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1. Einfihrung

Im Sitdosten der Ortslage Everswinkel befindet sich im Bereich des Eckgrundstiicks
Droste-Hilshoff-StraRe/Hoetmarer Stral3e die Lagerhalle eines ehemaligen Landhan-
dels. Die urspriingliche Nutzung ist hier bereits vor Jahren aufgegeben worden.
Zuletzt wurde die Halle noch in Teilen untergeordnet fir die Lagerung von Baumate-
rialien und die Unterstellung von Fahrzeugen zwischengenutzt. Der Flachenerwerber
ist hier im Frihjahr 2016 mit dem Wunsch an die Gemeinde herangetreten, den
Standort nach Abriss der Lagerhalle méglichst einer Wohnnutzung zuzufihren. Sein
Konzept sah zunachst die Umnutzung und Neuordnung der Flache fir eine verdichtete
Bebauung mit Wohnangeboten flir unterschiedliche Zielgruppen und mit Anbindung
an die Droste-Hulshoff-StraRe im Westen vor. Die Flache wird von den Regelungen
des Bebauungsplans Nr. 10 ,BergstraRe” erfasst, der hier ein Gewerbegebiet fir
Betriebe mit mischgebietstypischem Emissionsverhalten festsetzt. Die Umsetzung des
geplanten Projekts ist somit vom geltenden Planungsrecht nicht gedeckt.

Der Standort stellt den westlichen Teilbereich des gewerblichen Siedlungsansatzes
entlang der Hoetmarer StraRe (K 20) im Ubergang zu kleinteiliger Wohnbebauung dar.
Der aktuelle Zustand des Uberkommenen Gewerbestandorts ist durch Leerstand und
beginnenden Verfall der langgezogenen Gewerbehalle sowie der nach Osten vorgela-
gerten Hof-/Rangierflache gepragt. Die Flache liegt nur ca. 10 Gehminuten vom Orts-
kern Everswinkel entfernt und stellt mit ihren unmittelbar angrenzenden Parzellen eine
untergenutzte Restflache innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs dar.

Grundsatzlich ist eine langfristig tragfdhige Nachnutzung an diesem zentral gelegenen
innerortlichen Standort im Sinne der gesetzlich geforderten Innenentwicklung zu be-
grifRen und aus stadtebaulicher Sicht winschenswert. Aufgrund der 6stlich unmit-
telbar angrenzenden gewerblichen Nutzungen sowie der Lage im Einwirkbereich von
Verkehrsgerduschen der Hoetmarer StralRe drangt sich eine Umnutzung des gesamten
Grundstliicks zu Wohnzwecken nicht vorrangig auf. Insbesondere der Teilbereich ent-
lang der Hoetmarer StraRe waére fiir eine gewerbliche Folgenutzung aus stadtebau-
licher Sicht auch gut geeignet. Insofern hat die Gemeinde fiir das betreffende Grund-
stiick zunachst auch alternative gewerbliche Nachnutzungsmadglichkeiten fir eine Ent-
wicklung der Flache im Rahmen der bisherigen eingeschrankten Gewerbegebietsfest-
setzung oder alternativ im Rahmen eines Mischgebiets gepriift und im Zuge dessen
Kontakt zu bekannten potenziellen Interessenten und der Gesellschaft fiir Wirtschafts-
forderung des Kreises Warendorf aufgenommen. Nach intensiver Priifung der Bedarfs-
lage musste aber festgestellt werden, dass kurz- bis mittelfristig kein realistischer
Bedarf flir eine entsprechende gewerbliche Nachnutzung besteht.

Angesichts der fehlenden Nachfrage fir mischgebietstypischen Gewerbenutzungen an
diesem Standort, ist eine Fortsetzung der Nutzung im Rahmen eines eingeschrankten
Gewerbegebiets oder eine tatsachliche Nutzungsmischung gemall 8§ 6 BauNVO kurz-
und mittelfristig realistisch nicht umzusetzen. Die zeitnahe Etablierung einer geeigne-
ten Folgenutzung ist jedoch an diesem zentral gelegenen Standort stéddtebaulich gebo-
ten, um eine Verfestigung des durch die Nutzungsaufgabe entstanden stadtebauli-
chen Missstands zu vermeiden. Um eine Vertraglichkeit hinzutretender Wohnnutzun-
gen unter Berlicksichtigung der bestehenden Vorbelastungen sowie der Belange der
benachbarten Gewerbebetriebe bezliglich deren noch bestehenden Erweiterungsmdég-
lichkeiten sicher zu gewahrleisten, ist vor Einleitung des Planverfahrens eine umfas-
sende schalltechnische Untersuchung eingeholt worden. Der Gutachter hat eine
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Wohnvertraglichkeit vom Grundsatz her nachgewiesen, sofern im Plangebiet ent-
sprechende LarmschutzmalRnahmen umgesetzt werden.

Angesichts des fehlenden Bedarfs an entsprechenden Gewerbenutzungen sowie der
gutachterlich nachgewiesenen Wohnvertraglichkeit hat sich die Gemeinde daher ent-
schieden, die beantragte Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 zur Umsetzung von
Wohnbebauung zu unterstiitzen und die Flache als allgemeines Wohngebiet unter
Berilcksichtigung der bestehenden Nachbarschaften und Vorbelastungen fortzuentwi-
ckeln. Die Schaffung von Mehrfamilienhdusern in der vorgeschlagenen Dichte kann
hier grundsatzlich zu einer Entlastung des Wohnungsmarkts beitragen. Die rdumliche
Nahe zu den zentralen Einrichtungen sowie zu Dienstleistungs- und Versorgungsange-
boten im Ortskern sprechen fir eine entsprechende Entwicklung. In dieser innerértlich
gunstigen Lage sollen dartber hinaus aber mindestens die Voraussetzungen fir die
Unterbringung von nicht stérenden Betrieben im gesetzlichen Rahmen gemaR § 4(2,3)
BauNVO gewabhrleistet werden.

Unabhangig von der vorliegenden Bauleitplanung wurde im Zuge der Kindergartenbe-
darfsplanung festgestellt, dass in der Gemeinde Everswinkel ab dem Kindergartenjahr
2017/2018 weitere Betreuungsplatze erforderlich sind. Infolgedessen hat die Verwal-
tung dringenden Handlungsbedarf gesehen und samtliche fir den Bau einer neuen
Kindertageseinrichtung in Frage kommenden Grundstlicke untersucht und Gesprache
mit maoglichen Tragern und Grundstlickseigentimern gefiihrt. Noch wahrend der
Offenlegung der vorliegenden Bebauungsplan-Anderung ist die Verwaltung auch an
den Investor flr das Grundstiick Droste-HUlshoff-Stralie/Hoetmarer StralRe herange-
treten, um die Mdglichkeit einer Kindergartenplanung an diesem Standort zu eruieren.
Im Ergebnis hat sich der Investor bereit erklart, auf seinem Grundstick neben Wohn-
bebauung auch einen Kindergarten zu beriicksichtigen. Das Umnutzungskonzept fir
den Standort wurde entsprechend angepasst. Die Mehrfamilienhausbebauung ist nun-
mehr im sUdlichen Teilbereich vorgesehen, im Norden soll ein Kindergarten fir vier
Gruppen untergebracht werden. An der geplanten ErschlieBung Uber die Droste-Hlils-
hoff-StraRe wird vom Grundsatz her weiter festgehalten.

Dariiber hinaus hat sich in der Entwurfsiiberarbeitung in Abstimmung mit jeweils
betroffenen Eigentimern angrenzender Grundstiicke das Erfordernis zur Anpassung
des Geltungsbereich in zwei Teilbereichen herausgestellt:

o Der Abgleich der bestehenden Grundstiickszuschnitte mit den Regelungen des
Bebauungsplans Nr. 10 hat ergeben, dass bei ausschlieRlicher Anderung der ,Vor-
habenflache” im Nordosten eine Gewerbe-Restflache von rund 70 m? verbleiben
wirde, die Teil eines von der Gemeinde gepachteten Bolzplatzes ist. Da eine
gewerbliche Nutzung hier weder in der Ortlichkeit vorhanden noch kiinftig umsetz-
bar ist, soll diese Teilflaiche in den Geltungsbereich einbezogen und entsprechend
der bestehenden Nutzung als Bolzplatz Gberplant werden.

e Der benachbarte Gewerbetreibende hat den Wunsch gedufBert, unter Inanspruch-
nahme eines 2 m breiten Grundstlickstreifens der derzeitigen Gewerbebrache die
Maglichkeit einer Betriebsausfahrt auf die Hoetmarer Stral3e vorzusehen. Zwischen
den betroffenen Grundstlickseigentliimern ist hierzu eine privatrechtliche Einigung
erfolgt. Mit Blick auf den hiervon ergédnzend betroffenen Bebauungsplan Nr. 20
.Gewerbegebiet Hoetmarer StraRe” ist diese Zufahrt nur bei Anderung der dort
geltenden Festsetzungen realisierbar. Die Gemeinde hat die Realisierbarkeit der
gewlinschten Ausfahrt gutachterlich priifen lassen und ist im Ergebnis bereit, den
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Gewerbetreibenden entsprechend zu unterstiitzen. In der Ortlichkeit betroffen ist
der Bereich des stralienbegleitenden Ful3-/Radwegs entlang der Hoetmarer Stral3e,
far den bisher ein Pflanzstreifen festgesetzt ist. Im Sinne der stadtebaulichen Ord-
nung soll daher Uber den Ausfahrtbereich hinaus der gesamte Streifen entlang der
Hoetmarer StralRe bis zum Kreisverkehr in den Geltungsbereich einbezogen und an
die tatsachlichen Gegebenheiten angepasst werden.

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Reaktivierung einer bereits
rechtskraftig Uberplanten Flache im Siedlungszusammenhang. Die Voraussetzungen
des 8 13a BauGB sind nach summarischer Prifung erflillt. Die versiegelbare Flache
gemal 8§ 19(2) BauNVO liegt unter der maligeblichen Grenze von 2,0 ha. Anhalts-
punkte fir Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-
Gebieten liegen nicht vor. Auch die Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Umweltvertraglichkeitspri-
fungsgesetz (UVPG) oder Landesrecht unterliegen, wird planerisch nicht vorbereitet
oder begriindet. Die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,BergstraBe” soll
somit im beschleunigten Verfahren gemaR 8 13a BauGB durchgefiihrt werden.

Mit Inkrafttreten der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 werden die fir das
Plangebiet bisher jeweils geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 10 und
seiner rechtskraftigen Anderungen sowie des Bebauungsplans Nr. 20 in der Fassung
seiner rechtskraftigen 5. Anderung durch den neuen Plan (iberlagert. Diese Verdran-
gungsfunktion soll jedoch keine Aufhebung bewirken, d. h. sofern die 11. Planande-
rung unwirksam werden sollte, tritt das friihere Recht wieder in Kraft.

Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,BergstraBe” mit einer
GroRe von ca. 0,74 ha liegt im Stdosten des Kernorts Everswinkel und umfasst die
Flursticke 935, 936, 937, 939, 958, 1024 der Flur 31 sowie teilweise der Flur-
sticke 297 und 902 der Flur 33 in der Gemarkung Everswinkel. Es wird im Siden
von der Hoetmarer Stral3e (K 20) und im Westen von der Droste-Hiilshoff-StraRe be-
grenzt. Im Osten schlieBen Gewerbenutzungen im Gewerbegebiet Hoetmarer Stralde
sowie im Nordosten ein Spiel-/Bolzplatz und im Norden ein bebautes Wohngrundstlick
an. Genaue Lage und Abgrenzung des Plangebiets ergeben sich aus der Plankarte.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 10 ,Bergstrae” (Ursprungsplan)

Die Gemeinde Everswinkel hat den Bebauungsplan Nr. 10 ,BergstraRe” urspriinglich
im Jahr 1971 aufgestellt. Der Bebauungsplan umfasst auf ca. 11,1 ha i. W. den
Wohnsiedlungsbereich zwischen Hoetmarer StralRe, BergstralRe bis zu Elsa-Brand-
strom-Stralle und Droste-Hulshoff-StraRe. Vorbereitet wurden Neubaumdglichkeiten
im Rahmen eines allgemeinen Wohngebiets (WA) fir ein- bis zweigeschossige Wohn-
gebaude sowie drei Mehrfamilienhduser in offener und geschlossener Bauweise. Dar-
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Uber hinaus wurde die von der vorliegenden Anderung erfasste Gewerbeflache als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, hier sind im Ubergang zum Wohnsied-
lungsbereich nur nicht wesentlich stérende Betriebe zuldssig. Der Bebauungsplan
Nr. 10 ermdéglicht auf dieser Flache eine zweigeschossige Bebauung in geschlossener
Bauweise. Das Mald der baulichen Nutzung ist auf eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 begrenzt worden.

Der Bebauungsplan Nr. 10 ist bereits durch mehrere Anderungsverfahren rechtskraf-
tig Uberarbeitet und erganzt worden. Der vorliegende Anderungsbereich wird von der
8., 9. und 10. Anderung erfasst. Im Zuge der 8. Anderung (Rechtskraft 1985) erfolg-
te die Erweiterung des Geltungsbereichs im Osten im unmittelbaren Anschluss an den
vorhandenen Kinderspielplatz an der Droste-HUlshoff-StraRe. Ziel war es, an dieser
Stelle die erganzende Anlage eines Bolzplatzes zu ermdglichen. Durch die 9. Ande-
rung (1990) erfolgte fiir das gesamte Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 10 die
Neufestsetzung der zuldssigen Gestaltungsvorgaben, Gegenstand der 10. Anderung
(2013) war der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit nah-/zentrenrelevanten
Sortimenten auf der gewerblich nutzbaren Teilflache. Auf die entsprechenden Plan-
unterlagen des Ursprungsplans und seiner rechtskraftigen Anderungsverfahren wird
ausdriicklich Bezug genommen.

Im stdlichen Randbereich (iberlagert der Geltungsbereich des vorliegenden Ande-
rungsplans zudem den Bebauungsplans Nr. 20 ,, Gewerbegebiet Hoetmarer StraRe” (s.
Kapitel 1). Dieser setzt im Ubergang zwischen Hoetmarer StraBe und Gewerbege-
bietsflachen eine 3 m breite Anpflanzungsflache fest und regelt die Lage von Zu-/
Abfahrtbereichen der gewerblich genutzten Flachen.

Fir die angrenzenden bzw. im nahen Umfeld liegenden Bereiche, die nicht vom
Bebauungsplan Nr. 10 erfasst werden, ist folgende planungsrechtliche Situation fest-
zuhalten:

e Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20 ,Gewerbegebiet Hoetmarer Stra-
Re” in der Fassung der 5. Anderung (Rechtskraft 2013) grenzt i. W. 6stlich an das
vorliegende Plangebiet und erstreckt sich von hier weiter in Richtung Osten und
Siden. Dieser Bebauungsplan entwickelt in seinem Geltungsbereich ein Gewerbe-
gebiet gemalR 8 8 BauNVO einschlieRlich ErschlieBungs- und Eingriinungsflachen
auf ca. 7,3 ha. Die gewerblichen Nutzungen sind nach der Abstandsliste zum
Abstandserlass NW 2007 gegliedert — auf den direkt angrenzenden Flachen sind
Betriebe der Abstandklassen I-VI sowie vergleichbar emittierende Betriebe/Anlagen
unzulassig.

e Die sudlich der Hoetmarer StralRe liegenden Flachen werden vom Bebauungsplan
Nr. 44 ,Mollenkamp” Uberplant. Entwickelt wird hier groRRflachig ein allgemeines
Wohngebiet gemal? 8 4 BauNVO.

e Die Flachen im 6stlichen und nérdlichen Anschluss an den Bolzplatz liegen im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr. 40 ,Siidlich KolpingstraBe”. Zuldssig ist nérd-
lich der Bolzplatzflache ebenfalls ein allgemeines Wohngebiet gemall 8 4 BauNVO,
ansonsten erstrecken sich hier Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft.
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Ubersicht: Geltendes Planungsrecht; Geltungsbereich der 11. Anderung markiert (0. M.)

