Gemeinde Everswinkel
Az.: 61.82.17/20NRe

Everswinkel, 24.05.2007

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB})
zur 20. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,,Alter Ortskern®
im Verfahren gem. § 13a BauGB

1. R&umlicher Geltungshe-
reich des Anderungspla-
nes:

2. Planungsanlass und -
umfang:

3. Offentliche und private
Belange:

Der raumliche Geltungsbereich bezieht sich auf das
Grundstlick Warendorfer Str. 21 (Gemarkung E-
verswinkel, Flur 31, Flurstlicke 1865, 1866, 2145
und 2309). Es handelt sich um ein mit einer Gast-
statte einschiiefilich Kegelbahn, Wohnung, Neben-
gebdude und Garage bebautes Grundstiick in einem
festgesetzten Kerngebiet. Das Gesamtgrundstlick
hat eine Gréle von 1.180 m?,

Im Norden befinden sich gewerbliche und Wohnnut-
zungen, im Westen und Sitden Wohnbebauung.
Ostlich grenzt das Grundstiick an die Warendorfer
Straite (K 19).

Die ,historische" Gaststitte einschliefllich Kegel-
bahn ist nach mehrjahriger SchlieRungsphase wie-
der ertffnet worden. Die R&umlichkeiten oberhalb
der Gaststatte sollen weiterhin zu Wohnzwecken
genutzt werden. Der Anbau ndrdlich der Kegelbahn
(friher zu Wohnzwecken genutzt, heute Abstell-
raum) soll abgerissen werden. Diese Baumafinah-
men bewegen sich innerhalb der bisher gliltigen
Festsetzungen des Bebauungsplanes. Anstelle des
abzureillenden Anbaus sind neben bzw. Uber der
Kegelbahn derzeit 3 nebeneinander liegende Woh-
nungen projektiert, deren Erdgeschoss sich ndrdlich
der vorhandenen Kegelbahn und das darliber lie-
gende Obergeschoss in einem Teilbereich auch U-
ber der Kegelbahn befinden soll. Hier sieht der bis-
herige Bebauungsplan keine (berbaubaren Flachen
vor. Es ist daher eine Anderung des Bebauungspla-
nes beantragt.

Mit dem ,Gesetz zur Erleichterung von Planungs-
vorhaben flir die [nnenentwicklung der Stadte” vom
21.12,2006 wurde der § 13 a ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung” neu in das Baugesetzbuch auf-
genommen. Danach kdnnen die Wiedernutzbarma-

-chung von Fl&chen, die Nachverdichtung oder ande-

re Mafllnahmen der Innenentwicklung unter be-
stimmten Voraussetzungen im beschleunigten Ver-
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fahren durchgefihrt werden. Hiermit soll den Ge-
meinden entsprechend den akiuellen Herausforde-
rungen (Stadrkung der Innenstddte und Ortskerne)
ein Instrument zur z{gigen Schaffung von Baurech-
ten im bestehenden Siedlungsbereich an die Hand
gegeben werden.

Das Grundstlck liegt in unmittelbarer Ortskernlage
in fullldufiger Entfernung zu allen Einrichtungen des
taglichen Bedarfs. Angesichts der sich im Wandel
befindlichen Altersstruktur ergibt sich fir die Ge-
meinde Everswinkel die stddtebauliche Notwendig-
keit, auch kleinere Wohneinheiten in zentraler Lage
zu schaffen, die von dlteren Mitbdrgern oder auch
der stark zunehmenden Zaht von Ein- und Zweiper-
sonenhaushalten genutzt werden kdnnen. Insofern
ist die Gemeinde Everswinkel bestrebt, dem demo-
graphischen Wandel Rechnung zu tragen und fUr
den klassischen Einfamilienhausbau flr junge Fami-
lien weiterhin Baugrundstiicke in den Neubauge-
bieten anzubieten, im Bestand allerdings den
Schwerpunkt in verdichteteren Wohnformen zu set-
zen. Es wird hier darauf hingewiesen, dass die Pla-
nung grundséatzlich dazu geeignet ist, solche
Wohnformen zu realisieren, allerdings nur als Ange-
botsplanung und ,Impuls” hierzu verstanden werden
kann. Insofern entspricht die gesetzgeberische Vor-
gabe zur Erleichterung solcher Bauvorhaben auch
den Zielvorstellungen der Gemeinde Everswinkel.
Vorgaben zur tatsdchlichen Wohnungs- und Haus-
haltsgroRe sollen und werden Uber die Bebauungs-
planung nicht gemacht. Die Detailplanung bleibt der
Baugenehmigungsplanung Uberlassen.

