Gemeinde Everswinkel
Az.: 61.82.03/3 re

Everswinkel, 14.06.2006

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)
zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,,Thiemannskamp*“
im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB

1. Réumlicher Geltungsbe-
reich des Anderungsplanes:

2. Planungsanlass und —-um-
fang:

Der raumliche Geltungsbereich bezieht sich auf das
Grundstick Gemarkung Everswinkel, Flur 32, Flurstick
507 (Thiemannskamp 1).

Das 998 m? grofe Grundstick Thiemannskamp 1 ist
derzeit mit einem Einfamilienhaus bebaut und soll einer
neuen Nutzung zugefiihrt werden. Der Gemeinde liegen
hierzu Projektskizzen fur ein Doppelhaus, zwei Einzel-
hauser oder ein Gebaude mit 4 Wohneinheiten vor. Der
Bebauungsplan sieht hier bisher ein reines Wohngebiet
mit maximal zweigeschossiger Bauweise, max. Traufho-
he 6,75 m, Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl
0,5 und einer Dachneigung von 0 — 35° vor. In der 1. und
2. Anderung des Bebauungsplanes wurden bereits an
anderer Stelle ebenfalls die Uberbaubaren Flachen er-
weitert, um zuséatzliche Bebauungen zu erméglichen.
Auch das Grundstlck Thiemannskamp 1 wurde im Jahr
2003 bereits einmal geteilt und im sidlichen Bereich (oh-
ne Bebauungsplananderung) mit einem weiteren Einfa-
milienhaus bebaut. Mit der Erweiterung der Uberbauba-
ren Flache im nérdlichen Bereich soll nun die Mdglichkeit
geschaffen werden, in guter Lage entweder Wohnraum
fur altere Mitblrgerinnen und Mitblrger bzZw. kleinere
Haushalte anbieten zu kénnen oder - falls dieses am
Markt nicht realisierbar — Uber eine Nachverdichtung im
Bestand eine bessere Grundsticksausnutzung herbei-
zuftihren.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Erholungsgebietes
Haus Borg in fuBlaufiger Entfernung zum Seniorenzent-
rum, Vitusbad und Vitus — Saunadorf und ca. 500 m
Entfernung zum Ortskern (,historisches Viereck®). Ange-
sichts der sich im Wandel befindlichen Altersstruktur er-
gibt sich fur die Gemeinde Everswinkel die stadtebauli-
che Notwendigkeit, auch kleinere Wohneinheiten in guter
Lage zu schaffen, die von alteren Mitblrgern aber auch
der stark zunehmenden Zahl von Ein- und Zweiperso-
nenhaushalten genutzt werden kénnen. Insofern ist die
Gemeinde Everswinkel bestrebt, dem demographischen
Wandel Rechnung zu tragen und fir den klassischen
Einfamilienhausbau fir junge Familien weiterhin Bau-
grundstiicke in den Neubaugebieten anzubieten, im Be-
stand allerdings den Schwerpunkt in verdichteteren
Wohnformen zu setzen.




3. Offentliche Belange:

Eine Nachverdichtung im Bestand wird dem Gedanken
gerecht, weitere Aufllenbereichsflachen moglichst spar-
sam in Anspruch zu nehmen und gerade hier die oben
beschriebenen Wohnformen anbieten zu kénnen. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes im Jahr 1966 zielten
die planerischen Festsetzungen hier auf die Errichtung
von groRzigigen Gebduden, ohne dass die Bauweise
konkret festgesetzt wurde. Angesichts des demographi-
schen Wandels und der sich andernden Altersstruktur ist
es erklartes Ziel der Gemeinde Everswinkel, dieser Ent-
wicklung planerisch entgegenzusteuern und auch Uber
Nachverdichtung im Bestand zukunftsgerechte Wohn-
formen anbieten zu kénnen. Auch wenn es hier zu einer
Grundstucksteilung und Bebauung mit zwei Einzelh&u-
sern kommen sollte, entspréche dies bereits demin § 1 a
Abs. 2 BauGB geforderten sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, Verringerung der zusétzlichen Fla-
cheninanspruchnanme und Nachverdichtung zur Innen-
entwicklung. Insofern haben auch die bereits durchge-
fUhrten Grundsticksteilungen am Thiemannskamp (s. 1.
und 2. Anderung) gezeigt, dass hier ein Umdenken er-
folgt.

Die Grundstucke der Umgebungsbebauung sind westlich
und sudlich durch reine Wohnnutzungen gepragt. Im
Norden - jenseits der Stralle - liegt eine gemeindliche
Grinflache, ostlich grenzt das Grundstiick an die Stralle
+Am Haus Borg"“. Offentliche, insbesondere stadtebauli-
che Belange, die gegen die Erweiterung der (berbauba-
ren Flache sprechen, sind nicht ersichtlich.

