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1. Raumlicher Geltungsbereich der Anderungsplanung

Der raumliche Geltungsbereich der Anderung bezieht sich auf den gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 4 ,Haus Borg“, gelegen in der
Gemarkung Everswinkel, Flur 31 und 33. Zu diesem Allgemeinen Wohngebiet
gehodren Grundstiicke der Schorlemerstralle, Overbergstrae (stdl. Teilbereich),
Leineweberstralle, Von-Galen-Stral3e, Raiffeisenstralle, Gorresstralle, Vom-Stein-
StraRe (nordlicher Bereich), KettelerstraBe (nur nérdlichster Bereich), Schulze-
Delitzsch-Stral3e, Windthorststrae und Am Haus Borg (Ostseite mittlerer Bereich).

Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung.

2. Planungsanlass und -umfang

Der Bebauungsplan ,Haus Borg“ wurde am 24.6.1967 rechtskraftig aufgestellt. Zu
einem Grof3teil wurde das Gebiet seinerzeit durch die Deutsche Bauernsiedlung
GmbH erworben, erschlossen und mit Nebenerwerbsstellen fir vertriebene
Landwirte bebaut. Ein Grof3teil des Gebiets war urspringlich als
Kleinsiedlungsgebiet bei einer Grundflachenzahl von 0,2, andere Teile des Gebiets
als Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Da
gartnerische / landwirtschaftliche Nutzungen und Kleintierhaltung immer weniger
eine Rolle spielten und gleichzeitig der Wunsch nach besserer Bebaubarkeit der
groRen Grundstiicke bestand, wurde das Kleinsiedlungsgebiet bereits 1993 als
Allgemeines Wohngebiet tGberplant und die Grundflachenzahl auf 0,3 erhéht (gem.
§ 19 Abs. 1 BauNVO gibt die Grundflaichenzahl an, wieviel Quadratmeter

Grundflache je Quadratmeter Grundstticksflache zul&ssig sind).

Mittlerweile wurde der Plan in 18 Anderungsverfahren aus verschiedenen Anlassen
geandert. Die 19. Anderung zur Aufhebung eines Pflanzstreifens und Neuregelung
der Einfriedungen an der K 19 wurde von diesem Verfahren abgekoppelt und am
09.04.2008 durch den Gemeinderat beschlossen. Im Gebiet befinden sich 140
Wohnbaugrundstiicke, ein Kindergarten und ein Spielplatz bei einer
Bruttogesamtflache von 131.441 m2. Die Wohnbaugrundstiicke haben eine
durchschnittliche GréRe von 780 m2, wobei einige Grundstiicke auch Grofl3en Uber
1.000 m2 aufweisen. In etwa ¥ des Plangebiets ist eine Grundflachenzahl von 0,3

und in etwa % des Plangebiets eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.

In den letzten Jahren zeichnet sich ab, dass immer haufiger im Bestand an- und
ausgebaut werden soll, zumal die Grundstiicke dies von der Grol3e her durchaus

hergeben. Wenn Bauwilinsche nicht oder nicht optimal erfiillt werden konnten, lag
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dies haufig an den eng gefassten Baugrenzen mit teilweise 8 bis 12 m tiefen
Vorgarten und / oder nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im rickwartigen
Bereich. Insbesondere aber auch die nach wie vor festgesetzte
Geschossflachenzahl (iberwiegend 0,3 oder 0,4, in Teilbereichen 0,5) schrankt die
Ausnutzbarkeit der Grundsticke deutlich ein. Erschwerend zu der ohnehin schon
einschrankenden Geschossflachenzahl kommt hinzu, dass im Bebauungsplan Uber
eine zusétzliche Regelung nach § 20 Abs. 3 S. 2 BauNVO festgesetzt ist, dass bei
der Ermittlung der Geschossflachenzahl auch Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nicht-Vollgeschossen (also auch Dachraumen) einschlieRlich Treppenrdumen und
deren Umfassungswanden mitzurechnen sind (gem. 8 20 Abs. 2 BauNVO gibt die
Geschossflachenzahl an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter

Grundstiicksflache zulassig sind).

Uber das nunmehr angestrebte Anderungsverfahren soll fir das gesamte Gebiet als
-MalRnahme der Innenentwicklung” geméaR § 13 a BauGB eine Optimierung der
Grundstiicksnutzbarkeiten ermdglicht werden. Sinnvoll erscheint hier, die
Geschossflachenzahl ganzlich aufzuheben und die (Uberbaubaren Flachen
auszuweiten. Im Bereich der Vorgarten soll (notwendige Sichtdreiecke und
Sondersituationen ausgenommen) die Baugrenze in der Regel in einem Abstand
von 3 m, bzw. 5 m in markanteren StralRen- und Vorgartensituationen, zur
offentlichen  Verkehrsflache festgesetzt werden. In den rickwartigen
Grundsticksbereichen ist in der Regel ein Baugrenzenabstand von 7 m zur
Nachbargrenze geplant, sofern dort nicht heute bereits ein geringerer oder gar kein
Abstand vorgesehen ist. Im riickwartigen Bereich der zwingend zweigeschossigen
Bebauung Am Haus Borg soll mit einem Baugrenzenabstand von 8 m die
vorhandene Bebauung aufgegriffen werden, ein noch weiteres Hereinrlicken in den
Gartenbereich und damit zu nah an die Bebauung Raiffeisenstral3e aber verhindert

werden.

