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06.12,1995

BegrlUndung

gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) zur 18. Anderung
des Bebauungsplanes Nr, 15 "Vitusstrafe"

Planungsanlaf und
-umfang:

Der Rat der Gemeinde Evergwinkel hat
in seilner Sitzung am 22.03.1995 be-
schlossen, ein Verfahren zur 18. An-
derung des o.g. Planes durchzufih-
ren. Vorgesehen ist der Bau eines
Wohn—- und Geschaftshauses auf einer
Flache 1im Bereich der Vitus-, Berg-
und Dr,-Péllmann-Strafe.

Entlang der Berg- und Dr.-Pdllmann-—
StraBe scll in einem Winkel ein Ge-
bdude mit Satteldach und im westli-
chen Innenhofbereich ein Flachdach-
gebdudetell entstehen. Im gesgamten
Erdgeschof soll ein Einzelhandelsge-
gsch&ft mit einer Verkaufsflédche von
ca. 1.000 m? sowie Nebenraumzonen
untergebracht werden, In dem Ober-
und Dachgeschop sind Wohnungen mit
unterschiedlichen Grdfen geplant.

Die fir eine gewerbliche und Wohn-
nutzung erforderlichen Stellpléatze
gind zum Tell stdlich des geplanten
Geb&udekomplexes an der Dr.-P&ll-
mann—StraPfe vorgesehen.

Mit Blick auf das Bauvorhaben wurde
das berelts entlang der Vitusstra-
e Tfestgesetzte Kerngebiet ausge-
dehnt auf die Bergstrafe im Bereich
der Vitus—- und Dr.-Pdllmann—-Stra-
Be. Ingsoweit ist das dort festge-
setzte allgemelne Wohngebiet aufzu-
heben. Unter anderem, weil der hi-
storische Ortskern mit seinem Wa—
ren—- und Dienstleistungsangebot fur
die heimische Bevdlkerung in sei-
nem Bestand erhalten und dariber
hinaus weiter gestarkt werden soll
und um die tagliche Grundversorgung
des Nahbereiches in fuflaufiger Ent-
fernung 2zu den allgemeinen Wohnge-
bieten gicherzustellen sowlie Fl&chen
fir nicht wesentlich stdrende Ge-
werbebetriebe Dbereitzustellen, wur-
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den die allgemein zZuldssigen Nutzun-
gen wie Schank- und Speisewirtschatf-
ten, Betriebe des Beherbergungsge-
werbes sowle Vergniugungsstatten aug-
geschloggen. Angongten war flr den
Ausgschluf auch maBgebend, daf die-
ger Standort fir die Versorgung sud-
lich gelegener und zuklnftiger Wohn-
baugebiete mit Gltern des té&glichen
Bedarfs von besonderer Bedeutung ist
und andere Nutzungen im Hinblick auf
die im ndheren Umkrels festgesetz-
ten allgemelnen Wohngebiete mit der
angestrebten Wohnruhe nicht zu ver-
einbaren waren, Die Zuléassigkeit
von Vergnugungsstédtten wurde ausge-
gchlogsen, well derartige Nutzungen
dem Ziel, die ddérfliche Struktur zu
erhalten, wegensfremd sind und im
Ubrigen der eingangs beschriebenen
stddtebaulichen Absicht zuwiderlau-
fen wlrden.

Aus Grlinden der Schaffung dringend
bendtigter Wohnungen sind im geplan-
ten Satteldachteil oberhalb des Erd-
geschosses nur Wohnungen zuldéssig.
Wegen ortsbhbildgestalterischer Ge-
sichtspunkte wurden im Spitzsboden-
bereich keine Wohnungen mehr zuge-—
lassen, well die notwendige Belich-
tung und Bellftung mit einhergehen-
den Dachflachenfenstern oder -—-gauben
der in dlegem Bereich Uberwlegend
vorhandenen Dachlandschaft entgegen-
steht.

Das MaB der Dbaulichen Nutzung mit
einer CGrundflachenzahl von 1,0 und’
einer Geschofifléchenzahl von 2,0 so-
wie drel Vollgeschossen als Héchst-
maPp orientiert sich im wesentlichen
an dem, was schon bislang in der na-
heren Umgebung zuldssig ist., Die Ub-
rigen Festsetzungen sollen dariiber
hinaus gewdhrleisten, dap sich das
Neubauvorhaben 1in den vorhandenen
Bestand vertraglich einfugt.

