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2.1

Lage und GrifRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Everswinkel oberhalb der Minster-
stralZe. Im Mordosten und Osten liegen groRflachige Wohngebiete, im Siden und
Sidwesten schlielfen die Betriebsstandorte der DMK Deutsches Milchkontor GmbH
und der Tiefklhlcenter Everswinkel GmbH an.

Der Geltungsbhereich des vorliegenden Bebauungsplans umfasst i. W. eine Teilfliche
des Bebauungsplans Nr. 21, die bereits als Mischgebiet gemalk & 6 BauNVO festge-
setzt worden ist, und &ndert und erganzt dieses Mischaebiet. Das Plangehiet umfasst
insgesamt etwa 1,1 ha und wird wie folgt begrenzt:

s Im Norden durch teilweise noch landwirtschaftlich genutzte Freiflachen,
» im Nordosten durch die Westerstralie und durch das anschlieltende Wohngebiet,

e im Westen und Si{den durch einen Larmschutzwall und durch die Minsterstralie
sowie durch die stdlich und westlich folgenden Betriebsstandorte der DMK GmbH
und der Tiefkiihlcenter Everswinkel GmbH,

s im Osten und Sldosten durch weitere Wohnnutzungen und durch gemischte
Mutzungen.

Zur genauen Abgrenzung des Geltungsbereichs wird auf die Plankarte verwiesen.

Ausgangssituation und Ziele der Bauleitplanung

Bebauungsplan Nr. 21 und Uberplanung des DMK-Betriebsstandorts (Deutsche Milch-
kontor GmbH)

Der Bebauunasplan Nr. 21 .Gewerbegebiet Molkerei” ist im Jahr 1986 in Kraft
getreten und Uberplant den Standort der DMK Deutsches Milehkontor GmbH (ghem.
Humana Milchindustrie GmbH) slidwestlich der Miinsterstrale sowie dessen
Randbereiche im Nordosten und Osten im Ubergang zu den Wohnsiedlungsbereichen
der Ortslage Everswinkel. Das Betriebsgeldnde der DMK GmbH ist i. W. im mittleren
und tstlichen Abschnitt als Gewerbegebiet gemald § 8 BauNVO festgesetzt worden.
Der westliche Abschnitt etwa ab Hohe des im MNorden ergénzend angesiedelten
Tiefkiihlcenters ist als Industriegebiet gemalk § 9 BauNVO festgesetzt worden.

Der tstliche Randbereich des Betriebsgeldndes der DMK GmbH sowie die angrenzen-
den, auf Grundlage des Bebauungsplans Mr. 21 neu entwickelten Bauflachen ostlich
der Stichstrafe Overnkamp sind als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO festgesetzt
worden. Ebenso wurden die alte Straflenrandbebauung nérdlich der Miinsterstrale
sowie die ndrdlich angrenzende, neu entwickelte Bauzeile bis zur WesterstralGe als
Mischgebiet festgesetzt. In diesem Mischgebiet sind allerdings sehr restriktive
Festsetzungen getroffen worden, so dass gréfiere Baukdrper mit gemischten Nutzun-
gen bisher nicht mdglich waren.

Der Bebauungsplan Nr. 21 wurde bis heute in 8 Planverfahren gedndert.
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+ In den letzten 20 Jahren sind die Randlagen zwischen Ortslage und L 793 bzw. in
Richtung Westen bis zur Auffahrt der MinsterstraRe auf die L 793 ebenso schritt-
weise als Wohnsiedlungsflachen bis zum heutigen Abschluss in Héhe der Wester-
stralRe ausgedehnt worden. Eine weitere Ausdehnung der Wohngebiete ist nach
den vorliegenden Untersuchungen im Zuge der Bauleitplanungen der Gemeinde und
der verschiedenen Baugenehmigungsverfahren nicht mehr mdaalich.

« Im Ergebnis ist in diesem Ubergang zwischen den Wohngebieten norddstlich der
Waesterstralke und dem Standort der DMK GmbH sowie der kooperierenden
Tiefkiihlcenter GmbH die weitere stadtebauliche Entwicklung sehr sorgfaltig zu
prifen und zu steuern. Die gewerblich-industriellen Anforderungen stehen den
{Ruhe-)Bediirfnissen der Bewohner in den Wohngebieten im Umfeld gegeniber.
Festzuhalten ist allerdings, dass durch den Anschluss der Minsterstralle an die
L 793 und durch die Weiterentwicklung der Industrieflaichen Richtung Westen
grundsitzlich sehr gute Voraussetzungen fir ein vertrdgliches Miteinander im
Westen der Gemeinde Everswinkel bestehen.