3.2 Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet selbst ist i. W. gepragt von der langgezogenen Lagerhalle’ des ehema-
ligen Landhandelbetriebs mit ca. 3.000 m? Nutzflache, die bis vor Kurzem unterge-
ordnet noch fir die Lagerung von Baufahrzeugen/-material zwischengenutzt wurde.
Die Gberwiegende Flache des Plangebiets ist durch das Gebdude und durch die zuge-
horigen Betriebsflachen versiegelt. Der Standort ist tiber die im Stidosten angeordnete
Betriebszufahrt an die Hoetmarer StraBe angebunden. Der Hallenbau erstreckt sich
ausgehend von der Hoetmarer StraRe auf ca. 100 m Lange entlang der Droste-Hlils-
hoff-StraRe nach Norden und weist im nérdlichen Bereich einen Querriegel Uber die
gesamte Grundstlicksbreite auf. Das Gebaude besitzt ein flach geneigtes Satteldach
sowie eine Fassade aus weitgehend rotem Ziegelmauerwerk. Aufgrund der Nutzungs-
aufgabe weist die Bausubstanz in Teilen bereits bauliche Missstande auf. Ostlich des
Hallengebdudes befinden sich Lager- und Rangierflaichen, die ebenfalls nicht mehr
bewirtschaftet, aber durch den 6stlich benachbarten Betrieb teilweise noch zum
Rangieren groRerer Fahrzeuge Uber eine Tor6ffnung mitgenutzt werden. Das Héhen-
niveau des Gelandes féllt leicht in Richtung Norden ab.

Das Betriebsgelande ist zur Hoetmarer Stral3e aulRerhalb des Zufahrtbereichs durch
verschiedenartigen dichten Strauchaufwuchs mit einzelnen zwischenstehenden gréf3e-
ren Nadelgeholzen in Teilen abgeschirmt, zwischen den Gehdélzen und dem Baukdrper

' Wahrend des Planverfahrens ist hier fiir die spatere Planumsetzung bereits der Abriss durchgefiihrt

geworden.
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liegt eine kleine Rasenflache. Auch entlang der Droste-Hulshoff-Stralle wurde die
langgestreckte Halle durch eine stral3enbegleitend stockende Baumreihe mit Vogel-
kirschen und einzelnen Eschen gut zum Stral3enraum hin abgeschirmt. Direkt entlang
des Gebaudes stocken wiederum einzelne Nadelgehélze. Nordlich des Gebaudequer-
riegels wird darlber hinaus eine kleine Gartenflache sowie der Randbereich eines
bestehenden Bolzplatzes einbezogen. Im Siden wird der entlang der Hoetmarer
StralRe fihrende Ful3-/Radweg erfasst.
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Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur (Stand: Juli 2016); Geltungsbereich der 11. Anderung markiert (0. M.)

Die stadtebauliche Situation im westlichen und nordlichen Umfeld wird durch eine
weniger dichte Wohnbebauung aus ein- bis zweigeschossigen Einzel- und teilweise
Doppelhdusern mit Hausgéarten gepragt. Mit Ausnahme der giebelstandigen Baureihe
Ostlich der Droste-Hilshoff-Stral3e sind die Gebaude i. W. traufstandig zur jeweiligen
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3.3

ErschlieBungsstralle angeordnet. Aufgrund des Nebeneinanders von verschieden ge-
neigten Sattelddchern und auch Flachdachern ist aber keine einheitliche Hoéhenent-
wicklung erkennbar. Meist sind die Hauser mit anthrazitfarbenen Dachern und Klinker-
fassaden realisiert worden. Rickwartig schlieBen im Nordosten ein Spiel- und ein
Bolzplatz an. Die das Plangebiet im Westen begrenzende Droste-Huilshoff-StraRe ist
als WohnsammelstraRe zwischen der Hoetmarer StralRe im Siden und der Frecken-
horster Stral3e im Norden als Tempo-30-Zone angelegt. Der StralRenraum ist durch
Aufpflasterungen und Anordnung von Pflanzinseln verkehrsberuhigt ausgebaut. Zuge-
lassen ist die Durchfahrt nur fir Pkw-Verkehr und Lkw-Anliegerverkehr. Beidseits der
StralRe wird ein FuBweg geflhrt.

Die siidlich des Anderungsbereichs verlaufende Hoetmarer StraRe hat als KreisstraRe
(K 20) eine Uberdrtliche Verbindungsfunktion. Im Bereich des Plangebiets wird beid-
seitig ein FulR-/Radweg geflhrt, der plangebietsseitig durch eine Baumreihe von der
Fahrbahn getrennt wird. Charakteristisch fir das sidlich dieser Strale entwickelte
Wohngebiet sind weitgehend 1% -geschossige Wohngebadude mit minsterlandtypi-
schen roten/rotbunten Klinkerfassaden und 45° geneigten roten Satteldachern.

Der Siedlungsbereich dstlich des Plangebiets ist durch verschiedenste gewerbliche
Betriebe (u. a. verarbeitendes Gewerbe, Malerfachbetrieb, Kfz-Werkstatt, Vermietung
von Arbeitsbiihnen/Staplern) vorgepragt. Die gewerblichen Flachen sind hier weitge-
hend entwickelt, lediglich im rickwartigen Bereich ist sidlich des Bolzplatzes eine
knapp 0,2 ha grol3e gewerbliche Reserveflache verblieben, flir die aber ein ergadnzen-
der Hallenbau bereits genehmigt ist. Direkt angrenzend haben sich an der Hoetmarer
StralRe eine Edelstahlmanufaktur und rickwartig davon ein Metallbaubetrieb angesie-
delt. Die Gewerbehallen auf dem Nachbargrundstiick sind in moderner Architektur-
sprache gehalten (hier v. a. hellgraue Fassaden kombiniert mit zur Hoetmarer Stral3e
angeordneten Glasfassaden).

Landesplanung und Flachennutzungsplan

Im Regionalplan Miinsterland liegt das Plangebiet im Ubergang zwischen dem groR-
flachigen allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) der Ortslage Everswinkel und einem
Ostlich hieran anschlieRenden Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich (GIB). Der
Regionalplan ist in seiner grobmal3stablichen Kartendarstellung nicht als parzellen-
scharf zu lesen. Grundséatzlich entspricht die angestrebte Wiedernutzbarmachung
einer innerdrtlichen Flache den hiermit verbundenen regionalplanerischen Zielvorgaben
einer bedarfsgerechten Siedlungsentwicklung unter vorrangiger Berlcksichtigung der
Innenentwicklung. Darlber hinaus lasst die vorliegenden Planédnderung durch Umpla-
nung nur eine geringfiigige Arrondierung der Wohnbebauung analog zu den nérdlich,
westlich und sidlich anschlieRenden Siedlungsbereichen zu und unterstltzt hiermit
die Deckung des im Gemeindegebiet bestehenden Wohnraumbedarfs und die Schaf-
fung dringend bendtigter Kinderbetreuungsangebote. Aus Sicht der Gemeinde ist die
vorliegende Planung somit mit den Zielen der Raumordnung vereinbar. Die Bezirks-
regierung Minster hat im Vorfeld des Planverfahrens dieser Einschatzung zugestimmt
und dies mit Schreiben vom 18.05.2017 auch fir die abgeédnderte Planung nochmals
bestatigt. Die geplante Innenentwicklung wird aus raumordnerischer Sicht begriR3t.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Everswinkel stellt den Be-
reich zusammen mit den &stlich anschlieRenden Flachen als gewerbliche Bauflache
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3.4

3.6

dar. Das Plangebiet bildet hier den Ubergang zu groRflachigen innerértlichen Wohn-
bauflachen im Norden und Westen sowie sidlich der Hoetmarer StraRe. Mit der 11.
Bebauungsplananderung wird die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets nach
8 4 BauNVO und eines Kindergartenstandorts angestrebt, um eine dauerhafte Nach-
nutzung der innerdrtlichen Brachflache zu erméglichen. Damit weicht die vorliegende
Planung von den FNP-Darstellungen ab. Angesichts der angestrebten bedarfsgerech-
ten Nachnutzung dieses innerértlichen Flachenpotenzials von untergeordneter Grol3e
innerhalb des seit vielen Jahren rechtskraftig Gberplanten Siedlungsraums sowie mit
Blick auf die bauliche Vorpragung des unmittelbaren Umfelds durch Wohngebaude,
Spielflachen und gewerbliche Nutzungen bleibt die geordnete staddtebauliche Entwick-
lung des Gemeindegebiets aber weiterhin gewahrt. Daher wird gemaR § 13a(2) Nr. 2
keine FNP-Anderung erforderlich, der FNP kann im Wege der Berichtigung angepasst
werden. Die Uberplante Flache wird analog zu den unmittelbar anschlieRenden Wohn-
siedlungsbereichen im stdlichen Teilbereich als Wohnbauflache sowie im Norden als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstétte/-garten dargestellt.
Die Festsetzungen der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 werden somit kiinf-
tig gemafl 8 8(3) BauGB aus den Darstellungen des FNPs entwickelt sein.

Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet ist in groRen Teilen bebaut bzw. durch Hof-/Rangierflachen fast voll-
standig versiegelt und wurde in den letzten Jahrzehnten gewerblich genutzt. In den
Randbereichen werden kleinflachig unversiegelte Freiflachen einbezogen. Teilweise
stocken hier verschiedenartige Laub- und Nadelgehdélze. Hierdurch ist eine gewisse
Abschirmung der langgezogene Gewerbehalle zum StraRenraum gegeben. Sidlich,
westlich und nérdlich schliel3t der Wohnsiedlungsbereich mit entsprechender Durch-
grinung an, im Osten folgen intensiv genutzte Gewerbeflachen.

Aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege sind angesichts der bestehenden
Nutzungen weder im Plangebiet selbst noch direkt angrenzend 6kologisch wertvolle
Strukturen oder Elemente vorhanden. Schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes (BNatSchG) oder des nordrhein-westfédlischen Landesnaturschutzgesetzes
(LNatSchG) wie Natura 2000-Gebiete, Natur-/Landschaftsschutzgebiete, Naturdenk-
male, geschitzte/schutzwiirdige Biotope etc. finden sich weder im Plangebiet noch in
seinem naheren Umfeld. Raumliche und/oder funktionale Beziehungen zu gesetzlich
geschitzten oder schutzwirdigen Teilen von Natur und Landschaft liegen nicht vor.
Eine Betroffenheit im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung ist somit insgesamt
nicht erkennbar.

Gewasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet und ndheren Umfeld nicht betroffen. Festge-
setzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete erfassen das Plangebiet
ebenso wenig wie Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiete.
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3.6

3.7

3.8

Boden

Urspriinglich haben sich gemaR Bodenkarte NRW? im Plangebiet tonige Lehmbéden
als Rendzina entwickelt. Die Kriterien der landesweit rechtlich zu schiitzenden Bdden
in NRW? treffen auf diese flachgriindigen Felsbéden grundséatzlich zu. Sie sind auf-
grund ihres Biotopentwicklungspotenzials fiir Extremstandorte als sehr schutzwirdig
(Stufe 2) kartiert worden. Hierbei ist jedoch festzuhalten, dass die Bdden in dieser
innerortlichen Siedlungslage seit Jahrzehnten baulich erheblich Uberprégt sind und
ihre Schutzfunktion an diesem Standort schon seit langer Zeit nicht mehr wahrneh-
men kénnen.

Altlasten und Kampfmittel

Im Plangebiet sind der Gemeinde bisher keine Altlasten bekannt, das dstlich benach-
barte gewerbliche genutzte Grundstiick ist im Altlastenkataster unter der Key-Flachen-
Nr. 30314 erfasst. Angesichts der gewerblichen Vorpragung hat zur Abschéatzung
eines ggf. moglichen Gefahrenpotenzials flir eine Wohnfolgenutzung im Vorfeld der
Planungen eine Ortsbegehung mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises
Warendorf stattgefunden. Im Ergebnis liegen keine Anhaltspunkte vor, die das Vor-
handensein einer schadlichen Bodenveranderungen oder Altlast begriinden. Eine gut-
achterliche Untersuchung ist daher nicht erforderlich. Unabhangig davon wird auf die
nach Landesbodenschutzgesetz bestehende Verpflichtung hingewiesen, bei Erdarbei-
ten auftretende Anhaltspunkte auf das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen
Bodenveranderung unverzliglich der Gemeinde und der zustandigen Behorde (hier:
Untere Bodenschutzbehdérde des Kreises Warendorf) mitzuteilen.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens ist das Plangebiet durch den Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Westfalen-Lippe der Bezirksregierung Arnsberg geprift worden. Im
Ergebnis sind keine weiteren MaRnahmen erforderlich, da keine in den Luftbildern
erkennbare Belastung vorliegt. Da Kampfmittelfunde jedoch nie véllig ausgeschlossen
werden kénnen, sind Tiefbauarbeiten grundséatzlich mit entsprechender Vorsicht aus-
zufdhren. Bei Verdacht auf Kampfmittelvorkommen sind sdmtliche Arbeiten sofort
einzustellen, der Kampfmittelrdumdienst ist zu verstandigen.

Ein allgemeiner Hinweis auf die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fir
Altlasten oder Kampfmittel ist in der Plankarte eingetragen.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung und
im nahen Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine besonders préagenden
Objekte oder Situationen, die im Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturguts der
Gemeinde enthalten oder die kulturhistorisch von besonderem Wert sind. Denkmal-
pflegerische Belange werden soweit erkennbar nicht beriihrt. Auf die einschlagigen
denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen wird verwiesen, insbesondere auf die Mel-
depflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§8 15, 16 DSchQG).

2 Geologisches Landesamt NRW (1991): Bodenkarte NRW 1:50.000, Blatt L 4112 Warendorf, Krefeld.
3 Geologischer Dienst NRW (2004): Karte der schutzwiirdigen Béden in NRW, Krefeld.
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4.

Planungsziele und Plankonzept

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 verfolgt die Gemeinde das Ziel, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine Reaktivierung und Mobilisierung des
tiberkommenen Gewerbestandorts zum Zweck einer vertraglichen und stadtebaulich
geordneten Folgenutzung zu schaffen. Der infolge der Nutzungsaufgabe entstandene
stadtebauliche Missstand soll beseitigt werden, so dass die Planung zu einer Auf-
wertung des Standorts beitragen kann. Die Umnutzung des bereits baulich vorgepréag-
ten Standorts unterstlitzt somit die Nachnutzung eines innerértlichen Flachenpoten-
zials im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden, es erfolgt keine Ent-
wicklung in den freien Landschaftsraum.

