Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.57 ,Warendorfer Strale / Auf dem Esch” ersetzt
fuir diesen Bereich im Sinne einer Aufhebung die bisher geltenden Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 17 , Alter Ortskern” und seiner rechtskriftigen Anderungen insgesamt.
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Zeichenerklarung und textliche Festsetzungen

A. Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722);

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548);

Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509);

Landesbauordnung (BauO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294);

Gemeindeordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
14.07.1994 (GV. NRW. S. 666), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 25.06.2015
(GV. NRW. S. 496).

B. Planzeichen und Festsetzungen gemaR § 9 BauGB i. V. m. BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGBi. V. m. § 12 BauGB)

W 1.1 Wohngebiude und Tiefgarage, siche textliche Festsetzung D.1.1

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr.1 BauGB i.V. m. BauNVO und
§ 12 BauGB)

2.1 Hohe baulicher Anlagen in Meter ii. NHN (Normalhdéhennull, Hohensys-
tem DHHN 92) (§§ 16, 18 BauNVO):

FHmax. a) Zuldssige Firsthéhe (= Oberkante First), HochstmaR, hier z. B. 86,0 m
86,0 m ii.NHN .
U. NHN
THmax. b) Zulassige Traufhohe (= Schnittkante der AuRenflaiche der Wand mit
79,2 m G.NHN der Oberfliche der Dachhaut), HochstmaR, hier z. B. 79,2 m ti. NHN
TH73,4-73.8m ¢) Zulassige Traufhohe (= Schnittkante der AuRRenfliche der Wand mit
i.NHN der Oberflache der Dachhaut), Mindest- und Hochstmali, hier 73,4 m

0. NHN - 73,8 m i. NHN

d) Fur die Brandwande in den Anschlussbereichen an die bestehende
Bebauung an der Warendorfer StraRe ist eine Uberschreitung der
Traufhdhe bis zu einer Hohe von maximal 78,2 m . NHN im Norden
und bis zu einer Hohe von maximal 80,0 m . NHN im Siiden zulassig.

GRZ 0,95 2.2 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO), Hochstmal, hier z. B. 0,95

GFzZ 3,5 2.3 Geschossflichenzahl GFZ (§ 20 BauNVO), HochstmaR, hier z. B. 3,5

2.4 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNVO),

"l - als HochstmaR, hier z. B. drei Vollgeschosse

m-v - als Mindest- und HochstmaR, hier drei bis finf Vollgeschosse



3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksfldchen,
Stellung baulicher Anlagen (§ 9(1) Nr. 2, 2a BauGB i. V. m. BauNVO und

§ 12 BauGB)

3.1 Bauweise (§ 22 BauNVO)
a) Offene Bauweise, nur Hausgruppen zuldssig
b) Geschlossene Bauweise

3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

-

= durch Baugrenzen oder Baulinien umgrenzter Bereich;
nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

TW'WT
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- RRXRXXKX

3.3 Baugrenzen und Baulinien mit erganzenden Vorgaben, siehe textliche
Festsetzungen D.2.1 und D.2.2

Hinweis: Die Baulinie entlang der Warendorfer Strafie stellt gleichzeitig
die Straf8enbegrenzungslinie dar.

3.4 Baugrenzen bzw. Gebaudeseiten, fiir die eine vom Bauordnungsrecht
abweichende Tiefe der Abstandfldche gilt, siehe textliche Festsetzung
D.2.3

3.5 Stellung baulicher Anlagen

Hauptfirstrichtung und Gebdudeldngsachse der Hauptbaukdrper

4. Verkehrsflichen (§ 9(1) Nr. 11 BauGB)

4.1 StraBenbegrenzungslinie

4.2 StraBenverkehrsflachen

4.3 Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen:
- Ein- und Ausfahrt

- Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

5. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswir-
kungen und sonstigen Gefahren (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

5.1 Flachen, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrs-
larm erforderlich sind, hier passive SchallschutzmalRnahmen innerhalb
des Larmpegelbereichs V, siehe textliche Festsetzung D.3.1