Von einer Erhdhung der Grundflachenzahl auf durchgéngig 0,4 wird aus folgenden
Griinden abgesehen: Durch einen Wegfall der Geschossflachenzahl und
Aufweitung der Baugrenzen entstehen bereits weitere Baumdoglichkeiten. Im
Bestand kann an- und ausgebaut werden. Bei Abriss von Gebauden kénnen auf
den grof3en Grundstiicken oft zwei Gebaude errichtet werden, wo bisher nur eines
stand. Auch bei einer Grundflachenzahl von 0,3 (fir das Hauptgebaude) und der
Mdglichkeit, diese durch Nebenanlagen (Garagen u. 4.) um bis zu 50 % (also bis
0,45) zu uberschreiten, lasst sich bereits eine recht dichte Bebauung realisieren.
Eine Erhdéhung auf durchgehend 0,4 wird unter Bertcksichtigung der bisherigen
Préagung des Gebiets als problematisch und im Sinne der Innenentwicklung auch
nicht als erforderlich angesehen. Hier wird auf andere Everswinkeler Baugebiete

verwiesen, in denen ebenfalls nur eine Grundflachenzahl von 0,3 vorgegeben ist,
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diese aber augenscheinlich auch eher dicht bebaut sind (Beispiel: Ludwig-
Gausebeck-Stral3e).

Im Baugebiet befinden sich viele standardisierte Gebaudetypen, die sich zwischen
den einzelnen Quartieren allerdings deutlich unterscheiden. So gibt es hier
Flachdacher, Satteldacher, Pultdacher, einhiftige Satteldacher etc. mit
unterschiedlich festgesetzter Dachneigung, Geschossigkeit, Drempelhéhe und
bedingt durch die vielen Anderungsverfahren abweichenden Regelungen zur
Gestaltung der Gebaude und Auflenanlagen. Auch die Bauweise (Einzel-
/Doppelhauser, offene Bauweise, einseitige Grenzbebauung) ist unterschiedlich
geregelt. Angestrebt wird daher, moglichst handhabbare, robuste und gleichartige

Regelungen in den einzelnen Quartieren vorzusehen.

Hierzu hat die Gemeinde Everswinkel eine externe stadtebauliche Beratung
hinzugezogen. Die Ergebnisse der Studie des Biros Archplan Stadtentwicklung
GmbH, Liddinghausen, vom 21.05.2008 wurden in ihren Kernaussagen in den
Planentwurf eingearbeitet. Erlauterungen - insbesondere zu gestalterischen
Vorgaben - erfolgen unten (Ziff. 3).

3. Erlauterung der Festsetzungen

Die Festsetzungen sind Uberwiegend am Bestand und den bisherigen
Festsetzungen orientiert, wobei gréRere Toleranzen zugelassen wurden, um

heutigen Wohn- und Nutzungsansprichen gerecht zu werden.

Als Art der baulichen Nutzung  wird entsprechend dem Bestand auch weiterhin ein
Allgemeines Wohngebiet  festgesetzt, so dass Wohnnutzungen wie auch
freiberufliche Tatigkeiten, ausnahmsweise nicht storendes Gewerbe etc. nach
MalRgabe der Baunutzungsverordnung zuléassig sind bzw. zugelassen werden
kénnen. Landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen mit Kleintierhaltung wie sie
urspringlich im seinerzeit festgesetzten Kleinsiedlungsgebiet zuldssig und
vorhanden waren, pragen das Gebiet heute nicht mehr. Eine Ermdéglichung von
Erweiterungen und Erneuerungen kleinsiedlungstypischer Kleintierhaltungen wird
daher nicht fur erforderlich und angezeigt gehalten. Kleintiere / Haustiere sollen
daher nur in dem Umfang gehalten werden und entsprechende Nebenanlagen
zulassig sein, wie sie fur ein Allgemeines Wohngebiet vertraglich und zuldssig sind.
Des Weiteren befindet sich im Plangebiet eine Gemeinbedarfsflache fur sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen, die durch einen Kindergarten in

Tragerschaft der katholischen Kirche genutzt wird.

Als MaR der baulichen Nutzung bleibt die bisher festgesetzte Grundflachenzahl
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von 0,3 bzw. 0,4 bestehen (s. 0.). Die Geschossflachenzahl wird ganzlich
aufgehoben, da diese gerade bei der Aufstockung z. B. von Flach- zu Satteldachern
oder Dachausbauten zur Wohnraumerweiterung hinderlich und insoweit nicht mehr
zeitgemal ist. Hier wird es als ausreichend angesehen, lber Geschossigkeiten,
Firsththen und Dachneigungen ein solches Malf3 zu finden, dass einerseits bessere
Nutzungsmaoglichkeiten erdffnet, andererseits aber auch fir das Wohnumfeld und

stadtebauliche Geflige noch vertraglich bleibt.

Der Charakter des Wohnstandortes als Einfamilienhaussiedlung soll im
wesentlichen erhalten bleiben. Zuséatzliche Mehrfamilienhduser im eigentlichen
Sinne sollen nicht ohne weiteres ermdglicht werden. Die Anzahl der
Wohneinheiten wird daher auf 2 je Gebaude begrenzt, wobei zusatzlich eine
untergeordnete Einliegerwohnung mit bis zu 60 % der Wohnflache einer der beiden
anderen Wohnungen mdglich sein soll. Soweit im Einzelfall z. B. fur alten- und/oder
behindertengerechtes Wohnen eine grof3ere Anzahl von Wohneinheiten realisiert
werden soll, sieht der Bebauungsplan fiir staddtebaulich vertretbare Lésungen hier

einen Ausnahmetatbestand vor.