Eine zumindest teilweise (klein-)gewerbliche Folgenutzung ware an diesem Standort
angesichts der Vorpragung grundsétzlich stadtebaulich sinnvoll, ist aber aufgrund der
nicht vorhandenen Nachfrage auf absehbare Zeit nicht umsetzbar (s. auch Kapitel 1).
Um eine weitere Verfestigung des bestehenden staddtebaulichen Missstands zu ver-
meiden, soll das bestehende Baurecht fir eine stadtebauliche Neuordnung entspre-
chend dem Uberarbeiteten Umnutzungskonzept fir die Realisierung einer verdichteten
Wohnbebauung sowie den Bau eines Kindergartens angepasst werden. Da der Woh-
nungsmarkt in Everswinkel derzeit ausgeschopft ist und zudem der Bedarf an weite-
ren Betreuungsangeboten fiir Kinder im Gemeindegebiet absehbar nicht mehr gedeckt
werden kann, soll insofern auch den Nachfragen nach unterschiedlichen Wohnformen
v. a. im Mietwohnungssektor und nach Kindergartenplatzen nachgekommen werden.

Im Sinne einer stadtebaulich vertraglichen Fortentwicklung des Siedlungsbereichs sind
hierbei insbesondere die Belange der benachbarten Gewerbebetriebe angemessen ein-
zubeziehen. Die Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten der 6rtlichen gewerblichen
Wirtschaft im Rahmen des hier geltenden Planungsrechts sollen durch die hinzutreten-
den schutzbediirftigen Nutzungen nicht eingeschrankt werden. Darlber hinaus sind
v. a. aufgrund der Nachbarschaft zu Gewerbenutzungen und zur starker frequentier-
ten Hoetmarer StralBe auch die Immissionsschutzbelange der kinftigen Nutzer zu
berlicksichtigen. Im Vordergrund stehen dabei auf der planungsrechtlichen Ebene die
Belange des Larmschutzes.

Der Anderungsplanung liegt ein konkretes Umnutzungskonzept fiir die verbliebene
Flache des ehemaligen Landhandels nach Abriss der Lagerhalle zugrunde. Angesichts
des nach Norden hin fallenden Geldndes und der anschlieRenden kleinteilig struktu-
rierten Wohnbebauung soll eine Abstufung der Gebdudehdhen und -typen von Sid
nach Nord umgesetzt werden. Mit dem Ziel, einen eher verdichteten Wohnraum zu
schaffen, ist im stdlichen Teilbereich eine vollwertige Zweigeschossigkeit mit ent-
sprechend groReren Gebaudekubaturen vorgesehen, hieran anschlie3end sollen etwas
kleinere Baukorper errichtet werden. Das Konzept sieht vor, kompakte nach Westen
ausgerichtete Mehrfamilienhduser mit bis zu 28 Wohnungen in unterschiedlichen Gro-
Ben unterzubringen. Im Siden sind zwei Bauk&drper mit bis zu 8 bzw. 12 Wohnein-
heiten geplant. Alternativ wird im Sidosten auch die Md&glichkeit offen gehalten, zwei
kleinere Baukorper anzuordnen. Die beiden ndérdlich hiervon geplanten Geb&aude sollen
mit jeweils bis zu 4 Wohneinheiten errichtet werden. Im Ubergang zum bestehenden
Wohnsiedlungsbereich im Norden ist der eingeschossige Kindergarten vorgesehen.
Das Geb&ude wird zur Droste-Hulshoff-Stral3e orientiert und ist fir die Unterbringung
von vier Kindergartengruppen dimensioniert. Rickwartig auf dem Grundstiick werden
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die AuBenspielflachen etc. untergebracht. Die so geplante Anordnung ermdéglicht
auch eine fuBlaufige Anbindung an den dort liegenden Spielplatz.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets ist (ber zwei Zufahrten auf die Droste-
Hillshoff-StralRe im Westen geplant. Eine Zufahrt ist flir die gemeinsame Anbindung
der Wohngebaude vorgesehen, zwischen den Mehrfamilienhdusern ist die zugehorige
Stellplatzanlage angeordnet. Die Zufahrt auf das Kindergartengelande erfolgt im Nord-
westen, einzelne Stellplatze sind im Norden sowie sldlich neben dem Eingang ge-
plant. Im Zuge der ErschlieBung sollen die Kirschbdume entlang der Droste-Hilshoff-
StralRe — angepasst an die neue ErschlieBungssituation — durch kleinere, straRenraum-
vertragliche Baume ersetzt werden. Zum Schutz der kiinftigen Nutzer vor gewerb-
lichen Immissionen ist darliber hinaus entlang der &stlichen Grenze eine 5 m bzw.
3 m hohe Larmschutzwand berlicksichtigt worden.

Bebauungsvorschlag (Lageplan), Planungsgruppe Dartmann, Everswinkel, Stand: 03/2017 mit Ergéanzun-
gen gemaR verkehrstechnischer Stellungnahme (o. M.)
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5.1

5.2

Inhalte und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

a) Art der baulichen Nutzung

Die Gemeinde hat alle stadtebaulich vertraglichen Nachnutzungsmadglichkeiten fir den
Uberkommenen Gewerbestandort intensiv geprift (s. Kapitel 1). Im Ergebnis wird der
sldliche Teilbereich des Plangebiets gemalR den Planungszielen sowie in Anlehnung
an die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 10 und der Nachbarbebauungsplane fir
den noérdlich, westlich und sidlich anschlieBenden Siedlungsraum als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gemal3 8 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitdt und Nutzungsmischung und
in diesem Rahmen ein vertrdgliches Nebeneinander nicht stérender Nutzungen. So
sind u. a. gemal 8§ 4(2) Nr. 2 BauNVO auch nicht stérende Handwerksbetriebe in
WA-Gebieten allgemein zulassig. Darlber hinaus kénnen gemaR & 4(3) Nr. 2 BauNVO
auch sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zugelassen werden
(Einzelfallprifung auf Genehmigungsebene). Die Unterbringung von nicht stérenden
gewerblichen Nutzungen ist so im Rahmen der WA-Nutzung bei Nachfrage weiterhin
mdglich. Auch wenn das Umnutzungskonzept fir diesen Teilbereich derzeit lediglich
Wohnnutzungen vorsieht, soll die Option der ,wohnvertraglichen Nutzungsmischung”
entsprechend den Zielvorstellungen der Gemeinde sowie mit Blick auf die Lage des
Plangebiets im Siedlungszusammenhang ausdricklich fir die angestrebte Folgenut-
zung angeboten werden.

Die gemaR § 4(3) Nr. 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Garten-
baubetriebe, Tankstellen) werden dagegen grundséatzlich ausgeschlossen. Diese kdn-
nen dem ortlichen Rahmen und den Planungszielen wegen ihres Flachenbedarfs, der
gewachsenen Nachbarschaft und maéglichen stérenden Immissionen (Liefer-/Kunden-
verkehre etc.) nicht gerecht werden.

b) Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Die Gemeinde hat im Vorfeld der Planung die nach ihrer Einschatzung fiir das Wohn-
umfeld im Umfang stédtebaulich vertretbare Wohndichte intensiv abgestimmt. Das
Plankonzept wurde demgemal Uberarbeitet. Zur Sicherung der so abgestimmten
Limitierung der Wohnungsanzahl je Wohngebaude werden entsprechend differenzierte
Regelungen nach 8 9(1) Nr. 6 BauGB fir die Teilflaichen des WA-Gebiets in den
Bebauungsplan aufgenommen. Durch diese Begrenzung wird einer zu intensiven Nut-
zung mit ggf. unvertraglichen Auswirkungen z. B. auch auf den Stellplatzbedarf und
die Verkehrsabwicklung auf der Droste-Hilshoff-StraRe vorgebeugt. Im Ergebnis geht
die Gemeinde davon aus, dass sich die kiinftige Wohnbebauung aufgrund der getrof-
fenen Festsetzungen vertraglich in das stadtebauliche Umfeld einflgt.

Flache fiir den Gemeinbedarf, Kindergarten/Kindertagesstatte

Im Norden des Plangebiets wird eine Flache fir den Gemeinbedarf fir die Errichtung
eines Kindergartens oder einer Kindertagesstatte vorgesehen. Der Standort liegt glins-
tig im Siedlungsgrundriss und ist aus dem umliegenden Wohnsiedlungsbereich insbe-
sondere auch fir FuBganger und Radfahrer gut zu erreichen. Die Flache ist mit ca.
3.000 m? ausreichend grol3 dimensioniert, um eine Betreuungseinrichtung fir vier
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5.3

Gruppen mit entsprechenden AufRenanlagen unterzubringen. Im rliickwéartigen Bereich
ist zudem die Durchlassigkeit zum direkt benachbarten Spielplatz gegeben.

Die Anordnung der Einrichtung auf dem Baugrundstiick und die ErschlieBung sind
vom Grundsatz her abgestimmt, jedoch soll mit Blick auf die noch nicht abgeschlos-
senen Planungen die Flexibilitat im Rahmen der Umsetzung erhalten bleiben. Insofern
wird mit einer entsprechend groReren Uberbaubaren Flache und der Grundflachenzahl
von 0,4 ein gewisser Spielraum berlcksichtigt. Die Zahl der Vollgeschosse wird
bedarfsangepasst auf ein Vollgeschoss begrenzt. Ein angemessener Ubergang zur
anschlieBenden Wohnbebauung kann auf dieser Grundlage gewahrleistet werden. Den
Mindestanforderungen bei Festsetzung des Malies der baulichen Nutzung gemafR
§ 16(3) BauNVO wird entsprochen.

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen innerhalb
des Allgemeinen Wohngebiets

Nutzungsmale und weitere Festsetzungen nach 8 9(1) Nr. 1 BauGB werden im Plan-
gebiet aus der ortlichen Siedlungsstruktur abgeleitet und orientieren sich an den oben
erlduterten Planungszielen. Die zentralen Festsetzungen ergeben sich aus folgenden
Uberlegungen:

e Die Grundflaichenzahl GRZ wird im Sinne der angestrebten verdichteten Bauformen
mit entsprechenden AuRenfladchen als Obergrenze nach § 17 BauNVO mit 0,4 zu-
gelassen, um ausreichende Flexibilitat in der Ausnutzung der Grundstiicke zu wah-
ren — auch wenn diese Werte ggf. nur im Einzelfall erreicht werden. Zudem ent-
spricht die Vorgabe auch den Festsetzungen im Ursprungsplan fir den anschlie-
Renden Wohnsiedlungsbereich.

e Im Sinne einer eher verdichteten Bauform mit Mehrfamilienhdusern sowie mit Blick
auf die angestrebte Abstufung der Bebauungsdichte und Gebaudevoluminia wird
die Zahl der Vollgeschosse im Zusammenspiel mit den zuldssigen Gebaudehdhen
durch konkrete Regelungen zu First- und Traufhéhen festgesetzt. Volumen und
Hoéhe der Gebaude kénnen so sinnvoll gesteuert und aufeinander abgestimmt wer-
den. Grundlage der so gewahlten Vorgaben bildet das mit der Gemeinde abge-
stimmte Konzept des Architekten fir die einzelnen Baugruppen.

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde im Plangebiet und im direkten Umfeld eine
Einmessung der Geldndehdhen vorgenommen. Auf dieser Basis setzt der Bebau-
ungsplan fir die kiinftige Bebauung konkret Trauf- und Firsthéhen fest, die sich auf
Normalhéhennull (Héhensystem DHHN 92) beziehen und die bestehende Hohenent-
wicklung im Umfeld berlicksichtigen. Damit wird ein eindeutiger Bezug zum Gelan-
de und zur Nachbarschaft gewéahrleistet.

Die Gebdude werden so im stdlichen Teilbereich (WA1/2) Traufhéhen zwischen
6,0 m - 7,25 m bei Firsth6hen von bis zu 10,5 m aufweisen. Im WAS3 bringen die
so getroffenen Vorgaben Trauf- und Firsthéhen von maximal 6,75 m bzw. 10 m
mit sich. In der Gesamtschau geht die Gemeinde davon aus, dass sich die klinftige
Wohnbebauung mit den getroffenen Festsetzungen hier vertraglich in das stadte-
bauliche Umfeld einfigt.

Angestrebt ist die Errichtung kompakter Baukdrper fiir eine verdichtete Bebauung
mit zwischenliegender ErschieBungsanlage. Die Bauweise wird daher als offene
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Bauweise vorgegeben und mit Blick auf die groRRzligig gefassten Baufenster sowie
die realisierte Bauweise im nahen Umfeld auf Einzelhduser (WA2, WA3) bzw. rick-
wartig auf Einzel- und Doppelhduser (WA1) begrenzt. Die Regelungen gewahr-
leisten hier ein stadtebaulich vertretbares Einfiigen der hinzukommenden Bebauung
in die gewachsene Nachbarschaft und eine dem Umfeld angemessene Verdichtung.

Baugrenzen setzen Lage und Tiefe der liberbaubaren Grundstiicksflachen fest und
regeln neben der Anordnung ausdriicklich auch die Lage der Gebdude zum Stra-
Renzug und zur Nachbarbebauung, um Dichteprobleme und Verschattung einzu-
grenzen. Die GroRe der Baufenster nimmt bereits angemessen Ricksicht auf die
konkret geplante Errichtung von i. W. Mehrfamilienhdusern. Innerhalb der fiir eine
Bebauung zuldssigen Flachen besteht dariiber hinaus mit Blick auf die einzelfallbe-
zogen nachzuweisenden bauordnungsrechtlichen Anforderungen (z. B. Abstandfla-
chen) ausreichend Spielraum fir die Anordnung der jeweiligen Baukdérper. Im Wes-
ten wird i. W. ein Abstand der Bebauung von mindestens 4 m zur Droste-Hulshoff-
StralRe vorgegeben, um hier eine moglichst einheitliche Raumkante der kompakten
Gebaude entlang des StralBenzugs zu erhalten. Die so gewahlten Abstédnde greifen
i. W. die Gebaudekante der heutigen Lagerhalle auf. Im Ergebnis werden die Bau-
maoglichkeiten in Kombination mit den beschréankenden Nutzungsmalien (s. o0.) hier
insgesamt sinnvoll begrenzt, ohne die Flexibilitdt im Rahmen der Umsetzung zu
stark einzuschranken.

Aufgrund der konkret festgesetzten Larmschutzwand (s. Kapital 5.6) 16st diese kei-
ne eigenen Abstandflachen aus. Insofern wird in diesem riickwartigen Bereich die
Maglichkeit er6ffnet, geringere Abstandflachentiefen zwischen Wand und Gebé&ude
umsetzen zu kénnen. Nach Prifung und Erérterung der Situation mit der Genehmi-
gungsbehoérde ist es in diesem Fall vertretbar, den Abstand zwischen Wand und
Gebéaude auf ca. 6 m zu verringern, zumal in Richtung Wand aufgrund der Ostlage
erfahrungsgemaf ErschlieBung und Nebennutzungen geplant werden, wahrend sich
Raume mit héheren Anforderungen an Belichtung/Besonnung eher zur West- und
Sldseite anbieten. Auch die Vorhabenplanung mit Stand 03/2017 sieht eine derar-
tige ErschlieBung und entsprechende Grundrissldsungen vor. Weiterhin werden
hinsichtlich der Belliftung bei der nicht tUberméaRigen baulichen Verdichtung keine
Beeintrachtigungen gesehen. Im Hinblick darauf, dass es sich lediglich um einen
verringerten Abstand der Wohngebdude zu einer Wand handelt, sind auch keine
Konflikte im Hinblick auf Einsehbarkeit/Sozialabstand ersichtlich. Aus den genann-
ten Grinden sowie mit Blick auf die angestrebte Innenentwicklung unterstiitzt die
Gemeinde eine effektive bauliche Ausnutzung des Grundstiicks in dieser innerortli-
chen Lage und bewertet die geringeren Abstandflachen zwischen Gebaude und
Larmschutzwand in dieser rickwartigen Lage als stadtebaulich vertretbar.

