Bauleitplanung der Gemeinde Everswinkel

BEBAUUNGSPLAN NR.11 ,GEWERBE- UND INDUSTRIEGELANDE“ - 23.
ANDERUNG (TEILAUFHEBUNG)

Vorschlage zum Umgang mit den eingegangenen Stellungnahmen zu den Ver-
fahrensschritten:

I. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3(1) BauGB

Il. Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange gemaR § 4(1) BauGB

Ill. Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3(2) BauGB

IV. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
gemaR § 4(2) BauGB

V. Beteiligung der Nachbarkommunen gemaR § 2(2) BauGB

In Zusammenarbeit mit der Verwaltung:

Stadtplanung und Kommunalberatung
Tischmann Loh Stadtplaner PartGmbB
Berliner StraRe 38, 33378 Rheda-Wiedenbriick

Everswinkel, 24.08.2021
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Zul.
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB:

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand durch éffentliche Auslegung
der Planunterlagen im Amt fir Planen, Bauen, Umwelt der Gemeinde Everswin-
kel vom 22.05.2020 bis einschliefllich 22.06.2020 statt. Darlber hinaus konnten
die Planunterlagen wahrend dieser gesamten Frist auf der Internetseite der
Gemeinde eingesehen werden. Es bestand auch hierliber die Option, Stellung-
nahmen abzugeben. Es sind drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit einge-
gangen.

Zull.
Friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge gemaR § 4(1) BauGB:

Bezirksregierung Minster, Dezernat 52 (08.06.2020)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 54 (17.06.2020)
Westnetz GmbH Dokumentation (12.06.2020)
Thyssengas GmbH (28.05.2020)

Gascade Gastransport GmbH (08.06.2020)
Telefonica Germany GmbH & Co. OHG (08.06.2020)

Zu lll.
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(2) BauGB:

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 20.05.2020 um Stellungnahme bis einschliefRlich zum 22.06.2020 gebeten.
Folgende Behorden und Trager offentlicher Belange haben Stellungnahmen
abgegeben.

a) Stellungnahmen mit Hinweisen/Anregungen:

Kreis Warendorf (12.06.2020)

LWL-Archaologie fiir Westfalen (15.06.2020)

Abwasserbetrieb TEO AGR (04.06.2020)

Westnetz GmbH - Miinster (05.06.2020)

IHK Nord Westfalen (19.06.2020)

Handwerkskammer Miinster (19.06.2020)

Handelsverband NRW — Westfalen Minsterland e. V. (22.06.2020)

b) Stellungnahmen ohne Hinweise/Anregungen:

Landesbetrieb Stralenbau NRW (04.06.2020)
Landesbetrieb Wald und Holz NRW (27.05.2020)
Landwirtschaftskammer NRW (02.06.2020)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 26 (04.06.2020)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 33 (09.06.2020)

Die Beteiligung der Offentlichkeit fand durch &ffentliche Auslegung der Planun-
terlagen im Amt flr Planen, Bauen, Umwelt der Gemeinde Everswinkel vom
14.05.2021 bis einschlieflich 14.06.2021 statt. Dariiber hinaus konnten die
Planunterlagen wahrend dieser gesamten Frist auf der Internetseite der Ge-
meinde eingesehen werden. Es bestand auch hierliber die Option, Stellung-
nahmen abzugeben. Es sind zwei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit einge-
gangen.

ZulV.
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR
§ 4(2) BauGB:

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 12.05.2021 um Stellungnahme bis einschliefllich zum 14.06.2021 gebeten.
Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange haben Stellungnahmen
abgegeben.

a) Stellungnahmen mit Hinweisen/Anregungen:

Westnetz GmbH - Miinster (26.05.2021)
PLEdoc GmbH (10.06.2021)

IHK Nord Westfalen (11.06.2021)
Handwerkskammer Miinster (14.06.2021)
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b) Stellungnahmen ohne Hinweise/Anregungen:

Landesbetrieb Strafenbau NRW (15.06.2021)
Landesbetrieb Wald und Holz NRW (21.05.2021)
Landwirtschaftskammer NRW (12.05.2021)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 26 (17.05.2021)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 33 (19.05.2021)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 52 (25.05.2021)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 54 (01.06.2021)
Kreis Warendorf (09.06.2021)

Abwasserbetrieb TEO AGR (14.05.2021)

Westnetz GmbH Dokumentation (17.05.2021)
Handelsverband NRW — Westfalen Miinsterland e. V. (11.06.2021)
Bischofliches Generalvikariat (09.06.2021)
Evangelische Kirche von Westfalen (01.06.2021)

ZuV.
Beteiligung der Nachbarkommunen gemaR § 2(2) BauGB:

Die Nachbarkommunen wurden gemdaR §2(2) BauGB mit Schreiben vom
20.05.2020 um Stellungnahme bis einschliefRlich zum 22.06.2020 gebeten. Fol-
gende Nachbarkommunen haben Stellungnahmen abgegeben. Sie wurden im
Zuge der Offenlage erneut beteiligt und mit Schreiben vom 12.05.2021 um
Stellungnahme bis zum 14.06.2021 gebeten.

a) Stellungnahmen mit Hinweisen/Anregungen:

Es sind keine Stellungnahmen mit Hinweisen oder Anregungen eingegangen.

b) Stellungnahmen ohne Hinweise/Anregungen:

Stadt Munster (08.06.2020, 15.06.2021)
Stadt Warendorf (04.06.2020, 14.05.2021)
Stadt Telgte (09.06.2020, 19.05.2021)
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Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem3R § 3(1) BauGB
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Einwender 1, Schreiben vom 21.06.2020

,Das Ziel der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 am Haus Langen sollte
sein die Bestandsbebauung zu legalisieren um diese in ihrer Nutzung weiterfih-
ren zu kénnen. Ist es unumganglich die bisher unbebauten Grundstiicke in der
Zukunft ebenso in einer Wohnnutzung zu legitimieren?

Wenn in dem teilaufgehobenen Bereich ein Technik Gebaude befindlich ist
(Telekom Gebaude), ist es dann moglich nach Art der Nutzung die anderen
Grundsticke ebenfalls mit Technik Gebduden zu bebauen? Sollte dies rechtlich
nachher moglich sein?

Aus diesem Grunde macht es vielleicht Sinn Grundstiicke aus dieser Teilaufhe-
bung zu entfernen (Telekom Gebdude und die bisher unbebauten Grundsti-
cke).

Weiterhin stellt sich die Frage, wenn planungsrechtlich grundsatzlich kein nor-
males Wohngebiet zuldssig ist, aufgrund der Schallimmissionen aus dem Ge-
werbegebiet, warum sollte dann an dieser Stelle zukiinftig weiteres Wohnen
zuldssig werden (unbebaute Grundstiicke).