« Besondere Bedeutung kommt in dieser Situation auch der im Plankonzept des
Bebauungsplans Nr. 21 bereits seit langem vorgesehenen stadtebaulichen Gliede-
rung mit Mischnutzungen (und nicht (berplanten ergénzenden Freiflaichen) im
Bereich Miinsterstrale/\WesterstraRe sowie im Bereich Overnkamp zu. Diess grund-
sitzliche Gliederung von Gewerbe- (iber Mischnutzungen zu den Wohngebieten
stellt weiterhin ein wichtiges stadtebauliches Ziel der Gemeinde Everswinksl dar.

e Hinzu kommt, dass die beiden Betriebe DMK GmbH und Tiefkihlcenter GmbH eine
ganz besondere Bedeutung fur die drtliche Wirtschaft und flr den lokalen Arbeits-
markt, aber auch fir die Landwirtschaft im Minsterland besitzen. Mach dem
Zusammenschluss der Humana Milchindustrie GmbH und der Nordmilch GmbH ist
neben Bremen und Zeven (MNiedersachsen) als Sitz der Gesellschaft Everswinkel der
zentrale Verwaltungssitz und Produktionsstandort.

s Der bestehende Betriebsstandort des DMK ist heute volistandig bebaut. Grundsétz-
lich besteht von Seiten der DMK GmbH die Absicht, den Standort zu erweitern.
Fir die Errichtung neuer Produktionsanlagen wurde hierzu der 0. g. Bebauungsplan
Nr. 53 ,Industriegebiet Milchwerke/Tiefkiihlcenter” westlich des Betriebsgelandes
aufgestellt. Dariiber hinaus besteht ggf. auch der Bedarf an zusatzlichen Buro-
flachen bzw. Verwaltungsgebiuden, die jedoch nicht im Westen im industrietaug-
lichen Bereich untergebracht werden sollen, sondern aus betrieblichen, stadtebau-
lichen und immissionsschutzfachlichen Grinden mdglichst im Zusammenhang mit
bestehenden Verwaltungseinrichtungen im Osten in Richtung der Ortslage.

Die Beibehaltung der Nutzungsgliederung im Ubergang zwischen Gewerbegebieten
und Wohngebieten durch die Starkung des Mischgebiets zwischen Minsterstralie und
Westerstrale ist ein besonderes stadtebauliches Ziel der Gemeinde Everswinkel. Der
westliche Abschnitt des festgesetzten Mischgebiets mit kleinflichiger Erweiterung
eignet sich sehr gut fir die Errichtung eines Biro- und Verwaltungsgebéudes. Dies
gilt in ganz besonderem Mafe aufgrund der Mahe zum bestehenden Verwaltungs-
standort und der unmittelbaren Lage an der Munsterstralie, wenn es zu einer Koope-
ration mit der DMK GmbH kommen kann. Alternativ kommen an diesem sehr
verkehrsgiinstig gelegenen Standort z.B. auch andere Biro-, Verwaltungs- oder
Kleingewerbenutzungen in Frage. Aufgrund der dargelegten wirtschaftlichen und
stidtebaulichen Aspekte sowie im Interesse der flichensparenden Machverdichtung
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einer Wohnnutzung im Obergeschoss des Hauptgebaudes. Diese dlteren Gebéaude mit
einem Vollgeschoss (zzgl. ausgebautem Obergeschoss/Dachraum) und steileren
Sattelddchern waren als StraBenrandbebauung bereits vor Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 21 vorhanden (Errichtung nach den Bauakten zwischen 1237 und
1953). Mach Auslagerung des Hauptbetriebs aus Platzgrinden wurde die Betriebs-
fliche immer weniger intensiv genutzt. Die spater erworbenen Fléchen (Flurstiicke
450, 452, 677) wurden zwischenzeitlich zu Baumschulzwecken genutzt, das Wohn-
haus vermietet. Im Mordwesten befindet sich zwischen dem L&mschutzwall an der
Minsterstrale und der L 793 zudem eine verlandende Teichanlage; eingetragene
Grundtiickseigeniimerin ist die Humana Milchunion & G) Das nachfolgende Luftbild
gibt einen Uberblick (iber das Plangebiet und die betroffenen Nutzungen.

Die zweite Bauzeile im Plangebiet im Norden entlang der Westerstral3e ist mit ginem
Vollgeschoss zzgl. ausgebautem Obergeschoss/Dachraum und Sattelddchern mit 35°-
45° Neigung zwischen 1963 und 1988 errichtet worden und wird durch den
Bebauungsplan Nr. 21 entsprechend planungsrechtlich abgesichert. In dem Gebéude
im Mordwesten (Flurstiick 458) ist ein Betrieb flir Betonbohr- und Sé&gearbeiten
ansassig (Standort mit Blro- und Wohnnutzung).

Diese Flichen sind liberwiegend im Bebauungsplan Nr. 21 als Mischgehiet gemaR & 6
BauNVO festgesetzt worden. Ausgenommen ist der westliche Randbereich, der bis an
den Larmschutzwall gemafl Bebauungsplan Nr. 34 heranreicht und bisher nicht lber-
plant worden ist. In diesem Mischgebiet sind sehr restriktive Festsetzungen getroffen
worden, offenbar um aus damaliger Sicht nicht umfassenders (Wohn-}Nutzungen in
das Gebiet hineindriangen zu lassen. Die Baugrenzen wurden baukérperbezogen sehr
eng gefasst, zugelassen wurde nur ein Vollgeschoss. Ergebnis ist aus heutiger Sicht
jedoch auch, dass gemischte Nutzungen wie z. B. Blros, Kleingewerbe o. & mit
groferen Uberbaubaren Flachen und etwas hoheren Gebéuden hier bisher nicht unter-
gebracht werden konnten und dass das Gebiet sich ohne weitere korrigierende Mal3-
nahmen in Richtung eines allgemeinen Wohngebiets gemaR § 4 BauNVO entwickeln
kénnte. Selbst das Wirtschaftsgebdude des Gartenbaubetriebs auf den Flurstiicken
7771778 liegt iiberwiegend auRerhalb der Uberbaubaren Flichen, so dass auch eine
klsingewerbliche Nutzungsanderung schwisrig wére,