Im Hinblick auf straRenraumwirksame Garagen/Carports und Nebenanlagen im Sin-
ne des 8 14 BauNVO im Bereich der erschlieenden Droste-Hllshoff-Stral3e sollen
festgesetzte 3,0 m tiefe Ausschlussflachen auf den nicht {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen eine optische Ricknahme der Anlagen gegenliber dem 6ffentlichen
Raum sichern und parallel Spielraum fir DurchgriinungsmafRnahmen schaffen.
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5.4 Ortliche Bauvorschriften

Im Ursprungsplan sind fir die benachbarte Wohnbebauung nur untergeordnet o6rtliche
Bauvorschriften gemaR § 86 BauO NRW aufgenommen worden. Angesichts der
bereits realisierten Bebauung im Umfeld wird die Aufnahme erganzender gestalteri-
scher Festsetzungen flir geboten erachtet. Zur Gewahrleistung einer gestalterischen
Einbindung der hinzukommenden Bebauung werden Regelungen getroffen, die eine in
den Grundzliigen aufeinander abgestimmte Gestaltung der Baukérper ermdglichen und
Mindestanforderungen an die Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds
sicherstellen. Gewahlt werden ortslibliche Rahmenbedingungen, die noch einen erheb-
lichen Spielraum individueller Baufreiheit erlauben.

a) Dachgestaltung

Besondere gestalterische Bedeutung kommt der Dachlandschaft zu, die im heutigen
Baugeschehen haufig mangelhaft ist. Regionaltypische und im Umfeld Gberwiegend
realisierte Dachform ist das Satteldach, das entsprechend den Vorgaben in den jeweils
geltenden Bebauungspldnen eine groRere Bandbreite an Dachneigungen aufweist.
Daneben sind teilweise auch Flachdachgebaude errichtet worden. Die fiir den Ande-
rungsbereich aufgenommenen Regelungen zu Dachformen/-neigungen der Haupt-
décher sollen in Verbindung mit den getroffenen Regelungen zu Nutzungsmalien (s.
Kapitel 5.3) zu einem stadtebaulich vertraglichen Einfiigen der Neubebauung beitra-
gen. Das Plankonzept basiert auf einer Baukorpergestaltung mit Sattel- und ggf. Pult-
dachern, welche somit als zentrale Festsetzung aufgenommen werden. Die Planande-
rung erdffnet folglich Gber die im Umfeld realisierten Dachformen hinaus einen etwas
groReren Gestaltungsspielraum. Dies wird im Sinne einer modernen Bebauung und in
Anlehnung an das gestalterische Gesamtkonzept des konkreten Vorhabens flir stadte-
baulich vertretbar gehalten.

Dachaufbauten sind im Umfeld bislang nur sehr untergeordnet realisiert worden.
GroRformatige bzw. sich Uber mehrere Etagen erstreckende Dachaufbauten kénnen
die Wirkung von Dach und Traufe als pragende Gestaltungselemente stéren und
optisch den Eindruck eines Vollgeschosses erzeugen. Vor diesem Hintergrund sowie
mit Blick auf die zuldssige Errichtung gréfRerer Baukodrper fir eine verdichtete Bebau-
ung werden Einschrankungen fir Dachaufbauten und -einschnitte getroffen, die deren
baulich-visuelle Unterordnung sichern sollen.

Des Weiteren werden fir die Hauptgebdude mit Blick auf das Umfeld und der heute
gebrauchlichen Materialwahl Vorgaben zur Dacheindeckung und -farbe getroffen. Sie
ermoglichen die im Umfeld vorhandenen Dachfarben mit dem gesamten Spektrum in
den Farbskalen von rot bis braun und anthrazit bis schwarz. Ausgefallene oder regio-
nal voéllig untypische ,bunte” Farben (z. B. hellblau, grau, griin oder gelb), die von den
Herstellern zunehmend angeboten werden, entsprechen nicht den o6rtlichen Rahmen-
bedingungen und den Planungszielen der Gemeinde - sie werden durch Beschran-
kungen der zulassigen Dachfarben vermieden. Da Hersteller aufgrund der (natirlichen)
Ausgangsmaterialien kaum mit RAL-Angaben arbeiten, werden Ziegel und Dachsteine
mit branchenlblichen Farbbezeichnungen geliefert. Rote Farben werden z. B. als rot,
naturrot, klassikrot oder ziegelrot angeboten, die alle im Rahmen der Festsetzung
madglich sind. Angesichts der zugelassenen Bandbreite ist daher eine Definition nach
RAL flr die gesamten Farbskalen nicht praktikabel bzw. notwendig. Die Abgrenzung
zu grau kann dagegen durch Angabe eines vergleichsweisen Farbtons in Anlehnung
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an die RAL-Farbskala ermittelt werden. Fir untergeordnete Bauteile etc. werden auch
andere Eindeckungen und Farben zugelassen, da die Verwendung von Dachziegeln bei
geringeren Dachneigungen ggf. problematisch sein kann und die Fernwirksamkeit
i. d. R. kaum noch gegeben ist.

Glanzende oder schimmernde Oberflichen wie Glasuren oder glasurdhnliche Effekte
sowie Malnahmen, die nachtraglich ein Glanzen der Dachoberflache bewirken, wer-
den wegen ihres unerwiinschten und ortsuntypischen Glanzeffekts und der damit ver-
bundenen Lichtreflektion insbesondere in dieser gewachsenen Siedlungslage grund-
satzlich ausgeschlossen. Auf Dachpfannen aufgebrachte Uberziige wie Glasuren redu-
zieren zwar die Pflegeintensitat von Dachpfannen, haben jedoch keinen Einfluss auf
deren Haltbarkeit. Sie verandern in erster Linie die Oberflachenfarbe und ermdglichen
eine breite Farbskala. Ein Ausschluss dieser Uberziige wird hier somit als vertretbar
bewertet.

Dachbegriinungen und Photovoltaik-/Solarthermieanlagen sind als 6kologisch sinnvolle
Bauelemente erwilinscht. Trotz der auch hier zeitweise in einem gewissem Rahmen
mdglichen Lichtreflektionen sollen diese zugelassen werden. Sie kdnnen aus energeti-
schen Aspekten im Sinne des globalen Klimaschutzes aber auch aus Kostengriinden
far kianftige Nutzer durch energetische Einsparungen grundsatzlich sinnvoll sein.

b) Fassadengestaltung

Ein weiteres wichtiges Gestaltungselement ist die Gestaltung der Fassaden. Im Um-
feld Gberwiegen hier die typisch miunsterlandischen roten bis rotbunten Backstein-
Fassaden. Fir ein gestalterisches Einfligen der hinzukommenden Wohnbebauung und
in Anlehnung an die im Ursprungsplan diesbeziiglich getroffenen Regelungen wird
daher die Gestaltung der AuBenwandflachen der Hauptbaukorper mit Mauerziegeln
oder Klinkern in roten bis rotbunten Farbténungen vorgegeben. Analog zur Dachein-
deckung wird bei den Klinkerfarben auf eine genaue Definition nach RAL verzichtet,
da das Ausgangsmaterial ein Naturprodukt ist und i. W. durch verschiedene Brandvor-
gange seine Farbe erhélt. Es gibt daher keine einheitlichen, anbieterunabhangigen
Farbbezeichnungen, die in einer Festsetzung hinreichend bestimmt angewandt wer-
den kénnten. Um die Gestaltungsmaoglichkeiten nicht zu stark einzuschrénken, sind
bis zu einem maximalen Wandflachenanteil von 30 % auch andere Materialien zulas-
sig. Glasfassaden und Fenster fallen ausdricklich nicht hierunter. Dariber hinaus ist
im WA1 und WA2 mit Blick auf die realisierte Bebauung entlang der Hoetmarer Stra-
Be auch ein weiter gefasstes Farbspektrum (z. B. grau/anthrazitfarbener Klinker) vor-
stellbar. Daher wird bei einem abgestimmten Gestaltungskonzept der Baukérper in
diesen Teilbereichen keine Einschréankung hinsichtlich der Farbwahl getroffen.

c) Gestalterische Einheit von Doppelhausern

Im stidostlichen Teilbereich lasst der Bebauungsplan neben Einzel- auch Doppelhauser
zu. Aus gestalterisch-architektonischen Grinden ist hier die einheitliche Gestaltung
der Grundelemente von Doppelhdusern wichtig. Gestalterischen Fehlleistungen durch
unterschiedliche Dachgestaltungen oder H6hen sowie nicht zueinander passenden
Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen Baukd&rper soll
vorgebeugt werden.
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5.6

d) Einfriedungen

Einfriedungen kénnen im Strallenraum und im nachbarschaftlichen Umfeld groRe Wir-
kung entfalten. Sind sie gestalterisch unbefriedigend, unmal3stablich oder unmittelbar
an den Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf Gesamt-
bild und Freiraumqualitat im StraRenzug. Die im Bebauungsplan getroffenen rahmen-
setzenden Vorgaben zur Grundstlckeinfriedung entlang der o6ffentlichen Verkehrs-
flachen sichern daher staddtebauliche Qualitdten und tragen zu einem vertraglichen
Einfigen der hinzukommenden Bebauung in das Umfeld bei. Vergleichbare Vorgaben
werden von der Gemeinde in stadtebaulich dhnlichen Situationen getroffen und sind
in diesem Rahmen verhéltnismaRig.

ErschlieBung und Verkehr

Der Anderungsbereich grenzt an einen entwickelten und erschlossenen Wohnsied-
lungsbereich und ist vom Grundsatz her erschlossen. Um die mit der geplanten
Umnutzung verbundene neue ErschlieBungssituation fir das Vorhabengrundstick
sicher bewerten zu kénnen, hat die Gemeinde im Zuge des Planverfahrens eine
Verkehrsziahlung* durchgefiihrt und eine verkehrstechnische Stellungnahme (s. Anlage
A.1) eingeholt. Der Gutachter hat zum einen die Verkehrsentwicklung im Hinblick auf
die Bestandssituation und die sich verandernden Verkehre im Umfeld der geplanten
Bebauung gepriift und bewertet. Zum anderen trifft er Aussagen zur ErschlieBung des
Kindergartens sowie zur ergdnzenden gewerblichen Ausfahrt auf die Hoetmarer Stra-
Be im Hinblick auf Verkehrssicherheit und erforderliche MaRnahmen im Stral3enraum.
Auf die jeweiligen Ergebnisse wird nachfolgend jeweils Bezug genommen.

ErschlieBung

Die ErschlieBRung der hinzukommenden Bebauung erfolgt Uber die das Plangebiet im
Westen begrenzende Droste-Hulshoff-Stral3e, die als Tempo 30-Zone ausgewiesen
und verkehrsberuhigt ausgebaut ist und dariber hinaus Lkw-Verkehre nicht zulésst.
Diese StralRe ist auf Grundlage des Ursprungsplans als Wohnsammelstral3e einschliel3-
lich beidseitiger Gehwege mit ca. 8 m bis 9 m StraBenraumbreite realisiert worden
und gewahrleistet in diesem Rahmen die Anbindung an das ortliche und regionale
Verkehrsnetz Uber den unmittelbar sidlich gelegenen Anschluss an die Hoetmarer
StralRe (K 20) sowie in Richtung Norden an die Freckenhorster Stral3e.

Die ErschlieBung der neuen Wohngrundstiicke sowie des Kindergartens soll gemaf
Plankonzept nur Gber die Droste-HUlshoff-Stral3e im Westen erfolgen. Mit Blick auf die
bisherige Bebauungs- und ErschlieBungssituation erfolgt somit erstmals die Anbin-
dung des Anderungsbereichs an diese StraRe. Durch die gednderte ErschlieRungssitu-
ation ergibt sich v. a. fir die westlichen Nachbarn insofern eine Veranderung in ihrem
Wohnumfeld. Das ErschlieBungskonzept sieht die Anbindung der hinzukommenden
Mehrfamilienhduser Uber eine gemeinsame Zufahrt vor. In Abhéngigkeit von Grund-
sticksteilungen ist der Anschluss rickwartiger Wohnbebauung zu einem spéateren
Zeitpunkt ggf. Uber privatrechtliche Regelungen zwischen den hiervon betroffenen
Eigentimern zu sichern. Die ErschlieBung des Kindergartens erfolgt hiervon separat.

4 Gemeinde Everswinkel (Ordnungsamt) (2017): Auswertung Verkehrsdaten Droste-Hilshoff-StraRe,
Abschnitt Hoetmarer Stralle - BodelschwingstralRe, Verkehrszdhlung im Zeitraum 28.03.2017-
04.04.2017.
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Um die Lage der kinftigen Zu-/Abfahrten gegeniber der Nachbarschaft eindeutig zu
verorten, werden diese im Bebauungsplan mittels Zu-/Abfahrtbereichen bzw. ergén-
zenden Zu-/Abfahrtsverboten entlang der Droste-HUlshoff-StraRe sowie weiterfihrend
im Kreuzungsbereich zur Hoetmarer Stral3e geregelt. Die Breite der Zufahrten ist aus-
reichend dimensioniert, so dass bei Projektrealisierung noch ausreichend Spielraum
auch im Hinblick auf die Anordnung von Stellplatzen auf dem Grundstlick besteht.

Entlang der Hoetmarer StralRe werden Einschrankungen der Zufahrtmdéglichkeiten fir
den Vorhabenbereich mit Blick auf die Option der Ansiedlung von ggf. WA-vertrag-
lichem Gewerbe (s. Kapitel 1 und 5.1) und der heute bestehenden Zufahrt nicht fir
erforderlich gehalten. Mégliche Zufahrten und Stellplatze sollen hier auch mit Blick auf
die Wohnnachbarschaft der Droste-HUlshoff-Stra3e weiterhin zur Hoetmarer Stral3e
angeordnet werden kénnen.

Far die ergdnzend in den Geltungsbereich einbezogene Flache des Ful3-/Radwegs ent-
lang der Hoetmarer StralRe werden die bisher geltenden Zu-/Abfahrtregelungen aus
dem Bebauungsplan Nr. 20 Gbernommen. Hiervon ausgenommen wird der Bereich der
neu ermdglichten Ausfahrt vom benachbarten Gewerbegrundstiick (s. Kapitel 1) —
hier wird das bestehende Zu-/Abfahrtverbot im Vergleich zum bisherigen Planungs-
recht um 3 m zuriickgenommen. Ergédnzend zu den privatrechtlichen Regelungen wird
zudem ein entsprechendes Fahrrecht auf einer Breite von 2 m im Bebauungsplan
berlicksichtigt. Die Realisierbarkeit dieser Ausfahrt fir Lkw wurde mit Blick auf die
Lage zwischen der festgesetzten 5 m hohen Larmschutzwand und dem benachbarten
Gewerbebau durch einen Verkehrsgutachter geprift (s. Anlage A.1). Im Ergebnis sind
Umbaumaflnahmen im Bereich der Hoetmarer StralRe (Verbreiterung Borsteinabsen-
kung, Féllung von zwei StraRenbaumen) erforderlich. Die Einsehbarkeit von Ful3- und
Radweg sowie der Fahrbahn ist unter Berlcksichtigung dieser MalBnahmen aber wei-
terhin gegeben, so dass hinsichtlich der Verkehrssicherheit keine Bedenken bestehen.

