GEMBEINDE EVERSWINKIIEIL 18.03.1993

Az.: 61.82,15 8&/rl-1

BegrtUndung

gem, § 9 Abs,

8 BauGB zur 17. Anderung des

Bebauungsplanes Nr, 15 "Vitusstrafe"

Planungsanlap und
-umfang:

Der Rat der Gemeinde hat 1in seinen
Sitzungen am 16.12.1992 und 18.03.1993
beschlogsen, ein Verfahren zur 17, An-
derung des Bebauungsplanesg Nr. 15 "vi-
tusstrape" durchzufilhren.

Der Plandnderungsbereich Ostlich der
Berg-/sudlich der Wibbeltstrafe ist
identisch mit dem der zwischenzeitlich
rechtskraftigen 15. Anderung, Uber die
fliir den genannten Bereich ein maximal
zweligeschossiger Bau von Mehrfamilien-—
hausern erméglicht werden sollte,

Die erneute Diskussion uUber den Plan-
bereich ist veranlaft worden durch die
Vorlage von Bauantragen, die in ih-
rer Uberwiegenden Zahl mit den Plan-
festsetzungen nicht wvereinbar sind;
als Problem erwieg sich insbesondere
die Anlage der erforderlichen 8Stell-
platze, da gegenlber der ursprungli-
chen Gebdudeplanung flr diesen Bereich
nunmehr flachenmdfig grdpere Haupt-
baukdérper mit elner Jeweils erhdhten
Zahl von Wcohneinheiten beantragt wur-
den, die die durch den rechtskréftigen
Bebauungsplan geregelte grundsdtzliche
Freihaltung der Vorgartenflachen von
Stellplatzen nicht mehr zuliefen,

Fur die jeweilg beilden ndérdlichen und
sudlichen Grundsticke wurde zur bes-
seren Ausnutzung der Spitzbodenberel-
che beantragt, eine Drempelhdhe wvon
maximal 1,3 m zuzulassgen, um die mit
4,10 m festgesetzte Traufhdhe auch fur
den Fall ausnutzen zu koénnen, dap die
Oberkante des fertigen Erdgeschoffuf-
bodens nicht gegenlber der Sffentli-
chen Erschliefungsflédche erhdht ange-
legt wird.

Im Zusammenhang mit der blskussion der
genannten Problempunkte hat der Rat
der Gemeinde auch die beabsichtigte
Gestaltung der Dachfléchen aufgegrif-
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fen, da in der Uberwiegenden Zahl der
vorgelegten Bauantrage Jewells Uber-
einandergelegene Gauben -—-im Dachboden-
sowle im Spitzbodenbereich- vorgesehen
sind, die -auf einer Dachfliche- mit
unterschiedlich geformten Abdeckungen
versehen waren und daher unter gestal-
terischen G@Gesichtspunkten sehr Kkri-
tisch beurteilt wurden.

Im Ergebnis hat der Rat der Gemeinde
beschlossen, die Schaffung der geplan-
ten %ahl von Wohneinheiten Uber eine
erneute Bebauungsplandnderung 2zu er-
médglichen, wobel ausschlaggebendes Ar-
gument die dringende Erforderlichkeit
der Schaffung von Mietwohnraum war,

Die maximale Drempelhdhe flir die mit
elner Traufhdhe von maximal 4,10 m
fegtgesetzten Gebaude soll auf 1,3
m erndht werden, wobel bericksichtigt
wurde, daB sich dadurch die mégliche
Gebaudehdhe gegentiber der rechtskrdf-
tigen Planung nicht erhéht.