Die Positionierung des neuen Gebau-
des ist mehr oder minder durch die
besondere Ortliche Situation vorge-
geben. Insoweit soll 1im Interesse
der Wahrung der historischen Bedeu-
tung und der Erhaltung / Fortflthrung
der bauhistorischen Eigenart deg al-




Zum Entwilcklungsgebot:

Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes:

Belange des Immissions-
gchutzes:
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ten Ortskerns ein geringeres als das
gsich aus § 6 BauONW ergebende Ab-
standsmaB =zuléssig sein; maPgebend
fir den Abstand der Gebdude sind die
jewells festgesetzte Baulinlie bzw.
Baugrenze,

Im rechtskrédftigen Flachennutzungs-
plan ist der Anderungsbereich teil-
weise als Wohnbaufléche dargestellt.
Die Abweichung zum jetzt festgesetz-—
ten Kerngeblet wird aber auch im
Hinblick auf die Aufteilung von Bau-
und Stellplatzflachen nur als gering
angesehen und steht der Grundkonzep-
tion des Fléchennutzungsplanes nicht
entgegen, so dap die im Zuge der Be-
bauungsplandnderung erfolgende Ver-
schiebung der Grenze nicht Uber
das hinausgeht, was der Begriff des
"Entwickelng" ohnehin gestattet.

Mit Blick auf § 1 Abs. 2 BauGB-Map-
nahmenG und die nicht unerhebliche
Schaffung zusédtzlicher Wohnungen ist
aber beabsichtigt, den Flachennut-
zungsplan aus Anlaf spdterer ander-
weltiger Anderungsverfahren zu kor-
rigieren (zu berichtigen).

Durch die Anderung von Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind Veranderun-
gen der Gestalt oder Nutzung von
Grundfléchen, dile die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushaltes oder das
Landschaftsbild erheblich oder nach-
haltig beeintrachtigen kénnen, und
Uber das hinausgehen, was Dbisher
schon festgesetzt und rechtlich még-
lich war, nicht zu erwarten.

Hierbel steht mit Blick auf den Ver-
kehrslérm im gesamten Verlauf der
Bergstrafe sowie wegen der Stell-
platze an der Dr.-Pdllmann-StrafPe
die Berlcksichtigung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse im Vordergrund, und zwar
sowohl Fur die geplante wie auch fir
die bereits bestehende Wohnbebauung.
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Was die oberhalb des Erdgeschossas
gepiante Wohnnutzung angeht, werden
vorsorglich Schallschutzmafnahmen
empfohlien., Darlber hinaus wird ange-
regt, dap nach M&glichkelt die kon-
krete Gebdudeplanung und Grundrifge-
staltung dafir Sorge tragt, Wohn-
und Schlafraume auf den der Berg-
und Dr.-Péllmann-Strafe abgewandten
Seiten anzuordnen.

Im Hinblick auf negative Beeintréch-
tigungen, die von den Stellplétzen
ausgehen und DPereits bebaute Wohn-—
grundsticke an der Bergstrafe be=-
treffen, ist von folgendem auszuge-—
hen:

In der Regel verursacht jede baull-
che Nutzung eines CGrundstlcks auch
einen entsprechenden Stellplatzbe-
darf. Dem hat der Gestzgeber in
§ 12 BauNVO Rechnung getragen, in-
dem er Stellplatze und Garagen in
allen Baugebieten grundsatzlich zu-
gelagsen hat. Daran ankntpfend ist
das OVG NW der Meinung, daf die von
Stellpldtzen und Garagen ausgehenden
Beladstigungen nur in Ausnahmef&llen
zu unzumutbaren Beeintrichtigungen
der Umgebung flhren, wenn die Stell-
platze nahe der Strafe untergebracht
werden, da dieser Bereich durch sei-
ne Zweckbestimmung -namlich der Nut-
zung als Verkehrsgfldache- vorbelastet
ist und sich die vorgegebene Beld-
stigung durch die Nutzung der Stell-
platze nur unwesentlich erhdht,

Die derzeitige Immissionssituation
wird wesentlich durch den Kfz-Ver-
kehr auf der BergstraPfe und die
beidseitig geschlossene Bebauung ge-—
pragt und insowelt ist das 6stlich
der BergstraPe festgesetzte allge-—
meine Wohngebiet gchon erheblich
vorbelastet. Diese Gegebenheiten
werden sich auf der einen Seite bes-
sern, weil im Bereich der vorgesehe-
nen Stellplétze die heutige Bebauung
wegfalit. Das hat eine bessere, weil
teils frele, Schallausbreitung 2zur
Folge, die eine nicht nur unwesent-
liche Minderung der StraBenverkehrg-
immissionen annehmen 1aft. Auf der
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anderen Seite wird man din Rechnung
stellen muissen, dap der Strafenver-
kehr 1im angesprochenen Bereich zu-
nehmen wird, und zwar in einem Aus-
map, das vermuten 1aBt, die =zu-
vor erreilchte Minderung werde wieder
kompensiert.

Was die Errichtung und den Betrieb
des Wohn—- und Geschdftshauses ein-
gschlieflich der Bereitstellung
von PEW-Stellpldtzen entlang der
Dr,~-P&llmann-StraPfe angeht, so wird
man davon ausgehen kénnen, dap sol-
che Immissionswerte eingehalten wer-
den, die das Map des Hinnehmbaren
nicht dberschreiten. Insoweilt wird
auf das schalltechnische Gutachten
des Ingenieurbiiros Richters & Huls,
Ahaus, vom 05.12.1995 verwiesen, das
Anlage zu dieser Begriundung ist.