Verkehrsmengenentwicklung/Leistungsfahigkeit der Droste-Hiilshoff-StraRe

Im Rahmen der o. g. Verkehrszahlung wurden maximal 750 Fahrzeuge gezahlt (darun-
ter waren ca. 180 Radfahrer). Im Sinne einer Plausibilitdtspriifung hat der Gutachter
dariber hinaus die Zahldaten mit einer Verkehrsabschatzung nach Bosserhoff vergli-
chen. Im Umfeld werden ca. 100 Wohngebdude erschlossen, die hiernach Uber-
schlégig ein Verkehrsaufkommen von ca. 980 Kfz/Tag erzeugen kénnen. Um bei den
Berechnungen ,auf der sicheren Seite” zu liegen, hat der Gutachter seiner Prifung im
Ergebnis nicht die einmalig ermittelten Zahlwerte, sondern das Uberschlagig héhere
Verkehrsaufkommen fir die Bestandssituation zugrunde gelegt. In seiner Prognose
berlicksichtigt der Gutachter zudem eine pauschale Verkehrsmengenzunahme von
20 %, so dass beziglich der langfristigen Bestandsverkehre ca. 1.180 Kfz/Tag in
Ansatz gebracht werden.

Der Bebauungsplan lasst insgesamt eine Bebauung mit maximal 28 Wohneinheiten
sowie einen Kindergarten flr bis zu vier Gruppen zu, insofern ist kiinftig mit einem
héheren Verkehrsaufkommen zu rechnen. Langfristig, bei vollstdndiger Realisierung
der Wohngebaude geht die verkehrliche Untersuchung von vier Fahrten pro Tag und
Wohneinheit, einer durchschnittlichen HaushaltsgréRe von 2,5 Personen, einem Anteil
der Pkw-Wege von 70 % und einer pauschalen Verkehrsmengenzunahme von 20 %
aus, so dass durch die neue Wohnbebauung rund 240 Pkw/Tag hinzukommen kén-
nen. Des Weiteren geht der Gutachter fir den Kindergarten von 4 Gruppen, einer
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GruppengréfRe von 20 Kindern und taglich 2 Wegen pro Kind aus. Sofern 70 % aller
Kinder mit dem Pkw gebracht und abgeholt werden, kénnen so maximal 112 Fahrbe-
wegungen am Tag erzeugt werden. In der Gesamtschau ergeben sich fir den planin-
duzierten Verkehr rund 350 Kfz/Tag.

Insgesamt kdénnen die Verkehrsmengen auf der Droste-Hulshoff-StralRe langfristig am
Tag bis zu rund 1.530 Kfz und rund 300 Kfz in der Spitzenstunde erreichen. Nach
einschlagigen Regelwerken kénnen WohnstraBen Verkehrsstarken bis zu 400 Kfz in
der Spitzenstunde gut aufnehmen. Im Ergebnis beurteilt der Gutachter die zuklinftige
Situation hinsichtlich des Verkehrsaufkommens auch bei den sehr konservativen
Berechnungen insgesamt als ,gut”. Die Gemeinde schlie3t sich nach Priifung der gut-
achterlichen Ergebnisse dieser Bewertung an, mit Blick auf die 6rtliche ErschlieBungs-
situation ist die Droste-Hilshoff-StraRe im Bereich des Plangebiets ebenso wie der
EinmUndungsbereich zur K 20 ausreichend leistungsfahig, um die hinzukommenden
Verkehre an dieser Stelle aufzunehmen. Die StraRenverkehrsbehorde des Kreises
Warendorf hat dies im Verfahren bestatigt.

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze werden nicht separat ausgewiesen, sie sind grundsétzlich auf den
Baugrundstiicken unterzubringen und in Abhangigkeit der hinzukommenden Wohnein-
heiten bzw. der Kindergartengrof3e jeweils in ausreichender Zahl im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen. Einschrankungen erfolgen lediglich aus stadtgestalteri-
schen Griinden im Randbereich zur Droste-HUilshoff-StraRe, um den heutigen Charak-
ter entlang dieser StralRe zu wahren (s. Kapitel 5.3). Eine ausreichende Flexibilitat zur
Unterbringung erforderlicher Stellplatze ist somit insgesamt sichergestellt.

Vorsorglich wurde im Rahmen der verkehrstechnischen Untersuchung die Abwicklung
der Hol-/Bringverkehre flir den Kindergarten geprift. Mit Blick auf hierfir erforderliche
Stellplatze beurteilt der Gutachter in Anlehnung an Richtzahlen fir Kindergéarten 4
Stellplatze fir Besucher zzgl. Mitarbeiterstellplatzen fir ausreichend. Diese kdénnen
mit Blick auf die verfiigbare FlachengrofRe sowie die flexibel gehaltenen Regelungen
im Bereich der Gemeinbedarfsflache grundsétzlich gut untergebracht werden. In
Spitzenzeiten und bei besonderen Anlassen bestehen weitere Parkmdglichkeiten im
angrenzenden StraBenraum. Zudem geht die Gemeinde davon aus, dass abweichend
vom gutachterlich berilicksichtigten Maximalansatz (112 Pkw/Tag, s. oben) ange-
sichts der Lage innerhalb des Wohnsiedlungsbereichs und der guten Erreichbarkeit
des Standorts zu Ful® oder mit den Fahrrad auch weniger Kinder mit dem Pkw
gebracht werden. Konflikte bzgl. der Abwicklung der Hol-/Bringverkehre werden inso-
fern nicht gesehen. Um die Parkvorgange im Bereich des Kindergartens zu erleichtern,
empfiehlt der Gutachter ergédnzend, ein bestehendes Pflanzbeet im Strallenraum
zurickzubauen — dies ist sachgerecht auf Grundlage der konkreten Projektplanung im
Zuge der Umsetzung zu klaren.

FuRganger und Radfahrer

Die in der Ortlichkeit vorhandenen Wegeverbindungen fir FuRganger und Radfahrer
bleiben weiterhin bestehen. Entlang der Droste-Hulshoff-Stralle wird beidseitig ein
FuRBweg gefihrt. Die Verkehrssicherheit in Verbindung mit kiinftigen Grundstiickszu-
fahrten ist im Zuge der Umsetzung weiterhin zu gewéahrleisten.
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5.6

Der stdlich entlang der Hoetmarer StralRe fliihrende 6ffentliche Geh-/Radweg verlauft
im Anderungsbereich auf privaten Flachen und ist durch einen Pachtvertrag gesichert.
Im Zuge des Anderungsverfahrens strebt die Gemeinde die Ubernahme der zum Vor-
habenbereich gehérenden westlichen Teilflache an. Im hieran 6stlich anschliel3enden
Bereich des Gewerbegebiets wird dieser Weg gemall Bebauungsplan Nr. 20 bislang
als Anpflanzungsflache festgesetzt und soll im Zuge der vorliegenden Planung im
Sinne der Klarstellung und Sicherung der stadtebaulichen Ordnung entsprechend den
tatsachlichen Gegebenheiten zurickgenommen werden. Der bestehende Ful3-/Radweg
wird somit insgesamt als offentliche Verkehrsfliche festgesetzt, eine Betroffenheit
privater Belange wird angesichts der bestehenden Pachtvereinbarungen und der
schon heute bestimmungsgemafen Nutzung nicht gesehen.

OPNV

Die Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Regionalbus-Linie R 22/R 23 sowie den
Schnellbus S 20 in Richtung Warendorf, Freckenhorst und Mduinster. Die nachstgele-
genen Bushaltestellen liegen an der Freckenhorster Stral3e (,Droste-HUlshoff-Stral3e”)
sowie an der BergstralRe (,Hoetmarer StralRe”) im fuBlaufigen Umfeld. Einzelne Schul-
buslinien auf dem HauptstraBennetz erganzen das OPNV-Angebot. Der Biirgerbus
Sendenhorst-Hoetmar-Everswinkel (B1) héalt an der Rosenstral3e.

Immissionsschutz

Standortentscheidung und Flachennutzung sind aus Sicht des vorbeugenden Immis-
sionsschutzes gepriift worden. Der Anderungsbereich grenzt nérdlich an die als Kreis-
stralle klassifizierte Hoetmarer StraRe (K 20) mit entsprechend hdherer Verkehrsbe-
lastung. Im Osten hat sich das ,,Gewerbegebiet Hoetmarer Stral3e” auf Grundlage des
Bebauungsplans Nr. 20 entwickelt. Zudem befindet sich im Nordosten ein Bolzplatz.
Angesichts dieser ortlichen Gegebenheiten und der geplanten starker schutzbedurfti-
gen Folgenutzung auf der bisher gewerblich nutzbaren Flache sind aus Sicht des
Immissionsschutzes insofern die Aspekte StraBenverkehrslarm, Gewerbeldarm und
Sportlarm von Bedeutung. Zur Klarung dieser Fragen wurde ein schalltechnisches
Gutachten (s. Anlage A.2) eingeholt, das im Zuge des Verfahrens unter Zugrunde-
legung des angepassten Plankonzepts entsprechend neu gefasst wurde. Die Gemein-
de hat das Gutachten nach Prifung fir nachvollziehbar und plausibel bewertet und
der vorliegenden Anderungsplanung zugrunde gelegt.

Im BauGB ist gefordert, dass bei der Aufstellung von Bauleitplanen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu berlicksichtigen sind.
Normative Grenzwerte zur Beurteilung dieser gesunden Wohnverhéltnisse sind fir die
Bauleitplanung aber bisher nicht definiert worden. Als Orientierungshilfe zur Bestim-
mung der zumutbaren Larmbelastung darf hierbei im Allgemeinen auf die Orientie-
rungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zurlickgegrif-
fen werden. Diese auch in der Rechtsprechung allgemein anerkannten idealtypischen
Orientierungswerte sollen hier i. W. den Beurteilungsrahmen der Wohn- und Nachbar-
schaftsvertraglichkeit der vorliegenden Anderungsplanung bilden.
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StraRenverkehrslarm — Einwirkungen auf das Plangebiet

Der Gutachter hat den durch den Kfz-Verkehr auf Hoetmarer StraRe (K 20) und
Droste-Hilshoff-StraRBe verursachten Verkehrslarm fiir den Anderungsbereich ermit-
telt. Dabei erfolgte die Berechnung der Verkehrslarmemissionen der K 20 auf Grund-
lage von amtlichen Zahldaten, die vom Landesbetrieb StraBen.NRW im Jahr 2010
ermittelt wurden. Diese Ausgangsdaten werden im Gutachten pauschal um 20 %
erhdht, damit die Berechnungsergebnisse auch mittelfristig Bestand haben (Berilick-
sichtigung von Verkehrsschwankungen/-steigerungen). Der Berechnung der Ver-
kehrslarmgerausche der Droste-Hilshoff-StralRe fir den StraBenabschnitt zwischen
Hoetmarer StraRe und KolpingstraRBe hat der Gutachter die Verkehrsmengen der
verkehrstechnischen Stellungnahme (s. Anlage A.1) zugrunde gelegt. Die in das Gut-
achten eingeflossenen Verkehrsmengen sind hier insgesamt konservativ gerechnet,
um schalltechnisch ,auf der sicheren Seite zu sein”.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass im gesamten Plangebiet gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gegeben sind. In Teilbereichen liegt die Gerausch-
belastung allerdings tber den WA-Werten. Ubertragen auf die konkrete Planung
lassen sich die gutachterlichen Ergebnisse bei freier Schallausbreitung innerhalb des
Anderungsbereichs wie folgt zusammenfassen:

e Wahrend der Tagzeit werden die idealtypischen Pegel nach DIN 18005 fir allge-
meine Wohngebiete von < 55 dB(A) innerhalb tberbaubaren Flachen der Gemein-
bedarfsflache und des WA3 sowie im Nordosten der Teilflichen WA1/WA2 einge-
halten. Der Randbereich entlang der Droste-Hilshoff-StralRe sowie die verbleiben-
den bebaubaren Bereiche innerhalb der Teilflachen WA1/WA2 sind mit Werten bis
< 60 dB(A) mischgebietstypisch vorbelastet. Im Nahbereich der K 20 werden
Werte < 65 dB(A) erreicht — dies betrifft i. W. die nicht Gberbaubaren Flachen,
lediglich im stdwestlichen Eckbereich des Baufensters im WA1 sind Werte bis
< 61 dB(A) moglich. Der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV (Verkehrslarm-
schutzverordnung) fir Mischgebiete (64 dB(A)) wird aber auch hier eingehalten.

¢ In der Nachtzeit werden die idealtypischen WA-Werte von < 45 dB(A) in der nord-
lichen Plangebietshélfte weitgehend eingehalten, in den Randbereichen entlang der
Droste-Hilshoff-StralRe aber leicht tGberschritten (< 50 dB(A)). In den Teilbereichen
WA1/WA2 werden innerhalb der fir eine Bebauung vorgesehenen Flachen mit bis
< 50 dB(A) idealtypische Mischgebietswerte eingehalten. Im Siiden in einer Tiefe
von ca. 10-15 m von der Hoetmarer StralRe hat der Gutachter fiir die Uberbaubaren
Flachen Werte bis zu < 53 dB(A) ermittelt — damit bewegen sich die Werte
oberhalb des idealtypischen MI-Werts, der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) fir Mischgebiete (54 dB(A) nachts) wird jedoch
auch hier eingehalten.

Die stadtebaulichen Grinde, die insgesamt fir die Etablierung einer Wohnfolge-
nutzung sowie die Unterbringung eines Kindergartens auf dem ehemals gewerblich
genutzten, innerdrtlichen Standort sprechen, sind bereits umfassend in dieser
Begriindung dargelegt worden (Beseitigung stédtebaulicher Missstand, sparsamer
Umgang mit Grund und Boden im Sinne der Innenentwicklung, Deckung des Bedarfs
an Wohnraum und Kinderbetreuungsplatzen, fehlender konkreter Bedarf fiir gewerb-
liche Folgenutzung). Ein Verzicht auf die ergdnzende Wohnbebauung und den Kinder-
gartenneubau stellen mit Blick auf die mit der Planung angestrebten stadtebaulichen
Ziele und Rahmenbedingungen fir diesen innerértlichen Standort keine Option dar.
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Die vorliegende Planung hat die bestehende Vorbelastung aber grundsatzlich zu
berticksichtigen. In der Rechtsprechung ist hierzu allgemein anerkannt, dass bei Ein-
haltung von Mischgebietswerten ,gesundes Wohnen” gewahrleistet ist, hier besteht
in der Bauleitplanung ein Abwagungsspielraum fir die Kommune. Larmbelastungen,
bei denen in der Rechtsprechung regelméafig von einer Gesundheitsgefdhrdung aus-
gegangen wird (Dauerschallpegel von 70/60 dB(A) tags/nachts), werden vorliegend
deutlich unterschritten.

Mit der Planung wird eine Nachnutzung durch erganzende Wohnbebauung in unter-
geordneter GroRe und durch den Neubau eines Kindergartens vorbereitet. Sowohl
Wohnnutzungen als auch Verkehrswege sind in dieser gewachsenen Siedlung bereits
angrenzend vorhanden. Insbesondere beidseits der vorbelasteten Kreisstral3e beste-
hen seit vielen Jahren rechtskraftig Gberplante und realisierte Wohngebiete. Ange-
sichts der ortlichen Gegebenheiten sind hier somit weder die Orientierungswerte der
DIN 18005 noch die Grenzwerte der 16. BImSchV unmittelbar anwendbar. Das
Trennungsgebot des 8 50 BImSchG kann aufgrund der realen Verhéltnisse vor Ort
nicht vollstandig eingehalten werden.