Bezlglich der Stellplatze, deren Anla-~
ge unter Berlicksichtigung der Geb&ude-
planungen Uberwlegend in den Vorgar-
tenbereichen erfolgen soll, igt ein
Gestaltungskonzept erarbeitet worden,
das eine akzeptable Einbindung unter
BerUcksichtigung auch der Umgebungsbe-
bauung sicherstellen scll und insowelt
unter stadtebaulichen Gesichtspunk-
ten fUr erforderliich gehalten wird;
die Flachen zur Anlage von Stellplat-
zen / Garagen werden nunmehr im Bebau-
ungsplan festgesetzt. In den Vorgar-
tenbereichen ist nur die Anlage von
Stellplatzen entsprechend den Vorga-
ben des Gestaltungskonzeptes, das aut
der Grundlage der §§ 9 Abs. 4 BauGB,
81 Abs, 1 Nr, 4, Abs. 3 und 4 Bau-
ONW als Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen wird; die Gestaltung
goll danach durch begrinte Pergolen
erfolgen, also nicht durch Umfassungs-
wénde/Uberdachungen umschlossene Holz-
standerwerke, die zur Auflockerung des
Gegamtbildes unterschiedlich dimensio-
niert/gestaltet sind und durch Baum-
anpflanzungen voneinander abgegrenzt
werden sollen.




Seite 3

Um die Bodenversiegelung in méglichst
engen Grenzen zZu halten, darf die Be-
Festigung der Stellplatzfldchen nur
durch Rasenglttersteine erfolgen,

Dle Regelung der Z%2uldssigkeit von Ne-
benanlagen auPferhalb der als Uberbau-
bar festgesetzten Flachen wurde unter
Berlicksichtigung der gednderten Stell-
platz~/Garagenfestsetzungen neu ge-
fapt.

Die Neuregelung von Dachaufbauten soll
sicherstellen, dap dile eigentlichen
Dachfléchen als préagendes Element ei-
ner Gebdudegestaltung sichtbar bleiben
und der Gegamteindruck nicht durch un-
terschiedlich ausgeformte CGauben, die
gich optisch nicht unterordnen, ge-
stért wird.

Im Bereich der 6ffentlichen Verkehrs-
fi&che erfolgen Anderungen, die sich
aufgrund eines ge@nderten Standor-
tes der Trafo-Station 1im Suden und
eines Strapenausbauplanentwurfs erge-
ben., Dieser Ausbauplan sieht zur Ab-
schirmung der o&gtlich der Strafe vor-
handenen Bebauung einen 1 m breiten
grunstreifen vor, der gartnerisch ge-
staltet, u.a. mit einer Baumrelhe be-
pflanzt werden soll, Eine Zufahrt zu
den &stlich angrenzenden Grundstilcken
wird damit -~auch aus beltragsrechtli-
chen Grinden- ausgeschlossen. Die &6f-
fentliche Verkehrsflache wird in ihrem
nérdlichen Bereich um 1 m nach Westen
hin erweltert, um die erforderliche
Strapenbreite zu erreichen,

Die nunmehr beabsichtigte Versetzung
der Trafo-Station 1m Slden und Erwei-
terung der &ffentlichen Verkehrgfléche
in diesem Bereich beruht auf einer
Anregung des Oberkreisdirektorgs des
Kreises Warendorf -Strafenverkehrsamt-
im Rahmen der 15. Anderung des Bebau-
ungsplanes, um hier verbesserte Sicht-
verhdltnisge fir die Verkehrstellneh-
mer zu erreichen.,

Der Plan der 17. Anderung ist der bes-
seren Ubersichtlichkeit halber mit ei-
ner Legende versehen worden, die auch
die nicht gednderten Festsetzungen
miteinbezieht,




Zum Verfahren:
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In der Gemelnde Everswinkel stehen
zur Feit nur insgesamt 8 Grundstlcke
zur Verfuigung -elnschlieflich der hier
betroffenen 6 Grundsticke-, auf de-
nen relativ kurzfristig Mietwohngebdu-
de geschaffen werden kénnen, Eg wird
darauf hingewiesen, daf die Gemeinde
in das Verbot zur Zweckentfremdung wvon
Wohnraum aufgenommen ist. Der Gemein-
derat hat daher durch Beschluffassung
am 18,03,1993 festgestellt, dap die
Anderung des Bebauungsplanes zur Dek-
kung eines dringenden Wohnbedarfs im
Sinne des § 2 Abs. 1 Wohnungsbauer-
leichterungsgesetz dient.