Um wenigstens zu gewahrleisten, dass in der Zukunft Grenzabstdnde (siehe
Bebauungsplan und Pflanzgebote) eingehalten werden, ware eine Fortfihrung
des Bebauungsplans sinnvoll (Anderung). Da dies planungsrechtlich nicht ein-
fach umzusetzen waére stellt sich die Frage ob dies auch liber Satzungen o.a.
gewahrleistet werden kdnnte.

Da es bei dem sudlichen Grundstiick zu weiteren Herausforderungen kommt
(Paragraph 35, da nach Bauleitplanung im AuRenbereich liegend) stellt sich die
Frage warum dieses Grundstick nicht weiterhin mit dem bestehenden B Plan
fortgefuhrt wird. Auf diesem Grundstiick existiert keine schiitzenswerte Bebau-
ung.

Weiterhin ware informativ hilfreich, die Klarung der Fragestellung wann die
Grundstiicke nach aktuellem Stand geteilt wurden. Eine entsprechende Grund-
sticksteilung erhéht natiirlich im Sinne des Paragraphen 34 nach Art und MaR
der baulichen Nutzung die Ausschopfung der Grundstiicke.”

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Entgegen der Auffassung des Einwenders verfolgt die Gemeinde mit der vorlie-
genden Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 das Planungsziel, den in der
Begriindung dargelegten Uber Jahre entwickelten planungsrechtlich unzulassi-
gen Zustand der betriebsunabhingigen Wohnnutzungen im Ubergangsbereich
zwischen ausgewiesenen Wohn- und Gewerbegebieten entlang der StraRe Am
Haus Langen aufzul6sen. Nutzungsmoglichkeiten innerhalb des Teilaufhebungs-
bereichs sollen erweitert werden. Zudem wird angestrebt, die 6stlich angren-
zenden Gewerbe- und Industriegebiete mit ihren genehmigten Betrieben inklu-
sive zuldssiger Entwicklungsoptionen durch die Teilaufhebung nicht einzu-
schranken sowie die westlich der StraBe Am Haus Langen ausgewiesenen
Wohngebiete in ihrer Nutzung nicht zu beeintrachtigen.

Bei einem isolierten Aufhebungsverfahren hat eine Kommune grundsatzlich zu
bedenken, welche Rechtsfolgen sich aus der Aufhebung ergeben. Es ist gemald
Rechtsprechung dariiber zu entscheiden, welche Ordnung an die Stelle der mit
dem fehlerhaften Plan beabsichtigten Ordnung treten soll. Der Bereich der
vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe- und Indust-
riegelande” wird ausgenommen des bisher freien Grundstlicks im Sliden kiinftig
als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach § 34 BauGB eingeordnet.

Das slidliche bisher unbebaute Flurstiick 694 wird aufgrund seiner Lage und der
gegebenen Rahmenbedingungen nach der Teilaufhebung dem AuRenbereich
gemall § 35 BauGB zugeordnet. Damit entfallt das bisher nach geltendem Pla-
nungsrecht bestehende Baurecht. Um diese Bebaubarkeit zu erhalten, hat der
Rat der Gemeinde bereits den Beschluss zur Aufstellung einer Einbeziehungs-
satzung gemall § 34(4) Satz 1 Nr. 3 BauGB gefasst. Diese soll unmittelbar nach
Rechtskraft der Teilaufhebung in Kraft treten. Kiinftige Vorhaben auf diesem
Flurstlick richten sich somit kiinftig ebenfalls nach den Vorgaben des § 34
BauGB. Damit werden die bestehenden Eigentumsrechte im Rahmen der Ab-
wagung angemessen berlicksichtigt.

Dieses Vorgehen wird im Sinne der Gleichbehandlung der von der Teilaufhe-
bung betroffenen Grundstiicke weiterhin fiir angemessen und sinnvoll gehal-
ten. Die nach geltendem Planungsrecht ausschlieflich zuldssige Bebauung mit
einem betriebsbezogenen Wohnhaus ist zudem nicht absehbar. Der Anregung
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des Einwenders, das Flurstick 694 aus dem Teilaufhebungsbereich herauszu-
nehmen, wird daher weiterhin nicht gefolgt.

Nach Abschluss des vorliegenden Verfahrens und der Aufstellung der Einbezie-
hungssatzung sind somit samtliche bestehende und neu geplante Vorhaben
innerhalb des Teilaufhebungsbereichs nach § 34(1) BauGB zu beurteilen, so
dass sich alle Vorhaben nach Art und Mal8 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligen mussen. Zudem muss die ErschlieBung gesichert sein. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. MaBstabsbildende Bebauungen bestimmen demnach
die Eigenart der ndheren Umgebung und bilden somit den Rahmen fir die Zu-
lassigkeit eines neuen Vorhabens auf der Flache der vorliegenden Teilaufhe-
bung. Die im Aufhebungsbereich vorhandene Bebauung ist i. W. durch 1%/-
geschossige Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss gepragt, die Trauf-
hohen von ca. 4,0 m und Firsthohen von etwa 9,0 m aufweisen. Sie sind in offe-
ner Bauweise errichtet. Zudem befindet sich im nordlichen Bereich ein Technik-
gebdude der Deutschen Telekom mit Funkmast, das sich ausgenommen des
Mastes insgesamt baulich in das stadtebauliche Umfeld einfiigt. Die verkehrli-
che ErschlieBung ist Gber die westlich verlaufende Strale Am Haus Langen ge-
wahrleistet, worliber auch der Anschluss an die vorhandenen Ver- und Entsor-
gungsleitungen gegeben ist. Ergdnzend wird hierzu auf die Begriindung zur
Teilaufhebung verwiesen.