Westlich und siidlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich der Betrisbsstandort
der DMK GmbH, weiter westlich folgt das Geldnde der Tiefkihlcenter GmbH.

Im Sitidosten des Planaebiets siidlich der Miinsterstralie folgt ein weiteres festgesetz-
tes Mischgebiet, im Nordosten jenseits der Westerstral3e schlie3t das Wohngebiet
gemil dem o. g. Bebauungsplan Nr. 12 ,Hillgenstohl” mit i. W. eingeschossigen Ein-
und Zweifamilienhdusern an (ggf. zweites Vollgeschoss im Dachraum). Die Betriebs-
standorte und die angrenzenden Nutzungen haben sich in der Vergangenheit neben-
ginander entwickelt, die Wohnbebauung jenseits der WesterstralRe ist in Richtung der
Betriehsstandorte schrittweise erweitert worden.

Das Plangebiet selbst befindet sich an dieser Schnittstelle und wird dadurch maligeb-
lich geprégt. An der Minsterstra®e, im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets, befin-
det sich die den Strafenraum prégende Hauptverwaltung des Betriebsstandorts des
DMK mit funf Geschossen und angrenzender grolBer Stellplatzanlage.



Gemeinde Everswinkel, Bebauungsplan Nr. 21, 9. Anderung und Erweiterung - g

3.1

3.2

Stadtebauliche Rahmenbedingungen und sonstige Planungsgrundlagen
Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan - Teilabschnitt Miinsterland - (GEP) ist das Plangebiet als
Teil der Ortslage als Wohnsiedlungsbereich aufgenommen worden. In der Fortschrei-
bung des Regionalplans werden diese Bereiche kinftig als allgemeiner Siedlungs-
bereich (ASB) dargestellt, der auch Mischnutzungen wie Kleingewerbe, Gemein-
bedarfsflaichen u. v. m. umfasst.

Der wirksame Flichennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Everswinkel stellt das Plan-
gebiet als gemischte Baufliche dar. Die 9. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans Nr. 21 entwickelt das gesamte Plangebiet als Mischgebiet gemaR
§ 6 BauNVO sinnvoll weiter und entspricht weiterhin den Darstellungen des FNF mit
der angestrebten Gliederung zwischen den Firmenstandorten und der Ortslage.

Maturschutz und Landschaftspflege, Artenschutz

Die Freiflichen und Géarten werden im Plangebiet sehr unterschiedlich genutzt und
sind dementsprechend auch wvon unterschiedlicher dkologischer Qualitat. GemaR
Darstellung in Kapitel 2.3 sind die Freiflachen im &stlichen und nérdlichen Abschnitt
eher als intensiver genutzte Hausgérten zu bewerten, auch wenn diese Uberwiegend
gut mit Gehdlzen durchgriint sind.

Der westliche Abschnitt mit kleiner Baumschule ist zunehmend verbuscht. Einzelne
Altere Biume wie z.B. Schwarzkiefer, Rosskastanie und Apfelbaum sind verblieben.
Die Flachen werden z. T. noch etwas genutzt. Im Morden des Plangebiets befindet
sich eine Hitte, die aber nur noch als Ruine vorhanden ist. lhr néheres Umfeld ist
verwildert und wird nicht genutzt, Nordwestlich auf Flurstiick 460 befindet sich ein
Lagerplatz fiir Brennholz. Das westliche Flurstiick 673 ist ungenutzt und verbuscht
ebenso. Teilweise noch innerhalb des FPlangebiets liegt ein stark wverlandetes
Kleingewasser (Teichanlage). Der Geholzbestand im Bereich des Gewdssers ist
strukturreich mit &alterern Baumbestand und jungem strauchartigen Unterholz. Zur
angrenzenden StraRe schlieRt der Larmschutzwall an, der sich bereits im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 34 befindet (s. 0.).

Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, Naturschutzgebiete oder ein FFH-Schutz-
gebiet sind im naheren Umfeld nicht vorhanden. Eingetragene Biotope, besonders
schiitzenswerte Landschaftselemente oder Bereiche mit (berdurchschnittlicher Be-
deutung fir Flora und Fauna sind im Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden.