Durch die Anderung von Festsetzungen des Bebauungs-
planes sind Veranderungen der Gestaltung oder Nutzung
von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushalts oder das Landschaftsbild erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigen kénnen und (ber das hinausge-
hen, was bisher schon festgesetzt und rechtlich moglich
war, nicht zu erwarten. Es handelt sich lediglich um eine
Erweiterung der Uberbaubaren Flache innerhalb eines
bereits bebauten Bereiches. Durch die Anderung des
Bebauungsplanes werden die Grundziige der Planung
nicht bertihrt, die Zulassigkeit eines Vorhabens, fur das
eine Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich ware,
weder vorbereitet noch begriindet. Ebenso liegen keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6
Nr. 7 Buchst. b BauGB genannten Schutzgiter vor (Er-
haltungsziele der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung etc.). Die Anderung kann daher gemaR § 13
BauGB im vereinfachten Verfahren erfolgen. Von einer
Umweltprifung wird daher gem. § 13 Abs. 3 BauGB ab-
gesehen.

Nach dem Altlastenkataster des Kreises Warendorf be-

finden sich im Anderungsbereich keine Verdachtsfla-
chen. Ebenso liegen der Gemeinde hierzu keine An-
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4. Private Belange:

haltspunkte oder Hinweise vor.

Anhaltspunkte dafiir, dass Interessen von (sonstigen)
Tragern offentlicher Belange oder von sonstiger allge-
meiner Bedeutung betroffen sind, liegen nicht vor.

Es wird gesehen, dass mit Erweiterung der Uberbauba-
ren Flache im Norden mehr Raum fir eine zusatzliche
Bebauung gegeben wird und es somit zu einer Nachver-
dichtung kommen kann. Gleichwohl liegen keine An-
haltspunkte dafir vor, dass nachbarliche / private Belan-
ge in einer Weise, die tber das zumutbare Mal im Rah-
men der gegenseitigen Ricksichtnahme hinaus gehen,
betroffen sind. Zu der westlichen Nachbarbebauung liegt
die Erweiterung der tUberbaubaren Flache in nord — Ostli-
cher Ausrichtung, so dass Uberméafige zuséatzliche Be-
schattungen nicht méglich sind. Fir die sidlich angren-
zende Bebauung wird es allein durch die Bebauungs-
plananderung zu keiner geanderten Situation fihren. Die
Tatsache, dass ein ehemals groBzugiges Einfamilien-
hausgrundstiick einer verdichteteren Wohnnutzung zu-
gefiihrt werden kann, bedeutet bei im Ubrigen gleichblei-
benden Festsetzungen noch keine Anderung, die den
Angrenzern gegentber als unzumutbar oder unvertrag-
lich angesehen werden muss.

Eine Beteiligung der Angrenzer erfolgte im Verfahren.
Soweit hier Einwendungen der westlichen Angrenzer in
der Sache wie auch beziglich der Durchflhrung im ver-
einfachten Verfahren vorgetragen werden, ist hierzu fol-
gendes zu sagen:

Allein durch die Bebauungsplanédnderung in Form einer
Verschiebung der Baugrenze verandert sich nicht not-
wendiger Weise die Parksituation im Thiemannskamp. Je
nach tatsachlicher Ausfihrung des Bauvorhabens wird
im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren die erfor-
derliche Anzahl der Stellplatze auf dem Baugrundstick
selbst nachgewiesen werden muissen. Die Richtzahlen
fur den Stellplatzbedarf gehen dabei von 1 Stellplatz je
Wohnung aus. Da die Baugrenze in einem Abstand von
5 m zur Stralle vorgesehen ist, bleibt immer noch die
Mdglichkeit, auch vor einer méglichen Garage zu parken
und zusatzlich (daneben) weitere Stellflachen zu schaf-
fen. Auf Ebene der Bauleitplanung bedarf es hierzu kei-
ner weiteren Festsetzungen.

Nach der Begrindung des Bebauungsplanes in seiner
urspringlichen Fassung sollten ,Einzelnachfragen nach
groferen Baugrundstiicken befriedigt werden kénnen*
und in dem Baugebiet ,ca. 30 Personen untergebracht
werden®. Aktuell wohnen in dem Baugebiet 25 Personen,
mit einer hinzukommenden Neubebauung von 2 - 4
Wohnungen einige mehr. Richtig ist, dass dort eine eher
ruhige Bauweise (reines Wohngebiet) festgesetzt wurde.
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Die Festsetzung als ,reines Wohngebiet® wurde aller-
dings in den vorhergehenden Plan&nderungen nicht ver-
andert und soll auch jetzt nicht angetastet werden. Fest-
gesetzt war bereits in der urspringlichen Planfassung
eine Grundflachenzahl von 0,4, wie sie auch heute noch
als Obergrenze fur ein reines Wohngebiet in § 17 der
Baunutzungsverordnung vorgegeben ist und beibehalten
werden soll. Mit der 1. Anderung (1991) und 2. Anderung
(1993) des Bebauungsplanes wurden die Geschossfla-
chenzahl (Erhéhung von 0,3 auf 0,5), die Geschossigkeit
(Erhdhung von Ein- auf zuldssige Zweigeschossigkeit)
sowie Erweiterung der Uberbaubaren Flachen in Teilbe-
reichen bereits Anpassungen vorgenommen, die eine
dichtere Bauweise zulassen, wobei die gemafl § 17 Bau-
nutzungsverordnung in reinen Wohngebieten maximal
zulassige Geschossflachenzahl von 1,2 nicht erreicht
wird und auch nicht Gegenstand der hier vorliegenden 3.
Anderung sein soll.