SD 55°
FD

6. Sonstige Planzeichen und Festsetzungen

6.1 Mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flachen
(§ 9(1) Nr. 21 BauGB)

6.2 Umgrenzung von Flachen fiir die Tiefgarage auferhalb lberbaubarer
Grundsticksflachen, durch die die Baugrundstiicke unterbaut werden
dirfen (§ 9(1) Nr. 4 BauGB)

6.3 Umgrenzung von Flachen fiir Gartenhauser (§ 9(1) Nr. 4 BauGB)

6.4 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9(7) BauGB)

6.5 Abgrenzung unterschiedlicher NutzungsmaRe

7. Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

7.1 Dachform und Dachneigung der Hauptbaukdrper, hier:
Satteldach (SD) mit 55° Dachneigung

Flachdach (FD) mit maximal 3° Dachneigung

C. Katasteramtliche und sonstige Darstellungen ohne Festsetzungscharakter

-69.51

Grundstiicks- und Wegeparzellen mit Flurstlicksnummern

Vorhandene Bebauung mit Hausnummer

Hohen in Meter Gber NHN (Normalhdhennull, Hohensystem DHHN 92), Ein-
messung: Vermessungsbiro Growe, Juli 2015

Definition Vorgarten (VG): nicht tiberbaubarer bzw. nicht tiberbauter Grund-
stlickstreifen zwischen GebdudeaulRenwanden und Verkehrsflachen = halbof-
fentlicher Ubergangsbereich entlang vorderer Baugrenzen mit einem Abstand
der Baugrenzen/Geb&dude von in der Regel 3,0-5,0 m zu den PlanstraRen.
Hierzu gehoéren auch der jeweils verlangerte Streifen bis zur Grundstlicks-
/Nachbargrenze (Grenzabstand) sowie der Seitenstreifen eines Eckgrund-
sticks (Giebelseite in der Skizze). Garten/Flachen mit StderschlieBung fallen
ausdriicklich nicht hierunter.

hier: Prinzipskizze mit Abgrenzung zum privaten Wohngarten (WG).



Bauplanungsrechtliche textliche Festsetzungen gemadR §9 BauGB i.V.m.

BauNVO

Art der baulichen Nutzung (§ 9(1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 12(3a) BauGB)
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Das Gebiet dient der Unterbringung von Wohngebauden. Zulassig sind im Einzelnen:

- Wohngebdude entlang der Warendorfer StraBe mit bis zu 24 Wohneinheiten inklusive
Garten, Terrassen, Nebenanlagen und Zugangen,

- Wohngebaude entlang der StraBe Auf dem Esch mit 6 Wohneinheiten inklusive Garten,
Terrassen, Gartenhdusern, Nebenanlagen und Zugangen,

- Tiefgarage mit bis zu 40 Kfz-Stellplatzen, Fahrradabstellplatzen, Millcontainerstandorten,
Hausmeisterraum inklusive Zu- und Ausfahrt, Rampe und technischer Anlagen,

- Private Spielflache,
- Private Flache mit Gehrecht fiir die Allgemeinheit.

Hinweis: Die weitere Konkretisierung der zuldssigen Nutzungen erfolgt im Vorhaben- und Er-
schliefSungsplan und Durchfiihrungsvertrag.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Flichen und vom Bauordnungsrecht abweichende

2.1

2.2

2.3

Tiefe der Abstandfldche (§ 9 (1) Nr. 2, 2a BauGB i. V. m. § 23 BauNVO und § 12 BauGB)

Baugrenzen und Baulinien mit ergdnzenden Vorgaben: Ein Vortreten vor die in der Plankar-
te durch Schraffur markierten Baulinien und Baugrenzen ist entsprechend der Ansichten im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan fiir untergeordneter Bauteile, hier Balkone, um bis zu
1,5 m zuldssig.

Im Bereich der Baulinie an der Warendorfer Strae ist entsprechend des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans die erdgeschossige Durchfahrt als Zu- und Abfahrt der Tiefgarage zulassig.