Dariber hinaus sind die Belange der Planbetroffenen am Fortbestand des Be-
bauungsplans im Rahmen der Abwagung angemessen zu bericksichtigen. Wie
in der Begriindung zur Teilaufhebung erldutert, hat die Gemeinde Everswinkel
die planerischen Losungsmoglichkeiten intensiv geprift. In der Gesamtschau
gibt es keine rechtssichere bauleitplanerische Grundlage auf Ebene eines Be-
bauungsplans zur Legitimierung der Wohnnutzungen, ohne die genehmigten
Gewerbenutzungen einzuschranken. Es ist in dieser gewachsenen Gemengelage
,keine Lehrbuch-Losung” moglich. Im Ergebnis der intensiven Alternativenpri-
fung entscheidet sich die Gemeinde dafiir, die erste Baureihe entlang der Stra-
Re Am Haus Langen in den unbeplanten Zustand zu versetzen und somit diesen
Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 11 aufzuheben. Die gegebene planerische
Fehlentwicklung soll damit behoben werden, aber eben nicht durch unzutref-

Seite 6



fende Festsetzungen in einem Bebauungsplan, sondern Uber eine Entlassung
der Flachen in den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industrie-
gelande” und die damit verbundene kiinftige Beurteilung geplanter Vorhaben
gemall § 34 BauGB wird nach derzeitigem Kenntnisstand keine Beeintrachti-
gung der aktuellen Nutzungsmaoglichkeiten im Aufhebungsbereich verursacht.
Wahrend entlang der Strale Am Haus Langen bisher nur betriebsbezogenes
Wohnen zulassig ist, sind nach der Teilaufhebung auch die bestehenden unab-
hangigen Wohnnutzungen gestattet. Die vorhandenen Gebdude miissen nicht
aufgegeben werden, auch andere Nutzungsoptionen werden dadurch eroffnet.
Denkbar sind nicht wesentliche stérende Gewerbebetriebe oder freiberufliche
Nutzungen, solange sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung gemal § 34
BauGB einfligen. Somit profitieren auch die Grundstiickseigentiimer von dieser
Teilaufhebung. Auf Baugenehmigungsebene sind samtliche Vorhaben zu beur-
teilen und zu prifen. Damit ist auch sichergestellt, dass sich kiinftige Vorhaben
vertraglich in das stadtebauliche Umfeld einfligen und die Schutzanspriiche der
umliegenden Wohnnutzungen angemessen berlicksichtigt werden. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Umfeld somit bewahrt. Wie in der
Begriindung zur Teilaufhebung erldutert, erfolgt aus immissionsschutzrechtli-
cher Sicht zudem keine Einschrankung der 6stlich angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebiete. Im Ergebnis wird durch die Teilaufhebung des Bebauungs-
plans im Vergleich zu den Festsetzungen des Ursprungsplans keine Wertminde-
rung der Grundstiicke im Aufhebungsbereich gesehen. Aufgrund der kiinftig
moglichen Nutzungsoptionen besteht zudem kein Ubernahmeanspruch gemaR
§ 40 BauGB. Ein Vertrauensschaden gemaR § 39 BauGB wird aufgrund der
Rahmenbedingungen ebenfalls nicht gesehen.

Somit ist in der Gesamtschau eine stadtebauliche Fehlentwicklung durch die
vorliegende Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 nicht zu erwarten. Fir
die stadtebauliche Ordnung des Teilaufhebungsbereichs erachtet die Gemeinde
die Vorgaben des § 34 BauGB insgesamt als ausreichend. Im Ergebnis halt die
Gemeinde Everswinkel die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewer-
be- und Industriegeldnde” unter Abwagung der offentlichen und privaten Be-
lange gegen- und untereinander weiterhin fiir vertretbar und im Sinne der
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Beseitigung des aktuell bestehenden planungsrechtlich unzuldssigen Zustands
flr erforderlich.

Das Erfordernis, Flachen aus dem Teilaufhebungsbereich herauszunehmen,
wird nicht gesehen. Der Anregung des Einwenders wird daher nicht gefolgt.

Entgegen der Darstellung des Einwenders lasst die regionalplanerische Festle-
gung als Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) aufgrund der
Anpassungspflicht von Bauleitpldnen an die Ziele der Raumordnung gemal
§ 1(4) BauNVO eine Uberplanung der Teilfliche Am Haus Langen als Allgemei-
nes Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO nicht zu. Die Vorgaben des Regionalplans
und die vorhandenen Nutzungsstrukturen lassen zudem die Festsetzung als
Besonderes Wohngebiet nach § 4a BauNVO oder Urbanes Gebiet gemal} § 6a
BauNVO nicht zu. Zur planerischen Alternativenpriifung wird erganzend auf
Kapitel 1 der Begriindung zur Teilaufhebung verwiesen.

Es kann aus der Stellungnahme nicht nachvollzogen werden, was der Einwender
mit ,,Grenzabstinden” meint. GemaR BauO NRW erforderliche Abstandsfla-
chen sind auf Baugenehmigungsebene nachzuweisen und werden im Einzelfall
seitens der Baugenehmigungsbehorde geprift. Im Ursprungsplan ist zwischen
den betriebsbezogenen Wohngebauden an der StraRe Am Haus Langen und
den 6stlich anschlieBenden gewerblichen Nutzungen ein gliedernder Streifen
zur Anpflanzung von landschaftsgebundenen Bdumen und Strdauchern festge-
setzt, worauf der Einwender Bezug nimmt. Der Teilaufhebungsbereich ist auf
Grundlage des Ursprungsplans ausgenommen von zwei bisher unbebauten
Grundsticken im zentralen und sidlichen Bereich bereits vollstandig bebaut
und durch umgebende Gartenflachen gepragt. Die freien Flaichen werden eben-
falls als Garten genutzt und sind randlich teils mit ausgepragten Heckenstruktu-
ren umfasst. MaRnahmen zur Grinordnung sind Bestandteil des Altplans und
wurden im Zuge der Gesamtentwicklung des Gebiets bereits entsprechend
umgesetzt. Eine Entfernung der Gehdlze ist durch die vorliegende Planaufhe-
bung nicht unmittelbar zu erwarten. Erganzende Regelungen kdénnen im jewei-
ligen Baugenehmigungsverfahren bei kiinftigen Einzelvorhaben getroffen wer-
den. Weiterer Handlungsbedarf wird daher nicht gesehen.
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Der Zeitpunkt der teilweise erfolgten Grundstiicksteilungen zwischen den be-
triebsbezogenen Wohngrundstiicken und dem jeweiligen Betriebsgrundstiick
ist fur die vorliegende Teilaufhebung unerheblich. Hierauf wird daher nicht
naher eingegangen. Die Darstellung des Einwenders, dass eine in der Vergan-
genheit erfolgte Grundstlicksteilung die ,, Ausschopfung der Grundstiicke nach
Art und Mal der baulichen Nutzung erhéht”, ist inhaltlich nicht nachvollziehbar.
Der Auffassung wird seitens der Gemeinde nicht gefolgt. Malstabsbildende
Bebauungen fir kiinftige Vorhaben liegen, wie oben erldutert, innerhalb des
Teilaufhebungsbereichs.