Als Geschossigkeit ist in einem Grof3teil des Plangebiets eine maximale
Eingeschossigkeit festgesetzt. Dies erfolgt unter Beriicksichtigung der bestehenden
Festsetzungen und des Gebaudebestandes. Insbesondere dort, wo urspringlich
nur Flachdachgeb&aude zuldssig waren und auch heute noch vorhanden sind, soll
eine Aufstockung mit Sattelddchern zur Abdichtung der Dacher und
Wohnraumschaffung zwar ermoglicht werden. Um die Bebauung aber noch
vertraglich zu benachbarten Flachdachgebduden oder solchen mit ,kleinen®
Satteldachern zu halten, soll es hier bei der Eingeschossigkeit bleiben.

In anderen Teilbereichen, in denen keine eindeutige Ein- oder Zweigeschossigkeit
ablesbar ist, soll eine Zweigeschossigkeit als Héchstmal} zuldssig, aber nicht
zwingend sein. Hier wird es als vertraglich angesehen, wenn einzelne Bauvorhaben
gegeniiber dem maximal Moglichen zuriickbleiben und in eingeschossiger
Bauweise (mit nutzbarem Dachraum) ausgefuhrt werden.

In den Bereichen, die durch (voll) zweigeschossige Bauweise gepréagt und insoweit
einheitlich gestaltet sind, soll diese Zweigeschossigkeit auch weiterhin zwingend
festgesetzt werden, um ein einheitliches Siedlungsgefiige zu erhalten. Sofern
untergeordnete Anbauten in geringerer Héhenentwicklung errichtet werden sollen,
ist dies entsprechend den Festsetzungen ausnahmsweise mdglich.

Im Bereich der Pultdachgebaude (WA 2) sollen entsprechend der stéadtebaulichen
Beratung An- und Umbauten seitlich und vor den bestehenden Gebauden nur
zweigeschossig zuldssig sein, Wintergarten als reine Glaskonstruktionen auch
eingeschossig, ruckwartig insgesamt auch eingeschossig. In diesem besonders

sensiblen und einzigartigen Bereich sollen die pragenden Strukturen der
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vorhandenen Pultdachgeb&aude auch weiterhin maf3geblich und dominierend sein.

Eine Traufhohe ist bisher nur im Bereich des Kindergartens (3,75 m) festgesetzt.
Nach derzeitigem Planungsstand ergibt sich fir die Festsetzung einer Traufhdhe in
anderen Bereichen keine Notwendigkeit, da hier die Regelungen (ber

Geschossigkeit, Dachneigung und Firsth6he als ausreichend angesehen werden.

Die maximale Firsthdhe (8 m) ist dort geregelt, wo urspriinglich nur Flach- oder
einhiftige Satteldacher zulassig waren und nunmehr aber auch symmetrische /
.normale* Satteldacher zulassig sind. Hier soll einerseits die Mdglichkeit einer
Aufstockung und anderer Dachform gegeben, andererseits aber auch die
Hohenentwicklung fir das Umfeld vertraglich gehalten werden. Ebenso soll im
Bereich WA 2 (Pult- und Flachdéacher) eine maximale Firsthohe von 8 m festgesetzt
werden, um die Hohenentwicklung und Charakteristik des Gebiets bei Neu- oder

Umbaumalfinahmen nicht Uberzustrapazieren.

Als Bauweise soll entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter die Errichtung
von Einzel- oder Doppelhdusern in offener Bauweise festgesetzt werden. In
untergeordneten Teilbereichen (Raiffeisenstralle, Windthorststral3e) war und soll
auch weiterhin eine abweichende Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung

festgesetzt werden. Hier wurden die Geb&ude seinerzeit nach Planung der
Deutschen Bauernsiedlung einseitig an die Nachbargrenze gebaut, wobei sich dies
ursprunglich in der Regel auf den damaligen Wirtschaftsteil begrenzte. In der
vorhandenen Form ist diese einseitige Grenzbebauung in den meisten Fallen
unproblematisch. Da in den betroffenen Quartieren aber auch dort, wo urspriinglich
nur Flachdachgebaude zulassig waren, mittlerweile Satteldacher zulassig sind und
Uber eine Aufweitung der Baugrenzen nunmehr zumindest an einer Nachbargrenze
unverhaltnismaRig lange Grenzbebauung (mit Giebel) zuldssig ware, soll dies
eingeschrankt werden: Bestehende Grenzbebauungen genie3en (in voller Lange)
Bestandsschutz. Bei Neu-, An- und Ausbauten (z. b. Dachaufstockung) darf die
Grenzbebauung mit Wohnnutzung ein Mafl3 von 9 m nicht wUberschreiten. Die
zusatzliche Errichtung von privilegierten Grenzgebauden (Grenzgaragen etc.) bleibt

hiervon unberihrt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch erweiterte Baugrenzen
eingefasst, die in der Regel einen Abstand von 3 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
und 7 m zu den ruckwartigen Nachbargrenzen haben (s. 0.). Ein Abstand von 5 m
zur offentlichen Verkehrsflache wurde dort gewéhlt, wo gréRere Vorgérten pragend
sind und ein allzu nahes Heranriicken das Straflenbild negativ beeintrachtigen
wirde. Im Bereich der zur BergstralBe und Sendenhorster Stral3e (K 19) gelegenen