Zu allem muPf auch noch gesehen wer-
den, daBf das bislang festgesetz-—
te allgemeine Wohngebiet grundsétz-
lich ebenfalls gewerbliche Nutzungen
{beisplelsweise einen der Versorgung
des Gebilietes dienenden Laden) ermdg-
licht hatte und insofern ebenfalls
ein -nicht unerheblicher- Stell-
platzbedarf verursacht worden wire,

Hinzuweisgen ist aber auch darautf,
dap es besondere stadtebauliche
Grinde waren, diesen Standort neu zZu
Uberpilanen. Zum einen ist jetzt die
Gelegenheit, die durch den heutigen
Gewerbebetrieb bedingte unbefriedi-
gende stadtebauliche Situation er-
heblich zu verbessern, und zwar so-
wohl was die Nutzung des Grundstlucks
wie auch seine Bausubstanz angeht,
Zum anderen war mafgebend, dapf die-
ser Standort flr die Versorgung sud-
lich gelegener und zukunftiger Wohn-
baugebiete mit Glitern des t&glichen
Bedarfs wvon besonderer Bedeutung
ist.

DarGber hinaus trégt der Bebauungs-—
plan aber auch schon in besonde-
rer Weise den Belangen der Nachbar-
gchaft  im Hinblick auf die Wohnruhe
Rechnung, Iindem er némlich Schank-
und Speisewirtschaften, Betriebe des
Reherbergungsgewerbes sowie Vergni-




Belange des Denkmal-
gchutzes bzw., der
Bodendenknalpflege:

Aussage zu Altlasten/
Bodenbelastungen:

Hinwelse hetreffend
méglich Kampfmittel-
vorkommen:
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gungsstdtten nicht zul&pt, die je-
denfails zum Teil bislang zuléssig
bzw. ausnahmswelse zulédsslg gewesen
waren.

Nach allem ist deshalb davon auszu-
gehen, daf sich die gSituation der
in der Nachbarschaft gelegenen Wohn-
grundsticke nicht verschlechtern
wird und der Bebauungsplan nachbar-
lichen Belangen ausreichend und an-
gemessen Rechnung tragt.

Belange des Denkmalsgschutzes bzw. der
Bodendenkmalpflege werden nach hie-
giger Kenntnis durch die Planénde-
rung nicht bertdhrt.

Unabhéngig davon wird im Rahmen die-
ser Plandnderung eln entsprechender
(nachrichtlicher) Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen,

Anhaltspunkte dafir, dap die von der
Plan&dnderung betroffenen Fléchen be-
lastet oder verunreinigt sind oder
sein kénnten, liegen nicht vor. Rein
vorsorglich wurde der Bereich wvon
ehemaligen Tanksdulen fur Benzin und
Diesel (nachrichtlich) gekennzeich-
net, wo eine Bodenbelastung nicht
auggeschlossen werden kann,

Die Durchfthrung von Baumafnahmen
sollte mit der gebotenen Aufmerk-
samkeit und ggf. in  vorheriger Ab-
stimmung mit der unteren Abfaliwirt-
schaftsbehdrde des Kreises Warendort
erfolgen, Sofern bel der Augfihrung
Boden—- und/oder Grundwasserverunrel-
nigungen festgestellt werden, sind
diese entgprechend den rechtlichen
und technischen Besgtimmungen in Ab-
gprache mit den Fachbehdérden zu sa-—
nieren,

Anhaltspunkte daflr, daf mit Kampf-
mittelvorkommen gerechnet werden
mup, liegen nicht vor. Unabhéngig




Erschliefung/Ver- und
Entsorgung:
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davon erfolgt ein diesbezlglicher
(nachrichtlicher} Hinwels im Bebau-
ungsplan,

Die fur eine Neubebauung vorgesehe-
nen ¥lachen werden Uber die Berg-
strafe und Dr.-Pdéllmann-Strafe er-—
gchlosgen, Die Anlieferungen des La-
denlckals erfolgen in erster Linie
von der Dr.,-Pbllmann-Strafe aus Uber
ginen Zufahrtsbereich westlich der
Stellplétze und nur 2zu einem gehr
geringen Tell von der BergstraPe aus
Uber den Hofraum, Die Erschliefung
der Wechnungen soll Uber drei Trep-
penhiuser erfolgen. Der Elngangsbe-
reich des Ladenslokals befindet sich
an der Ecke Bergstrafe/Dr. POllmann-—
Strafe.

Die Wasserver— und —entsorgung er-
folgt durch die Gemeinde selbst. Die
Versorgung mit Strom und Warme wird
durch die VEW sicherzustellen seiln,

Anderungen an Erschliefungsanlagen
werden nicht erforderlich.

Der Gemeindedirektor

(Walter)