Im Ergebnis halt die Gemeinde Everswinkel die Teilaufhebung des Bebauungs-
plans Nr. 11 , Gewerbe- und Industriegelande” unter Abwagung der offentli-
chen und privaten Belange gegen- und untereinander weiterhin fir sinnvoll und
angemessen. Die Bedenken des Einwenders werden somit insgesamt zurlick-
gewiesen. Auf Bebauungsplanebene besteht kein weiterer Handlungsbedarf.
Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebauungsplans Nr. 11
,Gewerbe- und Industriegeldnde” — 23. Anderung (Teilaufhebung) werden bei-
behalten.
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Einwender 2, Schreiben vom 19.06.2020

»Stellungnahme:

Wir sehen die geplante 23.Anderung des Teilbereiches als einen klaren Fehler,
weil bei der vorgeschlagenen Anderung nur ,illegale” Wohnnutzungen belohnt
(statt sanktioniert) werden. Fiir einige Blrger entsteht ein enormer Grundstiick
Wertzuwachs, wobei die Gemeinde gleichzeitig auf mogliche Gewerbesteuer-
einnahmen verzichtet. Hier werden Gewerbebetriebe abgeschreckt.

Was soll unserer Meinung nach im Teilbereich Gewerbegebiet 6stliche Seite

Am Haus Langen geschehen:

e Ein Gewerbegebiet soll seine Zweckbestimmung behalten!

e Recht muss durchgesetzt werden, das heiflt, Gewerbe (auch nicht stéren-
des Gewerbe) muss auf allen Grundstiicken zugelassen werden.

Wie es die BauNVO §8 vorsieht — strikte Einhaltung der BauNVO

e Alle Einschrankungen der Betriebsleiterwohnungen miissen aufgehoben
werden.

e Und ein Baugebot fiir ungenutzte Grundstiicke muss aufgelegt werden!
(damit es voran geht) Wer nach mehr als 30 Jahren sein Gewerbegrund-
stiick nicht nutzt und dieses sogar parzelliert, hat nie eine gewerbliche Nut-
zung vorgehabt.

o Die Gemeinde stellt Gewerbegrundstiicke zu Verfiigung damit dort Ge-
werbe betrieben und Gewerbesteuer generiert werden kann.

Damit werden wieder Gewerbegrundstilicke in Everswinkel fiir Gewerbetrei-
bende verfiigbar!

Und bei Rechtsdurchsetzung werden hier auch Gewerbesteuereinnahmen fir
die Gemeinde moglich, statt weiterer unniitze Ausgaben durch Beteiligungen
an teuren Gutachten.

Extra Bemerkung: In diesen Zusammenhang sollte die RechtmaBigkeit des
angrenzenden Reitplatzes im Gewerbegebiet ndher hinterfragt werden. Die-
ses ist keine gewerbliche Nutzung!! Auch dieses ausparzellierte Grundstiick
sollte gewerblich genutzt werden!!

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Aufgrund des Vorbringens der Anregungen im Zuge der frihzeitigen Beteiligung
wurde bereits zur Offenlage seitens des Fachausschusses zur Kenntnis genom-
men, dass der Einwender die vorliegende Teilaufhebung als ,klaren Fehler”
ansieht. Dieser Auffassung wird jedoch weiterhin nicht gefolgt.

Zur Klarstellung ist Folgendes zu konstatieren:

Die Gemeinde Everswinkel hat im Marz 1975 den Bebauungsplan Nr. 11 , Ge-
werbe- und Industriegeldande” im Osten von Everswinkel aufgestellt. Ziel war
die Entwicklung eines grol¥flachigen Gewerbe- und Industriegebiets im An-
schluss an den vorhandenen Siedlungsbereich, um teils storende Betriebe aus
dem Ortskern zu verlagern und neuen Unternehmen Ansiedlungsmoglichkeiten
zu erdffnen. Die ortliche Wirtschaft sollte gestarkt sowie Arbeitsplatze gesichert
und neu geschaffen werden.

Im Zuge der 1993 durchgefiihrten 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 hat
die Gemeinde den Bereich westlich des Boschwegs, 6stlich der StraRe Am Haus
Lagen und slidlich der Freckenhorster StraBe neu geordnet. Dabei wurden die
innere ErschlieBung angepasst und die Flachen im Sinne eines vertraglichen
Ubergangs zum westlich gelegenen Wohnsiedlungsbereich gegliedert. Der Be-
bauungsplan setzt fir den gesamten Bereich weiterhin Gewerbegebiete gemal
§ 8 BauNVO fest, schriankt aber die zuldssigen Betriebsarten i. W. gemal} Ab-
standserlass NRW ein. Entlang der Stralle Am Haus Langen setzt der Ursprungs-
plan flir die erste Baureihe ebenfalls ein Gewerbegebiet fest, lasst hier aber
ausschlieBlich Wohnnutzungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu. Zwischen diesen betriebsbezogenen
Wohngrundstiicken im Westen und den 6stlich anschlieRenden Gewerbegebie-
ten dient ein Streifen aus standortgerechten, heimischen Gehdlzen als Gliede-
rungselement. Die planerische Idee, die der Plangeber damals mit dieser Auftei-
lung verfolgt hat, umfasste die Zuordnung der betriebsbezogenen Wohngebau-
de zu jeweils einer gewerblichen Nutzung Ostlich des Pflanzstreifens. In der
Regel war es urspriinglich daher jeweils ein Grundstick.
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Hintergrund zur Stellungnahme:

1) Die heutige ,illegale” Wohnnutzung der Hduser Gstlich der Strafle am
Haus Langen ist der Gemeinde bekannt

Im Begriindungsschreiben der 23.Anderung des Bebauungsplan Nr 11 erliutert
die Gemeinde wie es zu den ,illegalen” Nutzungen der Wohnungen 0stlich der
StraRe am Haus Langen gekommen ist.

Interessant sind die hervor gehobene Textteile — die Bewohner haben sich tber
die baugesetzlichen Vorgaben hinweggesetzt, und lber die Jahre sind hier ,ille-
gale” Wohnnutzungen entstanden.