Auf dem Grundstick Thiemannskamp 1 ware bereits
nach den bisherigen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes die Errichtung eines Doppelhauses oder eines Ge-
baudes mit 4 Wohneinheiten zul&ssig, allerdings mit gro-
Rerem Abstand zum Thiemannskamp und eher mittig auf
dem Grundstlick plaziert.

Um auch die Errichtung von 2 freistehenden Einzelhau-
sern auf diesem immer noch 998 m? groflen Grundstiick
zu erméglichen, soll die Baulinie, die in dem urspringli-
chen Plan mit einem Abstand von 10 m zur Stralle be-
malft ist, aufgehoben und durch eine Baugrenze in ei-
nem Abstand von 5§ m zum Thiemannskamp ersetzt wer-
den. Damit wird die Planung der besonderen Lage des
Baugrundstiicks gerecht, dass sich in einer Ecklage be-
findet und von 2 Stralen (Thiemannskamp und Am Haus
Borg) erschlossen ist. Weitere Anderungen sind nicht
vorgesehen. Es wird nicht verkannt, dass sich die magli-
che Bebauung gegeniiber der jetzigen durch eine ver-
dichtetere Bauweise unterscheiden wird. Eine ,Uberstra-
pazierung” des stadtebaulichen Gefliges kann allerdings
nicht gesehen werden.

Der Gemeinde obliegt es im Rahmen ihrer Planungsho-
heit, ihr Planungsermessen dahingehend auszulben,
,ob%, ,wann“ und ,wie“ sie von ihrem planerischen Ges-
taltungsspielraum Gebrauch macht und ihre stadtebauli-
chen Zielvorstellungen umsetzt. Es ist daher seit Jahren
gangige Praxis der Gemeinde sowohl anlassbezogen wie
auch aus eigenem Antrieb dort, wo sich Optimierungs-
und Nachverdichtungspotenziale ergeben, diese auch
planerisch umzusetzen. Auch weitere Baugebiete sollen
zukunftig dahingehend Uberprift werden.

Mit der Planadnderung werden die Grundziige der Pla-
nung nicht bertihrt, so dass die Anderung im vereinfach-
ten Verfahren gemaR § 13 BauGB erfolgen kann. Vorge--
sehen ist einzig und allein ein Verschieben der Baugren-

4




5. ErschlieBung und Kosten:

ze. Alle anderen Festsetzungen bleiben unangetastet. Es
kommt hierbei nicht auf einen Vergleich zwischen der
tatsachlich bestehenden Situation und den geénderten
Festsetzungen, sondern auf den Vergleich zwischen den
bisherigen und den geénderten Festsetzungen an. Allein
durch die Verschiebung der Baugrenze verandert sich
nicht das der bisherigen Planung zugrunde liegende
Leitbild. Es handelt sich um eine Abweichung von minde-
rem Gewicht, die die Planungskonzeption des Bebau-
ungsplanes im Ubrigen unangetastet lasst.

Gerade fir solche Félle hat der Gesetzgeber das Verfah-
ren der vereinfachten Anderung von Bebauungsplanen
vorgesehen. Dieses Recht nimmt die Gemeinde im Sinne
der Verfahrensvereinfachung fir sich in Anspruch.
Rechte der Anlieger werden in diesem Verfahren durch
die vorgenommene Beteiligung gewahrt. Der Gemeinde-
rat sieht die Bedenken und stellt diese in den Abwa-
gungsprozess ein. Gleichwohl wird die Bebauungsplan-
anderung nach Wertung und Gewichtung aller &ffentli-
chen und privaten Interessen fur insgesamt vertretbar
gehalten.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes werden
keine neuen ErschlieBungsstral’en o. &. erforderlich. Die
Zuwegungen sind von der offentlichen Verkehrsflache
auf eigenem Grund sicherzustellen. Ver- und Entsor-
gungsanlagen sind vorhanden, Hausanschlisse im Ein-
zelfall herzustellen.

Kosten entstehen fiir die Gemeinde nicht.

Der Burgermeister
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