Die Tiefe der Abstandfliche betragt entlang der hierflir markierten Baugrenze bzw. Ge-
bdudeseite abweichend von § 6(5) BauO NRW 0,2 H (bei H = Wandhéhe gemaR § 6(4) BauO
NRW), mindestens jedoch 2,0 m.

MaRnahmen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9(1) Nr. 24 BauGB)

3.1

b)

Passiver Schallschutz

Schutzvorkehrungen nach Larmpegelbereichen gemaR DIN 4109: Innerhalb der fiir Schutz-
vorkehrungen nach den Larmpegelbereichen festgesetzten Flachen sind zum Schutz vor
Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsidnderung oder baulicher Anderung von Rdumen, die
zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmalRnahmen
erforderlich (Luftschallddmmung von AulRenbauteilen). Es sind bauliche Schutzvorkehrungen
mit dem resultierenden Schallddmmmal erf. R'w.res der AuBenbauteile gemaR DIN 4109
(Tabelle 8, Ausgabe November 1989, Deutsches Institut fiir Normung e.V., Beuth Verlag
GmbH, Berlin) wie folgt vorzunehmen:

Larmpegelbereich erf. R'w.res der AuBenbauteile, jeweils fiir

(maBgeblicher

Aufenthaltsraume in Wohnungen
AuBenldarmpegel) &

V (71 bis 75 dB(A)) 45 dB

Schlafraume und Kinderzimmer, sofern sie auch als Schlafrdume genutzt werden, die zur
Warendorfer StralRe ausgerichtet sind (Bereich mit verkehrsbedingten Mittelungspegeln
nachts von L. > 45 dB(A)), sind mit schallgeddmmten, fensterunabhangige Liiftungsein-
richtungen auszustatten.



Ausnahmen kénnen zugelassen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen
nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen, um den geforderten Schall-
schutz sicherzustellen.

Grundlage: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57
,Warendorfer Strafe / Auf dem Esch” der Gemeinde Everswinkel, Wenker & Gesing Akustik
und Immissionsschutz GmbH, Gronau, 04.11.2015.

Hinweis: Die DIN 4109 wird beim Amt fiir Planen, Bauen und Umwelt der Gemeinde Evers-
winkel in den allgemeinen Offnungszeiten zur Einsicht bereit gehalten.

Bezug zum Durchfiihrungsvertrag (§ 9(2) i. V. m. § 12(3a) BauGB)

E.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans umfasst die Flurstiicke 1076,
1077, 1335, 1336, 1337, 1338, 2123 tlw., Flur 31, Gemarkung Everswinkel mit insgesamt
rd. 2.643 m? Zuldssig sind nur solche Vorhaben, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag (vereinbart zwischen der Gemeinde Everswinkel
und W. Wittkamp Wohnbau GmbH am 28.01.2016) verpflichtet.

Ortliche Bauvorschriften (§ 9(4) BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Das Plangebiet wird vollstandig von der Gestaltungssatzung der Gemeinde Everswinkel fiir die
Ortskerne Everswinkel und Everswinkel-Alverskirchen Uberlagert. Die Inhalte der Satzung vom
07.05.1987 sind zu beachten (siehe nachrichtliche Ubernahme Punkt F.). Abweichend hiervon
gelten folgende Festsetzungen:

1.

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86(1) Nr. 1 BauO)

1.1

1.2

Fir Geb3dudedurchfahrten und Gebaudeeinfahrten ist abweichend von den Vorgaben der
Gestaltungssatzung (§ 4(1) Nr. 6) eine Breite von bis zu 7,50 m zulassig (siehe Vorhaben- und
ErschlieBungsplan).