Auszug Gemeinde offiziellen Begriindungstext :

,Im Zuge der 1993 durchgefiihrten 13. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
hat die Gemeinde den Bereich westlich des Boschwegs, Ostlich der Strafse Am
Haus Lagen und siidlich der Freckenhorster Strafse neu geordnet. Dabei wurden
die innere ErschliefSung angepasst und die Flichen im Sinne eines vertrdglichen
Ubergangs zum westlich gelegenen Wohnsiedlungsbereich gegliedert. Der Be-
bauungsplan setzt fiir den gesamten Bereich weiterhin Gewerbegebiete gemdf3
§ 8 BauNVO fest, schriinkt aber die zuldssigen Betriebsarten i. W gemdfs Ab-
standserlass NRW ein. Entlang der Straf8e Am Haus Langen setzt der Ursprungs-
plan fiir die erste Baureihe ebenfalls ein Gewerbegebiet fest, ldsst hier aber
ausschliefslich Wohnnutzungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu. Geplant war die Zuordnung der be-
triebsbezogenen Wohngebdude zu jeweils einer gewerblichen Nutzung 6stlich
des Pflanzstreifens

Diese planerisch angestrebte Nutzungsgliederung wurde in den letzten Jahren
durch die Trennung des betriebsbezogenen Wohnens vom Gewerbe und den
damit meist verbundenen Verkauf von Grundstiicksteilen: durch die Eigentiimer
aufgehoben. Teilungsgeneinigungen mussten ohne planungsrechtliche Priifung
erteilt werden. .Inzwischen befinden sich in fiinf Gebduden an der Strafe am
Haus Langen unabhdngige Wohnnutzungen, die innerhalb des ausgewiesenen
eingeschréinkten Gewerbegebiets keinen Bestandschutz  geniefSen,

Entgegen der Darstellung des Einwenders ist der Teilaufhebungsbereich nach
geltendem Planungsrecht nicht als Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO ohne
Einschrankungen festgesetzt, sondern die Gemeinde hat im Zuge der 13.
Plandanderung fir diesen Teilbereich eine Gliederung nach § 1(6) BauNVO vor-
genommen und somit ein sog. eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die
konkrete Formulierung der Festsetzung B.1.1 im Bebauungsplan Nr. 11 lautet:

»1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Ziff. 1 BauGB)

1.1 Gewerbegebiet -eingeschrénkt-

In dem gem. § 1 Abs. 6 i. V. m. § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO eingeschrinkten Be-
reich éstlich der Strafse Am Haus Langen ist nur eine Wohnnutzung fiir Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber u. Betriebsleiter zulés-
sig.”

§ 1(6) BauNVO lasst u. a. zu, dass in einem Bebauungsplan festgesetzt werden
kann, dass alle oder einzelne Ausnahmen, die in den Baugebieten nach §§ 2 bis
9 BauNVO vorgesehen sind, in dem Baugebiet allgemein zuldssig sind, sofern
die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebiets gewahrt bleibt. GemaR § 8(1)
BauNVO dienen Gewerbegebiete vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich belastigenden Gewerbebetrieben. Mit der im Zuge der 13. Plandnde-
rung angestrebten Nutzungsgliederung hat die Gemeinde diese allgemeine
Zweckbestimmung voraussichtlich als gewahrt angesehen, da der Streifen Be-
triebsleiterwohnhauser immer im Nutzungskontext mit den jeweils 6stlich gele-
genen Betrieben zu sehen war. Fir die vorliegende Teilaufhebung ist es zudem
unerheblich, ob die derzeit geltende Festsetzung rechtskonform ist, denn der
Bebauungsplan ist rechtskraftig. Es hat keine gerichtliche Prifung stattgefun-
den.

Im Ergebnis ist im vorliegenden Teilaufhebungsbereich gemaR geltendem Pla-
nungsrecht keine uneingeschrankte Gewerbenutzung und -bebauung moglich.
Somit kann die Gemeinde bisher nur im Bereich der Ostlich angrenzenden Ge-
werbe- und Industriegebiete Gewerbesteuereinnahmen generieren, im vorlie-
gend aufgehobenen Teilbereich mit ausschlieRlich zuldssigen Betriebsleiter-
wohnhausern hingegen sind keine Gewerbesteuern zu erheben. Sollten sich
kiinftig innerhalb des Teilaufhebungsbereichs z. B. nicht wesentlich stérende
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da sie nicht genehmigt und zudem .nach geltendem Planungsrecht unzuléssig
sind. Neben den Wohngebduden liegt im nérdlichen Bereich ein Technikgebdude
der Deutschen Telekom, wdhrend sich im zentralen Bereich und im Siiden zwei
bisher unbebaute Grundstiicke befinden. Auch diese kénnen nach den geltenden
Festsetzungen nur mit betriebsbezogenen Wohnhdéusern bebaut werden. Somit
ist die Situation in diesem Ubergangsbereich zwischen Wohn- und Gewerbege-
bieten (iber die Jahre ,aus dem Ruder gelaufen”. Es ist eine gewachsene Ge-
mengelage und ein planungsrechtlich unzuldssiger Zustand entstanden. Insbe-
sondere bei der Versteigerung eines leerstehenden Wohngebdudes und der
Kldrung von Nutzungsméglichkeiten dieses Hauses wurden in der Vergangenheit
diese Probleme deutlich.

2) Das Gewerbegebiet Nr 11 in Everswinkel umfasst die Hduser Gstlich Am
Haus Langen

Wie durch die Bauamter der Gemeinde Everswinkel und des Kreises Warendorf
bestatigt, sind die Hauser Ostlich Am Haus Langen Teil des Gewerbegebietes
und die Hauser miissen gewerblich genlitzt werden.

Auszug Begriindungsschreiben Gemeinde:

,Entlang der Strafle Am Haus Langen setzt der Ursprungsplan fiir die erste-
Baureihe ebenfalls ein Gewerbegebiet fest, ldsst hier aber ausschliefslich Wohn-
nutzungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter zu.”

Auszug Schreiben Bauamt Kreis Warendorf:

,In dem Teilbereich des Bebauungsplanes (6stliche Seite Am Haus Langen) sind
Betriebsleiter-Wohnnutzungen die den d&stlich gelegenen Gewerbebetrieben
zugeordnet sind. Auch bei einer solchen Wohnnutzung durch Betriebsinhaber
etc. handelt es sich um eine gewerbliche Nutzung.”

Doch bei Nachfrage bei der Gemeinde wird ein Gewerbe (auch nicht stérend) in
diesem Teilbereich abgelehnt. Warum?

Dann wird gesagt ein nicht stérendes Gewerbe wirde spater nach der Um-
wandlung moglich. Wieso erst dann?

Gewerbebetriebe oder freiberufliche Nutzungen ansiedeln, kann die Gemeinde
je nach Einzelfall neue Gewerbesteuereinnahmen generieren.