Entsprechend der welteren Beschluffag-
gung des Rates der Gemeinde gem, § 2
Abs. 2 Wohnungsbauerleichterungsgesetz
soll von der frihzeitigen Beteillgung
der Blirger gem. § 3 Abs. 1 BauGB abge-
sehen werden,

Auf die fruhzeitige Beteiligung der
Triger oOffentlicher Belange gem., § 4
Abs. 1 BauGB scll § 2 Abs. 4 Wohnungs-
bauerleichterungsgesetz Anwendung fin-
den. Gem, § 4 Abs., 2 BauGB soll die
frithzeitige Beteiligung der Trager Of-
fentlicher Belange gleichzeitig mit
dem Verfahren der 6ffentlichen Ausle-
gung nach § 3 Abg. 2 durchgefihrt wer-
den.

Im Rahmen der ebenfalls in o.g. 8it-
zung beschlogsenen 6ffentlichen Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB wird den
Blirgern auch Gelegenheit zur Erdrte-
rung gegeben.

Von der zunachst erwogenen Durchfih-
rung elnes vereinfachten Anderungsver-—
fahrens 1st im Ergebnis Abstand genom-
men worden, da die rechtskraftige Pla-
nung nach Auffassung des Gemeinderates
zwar nicht in ihren Grundzlgen, Jjedoch
in einer nicht unerheblichen Zahl von
Einzelheiten gedndert wird, Die Betel-
ligung der Tréager offentlicher Belange
im Rahmen der &ffentlichen Auslegung
s0ll sich -unter Berlcksichtigung der
bereits rechtskraftigen 15. Anderung
des Bebauungsplanes—- beschranken auf




Belange des Denkmal-
schutzes / der Boden-
denknmalpflege:

Aussage 2zu Altlasten:

Erschllefung und
Kosten:
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die Stellen/Behdérden, deren Belange
von der Jjetzigen Plandnderung noch be-
rihrt werden koénnten,.

Demgegentber scll durch die Offentli-
che Auslegung allen Blrgern Gelegen-
heit zur Eingichtnahme in die Ande-
rungsplanung und zur Erdrterung gege-
ben werden,

Belange des Denkmalschutzesgs bzw. der
Bodendenkmalpflege werden gemdf den
Stellungnahmen des Westflllschen Amtes
fir Denkmalpflege sowle degs Amtes fur
Bodendenkmalpflege im Rahmen der 15,
Anderung des Bebauungsplanes nicht be-
rihrt: in den rechtskrdftigen Bebau-
ungsplan ist ein Hinweis betreffend
das Auffinden von Bodendenkmé&lern auf-
genommen worden,

Anhaltspunkte daflir, dap die Uberplan-
te, bislang landwirtschaftlich genutz-
te Fladche belastet oder verunreinigt
ist, liegen nicht vor.

Zur Abwasserbeseitigung wird darauf
hingewiesen, daPp die abwasserrechtli-
¢he CGenehmigung lUber den Zentralabwas-—
gserplan 1974 nachgewiesen wird,

Flir den Bau der Erschliefungsanlagen
-8trafenbau, Strafenbeleuchtung, Kana-
lisation und Wasserversorgung- werden
Uherschlégig ermittelt Kosten in Hbhe
von insgesamt ca. 266.000,00 DM
entstehen.

Der Gemeindedirektor

bwatin

(Walter)




SGENMEINDE EVERSWINKEIL

Az,: 61.82,15 Bn/Pl-1
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ERGANZENDE BEGRUNDUNG

gem. § 9 Abs.

8 BauGB zur 17. Anderung des

Bebauungsplanes Nr, 15 "Vitusstrapfe"

AUf die Begrindung vom 18.03,1993 wird Bezug:genommen. In Er-

gdnzung dazu wird aus
§ 3 Abs. 3 BauGB folge

Planungsanlap und
-umfang:

Anlap der erneuten Planoffenlegung gem.
ndes ausgefthrt:

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sit-
zung am 01,07.1993 beschlossen, fur die
17. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 15
"Vitusstrape" die erneute O6ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 3 BauGRB 1.V.m.
§ 2 Abs. 3 BauGB-MafnahmenG durchzuflih-
remn.