In der Bauleitplanung sind auch die Belange des Artenschutzes zu beachten. Im Zuge
des Planverfahrens ist zu priiffen, ob durch die Planung Vorhaben ermdglicht werden,
die dazu fihren, dass Exemplare von europdisch geschitzten Arten wverletzt oder
getdtet werden kénnen oder die Population erheblich gestdrt wird (artenschutzrecht-
liche Verbotstatbestidnde des & 44(1) BNatschG). Bei der Priifung ist die Handlungs-
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3.3

3.4

Form- und Pflegeschnitte sowie behdrdlich angeordnete oder zugelassene Mal3-
nahmen, die nicht zu einer anderen Zeit durchgefihrt werden kénnen.

e« Bei Gebdudeabrissen ist sicherzustellen, dass keine Artenschutzbelange betroffen
sind, ggf. ist eine fachkundige Begleitung erforderlich. Auf das bei Pflege- und
Baumafnahmen zu beachtende Toétungsverbot fir besonders geschiitzte Arten
wird hingewiesen.

Unter Einhaltung dieser MaRgaben sind die Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG
nicht betroffen. Eine langfristig abschlieBende Aussage kann hierzu im vorliegenden
Bebauungsplanverfahren allerdings nicht getroffen werden, da auf Ebene der
Bauleitplanung nicht alle maglichen nachteiligen Auswirkungen jeder zuldssigen
Mutzungsausitbung oder Folgen langerer Leerstdnde o.d. vorherzusehen sind. Somit
wird eine pauschale Enthaftung fir Schiden nach dem Umweltschadensgesetz im
Sinne des § 19(1) Satz 2 BNatSchG langfristig nicht gesehen.

Bodenschutz

Gemalk Bodenkarte NRW? steht im Plangebiet Pseudogley-Podsol, ein Sandboden mit
geringer bis mittlerer Staunéisse im Unterboden, an. Diese Boden sind nach den Krite-
rien der landesweit zu schiitzenden Boden in Nordrhein-Westfalen® nicht als zusétzlich
schutzwurdige Béden kartiert worden.

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des & 1al2) BauGB in Ver-
bindung mit § 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und § 1 ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen, schédliche Bodenveranderungen sind zu vermeiden, Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten oder sanierten Flachen genieBen Vorrang. Besonders zu schitzen
sind Béden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaRl & 2(1) BBodSchG.

Grundsétzlich ist dis Gemeinde Everswinkel bestrebt, die Neuversiegelung im Aufien-
bereich zu begrenzen und im Siedlungszusammenhang liegende geeignete Brach- oder
Reserveflichen vorrangig zu nutzen oder zu reaktivieren. Diesem Ziel entspricht die
vorliegende Planung durch Mobilisierung von Nachverdichtungsmoglichkeiten im
Innenbereich (s. 0.). Somit tragt die Gemeinde Everswinkel der Bodenschutzklausel
gemalk BauGB im Rahmen ihrer Maglichkeiten gezielt Rechnung.

Gewisserschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs, &stlich dieses Walls liegt ein stark verlandetes und
verbuschtes Kleingewésser, das als Teichanlage nach Aufgabe des friheren Garten-
baubetriebs nicht mehr unterhalten wvird.

? Geologisches Landesamt NRW: Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4112 Warandorf, Krefeld 1981
* Geologischer Dienst NRW: Karte der schutzwiirdigen Baden in NRW, Krefeld 2004
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Mischgebiete dienen gemalk § 6(1} BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung von
Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stdren. Diese Nutzungs-
mischung mit der jeweils erforderlichen Riicksichtnahme auf das gesamte zuldssige
gemischte MNutzungsspektrum wird in dieser Ubergangssituation aus stadtebaulicher
Sicht fir sinnvoll gehalten und angestrebt. Da in diesem Rahmen auch Wohnnutzun-
gen allgemein zuldssig sind, wurde geprift, ob dieses Planungsziel grundséatzlich mit
den vorhandenen Gewerbebetrieben und deren Emissionen zu vereinbaren ist. Diese
Untersuchung hat ergeben, dass die schalltechnischen Orientierungswerte nach der
DIN 18005 fir Mischgebiete von 60/45 dBlA) sowohl tags wie auch nachts unter-
schritten und eingehalten werden (siehe auch Kapitel 4.4).

Die Gemeinde Everswinkel strebt ausdricklich eine Stirkung und langfristige
Sicherung des Mischgebietscharakters in dieser sehr gut erschlossenen Randlage im
Ubergang zu dem fiir die Gemeinde sehr bedeutsamen Grofunternehmen DMK GmbH
und Tiefkiihlcenter GmbH an. Das Baugebiet wiirde sich ansonsten ohne eine Plan&n-
derung - nach MalRgabe der im Bebauungsplan Nr. 21 bisher enthaltenen restriktiven
Planfestsetzungen zum MalR der baulichen Mutzung und zu Uberbaubaren Flachen -
tendenziell weiter in Richtung eines allgemeinen Wohngebists entwickeln.