Grundstiicke wurde auf ein Heranriicken der Baugrenze an die KreisstralRe
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verzichtet, um - nicht zuletzt aufgrund der immissionsrechtlichen Untersuchung (s.
u.) - weiteres Konfliktpotential zu vermeiden. Auf die Festsetzung von Baulinien (an
die gebaut werden muss) wird bewusst verzichtet, da das Gebiet durch die
vorhandene Bebauung eine gewisse Struktur und Pragung mit relativ einheitlichen
Baufluchten hat. Neu- und Anbauten sollen aber gerade flexibel an der im Einzelfall
geeigneten Stelle errichtet werden kdnnen, ohne dass der genaue Standort von
vornherein festgelegt ist. Es wird nicht verkannt, dass sich das doch relativ
homogene Siedlungsbild auf Dauer verdndern wird, indem heutige Baufluchten
verlassen werden und Gebaude mit anderem Erscheinungsbild entstehen. Ein
Grundkanon relativ homogener Bebauung bleibt allerdings auch noch Uber die
neuen Festsetzungen des Bebauungsplanes erhalten. Insoweit entscheidet sich die
Gemeinde Everswinkel bewusst fir optimierte Grundstiicksnutzbarkeiten und ein
»Zusammenricken* der Bebauung. Hier wird der Schwerpunkt auf eine bessere
Ausnutzung vorhandener Infrastruktur und eine gute Erreichbarkeit des
Ortszentrums mit den zentralen Versorgungsfunktionen gelegt.

Die StraBenverkehrsflachen sind in ihrer Gliederung (Fahrbahn, Gehweg, Ful3-
und Radweg, GFL-Flachen, Baumstandorte etc.) entsprechend den tatsachlichen
Gegebenheiten (nachrichtlich) Gbernommen worden. Ein Zu- und Abfahrtsverbot

ist nur in dem insoweit kritischen unmittelbaren Einmindungsbereich der Von-
Galen-StraRe in die Kreisstrale 19 festgesetzt. Freizuhaltende Sichtfelder
(Haltesicht und Anfahrtssicht) wurden nach den Richtlinien fir die Anlage von
Stadtstrallen (RASt 06) ermittelt und kénnen sowohl in vorliegender Tempo-30-
Zone (Grofiteil des Gebiets) wie auch bei der Ausfahrt Leineweberstralie
(Verkehrsberuhigter Bereich) und den Einmiindungen in die KreisstraRe (Tempo
50) nachgewiesen werden. Zugrundegelegt wurde hier die (gréRere) Anfahrtssicht
bei einer Schenkellange von 30 m im Tempo 30-Bereich bzw. 70 m bei Eimindung
in den Tempo-50-Bereich. Aus Riicksicht auf nicht motorisierte Verkehrsteilnehmer
auch auf Gehwegen (Kinder mit Fahrradern auch in entgegengesetzter
Fahrtrichtung) wurde ein Abstand von 3 m zum Gehweg (falls vorhanden)

zugrundegelegt.

Bisher bereits festgesetzte Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten  wurden

unverandert tbernommen.

Die bisher festgesetzte Flache fir den Gemeinbedarf (Kindergarten) wurde als
Gemeinbedarfsflache fir sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen festgesetzt und steht somit - gerade auch im Lichte des sich
abzeichnenden demografischen Wandels - einem gréReren Nutzungsspektrum zur
Verfligung.
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Als Grunflache ist ein vorhandener Kinderspielplatz zwischen Schulze-Delitzsch-
StralBe und Windthorststralle festgeschrieben, der auch weiterhin dem Gebiet
erhalten bleiben soll. Ein weiterer Spielplatz im Bereich der Raiffeisenstralle wurde
bereits vor Jahren aufgegeben und den Privatgrundstiicken zugeschlagen.
Strallenbaume und -griin  wurden nur nachrichtlich in die Darstellung des
StraBenraumes tibernommen.

Die als ,Private Grunflache - Vorgarten“  gekennzeichneten Flachen haben eine
Tiefe von 3 bzw. 5 m entlang der Stral3enflachen und sollen als Gringurtel die
Zasur zwischen Bebauung und ErschlieBungsstraRen ablesbar machen und daher
grundsatzlich von Bebauung frei bleiben. Nur gemal den in den Festsetzungen
naher beschriebenen Ausnahmen sollen Garagen und Carports dort zugelassen
werden. Nicht Uberdachte Stellplatze sind in den Vorgéarten ebenso wie notwendige
Zufahrten und Zugange zuléssig, da dies einerseits bereits der Situation im Bestand
entspricht, andererseits bei zunehmendem Parkdruck aber auch die Notwendigkeit

gesehen wird, auf den Baugrundstiicken entsprechende Stellflachen vorzuhalten.

Als Versorgungsanlage wurde eine Trafostation der RWE im Bereich der Vom-
Stein-StralRe festgeschrieben. Vorhandene Leitungen im StralRenraum werden nicht
tangiert, da Anderungen an den ErschlieRungsanlagen nicht vorgenommen werden.
Gofls. missen bei Neubauvorhaben auf den Baugrundsticken im Einzelfall

Versorgungsanschliisse angepasst werden.

Die gestalterischen Festsetzungen  wurden als Ergebnis der stédtebaulichen
Beratung quartiersbezogen getroffen. Bei der Dacheindeckung dominieren
anthrazitfarbene gegeniber roten Betondachsteinen bzw. Tonziegeln und anderen
Materialien. Die Fassaden sind Uberwiegend in Verblendmauerwerk oder Putz
gestaltet. Fir einzelne Bereiche (2. Anderung GorresstraRe und 3. Anderung
Leinweberstral3e) gab es diesbeziiglich weitergehende Festsetzungen wie z. B. die
Vorgabe, dass % des aufgehenden Mauerwerkes in rot-braunem Verblend-
mauerwerk auszufiihren ist, eine festgesetzte Firstrichtung, Begrenzung der
Drempelhdhe auf 0,50 m, Vorgaben zu Standort und Aussehen von Garagen oder
auch zur Gestaltung von Dachgauben (Bereich 16. Anderung Schulze-Delitzsch-
Stral3e, Windthorststral3e).