Im Offenlegungsverfahren gem. § 3 Abs.
2 BauGB wurde von den Anwohnern der
ndheren Umgebung zum Schutz der Fufigan-
ger die Anlage einegs Gehweges angeregt.
Dem wird in der Weise Rechnung getra-
gen, daB bei der Verkehrgflachenplanung
und —aufteilung ein 1 m breiter Strei-
fen, der gich duperlich wvon der Fahr-
bahnoberfléche unterscheidet und in er-
ster Linie Fufgangern dienen soll, vor-
gegsehen wilrd; diese Breite wird flr ei-
ne gefahrloge fufliufige Verbindung alg
ausreichend beurteilt, 2zumal nach end-
glultiger Herstellung der Erschliefungs-
strafe beabsichtigt ist, diese nach den
Vorschriften der Strafenverkehrsordnung
als verkehrsberuhligten Bereich auszu-
welsen, Da es ansonsten bel der bis-
herigen Verkehrsflachenaufteilung und
~ausdehnung verbleibt, wird die Auswei-
tung der d&ffentlichen Verkehrgflache
nach Westen hin um 1 m erforderlich.

Insbesondere von den Anwohnern der
Hstlich der vorgesehenen Erschlies-
sungsstrafe liegenden Grundsticke wur-
de im Offenlegunggverfahren eine begon-
dere Beeintrichtigung dieser Grundstuk-
ke durch LArm und Abgase durch die aut
den westlichen Grundstiicken im Bereich
der sogenannten Vorgarten (zwischen der
erschliefenden Offentlichen Verkehrs-
/Strafenflache und den Jeweils paral-~-
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lel festgesetzten dstlichen Baugrenzen)
festgesetzten Stellplatz—-/Caragenfli-
chen vorgetragen und elne Verlegung an-
geregt. Dazu hat der Rat festgestellt,
dap zum einen okologlsche Gesichtspunk-
te dagegensprechen, wonach die Flachen-
vergsiegelungen auf eiln Mindestmap zu
begrenzen sind. Lange Zufahrten entlang
der jeweiligen Grundstlcksgrenzen wi-
dergprechen diesem Aspekt, weil damit
diese Fl&chen einer Nutzung als CGrinbe-
reich entzogen wédren, Gegen eine Verle-
gung der Stellplatzfléchen in die rilck-
wartigen Grundsticksbereiche sprechen
auch Gesgichtspunkte des Nachbarschut-
zes, da hier vornehmlich Ruhe und Erho-
lung ausschlaggebend sein sollen. Auch
die alternativ vorgeschlagenen und in
hiesigen Wohngebieten unlblichen Tief-
garagenplidtze vermdgen letztlich nicht
die Léosung zu sein, well eine solche
Anlage mit eilnem erheblichen Flachen-
verbrauch wegen der erforderlichen Zu-
fahrt verbunden ist. Zum anderen ist
nach der Rechtsprechung des Oberverwal-
tungsgerichts Nordrhein-Westfalen von
dem CGrundsatz auszugehen, daf die von
Stellplatzen und Garagen ausgehenden
Belidstigungen nur in Ausnahmefidllen zu
unzumutbaren Beeintrachtigungen der Um-
gebung fihren, wenn die Stellplitze na-—
he der Strafe untergebracht werden, da
diesgser Bereich durch seine Zweckbestim-
mung -nédmlich der Nutzung als Verkehrg-
flache—- vorbelastet d1st, sich die vor-
gegebene Beldstigung durch die Nutzung
der Stellpldtze nur unwesentlich er-
hoéht,