Dachgestaltung:

a) Dachform und -neigung der Hauptbaukérper: Im gesamten Baugebiet sind Satteldacher
mit einer Dachneigung von 55° zuldssig. Fir die Gebaude an der Warendorfer Stral3e sind
flir die zurlckgesetzten Zwischendacher abweichend von den Vorgaben der Gestaltungs-
satzung (§ 4(3) Nr. 2) Flachdacher mit einer Dachneigung von maximal 3° zuldssig (siehe
Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

b) Als Dacheindeckung fiir die zuriickgesetzten Flachdacher der Gebdude an der Warendor-
fer StraRe sind abweichend von den Vorgaben der Gestaltungssatzung (§ 4(3) Nr.7)
graue bis schwarze Flachdachabdichtungsbahnen auf Kunststoffbasis mit aluminiumfar-
bener Attika-Leiste zuldssig (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan).
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Fassadengestaltung:

a) Fir die AuBenwandflachen der zuriickgesetzten Zwischenbauten mit Flachdachern an
der Warendorfer StraBe und die Fahrstuhlschachtbekleidungen sind abweichend von
den Vorgaben der Gestaltungssatzung (§ 4(1) Nr. 1) als Fassadenmaterial groRformatige
Faserzementplatten oder Hochdruck-Schichtpressstoffplatten (HPL) in Grauténen zulds-
sig (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

b) Fir die Balkone und Fensterbriistungselemente sind abweichend von den Vorgaben der
Gestaltungssatzung (§ 4(1) Nr. 1) als Material eloxiertes Aluminium in Grau- bis Braunto-
nen zulassig (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Hinweis: Die weitere Konkretisierung der Gestaltung baulicher Anlagen erfolgt im Vorhaben-
und ErschliefSungsplan und Durchfiihrungsvertrag.

Gestaltungs- und Bepflanzungsvorschriften (§ 86(1) Nr. 4, 5 BauO)

2.1

Einfriedungen sind nur als Laubhecken aus standortgerechten, heimischen Gehélzen zulds-
sig. Rickwartig zur Garteninnenseite oder zwischen mehrreihigen Hecken sind Kombinatio-
nen mit baulichen Einfriedungen (z. B. Zdune aus Drahtgeflecht, Holz, Stabgitter) in maximal
gleicher Hohe zuldssig. Diese miissen mindestens 0,5 m von 6ffentlichen Verkehrsflachen
abgesetzt sein.

In Vorgarten sind entlang der StralRenverkehrsflachen Einfriedungen einschlieflich der seitli-
chen Einfriedung der Vorgarten nur bis zu einer Héhe von maximal 1,0 m Gber StraRenober-
kante bzw. Gelandeniveau zuldssig (siehe Definition flir Vorgarten unter Punkt C.). Diese Vor-
schrift gilt nicht fiir Wohngarten.

Zur Einfriedung der Miilltonnenaufstellflichen vor den Reihenhdusern sind entlang der Stra-
Re Auf dem Esch bauliche Einfriedungen bis zu einer Hohe von maximal 1,0 m {ber StraRen-
oberkante bzw. Geldandeniveau zulassig. Die Einfriedungen sind jeweils im gleichen Material
wie die Hausfassaden herzustellen.

Vorschldge fiir Schnitthecken: Hainbuche, Weif3dorn, Liguster.

Ausdriickliche Hinweise zu den o6rtlichen Bauvorschriften gemafl § 86 BauO NRW

Abweichungen von ortlichen Bauvorschriften richten sich nach § 73 BauO NRW. Zuwider-
handlungen gegen o6rtliche Bauvorschriften sind Ordnungswidrigkeiten im Sinne der BuR-
geldvorschriften des § 84 BauO und kénnen entsprechend geahndet werden. Bei Zweifels-
fallen in Gestaltungsfragen wird eine friihzeitige Abstimmung mit der Gemeinde empfohlen.

Nachrichtliche Ubernahmen (§ 9(6) BauGB

1.

Gestaltungssatzung fiir die Ortskerne Everswinkel und Everswinkel-Alverskirchen:

Das Plangebiet wird vollstandig von der Gestaltungssatzung der Gemeinde Everswinkel fiir die
Ortskerne Everswinkel und Everswinkel-Alverskirchen Gberlagert. Die Inhalte der Satzung vom
07.05.1987 sind ausgenommen der Abweichungen unter E.1. und 2. zu beachten. Die Satzung ist
bei der Gemeinde Everswinkel im Amt fur Planen, Bauen, Umwelt einzusehen.