Diese urspriinglich planerisch angestrebte Nutzungsgliederung wurde in den
letzten Jahren durch die Trennung des betriebsbezogenen Wohnens vom Ge-
werbe und den damit meist verbundenen Verkauf von Grundstiicksteilen durch
die Eigentimer aufgehoben. Teilungsgenehmigungen mussten ohne planungs-
rechtliche Prifung erteilt werden. Inzwischen befinden sich in einigen Gebau-
den an der StraRe am Haus Langen unabhéangige Wohnnutzungen, die innerhalb
des ausgewiesenen eingeschriankten Gewerbegebiets keinen Bestandschutz
genielRen, da sie nicht genehmigt und zudem nach geltendem Planungsrecht
unzuldssig sind. Neben den Wohngebaduden liegt im nordlichen Bereich ein
Technikgebdude der Deutschen Telekom, wahrend sich im zentralen Bereich
und im Stiden zwei bisher unbebaute Grundstiicke befinden. Auch diese kénnen
nach den geltenden Festsetzungen nur mit betriebsbezogenen Wohnhausern
bebaut werden. Somit ist die Situation in diesem Ubergangsbereich zwischen
Wohn- und Gewerbegebieten Uber die Jahre ,aus dem Ruder gelaufen”. Es ist
eine gewachsene Gemengelage und ein planungsrechtlich unzulassiger Zustand
entstanden.

Vor dem Hintergrund dieses Planungsanlasses steht nun fir die Gemeinde die
Herausforderung an, diese gewachsene Situation planerisch aufzulésen. In die-
sem Kontext wurde mit Planern, dem begleitenden Fachanwalt und Immissi-
onsschutzgutachtern Uber verschiedene Planungsoptionen diskutiert. Ziel ist
dabei grundsatzlich, die Ostlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete
mit ihren genehmigten Betrieben inklusive zuldssiger Entwicklungsoptionen
nicht einzuschranken und die westlich der StraRe Am Haus Langen ausgewiese-
nen Wohngebiete nicht zu beeintrachtigen. Es ist keine Option, fiir die Bebau-
ung an der StraBe Am Haus Langen keine Plandnderung bzw. -aufhebung vor-
zunehmen, da die bestehenden betriebsunabhangigen Wohnnutzungen aufge-
geben werden missten und eine weitere Wohnbebauung auf den Freiflachen
derzeit nicht moglich ist. Zudem ist der urspriinglich im Bebauungsplan ange-
strebte Nutzungskontext aufgrund der bereits erfolgten Grundstiicksteilungen
nicht mehr umsetzbar. Fiir die Uberplanung der Flichen als Mischgebiet gemaR
§ 6 BauNVO oder als eingeschrdanktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit
ausschlieBlich mischgebietstypischen Gewerbenutzungen fehlen im Teilaufhe-
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Die BauNVO §8 legt die Bedingungen fir ein Gewerbegebiet fest:

§8
Gewerbegebiete
(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringungvon nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind
1. Gewerbebetribe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe,
2. Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden
1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Wichtig: Gewerbliche Tatigkeiten sind grundsatzlich erlaubt !!

3) Gewerbebetreibende werden durch die von der Gemeinde Everswinkel
geplante Umwandlung abgeschreckt

Es werden in Everswinkel verzweifelt Gewerbegrundstiicke gesucht! Diese gibt
es Am Haus Langen. Dienen aber der Spekulation von wenigen Birgern — bei
der Umwandlung des Gewerbegebietes in ein Wohngebiet/Mischgebiet ent-
steht ein Wertzuwachs von durchschnittlich 220.000,- Euro (Gewerbegebiet bei
33,- Euro/m? und Wohngebiet bei zirka 250,- Euro/m?).

Wenn in einem Gewerbegebiet gewerbliche Tatigkeit grundsatzlich zuldssig ist,
warum gibt es in Everswinkel die landesweite Ausnahme in diesem Teil des
Gewerbegebietes kein Gewerbe (auch kein ,Nicht-stérendes Gewerbe®) zuzu-
lassen.

Antwort der Gemeinde auf Anfrage fiir ,Nicht-storendes Gewerbe” und einen
Bauplatz 6stlich Am Haus Langen:

bungsbereich diese zwingend erforderlichen Gewerbenutzungen (fir ein
Mischgebiet mit einem Flachenanteil von 50 %). Aufgrund der Anpassungs-
pflicht von Bauleitplanen an die Ziele der Raumordnung gemal § 1(4) BauNVO
ist die Ausweisung eines Mischgebiets innerhalb des im Regionalplan festgeleg-
ten Bereichs flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) nicht moglich.
Vor diesem Hintergrund ist ebenso keine Uberplanung als Allgemeines Wohn-
gebiet gemaR § 4 BauNVO zulassig. Darliber hinaus lassen die vorhandenen
Nutzungsstrukturen und Vorgaben des Regionalplans die Festsetzung als Be-
sonderes Wohngebiet nach § 4a BauNVO oder Urbanes Gebiet gemal} § 6a
BauNVO nicht zu. Fir die Festsetzung eines Urbanen Gebiets fehlen einige ge-
malk BauNVO origindre Hauptnutzungen (Gewerbebetriebe sowie soziale, kul-
turelle und andere Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich st6-
ren), um den Gebietscharakter zu wahren. Des Weiteren stellt die Ausweisung
der Bebauung an der StraBe Am Haus Langen als Gewerbegebiet gemal § 8
BauNVO mit der Uberplanung der vorhandenen Wohnnutzungen als sog.
Fremdkorper gemaR § 1(10) BauNVO keine Alternative dar, da der Anteil der
bestehenden betriebsunabhangigen Wohnnutzungen im Verhaltnis zur Gesamt-
flache zu grol8 ist und somit die gemall BauNVO allgemeine Zweckbestimmung
des Gewerbegebiets nicht mehr gewahrt ware.

In der Gesamtschau gibt es keine rechtssichere bauleitplanerische Grundlage
zur Legitimierung der Wohnnutzungen, ohne die genehmigten Gewerbenut-
zungen einzuschrdanken. Es ist in dieser gewachsenen Gemengelage ,keine
Lehrbuch-Lésung” moglich. Im Ergebnis der intensiven Alternativenprifung
entscheidet sich die Gemeinde dafiir, die erste Baureihe entlang der Strae Am
Haus Langen in den unbeplanten Zustand zu versetzen und somit diesen Teil-
bereich des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industriegelande” aufzuhe-
ben. Damit wird das Planungsziel verfolgt, die gegebene planerische Fehlent-
wicklung zu beheben. Dabei sollen einerseits die im Osten ausgewiesenen Ge-
werbe- und Industriegebiete geschiitzt sowie anderseits die bestehenden
Wohnnutzungen erhalten werden. Zudem darf die Teilaufhebung des Bebau-
ungsplans nicht zu einer Beeintrachtigung der westlich der Strale Am Haus
Langen gelegenen Wohngebiete fiihren.