Ausschluss von Nutzungen gemé&R & 1 Absétze 5 und 9 BauNVO:

Im Rahmen der planerischen Feinsteuerung werden jedoch ergé&nzend im Plangebiet
gemal: § 1 Absétze 5 und 9 BauNVO einzelns Nutzungen ausgeschlossen bzw. aus
besonderen stadtebaulichen Grinden eingeschrankt:

a) Einzelhandel

Eine (ibergeordnete stadtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Everswinkel ist die
Weiterentwicklung der Einzelhandelsversorgung in den zentralen Siedlungsberei-
chen und die langfristige Starkung des zentralen Versorgungsbereichs Everswinkel.
Hierzu wurde ein Einzelhandelskonzept® erarbeitet, welches die Grundlage flr die
weitere stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde darstellt und sukzessive im
Rahmen der Bauleitplanung umgesetzt wird. Zentrale Inhalte sind u. a. die Fest-
legung des zentralen Versorgungsbereichs Everswinkel sowie die Ermittlung der
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente, die nach Mdglichkeit auler-
halb der zentralen \ersorgungsbereiche eingeschrinkt oder ausgeschlossen
werden sollen. Dieses gilt angesichts der kleinstrukturierten Situation im ldndlichen
Raum in Everswinkel nicht nur fir groBflachige Einzelhandelsbetriebe, sondern
auch fiir die in Misch- oder Gewerbegebieten zul8ssigen Grolkenordnungen unter-
halb der Schwelle zur GroRflachigkeit.

Vor diesem Hintergrund wird auf Grundlage des Einzelhandelskonzepts der
Gemeinde Everswinkel, auf das hiermit ausdricklich verwiesen wird, Einzelhandel
mit den in Everswinkel zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten an
Endverbraucher im Plangebiet weitgehend ausgeschlossen. Folgende Sonder- bzw.
Ausnahmeregelungen werden jedoch gemal dem Einzelhandelskonzept getroffen:

® Einzelhandelskonzept fir die Gemeinde Evarswinkel, BBE Handelsberatung Minster, Mai 2010 (siaha
dort, das Kenzept ist im Amt fir Planen, Bauen, Umwelt der Gemeinde Everswinkel sinsehbar)
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rungsbereichs nur einen kleinen Teil ausmacht, hbleibt auch die allgemeine Zweck-
bestimmung des festgesetzten Mischgebiets, nédmlich die quantitative und qualitative
Durchmischung des Baugebiets mit Wohnnutzung und nicht stérendem Gewerbe,
gewahrt.

Zugelassen werden konnen ggf. gemdR § 31(1) BauGB lediglich ausnahmsweise
Wohnungen fir Aufsichtspersonen, Betriebsleiter u. 8., was ggf. sinnvoll sein kann
und durch geschickte Anordnung auf dem Baugrundstiick auch gegeniber Immissio-
nen von Gewerbe oder Verkehr abgewandt méaglich ist.

4.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise und (iberbaubare Grundsticksflachen

Die Mutzungsmalie und die weiteren Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 1 und Nr. 2
BauGE orientieren sich an den kommunalen Entwicklungszielen, an dem im Plangebiet
und in der Umgebung vorhandenen baulichen Bestand und an den bestehenden
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 21.

An der MinsterstraRe wird im Gegensatz zu den bisher sehr engen Festsetzungen
grundsitzlich auf eine fur ein Mischgebiet typischere zweigeschossige oder verdich-
tetere Bebauung abgestellt, um hier auch stérker gemischte MNutzungen langfristig
unterbringen zu konnen. Die Festsetzungen fir die rickwartige Teilfliche im Tsil-
gebiet MI3 an der Westerstralie orientieren sich dagegen an dem dort eher kleinmalfs-
stibig gepragten Umfeld im Ubergang zu den nérdlich folgenden Wohngebieten.

Die zentralen Festsetzungen ergeben sich somit aus den dargelegten Gbergeordneten
Uberlegungen und aus einigen speziellen Aspekten fir die ginzelnen Teilflachen:

¢ Die Grundflichenzahl GRZ und die Geschossflichenzahl GFZ werden bei der ange-
strebten MNutzung in den Teilflichen MI1 und MI2 als Obergrenze nach § 17
BauNVO zugelassen, um ausreichends Flexibilitit zu wahren. In Teilflache MI3
wird entsprechend den bestehenden Festsetzungen und mit Ricksicht auf das hier
eher kleinmalstibig gepraate Umfeld eine GRZ von 0,4 festgesetzt, so dass hier
gine aufgelockerte Bebauung im Ubergang zu den nordlich folgenden Wohngebie-
ten gewahrleistet werden kann.

« Die Zahl der Vollgeschosse wird in den Teilflichen ebenfalls entsprechend unter-
schiedlich festgesetzt. An der MinsterstraGe im MI2 werden zweigeschossige
Gebaude zugelassen, im MIT mit dem wvon der Gemeinde nach Mdglichkeit
gewlnschten Biirogebdude werden - mehr orientiert an der gegenlberliegenden
fiinfaeschossigen Bebauung mit dem Verwaltungsgebéude der DMK GmbH - maxi-
mal drei Vollgeschosse zugelassen. Hier soll zudem die Ortseinfahrt stddtebaulich
gefasst werden (Torsituation). Somit werden drei Vollgeschosse an der Strale
zwingend, im rickwartigen Bereich als Héchstmalt zugelassen. Im MI3 wvird
entsprechend den bestehenden Festsetzungen und der Umgebung dagsgen nur ein
Vollgeschoss zugelassen, um hier eine angepasste Hohenentwicklung und Ver-
dichtung im Ubergang zu den nérdlich folgenden Wohngebisten zu gewihrleisten,