Der hier gewachsene Siedlungsbereich ist kleinteilig strukturiert. Aktiver Larmschutz
(Wand/Wall) zum Schutz der kiinftigen Wohnbebauung entlang der Hoetmarer Stra-
Be ist in dieser gewachsenen Siedlung realistisch nicht umzusetzen. Auch ein weite-
res Abrlicken der Bebauung von der Kreisstral3e ist mit Blick auf die 6rtlichen Struk-
turen und die nur begrenzt verfligbare Flachengréf3e aus stadtebaulicher Sicht nicht
sinnvoll. Zur planerischen Konfliktbewaltigung werden daher angesichts der beste-
henden Vorbelastung auf Grundlage der o. g. schalltechnischen Untersuchung und
gutachterlichen Empfehlungen passive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) in den Bebauungsplan
aufgenommen. Aufgrund der Lage des Plangebiets im Kreuzungsbereich, des hier
insgesamt hoheren Verkehrsaufkommens und der umgebenden Bebauung ergeben
sich innerhalb des Plangebiets unterschiedliche Situationen hinsichtlich Larmbelas-
tung und -ausbreitung in den einzelnen Geschossebenen. Im Rahmen der schalltech-
nischen Untersuchung erfolgte daher eine geschossbezogene Ermittlung von Larmpe-
gelbereichen. Zur Wahrung eines bestmdglichen Schutzes der kiinftigen Nutzer im
Plangebiet werden diese geschossiibergreifend zusammengefasst und im Sinne einer
rdumlichen ,Worst-Case-Betrachtung und -Ausdehnung” in die Plankarte des Bebau-
ungsplans Gbernommen. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse kénnen so sicher
gewaédhrleistet werden. Im Bebauungsplan wird zeichnerisch und textlich geregelt,
dass innerhalb der in der Plankarte eingetragenen Larmpegelbereiche Il und IV zum
Schutz vor Verkehrslarm bei Errichtung, Nutzungsénderung oder baulicher Anderung
von Raumen, die zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive
SchallschutzmalBRnahmen erforderlich sind. Gemall den Rechenverfahren der DIN
4109 sind passive SchallschutzmalRnahmen auf die jeweilige Nutzung der Radume
zuzuschneiden. Die Einhaltung entsprechender Vorgaben ist im Zuge der Baugeneh-
migungsverfahren zu Uberprifen. Die DIN 4109 (Ausgabe Juli 2016) kann bei der
Gemeindeverwaltung eingesehen werden.

Die verbleibenden Flachen innerhalb der im Schallgutachten ermittelten Larmpegelbe-
reiche | und Il umfassen i. W. diejenigen Bereiche, in denen die idealtypischen Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 fir WA-Gebiete eingehalten werden. Ergdnzende
Regelungen im Bebauungsplan sind hier nicht erforderlich. Der Gutachter weist
zudem darauf hin, dass auch fur den Larmpegelbereich Il i. d. R. bereits ortstbliche
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Bauweisen und handelslbliche Baumaterialien ausreichen, um im Geb&udeinneren
gesunde Wohnverhéltnisse zu bewirken. Angesichts der bestehenden Vorbelastung
entscheidet sich die Gemeinde jedoch vorsorglich fir die o. g. textliche Vorgabe
innerhalb des Larmpegelbereichs lll. Erfahrungswerte zeigen, dass aufgrund der gel-
tenden Anforderungen der Energieeinsparverordnung (EnEV) bei neuen Gebauden
regelmaRig Fenster mindestens der Schallschutzklasse 2 eingebaut werden und
somit in den Larmpegelbereichen | bis Ill gegentiber den Warmeschutzanforderungen
i. d. R. keine weiteren baulichen SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind.

Schallgedammte Liiftungseinrichtungen kénnen in vorbelasteten Situationen zu einer
ausreichenden Belliftung von schutzwirdigen Raumen beitragen. Angesichts der
geplanten Orientierung der Gebaude zur Droste-Hilshoff-StraRe sowie der fir das
Dachgeschoss ergadnzend geregelten Einschrankung fir die Grundrissgestaltung zum
Schutz vor Gewerbeldrm (s. u.) wird die Einrichtung derartiger Liftungseinrichtungen
fir Schlafzimmer (zu denen per Definition auch Kinderzimmer gehéren) im Bebau-
ungsplan textlich vorgegeben. Fir im Allgemeinen tagsiber genutzte Wohnraume
wird dagegen davon ausgegangen, dass eine StoBliftung im vorliegenden Plangebiet
grundsatzlich zumutbar ist, um eine ausreichende Beliftung der Raume zu gewahr-
leisten.

Eine Ausnahmeregelung gewahrleistet dariiber hinaus eine angemessene Flexibilitat
in der Umsetzung. Hierflr ist ein schalltechnischer Nachweis durch einen anerkann-
ten Sachverstandigen zu erbringen, dass geringere MalBnahmen als die im Bebau-
ungsplan definierten Anforderungen zum passiven Schallschutz ausreichen, um
gesunde Wohn-/Arbeitsverhéltnisse zu erreichen. Eine einzelfallbezogene Prifung
kann angemessen im Rahmen der kiinftigen Genehmigungsverfahren erfolgen.

Betroffen von der Larmbelastung sind neben den Wohngebduden auch AuRenwohn-
bereiche wie Terrassen, Balkone etc., die tagsliber schutzwirdig sind (wenn auch
nicht im gleichen MalR wie das an die Gebaudenutzung gebundene Wohnen). Die
vom Gutachter ermittelten Werte zeigen, dass auch in den starker belasteten Teilbe-
reichen WA1 und WA2 mit Ausnahme der untergeordneten Teilflache im Nahbereich
der K 20 mindestens die Orientierungswerte fir Mischgebiete eingehalten werden
kénnen. Die Nutzung der AuRenwohnbereiche im Sinne einer stérungsfreien Kommu-
nikation ist somit moglich.

Kindergarten als sozialen Zwecken dienende Anlagen sind gemafR BauNVO grund-
satzlich sowohl in Wohn- als auch in Mischgebieten allgemein zuléssig. In Anbe-
tracht der gemal Gutachten innerhalb der festgesetzten Gemeinbedarfsflache vor-
herrschenden idealtypischen WA-Werte wahrend der Tagzeit sind hier keine Anhalts-
punkte fur einen Nutzungskonflikt aufgrund einwirkender Verkehrsgerausche erkenn-
bar.

Im Ergebnis folgt die Gemeinde der Auffassung des Schallgutachters und bewertet
die Umnutzung dieser durch Verkehrslarm teilweise vorbelasteten Flache fir eine
Wohnbebauung sowie fir einen Kindergarten unter Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange gegen- und untereinander fir angemessen und vertretbar. Den
Anforderungen des BauGB nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnissen kann
insgesamt entsprochen werden.
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StraBenverkehrslarm — Verkehrslarmauswirkungen

Angesichts der geplanten ErschlieBung Uber die Droste-Hilshoff-StraRe werden hier
kinftig erstmals Ein-/Ausfahrten von den Grundstlcken erfolgen. Dariber hinaus
werden durch die hinzukommende Bebauung mit Uberwiegend Mehrfamilienhausern
auch mehr Pkw Uber die Droste-Hilshoff-Stral3e abgeleitet werden. Der Schallgut-
achter bericksichtigt diese Mehrverkehre in seiner Untersuchung bereits durch eine
pauschale Erhéhung der zugrundegelegten Kfz-Werte von 20 % fir die Hoetmarer
StraRe bzw. durch die Zugrundelegung der prognostizierten, sehr konservativ ermit-
telten Gesamtverkehre gemal verkehrstechnischer Stellungnahme (s. Kapital 5.5
und Anlage A.1). Die Ergebnisse zeigen, dass an der Bestandsbebauung tags/nachts
auf der straRenzugewandten Gebaudefassade im starker belasteten 1. Obergeschoss
mit < 60 dB(A) tags und < 50 dB(A) nachts mischgebietstypische Werte erreicht
werden. Nach Ricksprache mit dem Gutachter bewirkt der hinzukommende Verkehr
von téaglich ca. 350 Kfz rechnerisch eine Pegelzunahme von maximal 1 dB(A), wéh-
rend der Nachtzeit ist diese Zunahme aufgrund des dann nicht stattfindenden Kin-
dergartenverkehrs noch geringer. Damit wird die menschliche Horbarkeitsschwelle,
die bei 2-3 dB(A) liegt und im Regelfall bei einer Verdopplung des Verkehrsaufkom-
mens angenommen werden kann, nicht erreicht. Die im Gutachten ermittelte, Uber
den idealtypischen WA-Werten liegende Vorbelastung an der Bestandsbebauung ist
insofern bereits heute vorhanden, eine maRRgebliche Verdnderung durch die Planung
wird nicht bewirkt. Im Ergebnis hat diese 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10
keine relevanten Larmauswirkungen, die Verkehrslarmsituation bleibt qualitativ un-
verandert. Diesbezliglich weiterer Untersuchungsbedarf wird nicht gesehen.

Gewerbelarm

Im benachbarten ,Gewerbegebiet Hoetmarer StraBe” (Bebauungsplan Nr. 20, s. Kapi-
tel 3.1) ist die Zuldssigkeit der gewerblichen Nutzungen nach der Abstandsliste zum
Abstandserlass NW 2007 gegliedert. Auf den direkt angrenzenden Flachen sind
Betriebe der Abstandklassen I-VI sowie vergleichbar emittierende Betriebe/Anlagen
unzulassig. Fir den Uberplanten Standort selbst waren gemafl Bebauungsplan Nr. 10
im Ubergang zu den Wohnsiedlungsbereichen bisher Betriebe mit mischgebietstypi-
schem Emissionsniveau zulassig.

Die mit der vorliegenden 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 vorbereitete
Wohnnutzung riickt nunmehr naher an das ausgewiesene Gewerbegebiet (GE) heran
als bestehende ausgewiesene Wohngebiete im Umfeld. Daher wurde im Rahmen des
0. g. Schallgutachtens untersucht, welche Gewerbelarmpegel durch die Betriebe des
benachbarten Gewerbegebiets auf das Plangebiet wirken und welche MalRnahmen
zum Schutz der kiinftigen Wohnbebauung erforderlich sind, damit die gewerbliche
Nutzung uneingeschrankt fortgefihrt werden kann. Der Beurteilung der Gerdusch-
situation wurde die TA Larm mit ihren Immissionsrichtwerten zugrunde gelegt. Der
Gutachter hat seinen Ermittlungen fiir die beiden angrenzenden metallverarbeitenden
Betriebe konkrete schalltechnische Ansatze zu den Betriebsabldufen und den konkre-
ten Schallquellen, den baulichen Anlagen sowie den Rangier- und Fahrbewegungen
auf den AuRenflachen zugrunde gelegt. Hierbei sind neben den derzeitigen Betriebsab-
laufen auch der bereits genehmigte, aber noch nicht umgesetzten Bau einer neuen
Lager- und Produktionshalle auf der benachbart verbliebenen Reserveflache sowie die
Angaben der Betriebe hinsichtlich eines kiinftigen Nachtbetriebs berlcksichtigt wor-
den. Fir die gewerblichen Nutzungen im weiteren Umfeld hat der Gutachter das Ge-
rausch-Emissionsverhalten fiir GE-typische Betriebe zugrunde gelegt. Mit Blick auf die
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bestehenden gewerblichen Nutzungen und die Berlicksichtigung der konkreten Anga-
ben der i. W. von der Planung betroffenen Unternehmen hinsichtlich ihrer zukiinftigen
Entwicklungsabsichten bewertet die Gemeinde den so gewéhlten Ansatz grundsatz-
lich fir geeignet, um die vorhandenen Nutzungen und deren realistische Entwick-
lungsoptionen mit den gewahlten Eingangsdaten angemessen und belastbar zu
berlcksichtigen.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass gesunde Wohnverhéltnisse
nicht ohne Weiteres in allen Bereichen des Plangebiets gegeben sind. Die relevanten
Immissionsrichtwerte der TA Larm und die im Stadtebau heranzuziehenden idealtypi-
schen Orientierungswerte des Beiblatts der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete
von 55/40 dB(A) tags/nachts werden ohne ergdnzende SchallschutzmaRnahmen ins-
besondere im zentralen Bereich des Plangebiets Uberschritten. Um gesunde Wohnver-
haltnisse im Anderungsbereich sicherstellen zu kénnen ohne die benachbarten Betrie-
be einzuschranken, ist daher die Aufnahme von MaBnahmen zum Schutz vor schéadli-
chen Umwelteinwirkungen in den Bebauungsplan geboten. Der Gutachter hat hierzu
ermittelt, dass eine durchgehende Larmschutzwand von ca. 114 m Lange (ausgehend
von der sltdlichen Gebaudefassade des direkt benachbarten Betriebsgebdudes in Rich-
tung Norden) mit Héhen von 5 m (Wandabschnitt im Bereich der Teilflaichen WA1/
WA3) bzw. 3 m (Wandabschnitt im Bereich der Gemeinbedarfsflache), eine Minde-
rung der Gerduschimmissionen in der Art bewirkt, dass:

e im Erdgeschoss mit Beurteilungspegeln tags/nachts von < 50/37 dB(A) die WA-
typischen Immissionsrichtwerte eingehalten werden;

e im 1. Obergeschoss der WA-Tagesrichtwert mit < 53 dB(A) eingehalten wird, der
WA-Nachtrichtwert mit Beurteilungspegeln zwischen < 35 bis < 40 dB(A) einge-
halten bzw. am 6stlichen Rand der lberbaubaren Flachen ausgeschopft sowie in
unmittelbaren Eckbereichen der Baufenster im WA1 und WA3 auch geringfiigig um
< 1 dB(A) Uberschritten wird;

e im 2. Obergeschoss Uberwiegend Beurteilungspegel tags/nachts < 55/40 dB(A)
erreicht werden, jedoch im 6stlichen Randbereich Pegel bis zu < 60/45 dB(A) zu
verzeichnen sind.

Die Gemeinde folgt den Empfehlungen des Gutachters und entscheidet sich zur Wah-
rung gesunder Wohnverhéltnisse, eine Kombination verschiedener Schallschutzmaf-
nahmen in den Bebauungsplan aufzunehmen. Um eine Einschrankung der benachbar-
ten Betriebe zu vermeiden, werden die SchallschutzmaRnahmen so geregelt, dass an
den jeweils nachstgelegenen Immissionsorten im Plangebiet die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete eingehalten werden.

Zum Schutz der ersten und zweiten Geschossebene erfolgt die Festsetzung einer
Larmschutzwand entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze. Lage, Hohe und konkrete
AusfihrungsmalRgaben zur Schallminderung werden im Bebauungsplan zeichnerisch
und textlich definiert. Zuséatzlich wird als ,aufschiebend bedingte Festsetzung” gemaR
8 9(2) Nr. 2 BauGB geregelt, dass das Wohnen gemal3 &8 4 BauNVO sowie die
bestimmungsgemaRe Nutzung der Gemeinbedarfsflaiche zur Kinderbetreuung erst
zulassig sind, wenn die gesamte Larmschutzanlage mit den jeweils festgesetzten
wirksamen Hohen hergestellt ist. Erst zu diesem Zeitpunkt kann die abschirmenden
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Schallschutzfunktion und damit gesundes Wohnen bzw. eine vergleichbare Nutzung
gewadhrleistet werden.