G. Hinweise

1. Altlasten

Das Plangebiet umfasst das vormalige Betriebsgelande eines Autohauses inklusive Werkstatt und
Tankstelle. Ein Gutachten zur orientierenden Altlastenerkundung im Marz 2015 hat ergeben,
dass im Plangebiet im Bereich der ehemaligen Zapfinsel eine kleinrdumige Schadstoffbelastung
mit vergleichsweise geringem Konzentrationsniveau (BTX - leichtfliichtige aromatische Kohlen-
wasserstoffe) besteht (Gutachten zur orientierenden Altlastenerkundung, GEOlogistik Wilbers &
Oeder GmbH, Minster, Marz 2015).

Bodenaushub, der bei Abbruch- oder Erdarbeiten in diesem Bereich anfillt, ist nach abfallrechtli-
chen Bestimmungen in Abstimmung mit dem Kreis Warendorf zu entsorgen. Sowohl diese Arbei-
ten als auch der Ausbau und die Entsorgung des unterirdischen Oltanks einer ehemaligen Hei-
zungsanlage sind gutachterlich zu begleiten.

Unabhangig davon besteht nach § 2(1) Landesbodenschutzgesetz die Verpflichtung, Anhalts-
punkte fir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenverdanderung unverziiglich
der Gemeinde und der zustdndigen Behorde (hier: Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Wa-
rendorf) mitzuteilen, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaRnahmen,
Baugrunduntersuchungen oder dhnlichen Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getrof-
fen werden.

2. Kampfmittel

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens ist das Plangebiet durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
Westfalen-Lippe der Bezirksregierung Arnsberg gepriift worden. Uberpriifung- bzw. Entmuni-
tionsmalnahmen sind nicht erforderlich, da keine in den Luftbildern erkennbare Belastung vor-
liegt.

Einzelfunde sind nicht vollstdndig auszuschlieBen, Tiefbauarbeiten sind daher mit entspre-
chender Vorsicht auszufiihren. Treten hierbei verdachtige Gegenstande oder auRergewdhnliche
Bodenverfarbungen auf, ist die Arbeit aus Sicherheitsgriinden sofort einzustellen, der Staatliche
Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe bei der Bezirksregierung Arnsberg sowie das
Ordnungsamt der Gemeinde Everswinkel sind zu verstandigen.

3. Bodendenkmale

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmale entdeckt werden (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauerwerk, Metallfunde, Tonscherben, aber auch Bodenverfarbungen etc.). Werden Bo-
denfunde entdeckt, ist dieses sofort der Unteren Denkmalbehtérde der Gemeinde oder dem
LWL-Archéologie flr Westfalen, Miinster, Tel. 0251/591-8801 unverzlglich anzuzeigen (§§ 15, 16
Denkmalschutzgesetz). Die Entdeckung ist in unverandertem Zustand zu erhalten.

4. Artenschutz

Im Zuge des Planverfahrens wurde eine artenschutzfachliche Begutachtung durchgefiihrt. Da-
raus ergeben sich folgende Anforderungen: Der Geb&dudeabriss und die Fallung der Baume diir-
fen nur auBerhalb der Brutzeit, d. h. Anfang Oktober bis Ende Februar, erfolgen.

Grundlage: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 57 ,Warendorfer Strafie /Auf dem Esch”,
Everswinkel - Artenschutzfachliche Begutachtung, Faunistische Gutachten Dipl.-Geogr. Michael
Schwartze, Warendorf, Oktober 2015.

5. Grund- und Niederschlagswasser

Zum Schutz vor extremen Niederschlagen ist das Baugelande so zu profilieren, dass Oberflachen-
abflisse nicht in Erd- und Kellergeschosse eindringen kdnnen. Oberflachenabflisse diirfen nicht
auf Nachbargrundstiicke abgeleitet werden, soweit dieses im Entwasserungsplan nicht ausdriick-
lich vorgesehen ist.