» Die Héhe der Bauktrper wird in den Teilbereichen analog zu den Planungszielen
und zu der Zahl der zuldssigen Vollgeschosse so gewédhlt, dass im MI1 die
Gesamthdéhe trotz dreier Vollgeschosse bei niedrigem Dachaufbau begrenzt wird
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4.4

Immissionsschutz

Im Zuge der Uberplanung und Neufestsetzung des Mischgebiets sind aus immissions-
schutzfachlicher Sicht insbesondere die folgenden drei Fragestellungen zu beachten:

a) Gewerbeimmissionen und mdgliche Konflikte an der Mahtstelle Gewerbe-, Misch-
nutzungen und Wohnen.

b} Magliche Konflikte zwischen einem Biroprojekt in Teilflache MI1 und angrenzen-
den Wohnnutzungen.

c) Verkehrslarm und angrenzende Bauzeilen in den Teilflachen M1 und MIZ.

Zu a) Gewerbeimmissionen und migliche Konflikte an der Mahtstelle Gewerbe-,
Mischnutzungen und Wohnen

Die Lage des Anderungsgebiets im Ubergang zu den beiden grofien Gewerbebetrieben
DME GmbH im Sidwesten und zur Tiefkihlcenter GmbH im Westen ist bereits
beschrieben worden. Grundséatzlich ist bei der schrittweisen Entwicklung des
Betriebsstandorts der friheren Humana Milchunion das bereits gemal Bebauungsplan
Mr. 21 festgesetzte Mischgebiet bei den bestehenden Genehmigungen und bei der
schalltechnischen Kontingentierung zuletzt flr den Bebauungsplan Mr. 53 berlcksich-
tigt worden. Durch die vorliegende Flanung ricken die allgemein zuldssigen Wohn-
nutzungen im Mischgebiet nicht ndher an die bestehenden Betriebsstandorte heran.
Zudem wurde vom Ingenieurblro G. Hoppe, welches im Jahr 2010 auch die Schall-
technische Kontingentierung zum weiter im Westen gelegenen Bebauungsplan-Gebiet
MNr. 53 vorgenommen hat, mit Schreiben vorm 14.06.2011 bestatigt, dass diese durch
die vorliegende Planung nicht beeintrachtiat wird.

Im Zuge der Neufestsetzung des Mischgebiets im Plangebiet zwischen Minsterstralie
und Westerstralle hat die Gemeinde Everswinkel diese Situation nochmals zusam-
menfassend untersucht. Da im Rahmen der Uberplanung im MI2 und MI3 auch
Wohnnutzungen ({weiterhin) allgemein zuldssig sind, wurde geprift, ob dieses
Planungsziel grundséatzlich mit den vorhandenen Gewerbebetrieben und deren Emissi-
onen zu vereinbaren ist oder ob weitergehende Malinahmen oder Entscheidungen

tber Anordnung und Schutz dieser Wohnnutzungen im Rahmen der Abwéagung erfor-
derlich sind.

Die Gemeinde hat im Sinne einer Plausibilitdtspriifung eine Gerduschimmissions-
Untersuchung zur Prifung des Gewerbeldrms der beiden Betriebe und der Auswirkun-
gen auf die slidliche Geb&udezeile im vorliegenden Anderungsgebiet entlang der
Miinsterstrafie in Auftrag gegeben:’

+ In dieser Untersuchung sind die Betriebsemissionen ohne Verkehr messtechnisch
an dem néchstgelegenan Immissionsort Minsterstrale 44 ermittelt worden (sighe
Kapitel 3.1). Dort wurde ein Beurteilungspegel von bis zu 43 dB{A) nachts gemes-
sen. Bei einem kontinuierlichen 24-Stunden-Betrieb beider Werke izt dieser Beur-
teilungspegel fir die Werksgerdusche ohne Verkehr laut Gutachter auch auf den
Tageszeitraum lbertragbar.

7 Biehe Anlage A.4: Schalltechnische Untersuchung zur 9. ﬁnderung des Bebauungsplans Nr. 21
LMolkerei” Minsterstrale, Gerduschimmissions-Untersuchung, Ingenieurblro flr Akustik und Bau-
physik Hoppe, BE-NR. 6431/12-2a H/OP, Dortmund, 16.02,.2012
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Untersuchung wird auf die Gerduschimmissionsprognose® verwiesen. Zusétzliche
Festsetzungen fur Schallschutzmalnahmen wie z.B. eine Ldrmschutzwand sind somit
im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Vorsorglich kénnen in dem entlang der 6stlichen Grundsticksgrenze der Teilfliche
MI1 festgesetzten Pflanzstreifen im nachbarschaftlichen Interesse ausnahmsweise
eine Verwallung oder eine &hnliche Vorkehrung bzw. Anlagen mit Larm-/Sicht-
schutzfunktion zugelassen werden. Die Maximalhdhe betrdgt innerhalb dieser
festgesetzten Flache 3 m.