Mit der festgesetzten Schallschutzanlage kénnen gemalRl Gutachten die Erdgeschoss-
ebene sowie das 1. Obergeschoss wirkungsvoll geschiitzt werden. Insofern sind die
getroffenen Regelungen auch geeignet, um die Nutzung als Kindergarten konfliktfrei
mit dem benachbarten Gewerbe umzusetzen. Fir den Schutz darlber liegender
Geschossebenen ist diese MalRnahme nicht geeignet. Die gutachterlich ermittelte
Hbhenbeschrankung wird in den hiervon betroffenen Teilflachen des Allgemeinen
Wohngebiets durch die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse (s. Kapitel 5.3) beriick-
sichtigt. Mit Blick auf die festgesetzten Trauf- und Firsthohen ist eine Nutzung des
Dachraums aber darliber hinaus grundsatzlich méglich, solange hier kein Vollgeschoss
entsteht. Daher wird auf Grundlage der gutachterlichen Empfehlungen ergédnzend eine
Einschrankung fiir die Grundrissgestaltung bei ausgebautem Dach-/Staffelgeschoss in
der dritten Geschossebene als weitere SchutzmalRnahme in den Bebauungsplan auf-
genommen. Im Sinne der architektonischen Selbsthilfe sind Fenster von nach TA Larm
schutzbedilrftigen Rdumen (u. a. Schlaf-, Kinder-, Wohnzimmer) in dieser Geschoss-
ebene abgewandt von der Larmquelle nur auf der Westseite der Gebdude anzuordnen.
An allen Ubrigen Fassadenseiten sind nur untergeordnete Raume (z. B. Badezimmer,
Flure) zulassig, da diese nach TA Larm nicht als Immissionsort zu bewerten sind. Die
Immissionsschutzbehorde des Kreises hat in diesem Zusammenhang darauf hingewie-
sen, dass Kichenrdume hinsichtlich ihrer Schutzbedirftigkeit unterschiedlich zu wer-
ten sind. Sofern Kiichen nicht nur zum Zubereiten von Mahlzeiten, sondern auch zum
dauerhaften Aufenthalt geeignet sind (z. B. sog. Wohnklichen, vorhandene Sitzge-
legenheiten) sind diese als schutzbedirftiger Raum zu berlicksichtigen. Die jeweilige
Schutzbedirftigkeit von Rdumen ist einzelfallbezogen auf Grundlage konkreter Objekt-
planungen im Genehmigungsverfahren zu prifen.

Dartiber hinaus empfiehlt der Gutachter, dass im 1. Obergeschoss innerhalb der
nachts hoher als WA-typisch belasteten Teilflachen ebenfalls Immissionsorte der TA
Larm vermieden werden sollten. Da hiervon lediglich sehr untergeordnet zwei Gebau-
deecken betroffen sein kénnen dréngt sich die Unterbringung schutzbedurftiger Rau-
me bzw. die Anordnung zugehdriger Fassadendffnungen hier nicht auf. Eine entspre-
chende Regelung auf Bebauungsplanebene wird insofern fir entbehrlich erachtet. Zur
umfassenden Information wird auf die betroffene Teilflache durch eine Kennzeichnung
in der Plankarte hingewiesen. Im Rahmen der Umsetzung bestehen ausreichend Spiel-
raume, um — sofern mit Blick auf die betroffenen Eckbereiche in deutlich untergeord-
neter GroRe erforderlich — im Rahmen der ,architektonischen Selbsthilfe” auf diese
vorbelastete Situation zu reagieren.

Die schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass unter Berlicksichtigung der L&rm-
schutzwand entlang der Ostlichen Grenze sowie ergédnzenden Regelungen fir die
Dachgeschossnutzung eine sinnvolle und fachgesetzlich wie stadtebaulich in der Ab-
wagung vertretbare Loésung gefunden worden ist. Im Ergebnis kénnen mit den fest-
gesetzten MaRnahmen gesunde Wohnverhiltnisse im Anderungsbereich sichergestellt
und Einschrankungen flr die gewerblichen Nutzungen im angrenzenden Gewerbege-
biet vermieden werden.
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Sportlarm

Der Bolzplatz ist im Rahmen der 8. Anderung in den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 10 einbezogen worden (s. Kapitel 3.1). In diesem Rahmen wurde die
Wohnvertraglichkeit zu den bereits damals im Norden und Westen der Anlage
nachstgelegenen vorhandenen bzw. zuldssigen Wohnnutzung (ca. 20-25 m) berlck-
sichtigt. Die Nutzergruppen des Bolzplatzes sind hier auf Kinder bis 14 Jahre be-
schrankt, eine Nutzung ist taglich zwischen 8-12.30 Uhr sowie zwischen 15-19 Uhr
maoglich.

Gesunde Wohnverhéltnisse sind auch fiir die neu entstehende Nachbarschaft aus
Bolzplatz und Wohnnutzungen zu gewahrleisten. Der Gutachter hat daher die vom
Bolzplatz ausgehenden Gerduschimmissionen nach den Vorgaben der Sportanlagen-
larmschutzverordnung (18. BImSchV) unter Zugrundelegung der o. g. Rahmenbedin-
gungen fir die relevante Tagzeit ermittelt und bewertet. Die vom Gutachter im Rah-
men der Beurteilung herangezogenen Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV tags
(WA: 55 dB(A) / MI: 60 dB(A)) entsprechen in ihrer GréRenordnung den jeweiligen
Orientierungswerten des Beiblatts der DIN 18005.

Bei freier Schallausbreitung innerhalb des Anderungsbereichs hat der Gutachter fir
das am starksten belastete 1. Obergeschoss auf den flir eine Wohnbebauung vorge-
sehenen Teilflaichen Werte < 50 dB(A) ermittelt. Der Orientierungswert der DIN
18005 fir WA-Gebiete wird somit eingehalten. Auf der Gemeinbedarfsflache fir den
Kindergarten werden Werte zwischen 55 dB(A) und 60 dB(A) erreicht. Hier wird
mindestens der Orientierungswert fir Mischgebiete sicher eingehalten. Konflikte der
hinzukommenden Nutzungen im Rahmen eines WA sowie zur Kinderbetreuung mit
der Bolzplatznutzung im heute zuldssigen Rahmen werden angesichts der ermittelten
Gerauschpegel im Ergebnis nicht erwartet.

Sonstige Immissionen

Beeintrachtigungen aufgrund von Lichtimmissionen durch ein- und ausfahrende Pkw
werden fiir die gegenliber den beiden Zu-/Ausfahrtbereichen liegenden Grundstiicke
aufgrund dort bestehender Eingriinungen oder Grundstiicksausfahrten nicht erwar-
tet.

Geprift wurde zudem, ob angesichts der benachbarten Gewerbenutzungen weitere
Immissionen wie Staube oder Geriiche auf die heranriickende Wohnbebauung einwir-
ken kénnen. Der Bebauungsplan Nr. 20 beschrénkt die zuldssigen Nutzungen bereits
mit Blick auf die im Umkreis vorhandene Wohnbebauung auf Grundlage der Ab-
standsliste des Abstandserlasses NRW (2007) und bericksichtigt damit grundséatz-
lich alle potenziellen gewerblichen Emissionen, wie z. B. Schall, Geruch, Erschitte-
rungen. Zulassig sind demnach in den einzelnen GE-Teilflachen nur Betriebe, Be-
triebsteile oder Anlagen, die in den Abstandsklassen VI bzw. VII aufgefiihrt sind
sowie bezlglich ihrer Emissionen gleich zu beurteilende Anlagen. Der Schutzradius
fir diese Abstandsklassen betragt 200 m bzw. 100 m. Innerhalb dieses Umkreises
liegen bereits andere z. T. seit vielen Jahren bestehende Wohnnutzungen, die im
Rahmen der gewerblichen Entwicklungen zu berticksichtigen sind — zu nennen sind
hier insbesondere die WA-Gebiete innerhalb des Baugebiets Méllenkamp, die Wohn-
gebdude gegenliber der Anderungsfliche und an diese nérdlich anschlieRend im
Plangebiet ,BergstralRe” sowie die entwickelte WA-Teilflache ndérdlich des Bolzplat-
zes im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 40 (s. auch Kapitel 3.1). Darlber
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5.7

hinaus ist das Gewerbegebiet ,Hoetmarer StraRe” bereits vollstdndig entwickelt.
Hinsichtlich ,sonstiger Immissionen” problematisch einzustufende Betriebe haben
sich hier nicht angesiedelt. Ferner wird die Wahrscheinlichkeit, dass entsprechende
Emissionen im Planbereich wirken kdénnen, mit Blick auf die Lage des Plangebiets
innerhalb des bebauten Siedlungsbereichs und zum Gewerbestandort sowie die vor-
herrschende Hauptwindrichtung als gering bewertet. Ein diesbezliglich weitergehen-
der Untersuchungsbedarf wird insofern nicht fiir erforderlich gesehen.

Gleichwohl ist es im Einzelfall nicht ausgeschlossen, dass es durch die vorliegend
geplante Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets bei einer Nutzungsaufgabe der
bestehenden gewerblichen Nutzungen und der damit verbundenen Ansiedlung neuer
Betriebe im Gewerbegebiet Hoetmarer StralRe ggf. zu zusatzlichen Immissionsschutz-
auflagen im Genehmigungsverfahren kommen kann. Dies wird im Ergebnis der
Gesamtabwagung aufgrund der genannten Rahmenbedingungen und der stadtebau-
lichen Griinde, die insgesamt fiir die Etablierung einer Wohnfolgenutzung sowie die
Unterbringung eines Kindergartens auf dem innerértlichen Standort sprechen sowie
mit Blick auf die bereits geltenden restriktiven Abstandslistengliederung fir ange-
messen und vertretbar gehalten.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

a) Ver- und Entsorgung, Brandschutz

Das Plangebiet umfasst eine seit vielen Jahren bebaute und versiegelte Flache im
Siedlungsbereich. Die technische Ver- und Entsorgung einschlieRlich Schmutzwas-
serentsorgung und Miillabfuhr ist hier nach bisheriger Kenntnis durch Anschluss an
die vorhandenen Netze/Systeme im Gemeindegebiet sichergestellt.

Der Planbereich soll an die in der Droste-Hullshoff-Strale vorhandenen 6rtlichen Ver-
und Entsorgungsanlagen angeschlossen werden. Besondere Anforderungen oder
Probleme werden fir die Ergdanzung der Bebauung nicht gesehen. Der zustandige
Abwasserbetrieb hat im Verfahren mitgeteilt, dass die vorhandene Mischwasser-
kanalisation in der Droste-Hilshoff-StraRe ausreichend dimensioniert ist, um das
anfallende Schmutzwasser zu beseitigen.

Ebenso geht die Gemeinde mit bisheriger Kenntnis davon aus, dass die druck- und
mengenmaldig ausreichende Versorgung der geplanten Wohnbebauung und des Kin-
dergartens mit Trinkwasser durch Anschluss an die in der Droste-Hilshoff-Stral3e
verlegten Anlagen sichergestellt werden kann. Im stdwestlichen Eckbereich verlauft
eine Wasserleitung, die kiinftig innerhalb des allgemeinen Wohngebiets auf privaten
Flachen, aber aulRerhalb der baulich nutzbaren Flachen liegen wird. In Abstimmung
zwischen Versorgungstrager und Vorhabentrager erfolgt zur Sicherung der bestehen-
den Versorgungsleitung eine grundbuchliche Eintragung und Absicherung des
Leitungsrechts. Zusatzlicher Handlungsbedarf auf Ebene des Bebauungsplans wird
im Ergebnis nicht gesehen.

Die Erreichbarkeit fiir die Feuerwehr ist tiber die angrenzenden Stralden gesichert. Eine
ausreichende Loschwasserbereitstellung sowie die Zuganglichkeit fir die Feuerwehr
ist zu gewabhrleisten (vgl. Technische Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405, BauO
NRW).
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5.8

b) Wasserwirtschaft

Die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes i. V. m. dem Landeswassergesetz
zur Beseitigung von Niederschlagswasser sind zu beachten. Hiernach ist Nieder-
schlagswasser von Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah einem Vorfluter zuzufihren, sofern dies ohne Beeintrachti-
gung des Wohls der Allgemeinheit mdéglich ist. Eine nachtragliche Versickerung auf
seit Langem bebauten Grundstlicken ist rechtlich nicht erforderlich. Dariliber hinaus
erfolgt im Vergleich zur jetzigen Situation eine Entsiegelung der Flache — sofern die
Bodenverhéltnisse eine Versickerung zulassen sollten, wiirde sich die Situation kinf-
tig eher glinstiger darstellen. Zuséatzlicher Handlungsbedarf auf Ebene des Bebau-
ungsplans wird bislang nicht gesehen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

a) Griinordnung

Im Verfahren wurde der Erhalt einzelner Kirschbdume im StralRenraum entlang der
Droste-Hilshoff-StraRe geprift. Auf Grundlage der neuen, auf die Kindergartenpla-
nung abgestimmten Plankonzeption kénnen diese Kirschbdume nicht erhalten wer-
den. Zur Gewabhrleistung einer angemessenen Einbindung der hinzutretenden Nutzun-
gen sowie zur Gliederung des StraRenraums wird im Bebauungsplan die Anpflanzung
standortgerechter Laubbdaume mit stral3enraumvertraglicher Wuchsform vorgegeben.
Eine ausreichende Flexibilitat wird durch eine Ausnahmeregelung gewaéhrleistet, nach
der bei notwendigen Zufahrten oder aus gestalterischen Griinden von den festge-
setzten Standorten um bis zu 3 m abgewichen werden darf.

Dartiber hinaus wird mit dem Ziel einer angemessenen Gestaltung und Einbindung
der 5 m bzw. 3 m hohen und tGber 100 m langen Larmschutzwand im Ubergang zum
Nachbargrundstiick im Sinne der Riicksichtnahme eine Begriinung vorgegeben. Mit
Blick auf die konkrete Gestaltung und Bepflanzung der Larmschutzwand sowie den
zu berlcksichtigenden Pflegeaufwand wird eine enge Abstimmung mit dem betroffe-
nen Nachbarn empfohlen.

Vor dem Hintergrund der angestrebten Nachnutzung der Brachflache, der begrenzten
FlachengroRe und der Gewahrleistung einer gewissen Flexibilitdt in der Ausnutzung
des Grundstiicks bewertet die Gemeinde die in den Bebauungsplan aufgenommen
grinordnerischen Festsetzungen fir ausreichend und angemessen.

b) Naturschutz und Landschaftspflege

Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs und ist aufgrund seiner
gewerblichen Vorpragung seit vielen Jahren zu grof3en Teilen bebaut und versiegelt.
Da hier aus Naturschutzsicht weder eine besondere Wertigkeit vorliegt noch verbin-
dende Biotopstrukturen und/oder ein Bezug zum freien Landschaftsraum bestehen (s.
Kapitel 3.4), sind diesbeziiglich keine konkreten Vorkehrungen im Bebauungsplan zu
treffen.
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6.

6.1

6.2

6.3

Umweltrelevante Auswirkungen

Umweltprifung und Umweltbericht

Nach dem BauGB ist zur Umsetzung der Plan-UP-Richtlinie die Umweltpriifung als
Regelverfahren fiir Bauleitpldne eingefiihrt worden. Da die vorliegende Planung nicht
zur Vorbereitung von Vorhaben dient, flir die eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufthren ist und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in & 1(6)
Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter vorliegen, wird die Planung im beschleunigten
Verfahren nach 8 13a BauGB durchgefiihrt. GemalR 8 13a(2) Nr. 1 i. V. m. § 13(3)
BauGB wird in diesem Fall von einer Durchfiihrung der Umweltprifung abgesehen.