In einigen Bereichen waren Flachdacher urspriinglich vorgegeben, dann aber tber
Anderungsverfahren die Moglichkeit einer Satteldach aufstockung eroffnet. Hier
sollen nach wie vor Flachdacher zulassig sein, ebenso aber auch eine
Satteldachbebauung, die tber Firsth6he und Dachneigung so begrenzt ist, dass sie
vertraglich fur die Umgebungsbebauung bleibt. Dort, wo die Firstrichtung

festgesetzt ist (sudl. Raiffeisenstr. u. Windthorststr.), beruht dies auf der pragenden

traufstandig zur Strale orientierten Bebauung, die nach Mdglichkeit beibehalten
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bleiben soll. Zur Férderung der Nutzung regenerativer Energien ist hier eine
Ausnahmemadglichkeit vorgesehen, sofern auf einer sudlichen Dachflache

Solarkollektoren installiert werden.

Zur Gestaltung der Dachgauben soll nur dahingehend eine Einheitlichkeit
herbeigefuhrt werden, dass diese auf einer Dachflache gleichgestaltet werden,
einen Abstand von mindestens 1,50 m zum Ortgang einhalten missen, nicht

Ubereinander angeordnet werden und den First nicht Gberragen duirfen.

Solaranlagen und Griindacher sollen im gesamten Gebiet zulassig sein, auch
wenn sie sich gestalterisch moéglicherweise nicht immer in die ansonsten noch
Uberwiegend traditionelle Dachlandschaft einfligen. Hier entscheidet sich die

Gemeinde Everswinkel aber bewusst fur Malnahmen zum aktiven Klimaschutz.

Wéahrend die stadtebauliche Untersuchung finf verschiedene Quartiere
vorgefunden und mit verschiedenen Festsetzungsvorschldgen versehen hat, sind
im Bebauungsplan vier verschiedene Bereiche (WA 1 - 4) dargestellt worden, die
hinsichtich der Festsetzungen zu Fassaden- und Dachgestaltung bzw.
Besonderheiten (,Pultdachsiedlung” - WA 2) abgegrenzt wurden.

Die quartiershezogenen Festsetzungen fiir die Bereiche WA 1 - 4 ergeben sich
im einzelnen aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes. Sie sind der
jeweiligen Lage und vorherrschenden stadtebaulichen Situation geschuldet und
sollen einen gewissen Gestaltungsrahmen sichern und gestalterische Auswiichse
verhindern.

Sofern in Einzelfallen bereits Veranderungen an alteren Gebauden vorgenommen
oder neue Gebaude errichtet wurden, die bereits heute diesen Rahmen verlassen
(bei der Fassaden- oder Dachgestaltung), wird dies unter Bestandsschutzgesichts-
punkten hingenommen. Dies soll aber kein Anlass dafiir sein, auch zukinftig
weitere ,Ausreifler* zuzulassen und damit eine kunterbunte Allerweltssiedlung
entstehen zu lassen. Der grundsatzliche Gestaltungscharakter der einzelnen

Siedlungsquatrtiere soll nach Mdglichkeit erhalten bleiben.

Die Art und Beschaffenheit der Einfriedungen war im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes bisher unterschiedlich geregelt. Fir einen Grofiteil des Gebiets
galt, dass seitliche Einfriedungen zwischen den Vorgarten die Vorgarteneinfriedung
nicht Uberragen diurfen und als Einfriedungen lebende Hecken bevorzugt werden
sollen, die eine Hohe von bis zu 0,70 m haben dirfen. Holz- und Maschendraht-
zaune waren als seitliche und riickwartige Grenzeinfriedungen zugelassen, jedoch
nicht im Bereich der Vorgéarten. Fir Bereiche entlang der Bergstrae und
Sendenhorster Straf3e (K 19) wurden erst kiirzlich im Wege der (vorgezogenen) 19.

Anderung dieses Bebauungsplanes bisher festgesetzte Pflanzstreifen aufgehoben
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und die Art der Einfriedungen neu geregelt. Diese Regelungen sollen nunmehr in
die Gesamtiuberarbeitung des Bebauungsplanes in Form der vorliegenden 18.
Anderung einflieRen und fiir die innerhalb des Bebauungsplangebiets (nicht an der
K 19) gelegenen Grundstiicke modifiziert werden. Intention der Festsetzungen ist,
die Ubergange zwischen Privatgarten und offentlichem Verkehrsraum mdglichst
landschafts- und standortgerecht in Form von heimischen Hecken und Stréauchern
zu gestalten. UberméaRige und unangemessen hohe Zaune und Mauern direkt
entlang der Stra3en wirden zu ,Tunnel-, oder ,Einmauerungseffekten” fihren. Um
gleichwohl aber Anliegern die Mdoglichkeit einer gewissen Abschirmung zum
StralBenraum zu geben, sind feste Einfriedungen hinter einer entsprechenden
Grinabpflanzung bis zu einer Hohe von 2 m (an der Kreisstraf3e) bzw. 1 m (im
Ubrigen Gebiet) zulassig. Die generelle (bauordnungsrechtliche) Genehmigungs-
pflicht von Einfriedungen ab einer H6he von 1 m am o&ffentlichen Verkehrsraum
bleibt hiervon unberihrt. Sofern Sicht- oder Larmschutzgriinde dies rechtfertigen,
kénnen im Wege einer Ausnahme in untergeordneten Teilbereichen auch im
Ubrigen Gebiet feste Einfriedungen bis maximal 2 m Héhe zugelassen werden.
Hinsichtlich der Einzelheiten wird auf die textlichen Festsetzungen verwiesen.

Evtl. vorhandene und nach bisherigen Festsetzungen zuldssigerweise errichtete

Einfriedungen, die nicht der Neuregelung entsprechen, geniel3en Bestandsschutz.