Wegen des auch 1in Everswinkel drin-
genden Problems der Wohnungsnot hatte
der Rat der Gemeinde 1992 beschlossen,
dle Dbauliche Ausnutzbarkeit der Grund-
stiicke durch eine Planédnderung zu er-
héhen, um dort Mietwohnbau zu ermbdgli-
chen., Auf der Grundlage des selnerzel-
Ligen Planentwurfs waren die von den
Bauherren zunéchst geplanten 35 Wohnun-
gen planungsrechtlich mdéglich. Die Er-
gebnigse deg Offenlegungsverfahrens ha-
ben jedoch dazu gefihrt, in Abwagung
mit den Belangen der Anwohner der né-
heren Umgebung auf der elnen Seite und
der Schaffung wvon dringend benétigtem
zusatzlichen Wohnraum auf der anderen
Seite und in Verhandlungen mit den Bau-
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herren die Zahl der geplanten Wohnungen
auf 27 zu reduzieren., Korrespondierend
damit wurden auf der Grundlage der Bau-
O NW und den Richtzahlen fir den Stell-
platzbedarf die entsprechenden Fléachen
festgesetzt, wobeli pro Wohnungseinheit
ein Stellplatz nachzuweigen ist. Sowelt
dazu im COffenlegungsverfahren auf unzu-
mutbare Beeintréachtigungen flr die den
Stellplatzflachen gegenlberliegenden
Grundstiicken hingewlesen wurde und die
Errichtung einer Immissionsschutzanla-
ge gefordert wurde, igt zu vermerken,
daPp nach den gesetzlichen Vorschriften
flr Bauherren u.a. in Wohngebieten ein
Rechtgangpruch auf Zulassung von Stell-
pladtzen und Garagen flr den durch die
zuldssige Nutzung verursachten Bedarf
besteht., Die mit der Nutzung von Stell-~
platzen verbundenen Immissionen werden
von der eilnschldgigen Rechtsprechung
insowelit als zumutbar erkldrt, als es
sich um notwendige 8Stellplidtze einer
glch im Ubrigen im Rahmen der Pestset-—
zungen eines Bebauungsplanes haltenden
Anlage handelt, Im Ubrigen sind die
Grundzlge der Strafenplanung schon seit
Jahren planungsrechtlich festgeschrie-
ben und -mit Ausnahme der Jetzt geplan-
ten Anbindung auch an die Kolpingstra-
pe— nicht veréndert worden, so daPp mit
der Anlage einer StraPfe in dem heute
vorgesehenen Bereich gerechnet werden
mufte. Dap dennoch Belange der Anwohner
wegen der von den Stellplé&tzen ausge-
henden Immigsionen in die Planung ein-—
gegangen sind, zeigt die VergrdPerung
des Abgtandeg zZwischen den Grundstlk-
ken und der eigentlichen Verkehrsflache
durch die Berlcksichtigung eines Grin-
streifens sowie einer in erster Linie
Fupgadngern vorbehaltenen Flache von je
1 m,

DartUber hinaus wurde die héchstzuléssi-
ge Zahl der Wohnungen wegen der sicht-
bar gewordenen staddtebaulichen Kon-
fliktsituation begrenzt, wobel sich die
im einzelnen Je Grundstlck festgesetz-
te Zahl der Wohnungen an den vorhande-
nen stédtebaulichen Gegebenheiten und
dem Map der Nutzung der n&heren Umge-
bung orientiert. So wurden beginnend im
nérdlichen Plangebiet 2 Wohnungen als
maximal zuldssig festgesetzt. Die Woh-
nungszahl erhdédht sich anschliepend auf




Belange deg Denkmal-
schutzes/der Boden-
denkmalpflege, Alt-
lagten, Erschliefung
und Kosten:
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4  Wohnungen, um dann -auch bedingt
durch andere Traufhdhen- flr die nich-
sten beiden Grundstlcke ndrdlich und
sidiich des Fufbweges die hochste Zahl
von 7 bzw. 6 Wohnungen zu erreichen.
Die nadchsten (letzten) Grundstilcke
im sudlichen Plané&nderungsbereich er-
reichen wieder -hel einer Traufhdhe von
nur noch 4,1 m- jewells 4 maximal zu-
l&éssige Wohnungen. Durch diese gestaf-
felte {(pyramidenartige) Festsetzung der
maximal zuldsslgen Wohnungen Jje Grundg-
gtick ist ein vertrdgliches Einfligen
der neu entstehenden Baukédrper in be-—
relts vorhandene Strukturen der naheren
Ungebung gewadhrleistet.

Neben dieser planungsrechtlichen Fest-
setzung der héchstzuldssigen Zahl der
Wohnungen in den Wohngebauden wird auch
durch privatrechtliche Vereinbarung mit
den -Bauherren eine Begrenzung der Woh-
nungszahl angestrebt.

Fur die 2 ndrdlichen Baugrundstlicke
ist aufgrund konkreter Bauabsichten die
Festsetzung der Zulassigkelt auch wvon
Hausgruppen erfolgt,

Da sich 1ingowelit keine Veranderungen
ergeben haben, wird auf die Begrindung
vom 18.03.1993 verwlesen.

Der Gemeindedirektor

{(Walter)