Bodenschutz und Flachenverbrauch

In der Bauleitplanung ist die Bodenschutzklausel im Sinne des 8§ 1a(2) BauGB in Ver-
bindung mit 8 1 ff. Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und 8 1 ff. Landesboden-
schutzgesetz (LBodSchG) zu beachten. Insbesondere sind Bodenversiegelungen zu
begrenzen und schéadliche Bodenveranderungen zu vermeiden. Wieder-/Umnutzungen
von versiegelten, sanierten Flachen genieRen Vorrang. Besonders zu schiitzen sind
Bdden mit hochwertigen Bodenfunktionen gemaR &8 2(1) BBodSchG.

Uber eine bauliche Inanspruchnahme der Flachen im Plangebiet ist schon vor vielen
Jahren entschieden worden. Die Flachen sind daher bereits entsprechend durch die
Gewerbehalle sowie die zugehérigen Betriebs-/Rangierflaichen bebaut bzw. versiegelt,
urspriingliche Bodenverhaltnisse bestehen hier nicht mehr. Die Anderung des Bebau-
ungsplans unterstlitzt die Etablierung einer Folgenutzung auf dem ehemals gewerblich
genutzten Gelédnde. Vorbereitet wird eine starker verdichtete Wohnbebauung sowie
die Errichtung eines Kindergartens, um den im Gemeindegebiet bestehenden Wohn-
raumbedarfs zu decken und dringend bendétigte Kinderbetreuungsangebote zu schaf-
fen. Eine bauliche Inanspruchnahme dieser innerértlichen Flachen ist somit auch kinf-
tig zu erwarten. Allerdings wird angesichts der angestrebten Bebauung auf Grundlage
der festgesetzten NutzungsmalRe im Vergleich zur bestehenden Gewerbenutzung eine
weniger intensive Beanspruchung des Bodens vorbereitet. Aufgrund der innerortlichen
Lage kénnen zudem vorhandene Infrastrukturen gut mitgenutzt und ausgelastet wer-
den. Dariber hinaus kann der Druck auf die Ausweisung neuer Bauflachen an anderen
Standorten (v. a. am Siedlungsrand) und damit eine Neuinanspruchnahme unbelaste-
ter Flachen gemindert werden.

Somit tragt die Gemeinde dem Ziel der Folgenutzung bereits beanspruchter innerortli-
cher Flachen und dem Gebot des sparsamen Fldchenverbrauchs gemall BauGB gezielt
Rechnung. Die Belange des Bodenschutzes werden mit der vorliegenden Planung
grundsatzlich unterstiitzt, die Uberplanung wird im Ergebnis fiir angemessen und ver-
traglich gehalten.

Artenschutzrechtliche Priifung

Im Zuge des Planverfahrens ist zu prifen, ob durch die Planung Vorhaben ermdéglicht
werden, die dazu fihren, dass Exemplare von européisch geschlitzten Arten verletzt
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oder getotet werden kdonnen oder die Population erheblich gestort wird (artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestdnde des &8 44(1) BNatSchG).

Im Zuge der 11. Bebauungsplananderung werden im Vergleich zum bestehenden Pla-
nungsrecht die Voraussetzungen fir andersartige Baumdoglichkeiten vorbereitet. Im
Rahmen der Planrealisierung wird die vorhandene Gewerbehalle abgerissen und i. W.
durch kompakte Wohngebaude sowie einen Kindergarten ersetzt. Hierbei kénnen die
bestehenden straRenbegleitenden Gehdlze nicht erhalten werden.

Insbesondere die langgezogene Gewerbehalle aus é&lterer Bausubstanz weist eine
potenzielle Eignung fir Fortpflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten im
Sinne des § 44 BNatSchG auf (potenzielle Fledermausquartiere und Brutplatze fir
Vogel). Ein Eintreten artenschutzrechtlicher Verbote kann somit nicht vollstandig aus-
geschlossen werden. Um mdgliche Konflikte mit streng und besonders geschiitzten
Arten durch ggf. erforderliche Schutz- und VermeidungsmalRnahmen insgesamt aus-
zuschlieRen, wurde eine artenschutzfachliche Untersuchung (s. Anlage A.3) einge-
holt. In diesem Rahmen erfolgten im August/September 2016 Geldndebegehungen
durch einen fachkundigen Biologen. SchwerpunktmaRig erfolgte die Uberpriifung des
Gebaudes auf Vorkommen von Fledermdusen und gebdudebewohnende Vogelarten,
dartber hinaus wurden vorliegende Fachinformationen etc. ausgewertet.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung kann das Vorkommen gréRRerer gebau-
debewohnender Vogelarten innerhalb des Gebdudes ausgeschlossen werden. Aulder-
halb wurden im Bereich eines Dachiiberstands im Norden verlassene Dohlennester
gefunden. Darliber hinaus haben sich Hinweise auf die Besiedlung des Gebaudes
durch Fledermause ergeben. Gemall Gutachten handelt es sich hierbei vermutlich um
ein Balzquartier von Zwergfledermausen und damit um die Ruhestatte einer streng
geschitzten Fledermausart. Um im Rahmen der Planumsetzung die artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestande zu Uberwinden, schlagt der Gutachter entsprechende Ver-
meidungsmaBBnahmen durch die Schaffung von Ersatzstrukturen vor, die gemaR
§ 9(1) Nr. 20 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Da im Plangebiet keine Winterquartiere von Fledermausen betroffen sind, sind gemaR
Empfehlungen des Gutachters die wesentlichen Abrissarbeiten im Januar/Februar
2017 erfolgt. Nach den Ergebnissen der o. g. Untersuchung sind somit keine Anhalts-
punkte vorhanden, die eine Vollzugsfahigkeit der Planung aus Artenschutzgriinden
ausschlieRen. Daneben sind in Bezug auf Geholzfallungen allgemein die diesbeziigli-
chen Vorgaben von Bundes- und Landesnaturschutzgesetz zu berlcksichtigen. Sofern
vorhandene Geholze im Plangebiet beschnitten bzw. entfernt werden sollen, ist es im
Allgemeinen verboten, Gehdlze in der Zeit vom 1. Mérz bis zum 30. September zu
roden, abzuschneiden, zu zerstéren oder zu féllen. Hierauf wird auf der Planurkunde
hingewiesen.

Zusammenfassend wird erwartet, dass sich im Plangebiet durch die geplante stadte-
bauliche Neuordnung im Bereich der viele Jahre lang ausgelibten Gewerbenutzung
kiinftig ein Lebensraumpotenzial analog zu den in der Umgebung vorhandenen Wohn-
gebietsstrukturen mit Hausgarten entwickeln wird. Mit der Schaffung der festge-
setzten Ersatzstrukturen geht die Gemeinde davon aus, dass die Verbotstatbestéande
gemal BNatSchG (berwunden werden kdnnen. Dieser Einschatzung hat auch die
untere Landschaftsbehdrde im Zuge des Verfahrens zugestimmt.
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6.4

6.5

Eingriffsregelung

Die Anderung oder Neuaufstellung eines Bebauungsplans kann Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereiten. Nach 8 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege in die Abwéagung einzustellen. Zu prifen ist zundchst, ob die Mal3-
nahme erforderlich und vertretbar im Rahmen der stadtebaulichen Planungsziele ist.
Hierzu wird auf die Darstellung der Planungsziele und Planinhalte in dieser Begriin-
dung verwiesen. Die Vorbereitung einer Folgenutzung fiir den betroffenen Gewerbe-
standort mit Wohnbebauung und einem Kindergarten in innerértlicher, gut erschlosse-
ner Lage ist grundsatzlich vertraglich mit den Belangen von Naturschutz und Land-
schaftspflege. Okologisch wertvolle Flachen werden nicht (iberplant. GemaR gelten-
dem Planungsrecht ist eine gewerbliche Bebauung und Versiegelung der Flachen
bereits seit vielen Jahren zuldssig. Mit der vorliegenden Anderungsplanung wird die
bauliche Ausnutzbarkeit der Flache insofern bereits zuriickgenommen.

Dariiber hinaus werden mit dem hier angewendeten beschleunigten Verfahren gemafi
§ 13a BauGB MalRnahmen der Nachverdichtung und sonstigen Innenentwicklung aus-
dricklich geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Eingriffe,
die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten geméaR
8 1a(3) BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig.
Das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Ausgleichs wird insofern nicht gesehen.

Darliber hinaus wird der bestehende FulR-/Radweg entlang der Hoetmarer Stral3e bis
zum Kreisverkehr in den Geltungsbereich einbezogen. Entsprechend der tatsachlichen
Gegebenheiten wird die bisherige Festsetzung eines die Gewerbeflache lberlagernden
Pflanzstreifens mit zulassigen Unterbrechungen fir Zu-/Abfahrten nunmehr als Ver-
kehrsflache festgesetzt (s. Kapitel 1 und 5.5). Der Pflanzstreifen ist im Rahmen der
Ursprungsplanung bzw. der geltenden Anderungsfassung nicht als Teil einer Aus-
gleichsmaflnahme bilanziert worden. Die Gemeinde geht daher davon aus, dass die
durch den Bebauungsplan Nr. 20 ermdglichten Eingriffe weiterhin ausgeglichen sind.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Bauleitplane sollen den Klimaschutz und die Klimaanpassung fordern. Seit der sog.
Klimaschutznovelle des BauGB aus 2011 wird dieser Belang besonders betont, ohne
dass damit eine hohere Gewichtung in der Gesamtabwagung einhergeht.

Eine besondere ortsklimatische Bedeutung der Gberplanten Flache ist in dieser Lage
im gewachsenen Siedlungsgeflige und im Ubergang von gewerblichen Nutzungen
zum grolflachigen Wohnsiedlungsbereich nicht erkennbar. Vor dem Hintergrund der
angestrebten Nachnutzung einer innerdrtlichen bereits bebauten Flache werden die
Belange von Klimaschutz und Klimaanpassung nach bisheriger Kenntnis nicht wesent-
lich berthrt. Zudem wird auf die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des
Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes hingewiesen, die u. a. bei der Errichtung von
neuen Wohngebauden zu beachten sind.
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7. Bodenordnung

MaRnahmen der Bodenordnung werden nach heutigem Stand nicht erforderlich. Der
Erwerb des Griinstreifens entlang der Droste-Hilshoff-StralRe durch den Investor ist
im Zuge des Grundstiickshandels mit der Gemeinde abgestimmt worden. Im Gegen-
zug wird ein Teilbereich des Ful3-/Radwegs entlang der Droste-Hulshoff-StraRe im
Bereich des Vorhabengrundstiicks an die Gemeinde verauliert werden (s. auch Kapitel
5.5).

8. Flachenbilanz

Teilflache/Nutzung FlachengroRe*
Allgemeines Wohngebiet mit GRZ 0,4 0,41 ha
Gemeinbedarfsflache, Kindergarten mit GRZ 0,4 0,29 ha
Offentliche Verkehrsflache (Bestand) 0,03 ha
Offentliche Griinflache/Bolzplatz (Bestand) 0,01 ha
Gesamtflache Plangebiet 0.74 ha

* Ermittelt auf Basis der Plankarte im Mafstab 1:500, Werte gerundet

9. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10 ,Berg-
strale” ist nach vorangegangener Beratung im Ausschuss fir Planung und Umwelt-
schutz am 20.04.2016 durch den Rat der Gemeinde Everswinkel am 02.06.2016 (V-
029/2016) gefasst worden.

Die friihzeitige Information der Offentlichkeit tber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie wesentlichen Auswirkungen der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 10
gemal § 13a(3) Nr. 2 BauGB fand durch eine Einwohnerversammlung im Rathaus am
07.12.2016 statt. Im Anschluss wurden die Planunterlagen gemal3 § 13a i. V. m.
§ 3(2) BauGB vom 09.12.2016 bis einschlieRlich 09.01.2017 im Amt fir Planen,
Bauen, Umwelt der Gemeinde Everswinkel offentlich ausgelegt. Die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbarkommunen wurden mit
Schreiben vom 08.12.2016 gemal &8 13ai. V. m. 88 2(2), 4(2) BauGB um Stellung-
nahme innerhalb des Auslegungszeitraums gebeten. Bereits wahrend der Offenlage
hat sich aufgrund der Standortssuche fir einen neuen Kindergarten das Erfordernis
zur Umplanung des ersten Entwurfskonzepts ergeben. Darliber hinaus wurde auch der
Geltungsbereich erweitert (s. Kapitel 1). Diese Anderungen erfordern eine erneute
Offenlage gemal 8§ 4a(3) BauGB, die der Ausschuss fir Planung und Umweltschutz
am 28.03.2017 beschlossen hat (V-023/2017). Sie fand durch 6ffentliche Auslegung
der Planunterlagen im Amt fiir Planen, Bauen, Umwelt der Gemeinde Everswinkel vom
15.05.2017 bis einschlieRlich 14.06.2017 statt. Die Behdérden und sonstigen Trager
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offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 11.05.2017 erneut um Stellungnah-
me innerhalb des Auslegungszeitraums gebeten.

b) Planentscheidung

Mit der vorliegenden Bebauungsplandnderung unterstiitzt die Gemeinde eine stadte-
baulich geordnete Weiterentwicklung des tGberkommenen Gewerbestandorts im Kreu-
zungsbereich Droste-Hulshoff-StraRe/Hoetmarer StralRe. Wesentliches Planungsziel ist
die Reaktivierung und Mobilisierung der Flache eines ehemaligen Landhandels im
bestehenden Siedlungsgefiige. Die gesamte Flache soll stddtebaulich neu geordnet
und einer Folgenutzung im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebiets sowie durch eine
Einrichtung der Kinderbetreuung zugefiihrt werden. Die Umnutzung des bereits vorge-
pragten Standorts sowie die Regelung einer verdichteten Wohnbebauung wird von
der Gemeinde als stadtebaulich sinnvolle und notwendige MalRnahme der Innenent-
wicklung bewertet. Berlicksichtigt werden dariber hinaus insbesondere die Immis-
sionsschutzbelange im Hinblick auf die hinzukommenden schutzbedirftigen Nutzun-
gen sowie den Erhalt von Entwicklungsmdglichkeiten der benachbarten Gewerbe-
betriebe.

Im Verfahren sind seitens der benachbarten Edelstahlmanufaktur, des Kreises Waren-
dorf sowie von IHK und Handwerkskammer mit Blick auf die betrieblichen Entwick-
lungsmdglichkeiten zunadchst Bedenken aufgrund der heranriickenden ldrmsensibleren
Folgenutzung sowie im Zusammenhang mit den geplanten SchallschutzmalRnahmen
vorgetragen worden. Darlber hinaus haben die Ver-/Entsorgungstrdger Hinweise zum
Leitungsbestand sowie die kiinftigen Anschlussmadglichkeiten gegeben. Die Anregun-
gen und Hinweise wurden umfassend in den Beratungsunterlagen behandelt (s. V-
053/2017).

Im Ergebnis der Abwéagung geht die Gemeinde davon aus, dass alle relevanten 6ffent-
lichen und privaten Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu einem angemessenen
Ausgleich gebracht werden kénnen. Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen
des Rats der Gemeinde Everswinkel und seines Fachausschusses wird verwiesen.

Everswinkel, im Juli 2017