Die kerngebietstypische Prdgung des Gebiets durch
L&den, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sto-
rende Gewerbebetriebe etc. soll weiterhin dominie-
rend sein. Gemal § 7 Abs. 2 Nr. 6 u. 7 BauNVO
sollen aber auch Wohnungen flr Betriebsinhaber
und ,sonstige Wohnungen nach MaRgabe von Fest-
setzungen des Bebauungsplans" zuldssig sein, in
diesem Fall ausdriicklich verdichtetere Wohnformen
flir voraussichtlich kieinere Haushalte in zentraler
Lage. Diese bieten sich hier wegen der Hinterhofla-
ge an, da diese flr gewerbliche Nutzung / Einzel-
handel nicht so attraktiv ist, fir bestimmte Perso-
nengruppen aber eine Alternative zu Grundstiicken
mit grofen Géarten in den (Neu-)Baugebieten in
Ortsrandlage darstellen.

An der ,geschiossenen Bauweise" (ohne Grenzab-
stand) soll in diesem Bereich weiterhin festgehalten
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werden, wobei Uber Baulinien und Baugrenzen hier
im wesentlichen die Grundrisse der vorhandenen
Bebauung aufgenommen werden sollen. Der Be-
stand dieser Altbebauung ist insoweit durch ,halb-
offene” Bauweise mit verminderten Grenzabsténden
gekennzeichnet. Die Aufnahme und Weiterentwick-
lung dieser bestehenden Gebdudestellungen wird
ftir sinnvoll und vertraglich gehalten, da diese Art
verdichteter Bebauung gerade dem Kerngebietscha-
rakter Rechnung irdgt und der betroffene Bereich
ohnehin durch die vorhandene Bebauung mit Gast-
statle, Kegelbahn und zugeh&riger Wohnung eine
gewisse Vorpragung hat. Uber Geb3udeabschiuss-
wande etc. wird im Baugenehmigungsverfahren
daflr Sorge zu tragen sein, dass brandschutz- und
abstandsrechtliche Belange berlcksichtigt werden.

Die Grundfldchenzahl wird von 0,7 auf das gemal §
17 BauNVO héchstzuldssige Maly von 1,0 erhoht,
da neben der Bebauung und notwendigen Stellplat-
zen kein Raum mehr flr gartnerische Nutzungen
oder andere Freiflichen besteht. Dies wird ange-
sichts der absoluten Kerngebietslage und der ge-
wollten Nachverdichtung im Bestand fur hinnehmbar
angesehen.

Im &stlichen Bereich zur Warendorfer Stralle soll
wie bisher die zwei- bis dreigeschossige Bebauung
mit Sattelddchern zwischen 45 und 55° Neigung als
stralRenbegleitend festgeschrieben bleiben. Im
rlickwéartigen / westlichen Grundsticksbereich soll
eine Staffelung zwischen bis zu zweigeschossiger
Bauweise mit Satteldach bei einer Neigung von 30 -
35° (+/- 3°) und im stidlichen Bereich der vorhande-
nen Kegelbahn die eingeschossige Flachdachbau-
weise festgesetzt werden. Damit wird einerseits U-
berhaupt eine Nutzung fir Wohnbebauung ermég-
licht, andererseits aber auch eine migliche Beein-
{rdchtigung nachbarlicher Belange so gering wie
mdglich gehalten. Hier ist zu berlcksichtigen, dass
es zu dem westlich gelegenen WohngebZude be-
reits heute eine geschlossene Giebelwand des
nunmehr abzureillenden Gebdudes gibt und sich
durch die hinzukommende zweigeschossige Bebau-
ung in Bezug auf die sldlich gelegenen Wohngérten
allein schon aufgrund der Himmelsrichtung keine
Schattenwirkung ergeben kann.

Maogliche Beldstigungen durch Gaststétte und Ke-
gelbahn im Hinblick auf die westliche und sldliche
Wohnbebauung sind nicht Gegenstand dieses An-
derungsverfahrens, da diese bereits vorhanden und
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4. Umwelt

in Betrieb waren, bevor diese neueren Wohnbebau-
ungen 1984 und 1991 hinzugekommen sind. Es
handelt sich hier um ein festgesetztes Kerngebiet, in
dem gerade auch Nutzungen durch Schank- und
Speisewirtschaften zul&ssig und gewollt sind.