Zu c) Verkehrsldrm von der MiinsterstraBe und angrenzende Bauzeilen in den Teil-
flaichen MIT und MI2

Die Minsterstrafte ist als drtliche Hauptstrake heute nach einer Zahlung der
Gemeinde im MNovember 2010 in Héhe der Hauptverwaltung DMK mit rund 3.160
Kfz/Tag belastet. Der Lkw-Anteil betrug danach 4,3 %.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53 flr die Erweiterung des
.Gewerbegebiets Molkerei” im Westen hat die Gemeinde weitergehende Ermittlungen
durchgefihrt und die Auswirkungen u. a. auf die MinsterstralGe errechnen lassen.
Unter Einbeziehung der prognostizierten zuséatzlichen Verkshrsbewegungen durch all-
gemeine Verkehrszuwéchse und durch die Meuausweisung des Gewerbe-/Industrie-
gebiets gemé&R Bebauungsplan Nr. 53 wurde je nach Projektplanung ein Verkehrs-
aufkommen in Hbéhe der Hauptverwaltung DMK von rund 4.000 Kfz/Tag mit einem
Lkw-Anteil von bis zu knapp 5 % prognostiziert.

Fir diese Belastungszahlen wurden schallgutachterlich im Rahmen des Bebauungs-
plan-Verfahrens Nr. 53 ebenfalls die Auswirkungen auf das Gebdude Minsterstra-
Be 44 ermittelt. Im Ergebnis wurden fir den Immissionspunkt Sidfassade des
Wohnhauses Minsterstrale 44 Verkehrsl&rmimmissionen von tags um 62-63 dB(A)
und nachts um 55 dB(A) errechnet.? Somit wird tags der Immissionsgrenzwert der
16. BlmSchV fir Mischgebiete von 64 dB{A) eingehalten. Nachts wird jedoch der
Immissionsgrenzwert von 54 dB{A) an den direkt zur MinsterstralZe ausgerichteten
Sidfassaden der ersten Geb&udezeile aufgrund der StraRBenrandlage um etwa 1 dB(A)
liberschritten werden. An der ebenso berechneten seitlichen Fassade des Hauses
Miinsterstralke 44 liegen die Werte bereits um etwa 2-3 dB(A) niedriger. Diese Ergeb-
nisse kénnen auf die anderen Gebiude der sidlichen Bauzeile im Plangebiet lber-
tragen werden.

Die erste Bauzeile steht etwa 8-9 m vom Fahrbahnrand entfernt. Ein aktiver Schall-
schutz durch eine geschlossene Wand vor den SUdfassaden wére in dieser Situation
stadtebaulich nicht vertretbar und unverhéltnismalkig und fir die Bewohner auch nicht
sinnvoll. Ein Verzicht auf weitere bauliche Nutzungen durch eine Uberplanung des

¥ Siehe Anlage A.3: Ingenieurbiiro G. Hoppe {2011): Bauvorhaben Birogebiude im B-Flangebiet Nr. 21
JMMolkerei” Minsterstralle 44, Gerduschimmissionsprognese, Dortrmund, 30.05.2011 und ergénzende
Stallungnahmea vom 06.06.2011.

? Ubernahme gemilR Unterlagen zum Bebauungsplan Mr. 53 (siehe dort], hier: Angabe der Beurteilungs-
pagel Lr gemil Gutachten "Gerduschimmissions-Untersuchung Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 53
Industriegebiete Milchwerke/Tiefkidhfcenter”, Ing. Blro fir Akustik und Bauphysik Hoppe, Dortmund,
BE-MR. 6264/10-1a H/OP, Dazembar 2010
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4.6

Eine Brauchwassernutzung z. B. zur Gartenbewdasserung kann das anfallende Regen-
wasser reduzieren und ist ausdricklich zuldssig. Werden jedoch in Geb&uden Brauch-
wasseranlagen eingerichtet, sind diese dem Versorgungsunternehmen, der Gemeinde
und dem Kreis Warendorf anzuzeigen; Planung und Betrieb sind sorgfaltip nach den
Anforderungen der DIN 1988 und der Trinkwasser-VO durchzufihren. Leitungsnetze
dirfen nicht mit dem Gbrigen Versorgungsnetz des Hauses verbunden werden und
sind farblich besonders zu kennzeichnen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege, Eingriffsregelung

a) Griinordnerisches Konzept

Aufgrund der (Uberwiegenden Bestandsiberplanung werden keine besonderen griin-
ordnerischen Planungsziele aufgenommen. Fir den Bereich der MNeuplanung im
Westen soll durch eine ein- bzw. zweireihige Hecke eine gewisse Gliederung
zwischen den Teilflachen MI1 {(Neuplanung} und MI2 (Bestand) sowie nach MNorden er-
folgen. Die Hecke dient vor allem der Eingrlinung und Abschirmung der angedachten
Sammelstellplatzanlage im MNeubaubereich MI1. Ausnahmsweise sind in dem Pflanz-
streifen Anlagen zum Schallschutz bis zu 3 m Hohe zuldssig (siehe auch Kapitel 4.4).

