcpéischen Vogelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetztes). Belange des  Artenschutzrechts  geméaR
Bundesnaturschutzgesetz sind vom Vorhaben ebenfalls nicht betroffen. Eine
Ausgleichspflicht besteht gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB nicht.

Insoweit gibt die Gemeinde hier auch bewusst einer innerértlichen Nachverdichtung
den Vorzug vor zuséatzlicher Inanspruchnahme des Aufienbereiches. Die Planung

wird in dieser Hinsicht daher als ausgeglichen angesehen.
5. Altlasten

Das Verzeichnis des Kreises Warendorf {lber Altablagerungen, Altstandorte und
schadliche Bodenveranderungen enthélt fur das Grundstlck keinen Eintrag. Die
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westlich gelegene Fliche der ehemaligen Béauerlichen Bezugs- und
Absatzgenossenschaft ist bereits bebaut und wird nicht tangiert. Weitere
Mafnahmen sind daher nicht erforderlich.

6. Kampfmittel

Aus dem vortliegenden Kartenmaterial der Bezirksregierung dber vermutete
Kampfmittelvorkommen ergeben sich fir den Anderungsbereich keine
Verdachtsmomente. Gleichwoh! sollte die Durchfilhrung aller Bauvorhaben aber mit
der gebotenen Vorsicht erfolgen. Weist der Erdaushub auf aufergewdhnliche
Verfarbungen hin oder werden verdachtige Gegenstinde becobachtet, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und das Ordnungsamt der Gemeinde Everswinkel
sowle der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Arnsberg zu
verstandigen.

7. Erschliefung und Kosten

Durch die 24. Anderung des Bebauungsplanes werden keine neuen Erschlielungs-
anlagen o. &. erforderlich. Zur Schaffung einer Wendemdéglichkeit fir PKW wird
lediglich die Festsetzung ,Fullweg” um ca. 10 m weiter sldlich gelegt. Durch
Bauarbeiten entstehende Schéden an Erschliefungsanlagen sind nach dem
Verursacherprinzip zu beseitigen. Entstehende Planungskosten sind durch den
Antragsteller zu tragen.
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