4. Ausnahmen und Abweichungen

Angesichts des sich abzeichnenden demografischen Wandels und der damit
einhergehenden Alterung der Wohnbevélkerung ergibt sich auch fiir die Gemeinde
Everswinkel die Notwendigkeit, Wohnraumangebote fur &ltere und / oder
gebrechliche Menschen zu ermoéglichen. Bei eingeschossiger Bauweise im
-nhormalen“ Ein- oder Zweifamilienhausbau ist hier die Errichtung barrierefrei
erreichbarer Wohnungen im Dachgeschoss mitunter schwierig. Gerade bei
kleineren Wohneinheiten, die im Obergeschoss lber gemeinsame Aufziige und
Flure erschlossen werden sollen, sind Dachschragen und Begrenzungen der
Dachneigung oft hinderlich. Hier soll im Einzelfall Gber Ausnahmen und
Abweichungen zu Geschossigkeit, Traufhthe, Dachart- und -neigung die nétige
Flexibilitait geschaffen werden, einzelne Wohnungen oder ,Wohnprojekte* mit
baulichen Vorkehrungen fur alten- und behindertengerechtes Wohnen zu
ermoglichen. Der Gemeinde steht hierbei insoweit ein Steuerungsinstrument zu,
dass im Wege der Einvernehmenserteilung die Planung auf stadtebauliche
Vertretbarkeit gepriift werden kann und muss.

Soweit vertretbar soll eine solche Ausnahme auch hinsichtlich der Anzahl der

Wohneinheiten moglich sein.
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5. Immissionsschutz / Verkehrslarm

Zu berlcksichtigen ist, dass die bisherigen Baugrenzen teilweise einen Abstand von
bis zu 12 m zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen haben und nunmehr neu in einem
Abstand von bis zu 3 m festgesetzt werden sollen. Wahrend dies in den
WohngebietsstraRen als reine ErschlieBung der unmittelbaren Anlieger als
unproblematisch angesehen werden muss, stellt sich die Situation in den
HaupterschlieBungsstraBen (Am Haus Borg und Von-Galen-Straf3e), insbesondere
aber zur KreisstraRe 19 (Bergstralle und Sendenhorster Strafle) anders dar:
Aufgrund der deutlich hoheren Verkehrszahlen in diesen Bereichen sind hier héhere
Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen zu stellen und
dementsprechend Larmpegelbereiche festzusetzen. Damit wird sichergestellt, dass
bei Neubauvorhaben in StraBenndhe (Uber einen zu beauftragenden
Sachverstandigen fur Schallschutz die erforderlichen Schallddmmmale zu ermitteln
und nachzuweisen sind, damit gesunde Wohnverhaltnisse gewahrt bleiben.

Mit der Untersuchung der Verkehrslarmsituation wurde das Biiro Wenker & Gesing
Akustik und Immissionsschutz GmbH (Gronau) beauftragt. Als Orientierungshilfe fir
die stadtebauliche Planung dienten fiir das allgemeine Wohngebiet die
schalltechnischen Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005-1 von 55
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts. Diese
Werte werden im o6stlichen Planbereich an der Bergstrale und Sendenhorster
Stral3e tags und nachts Uberschritten, entlang der Von - Galen - Stral3e und Am
Haus Borg weitestgehend unterschritten.

Fur die Larmpegelbereiche | und Il sind keine textlichen Festsetzungen erforderlich,
da die Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Mald fir Wohngebaude
(R’wres = 30 dB) in der Regel durch Fenster sichergestellt werden, die den
Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) entsprechen. Die
Larmpegelbereiche Il und IV sind in den relevanten Bereichen entlang der
Sendenhorster Stral3e, BergstralRe und dem Einmiindungsbereich der Von - Galen
Stral3e dargestellt und in den textlichen Festsetzungen definiert. Fir die Bauwilligen
bedeutet dies, dass durch einen Sachverstandigen fir Schallschutz (oftmals
gleichzeitig Architekt) die erforderlichen Schallddmmmafe zu ermitteln und
einzuhalten sind. Im Larmpegelbereich Il lasst sich in der Regel der Schallschutz
Uber heute Ubliche Fenster der Schallschutzklasse 1l sicherstellen; je nach
Ausrichtung oder auch bei hoheren Fensteranteilen kann im Einzelfall eine héhere
Schallschutzklasse erforderlich werden. Details der Ausfihrung sind in
Abhéngigkeit vom jeweiligen Larmpegelbereich durch den Sachversténdigen zu
ermitteln.

Um nicht unnétig zuséatzliches Konfliktpotential bei weiterhin steigenden

Verkehrszahlen gerade im Hinblick auf die angrenzende Kreisstrale 19 zu
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schaffen, sollen Uberbaubare Flachen in diese Richtung nicht erweitert werden.

6. Ver- und Entsorgung

Alle ver- und entsorgungstechnischen Einrichtungen sind vorhanden. Das Gebiet
wird Uber das vorhandene Mischwassernetz entwéassert, das nach einer
Uberprifung durch das Ingenieurbiiro Gnegel (Sendenhorst) bei unverénderter
Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 auch bei hinzukommenden An- und Neubauten
noch ausreichend leistungsfahig sein wird. Bis auf den Bereich Overbergstral3e /
Hinter den Géarten wird die Kanalsituation im Planbereich als unkritisch bezeichnet.
Fir den kritischen Bereich werden bereits Losungsansatze entwickelt. Da nicht
auszuschliel3en ist, dass mit Fortschreibung des Abwasserkonzepts langfristig im
Planbereich eine Trennkanalisation geplant ist, wird als Vorkehrung zur
Abwasserbeseitigung festgesetzt, dass bei Neubauten sowie Erneuerung der
Hausentwasserung getrennte Zuleitungen fiir Schmutz- und Regenwasser bis zum
Kontrollschacht vorzusehen sind.