Bei einem derartigen isolierten Aufhebungsverfahren hat eine Kommune
grundsatzlich zu bedenken, welche Rechtsfolgen sich aus der Aufhebung
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,auf ihre Anfrage méchte ich Thnen mitteilen, dass nach derzeitigen Bebauungs-
plan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeléinde” dort nur ,,Betriebsleiterwohnhdu-
ser” zuldssig sind, nicht-stérendes Gewerbe somit nicht”

Interessant ist, wenn im jetzigen Gewerbegebiet angeblich kein , Nicht-
stérendes Gewerbe” moglich sei, es doch zugelassen wird wenn die Gemeinde
dieses Gewerbegebiet in ein Wohngebiet/Mischgebiet umgewandelt hat (lo-
gisch oder?).

Aussage Gemeinde:

,Diese Grundstiicke sollen in den ,,unbeplanten Innenbereich” (iberlassen wer-
den, damit zukiinftig neben Betriebsleiterwohnhdusem auch sonstige Wohnnut-
zungen oder auch vertrdgliche gewerbliche oder freiberufliche Nutzungen zuge-
lassen ‘werden kénnen”

Diese Aussage ist im hochsten MalRe irrefiihrend:

¢ Die Gemeinde will eine Umwandlung in ein Wohngebiet. In einem Wohn-
gebiet darf ein nicht stérendes Gewerbe und eine freiberufliche Tatigkeit
ausgeiibt werden (Siehe auch BauNVO §4 Wohngebiet).

e Es wird nicht erwdhnt, dass bei einer Umwandlung von Gewerbegebiet zu
Wohngebiet eine enorme Wertsteigerung des Grundstiickpreises erfolgt.
Im Gewerbegebiet kostet der Quadratmeter Grund 33,- Euro, im Wohnge-
biet in Everswinkel zirka 250,- Euro. Das bedeutet dass ein Gewerbetrei-
bender (Nichtstorendes Gewerbe) fir ein Grundstiick von 1.000 Quadrat-
meter zirka 230.000,- EURO mehr bezahlen soll. Welcher potentielle Ge-
werbetreibende wird Interesse an ein derartig durch Spekulation Gberteu-
ertes Grundstlick haben und sich in Everswinkel niederlassen?

e Und wo ist der Vorteil fiir die Gemeinde? Gemeinde verzichtet auf Gewer-
besteuer. Die illegal benitzten Wohnungen, ohne gewerbliche Tatigkeit
(6stliche Seite Am Haus Langen zahlen keine Gewerbesteuer, obwohl sie al-
le Vorteile des glnstigen Grundstiickes fiir Gewerbetreibende im Gewerbe-
gebiet genossen haben. Mit der Umwandlung in ein Wohngebiet verzichtet
die Gemeinde auf Gewerbesteuereinnahmen - bei 8 Grundstiicke leicht
acht Mal 15.000 Euro/Jahr =120 000 Euro/Jahr. Bei Rechtsdurchsetzung wa-
ren hier diese Einnahmen moglich.

ergeben. Es ist gemall Rechtsprechung dariiber zu entscheiden, welche Ord-
nung an die Stelle der mit dem fehlerhaften Plan beabsichtigten Ordnung tre-
ten soll. Der Bereich der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplans
Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industriegelande” wird ausgenommen des bisher freien
Grund-stiicks im Stden kinftig als im Zusammenhang bebauter Ortsteil nach
§ 34 BauGB eingeordnet.

Das sudliche bisher unbebaute Flurstiick 694 wird aufgrund seiner Lage und
der gegebenen Rahmenbedingungen nach der Teilaufhebung dem AuRenbe-
reich gemal} § 35 BauGB zugeordnet. Damit entfallt das bisher nach geltendem
Planungsrecht bestehende Baurecht. Um diese Bebaubarkeit zu erhalten, hat
der Rat der Gemeinde bereits den Beschluss zur Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung gemal § 34(4) Satz 1 Nr. 3 BauGB gefasst. Diese soll unmittelbar
nach Rechtskraft der Teilaufhebung in Kraft treten. Kiinftige Vorhaben auf die-
sem Flurstiick richten sich somit kiinftig ebenfalls nach den Vorgaben des § 34
BauGB. Damit werden die bestehenden Eigentumsrechte im Rahmen der Ab-
wagung angemessen bericksichtigt.

Somit sind nach Abschluss des vorliegenden Verfahrens und der Aufstellung der
Einbeziehungssatzung samtliche bestehende und neu geplante Vorhaben in-
nerhalb des Teilaufhebungsbereichs nach § 34(1) BauGB zu beurteilen, so dass
sich alle Vorhaben nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung ein-
figen missen. Zudem muss die ErschlieBung gesichert sein. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéaltnisse miissen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden. Malstabsbildende Bebauungen bestimmen demnach
die Eigenart der naheren Umgebung und bilden somit den Rahmen fir die Zu-
lassigkeit eines neuen Vorhabens auf der Flache der vorliegenden Teilaufhe-
bung. Die im Aufhebungsbereich vorhandene Bebauung ist i. W. durch 1%/,-
geschossige Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss gepragt, die Trauf-
hoéhen von ca. 4,0 m und Firsthohen von etwa 9,0 m aufweisen. Sie sind in offe-
ner Bauweise errichtet. Zudem befindet sich im nordlichen Bereich ein Technik-
gebdude der Deutschen Telekom mit Funkmast, das sich ausgenommen des
Mastes insgesamt baulich in das stadtebauliche Umfeld einfiigt. Die verkehrli-
che ErschlieBung ist iber die westlich verlaufende Strale Am Haus Langen
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Zum Thema Rechtsicherheit:

e Durch das selbst verursachte Dilemma sind diese Grundstiicke nicht ver-
kehrsfahig! Keine Wohnnutzung und Gewerbenutzung moglich!! (Ein un-
glaubliches Eigentor). Die Grundstiicke wurden mit klarem Bewusstsein als
Gewerbegrundstiick gekauft! Darum muss dieses auch so durchgesetzt
werden, und jegliche Einschrankung aufgehoben werden, Sodass nicht sto-
rende gewerbliche Nutzung nach den bekannten Regeln eines Gewerbege-
bietes dort moglich ist. Als echtes Gewerbegrundstiick bekommen diese
Grundsticke auch ihre Verkehrsfahigkeit wieder. Die Erwerber bekommen
damit genau dass, was sie gekauft haben, namlich ein Grundstick im Ge-
werbegebiet und kein Grundstiick mit einem enormen Wertzuwachs!

e Jahrelanger Regelbruch durch die Wohnungsnutzer darf nicht belohnt wer-
den! Man sollte eher liber Sanktionen nachdenken.

e Nach Betriebsaufgabe besteht baurechtlich grundsatzlich kein Bestands-
schutz flir die Wohnungen. Bisherige Betriebsleiterwohnungen miissen
nach Ende der Gewerbetatigkeit weiter gewerblich genutzt bzw. verauBert
werden. Es gibt zahllose Gerichtsurteile in dhnlichen Fallen.

gewahrleistet, worliber auch der Anschluss an die vorhandenen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen gegeben ist.