Ansonsten werden keine Festsetzungen zur Begriinung getroffen, da deren Umset-
zung auf Privatgrundsticken im Vollzug in der Vergangenheit sehr problematisch ge-
wesen ist und entlang der &ffentlichen Verkehrsfldchen bereits Anpflanzungen beste-
hen.

b) Maturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und ist von Bebauung
und von HauptstraGen umgeben, so dass keine direkte Verbindung mehr zum freien
Landschaftsraum besteht. Spezielle naturschutzbezogene Festsetzungen werden hier
nicht erforderlich.

¢) Eingriffsregelung

Mach & 1a BauGE sind die Belange von Maturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsétzen der Eingriffesregelung in die Abwéagung einzustellen. Bei einer Planande-
rung ist zundchst zu prifen, ob die MaRnahme erforderlich und vertrethar im Rahmen
der stédtebaulichen Planungsziele ist:

* Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die bereits teilweise im Rah-
men des Bebauungsplans Nr. 21 bebaubar ist.

e Durch die 9. Anderung und Erweiterung werden im Plangebiet nur in begrenztem
Mafe zusétzliche Bauméglichkeiten im Siedlungsbereich zugelassen.

* Angesichts der in Kapitel 2 genannten Rahmenbedingungen ist die Nutzung der
Flache fir gemischte Nutzungen stddtebaulich sinnvoll, die MNachverdichtung
mindert zudem die Machfrage nach Bauflichen in Ortsrandlage im bisherigen
AuBenbereich.
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abgestimmt sein. Dazu gehort deren Abstimmung hinsichtlich Anzahl, Farbe, Grofe
und Gliederung.

Umweltpriifung

Mach dem BauGB 2004 ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltprifung
als Regelverfahren fir Bauleitpléne eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung
gines Mischasbiets gemal § 6 BauNVO nicht zur Vorbereitung von Vorhaben dient,
fiir die eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht und
da keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1(6) Nr. 7b BauGB genann-
ten Schutzglter vorliegen, wird die Anderung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB durchgefihrt. GemaR & 13a(2) Nr. 1 i. V. m. § 13{3} BauGE kann in
diesem Falle von einer Durchflhrung der Umweltpriifung abgesehen werden,

Wie in den Kapiteln 3.3 bis 3.6 und 4.3 bis 4.6 fur die sinzelnen Fragestellungen und
Schutzgiter dargelegt, ergeben sich nach heutigem Kenntnisstand durch die Planung
zunéchst Beeintrdchtigungen der Umwelt durch eine mdgliche Verdichtung der
Bebauung, erhdhtes Verkehrsaufkommen etc. Die Auswirkungen sind jedoch voraus-
sichtlich auf das Plangebiet und auf das enge Umfeld begrenzt und insgesamt Ober-
schaubar. Nach bisher vorliegenden Erkenntnissen ergeben sich keine Hinweise auf
besondere, nur an diesem Standort zu erwartende und daher durch Wahl eines
alternativen Standorts vermeidbare Beeintrachtigungen.

Bodenordnung

Malnahmen zur Bodenordnung werden voraussichtlich nicht erforderlich.

Flichenbilanz

Teilfliche/Nutzung Flache in ha*

Mischgcbiat_gemé‘nl& § 6 BauNVO 1,094

- Teilflache MI1 0,406
{davon neu einbezogene Fldche Flste, 450, 677, 673 thw. 0,230

- Teilflache MI2 0,316

- Teilflache MI3 0,372

Gesamtfliche Plangebiet ca. 1,094

*Werte ermittelt geméR Plankarte Bebauungsplan im Malstab 1:1.000
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Uber die eingegangenen Anregungen und (ber die Gesamtabwagung wurde nach
Vorberatung in der Sitzung des Fachausschusses am 25.04.2012 im Rat in der
Sitzung am 31.05.2012 beraten und entschieden. Im Ergebnis hat der Rat der
Gemeinde Everswinkel den Bebauungsplan Nr. 21, 9. Anderung, gem&B § 10 BauGB
als Satzung beschlossen.

Die mit der Planung verbundenen grundiegenden Planungsziele kénnen angebotsorien-
tiert mit dem Bebauungsplan Nr. 21, 9. Anderung erreicht werden. Auf diese Begriin-
dung sowie auf die Beschlussvorlagen und Beratungsprotokolle wird insgesamt
verwiesen. Es wird nochmals festgestellt, dass die Gemeinde — auch wenn aktuell
angesichts der Umstrukturierung des Konzerns kein konkretes Interesse an einem
neuen Verwaltungsgebdude seitens des DMK besteht — mit der Planung ein Angebot
bieten mochte, um weitere bauliche Entwicklungen in diesem Bereich jederzeit kurz-
fristig umsetzen zu kénnen und falls mdglich Everswinkel als Verwaltungsstandort
und Sitz der Geschiftsfilhrung des DMK zu sichern und zu starken. Parallel zum
Bebauungsplanverfahren sind weitere Gespriche mit den Nachbarn an der Minster-
stralRe mit dem Ziel einer einvernehmlichen Lésung gefiihrt worden und werden noch
gefiihrt.

Everswinkel, 31. Mai 2012

Biirgermeister