Empfohlen wird des Weiteren, die Versiegelung von Flachen auf ein Mindestmal zu
beschranken und Zuwegungen, Zufahrten und Stellpléatze in wasserdurchlassigen
Materialien (z. B. Schotterrasen, Rasengittersteine u. &.) auszufiihren. Soweit
zusatzlich Regenwasserzisternen und Dachbegriinungen empfohlen werden, haben
diese MaRBnahmen neben ihrer dkologischen Funktion auch den Vorteil, dass bei
Starkregenereignissen das Regenwasser zeitverzogert in die Kanalisation gelangt
und so Rickstauungen vermieden werden kdnnen.

Nordlich der SchorlemerstraRe verlauft ein gemeindlicher Mischwasserkanal durch
die rickwartigen Garten (von der Bergstral3e zur Overbergstral3e). Zu diesem ist mit
Neubauvorhaben grundsatzlich ein beiderseitiger Abstand von 3 m zur Rohrachse
einzuhalten. In Abstimmung mit der Gemeinde Everswinkel kdnnen geringere
Abstande zugelassen werden, wenn bauliche Vorkehrungen zum Schutz der

Kanalleitung getroffen werden.

7. Altlasten

Das Verzeichnis des Kreises Warendorf Uiber Altablagerungen, Altstandorte und
schadliche Bodenveranderungen enthalt fir das Plangebiet keinen Eintrag. Bei der
Gemeinde Everswinkel liegen hierfir ebenfalls keine Erkenntnisse vor, so dass

keinerlei Verdachtsmomente gegeben sind.

8. Kampfmittel

Fur Kampfmittelvorkommen liegen im Anderungsbereich keine Anhaltspunkte vor.
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Aus dem vorliegenden Kartenmaterial der Bezirksregierung uber vermutete
Kampfmittelvorkommen ergibt sich insoweit keine Verdachtsflache. Da aber
Kampfmittelvorkommen nie ganzlich ausgeschlossen werden kdnnen, sollte die
Durchfiihrung aller Bauvorhaben mit der gebotenen Vorsicht erfolgen. Weist der
Erdaushub auf auB3ergewothnliche Verfarbungen hin oder werden verdéachtige
Gegenstande beobachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und das
Ordnungsamt der Gemeinde Everswinkel sowie der Kampfmittelbeseitigungsdienst

bei der Bezirksregierung Arnsberg zu verstandigen.

9. Denkmalschutz

Im unmittelbaren Planbereich befinden sich keine Denkmaéler. Lediglich nérdlich
angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich an der Bergstrale / nérdlich
Zufahrt Schorlemerstraf3e ein denkmalgeschitzter Bildstock (Denkmallisten - Nr. A
13). Denkmalrechtlich relevante Beeintrachtigungen durch maoglicherweise
hinzukommende Bebauung sudlich der Zufahrt Schorlemerstrale sind nicht
ersichtlich. Insoweit bestehen hier auch nach den bisherigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes bereits Baurechte.

Bei Bodeneingriffen koénnen aber Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche
Bodenfunde, d. h. Mauerwerk, Einzelfund aber auch Verdnderungen und
Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die
Entdeckung von Bodendenkmélern ist der Gemeinde Everswinkel (Untere
Denkmalbehérde) und dem Landschaftsverband Westfalen - Lippe (LWL -

Archaologie fiir Westfalen) unverziiglich anzuzeigen.

10. Bodenordnende MalRnhahmen

In Teilbereichen des Plangebiets lasst sich eine zusatzliche Bebauung nur bzw.
besser durch eine Neuordnung der derzeitigen Grundstiickssituation realisieren.
Auch bei der ErschlieBung von Hinterliegergrundstiicken macht z. B. die gemein-
same Anlage von Zufahrten Sinn. Der Bau neuer ErschlieBungsstralien oder
bodenordnende Malinahmen durch die Gemeinde sind allerdings nicht vorgesehen.

Diese sollen auf freiwilliger privater Basis erfolgen.

11. Offentlicher Personennahverkehr

Das Baugebiet ist mit den Bushaltestellen ,Schorlemerstrae” und ,Hoetmarer
Strae" an den sogenannten ,Kurzlaufer” der Regionalbuslinie R 22 (Everswinkel -
Wolbeck - Minster) angeschlossen, der hier 9 x taglich verkehrt. Ebenso wird die

Haltestelle SchorlemerstraBe mit dem Ortsverkehr der Linie 421 (Everswinkel -
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Alverskirchen - Everswinkel) bedient (3 x taglich), sowie (bei Bedarf) mit der
Taxibusline T 56 (Everswinkel - Sendenhorst - Drensteinfurt, 11 x taglich) Weitere
Fahrten der Linie R 22/23 kdnnen uber die Bushaltestelle ,Alverskirchener Straf3e”,
der Schnellbus S 20 - ebenso noch in erreichbarer Entfernung - Uber die
Bushaltestelle ,Everswinkel Mitte* erreicht werden. Das Baugebiet ist damit

ausreichend und in zumutbarer Entfernung an den OPNV angeschlossen.

12. Zum Verfahren / Umweltauswirkungen

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung
der Stadte vom 21.12.2006 wurde der 8§ 13 a ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung® neu in das Baugesetzbuch aufgenommen. Danach kénnen die
Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere
MaRnahmen der Innenentwicklung unter bestimmten Voraussetzungen im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt 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 Mdglichkeit der ,Nachverdichtung im Bestand" wird hier gesehen.