Soweit durch die neu hinzukommenden Wohnnut-
zungen aus den Bereichen (iber der heutigen Ke-
gelbahn gegenseitige Einblickm&glichkeiten in be-
nachbarte Gérten und Wohnungen entstehen wird
nicht verkannt, dass dies seitens der Nachbarn als
Beeintrachtigung empfunden werden kann. Insoweit
wurden seitens der stdlichen Angrenzer im Beteili-
gungsverfahren auch umfangreiche Einwendungen
erhoben. Solange die bauordnungsrechtlichen Min-
destabstdnde aber eingehalten werden, wird aber
davon ausgegangen, dass das Gebot der gegensei-
tigen Ricksichtnahme nicht verletzt wird. Es handelt
sich hier zwar fUr die Angrenzer um eine neue Situ-
ation, nicht aber um einen gesetzlich nicht vorgese-
henen oder orisunublichen Sonderfall.

Die Anderungsplanung wird unter diesen MalRgaben
sowoh! flir stadtebaulich vertretbar wie auch im Hin-
blick auf die Nachbarbebauung als vertraglich ange-
sehen. Eine Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange und der betroffenen Angrenzer erfolgte im
Rahmen des Anderungsverfahrens.

Durch die Anderung von Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes sind wesentliche Verdnderungen der
Gestaltung oder Nutzung von Grundfldchen, die die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beein-
trdchtigen kénnen und Uber das hinausgehen, was
bisher schon vorhanden war, nicht zu erwarten.

Soweit durch den Abriss und die geringfligig gréle-
re Neubaumalnahme einige Quadratmeter lber-
bauter Fl&che hinzukommen, ist gemal § 13 a Abs.
2 Nr. 4 BauGB fUr diese Maflnahme der Innenent-
wicklung ein {kologischer Ausgleich nicht erforder-
lich.

Ebenso wird gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1. V.m. § 13
Abs. 3 S. 1 BauGB von einer Umweltprifung und
einem Umweltbericht abgesehen.

In dem Verzeichnis des Kreises Warendorf (ber Alt-
ablagerungen, Altstandorte und schadliche Boden-
verdnderungen war unter der Ziff. 401 die Gesamt-
fldche Kleideiter / Schliefka an der Ecke Hovestralte
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5. ErschlieBung und Kosten:

/ Warendorfer Stralle als ,Verdachtsflache" aufgrund
einer frlheren Werkstatt und Tankstelle hinterlegt.
Inwieweit auch der hier zur Bebauung vorgesehene
Bereich betroffen ist und Uberhaupt evtl. Rickstédnde
bestehen und zu entsorgen sind, war daher im Zuge
des Anderungsverfahrens mit dem Amt fir Umwelt-
schutz des Kreises Warendorf zu klédren. Die Er-
mittlungen flihrten hier zu dem Ergebnis, dass die
Verdachtsmomente ausgerdumt werden konnten.
Die ehemalige Tankstelle befand sich weiter nord-
lich an dem Eckgrundstiick Hovestralle / Waren-
dorfer Stralle. Nach Aufgabe der etwa 1830 bis
1945 betriebenen kleinen Tankstelle sollen die
Tanks nach Ermittlungen des Amtes fir Umwelt-
schutz entfernt worden sein.

Durch die Beazirksregierung Munster / Dezernat
UmweltUberwachung wurde darauf hingewiesen,
dass die Beurteilung des Immissionsschutzes der
geplanten Wohnnutzung gegeniliber der Gaststétte
und Kegelbahn dem Gaststéttenrecht unteriiege und
abschlielend durch das 6&rtliche Ordnungsamt zu
prifen sei. Hier vertritt die Gemeinde allerdings die
gegenteilige Auffassung, dass Gaststdtte und Ke-
gelbahn bereits vorhanden sind und insoweit Be-
standsschutz geniellen, die Wohnnutzung sich so-
mit nach der Gaststatte - und nicht umgekehrt - zu
richten hat. Die Einhaltung des Immissionsschutzes
ist daher im Baugenehmigungsverfahren flr die
neue Wohnbebauung nachzuweisen. Ein entspre-
chender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Durch die 20. Anderung des Bebauungsplanes wer-
den keine neuen Erschlieflungsstraien o. 4. erfor-
derlich. Auch aus Sicht der Strallenbaubehdrde des
Kreises Warendorf wurde der Planung inhaltlich zu-
gestimmt.

(Externe) Kosten flir Planung und Ausfiihrung ent-
stehen flir die Gemeinde nicht.

Der Blrgermeister

o

(Banken)