GemalR 8 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten
Verfahren bei einer zulassigen Grundflache von 20.000 bis 70.000 Quadratmetern
nur dann aufgestellt werden, wenn aufgrund einer Uberschlagigen Prifung unter
Berucksichtigung der in Anlage 2 des Baugesetzbuches genannten Kriterien die
Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 S. 4 BauGB in der
Abwagung zu bericksichtigen wéren (Vorprufung des Einzelfalls). Die Behérden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die
Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls zu

beteiligen.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Bruttogesamtflache von 131.441 m2. Abziiglich
offentlicher Verkehrsflachen verbleiben 109.221 gm Baugrundstiick. Fir ca. ¥ der
Baugrundsticke ist (und bleibt) eine Grundflachenzahl von 0,3, fur ca. % der
Baugrundstiicke eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit ergibt sich ein
gemittelter Wert von 0,325, der multipliziert mit der Gesamtsumme der
Baugrundstiicke von 109.221 m? eine zulassige (lberbaubare) Grundflache von
35.497 m2 ergibt und damit innerhalb der Spanne des § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
von 20.000 bis 70.000 Quadratmetern liegt.

Die Gemeinde Everswinkel kommt hier unter Beriicksichtigung der Kriterien der

Anlage 2 zum Baugesetzbuch zu der Einschétzung, dass der Bebauungsplan
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voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach 8 2 Abs. 4 S.
4 BauGB in der Abwagung zu bertcksichtigen waren. Insoweit wurde der gesamte
Kriterienkatalog dieser Anlage Uberprift, aber als nicht einschlagig bewertet. Ohne
die Liste samtlicher Kriterien wiedergeben zu wollen, seien hier beispielhaft die
Bedeutung des Bebauungsplans fur die Durchfihrung nationaler und europaischer
Umweltvorschriften, Risiken fur die Umwelt einschlieBlich der menschlichen
Gesundheit, FFH- , Vogel- und Naturschutzgebiete, Nationalparke, Wasserschutz-
gebiete, bedeutende Denkmalensembles etc. als solche Kriterien genannt, die aber
allesamt bei der Uberplanung dieses Baugebiets als nicht relevant bezeichnet
werden kdnnen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung beriihrt werden kénnen, sind an der Vorprifung des Einzelfalls
zu beteiligen. Augenscheinlich kommt hier in erster Linie der Kreis Warendorf mit
den verschiedenen Fachamtern in Betracht. Aus Grinden der Verfahrens-
erleichterung wurde die Vorprifung des Einzelfalls gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 2
BauGB in Verbindung mit der friihzeitigen Verfahrensbeteiligung gem. § 4 Abs. 1
BauGB verbunden, so dass hiermit alle Verfahrensbeteiligten aufgerufen waren,
mdgliche erhebliche Umweltauswirkungen der Planung zu benennen. Derartige
Umweltauswirkungen wurden nicht benannt und insoweit auch keine Bedenken im
Rahmen der Vorprifung des Einzelfalles erhoben.

Eine Erhohung der Grundflachenzahl (Anteil bebaubare Flache zu Grund-
stucksflache, s. § 19 BauNVO) erfolgt nicht. Es bleibt bei der festgesetzten
Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,4 im Baugebiet, so dass sich der zuldssige
Bebauungs-/Versiegelungsanteil nicht erhoht und insoweit eine
naturschutzrechtliche Ausgleichspflicht nicht besteht. Soweit mit der Uberplanung
dieses Gebiets gerade Anreize geschaffen werden, Baumdglichkeiten auszu-
schdpfen, wird entsprechend dem Vermeidungsverbot bewusst einer innerdrtlichen
Nachverdichtung der Vorzug vor zusatzlicher Inanspruchnahme des Aul3enbereichs
gegeben.

Die Planung wird in dieser Hinsicht daher als ausgeglichen angesehen

13. Private Belange

Es wird nicht verkannt, dass mit zusatzlichen Baumaoglichkeiten auch zusatzliche
nachbarliche Konflikte entstehen kdnnen, wenn auf bisher grof3en und nur locker
bebauten Grundstiicken zusétzliche Geb&ude oder Anbauten entstehen. Im
Rahmen der Birgerbeteiligung wurden diesbeziiglich auch Bedenken erhoben,
insbesondere auch im Hinblick auf heranriickende Hinterliegerbebauungen. Uber
die Regelung von Geschossigkeiten, Firsththen sowie Anordnung der Baugrenzen
insbesondere in den rickwartigen Grundstiicksbereichen ist aber ein Rahmen

gesteckt, der einerseits Bauwilligen neue Mdglichkeiten aufzeigt, andererseits aber
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UbermaRige und im Hinblick auf Nachbarbebauungen riicksichtslose Bebauungen
ausschlie3t. Darliber hinaus sind ohnehin bauordnungsrechtliche Mindestabstéande
einzuhalten, so dass bei Abwagung der stadtebaulichen Zielvorstellungen mit
mdglicherweise anders gelagerten Einzelinteressen die Planung als ausgewogen

und vertretbar angesehen wird.

14. ErschlieBung und Kosten

Durch die 18. Anderung des Bebauungsplanes werden keine neuen ErschlieRungs-
anlagen o. a. erforderlich. Soweit (externe) Kosten flr eine verkehrslarmtechnische
Untersuchung des Gesamtgebietes (Blro Wenker u. Gesing), eine stadtebauliche
Beratung (Buro Archplan) und eine hydraulische Kanalnetzberechnung (Blro
Gnegel) angefallen sind, werden diese durch die Gemeinde getragen.

Beitragspflichten o. &. fiir die Anlieger entstehen nicht.

Der Burgermeister

(gez. Banken)
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