GemaR § 34(1) BauGB sind sowohl innerhalb des Teilaufhebungsbereichs als
auch im Umfeld weiterhin die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse zu wahren. Somit ist auf Genehmigungsebene zu Einzelvorhaben
u. a. nachzuweisen, dass im Umfeld die bestehenden Schutzanspriiche und
Nutzungsmoglichkeiten erhalten werden. Im Bereich der vorliegenden Teilauf-
hebung und seiner Umgebung ist durch das Aneinandergrenzen von gewerb-
lich-industriell genutzten Gebieten und Wohngebieten (ber die Jahre eine ge-
wachsene Gemengelage entstanden. Unter Bericksichtigung des Gebots der
gegenseitigen Ricksichtnahme nach § 15 BauNVO sind innerhalb der aufgeho-
benen Flache nach der Teilaufhebung kiinftig mischgebietstypische Larmwerte
einzuhalten. Nach geltendem Planungsrecht ist hier bisher eine gewerbe-
gebietstypische Larmbelastung hinzunehmen. Gleiches gilt fir die Geruchsbe-
lastung. Aufgrund dieser Anderung der Schutzanspriiche innerhalb des Teilauf-
hebungsgebiets hat die Gemeinde im Vorfeld des Planverfahrens gutachterlich
priifen lassen, wie sich die Teilaufhebung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht
auf die umliegend festgesetzten Gebiete auswirkt. Im Ergebnis sind kinftig
sowohl innerhalb der aufgehobenen Flachen als auch im westlich gelegenen
Allgemeinen Wohngebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse gegeben. Es
wird keine Beeintrachtigung der gegebenen Wohnnutzungen erwartet. Zudem
ruft die Teilaufhebung keine Einschrankung der 6stlich vorhandenen Gewerbe-
und Industriegebiete mit ihren bestehenden, genehmigten Nutzungen hervor.
Im Detail wird hierzu auf Kapitel 5.3 der Begriindung zur Plandnderung verwie-
sen.

Dartber hinaus dirfen gemaR § 34(3) BauGB von Vorhaben nach den Absatzen
1 und 2 keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Das bedeutet fir
das vorliegende Teilaufhebungsgebiet, dass dies bei der konkreten Beantragung
von Einzelhandelsvorhaben regelmaRig zu prifen ist. Eine entsprechende Ein-
zelhandels-Wirkungsanalyse ist durch einen Einzelhandelsgutachter in der Regel
vorzulegen. Auch im unbeplanten Innenbereich besteht nach § 1(3) BauGB ein
Planungserfordernis, sobald und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung
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Vergleich:

Vorschlag des Gemeinderates (Planungsvorschlag)

a. Wertsteigerung Grundstiicke flr nur einige Biirger (mit jetziger illegale
Wohnungsnutzung) und Spekulanten

b. Kein Vorteil fir die Gemeinde - Gemeinde verzichtet auf mehr als 100.000,-
Euro/Jahr Gewerbesteuer

c. Prazedenzschaffung - wie sollen Biirger sich an Regeln halten, wenn hier ein
Beispiel gegeben wird, dass illegales Verhalten massiv belohnt wird

Vorschlag |[...]

d. Gewerbegebiet bleibt - Nachfrage nach Gewerbegrundstiicke kann erfullt
werden

e. Gemeinde bekommt Gewerbesteuereinnahmen und es entstehen Arbeits-
platze durch ansiedelnde Gewerbe

f. Gewerbesteuereinnahmen sind ein Plus fiir die ganze Gemeinde — mehr
Geld zu Verfiigung in der Gemeinde

g. Keine weiteren Ausgaben fiir weitere Gutachten und Flichenplan Anderun-
gen

h. Der Gemeinderat kommt aus der Nepotismus Diskussion

i. Eventuelle Schadenersatzanspruche Dritter werden verringert”

und Ordnung erforderlich ist. Ob ein kiinftiges Vorhaben ggf. zu einem Planer-
fordernis fiihrt, ist im Zuge einer konkreten Vorhabenplanung zu prifen.

Dariber hinaus sind die Belange der Planbetroffenen am Fortbestand des Be-
bauungsplans im Rahmen der Abwagung angemessen zu bericksichtigen. Wie
in der Begriindung zur Teilaufhebung erldutert, hat die Gemeinde Everswinkel
die planerischen Losungsmoglichkeiten intensiv geprift. In der Gesamtschau
gibt es keine rechtssichere bauleitplanerische Grundlage auf Ebene eines Be-
bauungsplans zur Legitimierung der Wohnnutzungen, ohne die genehmigten
Gewerbenutzungen einzuschranken. Es ist in dieser gewachsenen Gemengelage
,keine Lehrbuch-Losung” moglich. Im Ergebnis der intensiven Alternativenpri-
fung entscheidet sich die Gemeinde dafiir, die erste Baureihe entlang der Stra-
Re Am Haus Langen in den unbeplanten Zustand zu versetzen und somit diesen
Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 11 aufzuheben. Die gegebene planerische
Fehlentwicklung soll damit behoben werden, aber eben nicht durch unzutref-
fende Festsetzungen in einem Bebauungsplan, sondern liber eine Entlassung
der Flachen in den unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industrie-
geldande” und die damit verbundene kiinftige Beurteilung geplanter Vorhaben
gemall § 34 BauGB wird nach derzeitigem Kenntnisstand keine Beeintrachti-
gung der aktuellen Nutzungsmaglichkeiten im Aufhebungsbereich verursacht.
Wahrend entlang der Strale Am Haus Langen bisher nur betriebsbezogenes
Wohnen zulassig ist, sind nach der Teilaufhebung auch die bestehenden unab-
hdngigen Wohnnutzungen gestattet. Die vorhandenen Geb&dude miissen nicht
aufgegeben werden, auch andere Nutzungsoptionen werden dadurch eréffnet.
Denkbar sind nicht wesentliche stérende Gewerbebetriebe oder freiberufliche
Nutzungen, solange sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung gemaR § 34
BauGB einfiigen. Somit profitieren auch die Grundstiickseigentiimer von dieser
Teilaufhebung. Auf Baugenehmigungsebene sind samtliche Vorhaben zu beur-
teilen und zu prifen. Damit ist auch sichergestellt, dass sich kiinftige Vorhaben
vertraglich in das stadtebauliche Umfeld einfligen und die Schutzanspriiche der
umliegenden Wohnnutzungen angemessen berlicksichtigt werden. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Umfeld somit bewahrt. Wie oben
erldutert, erfolgt aus immissionsschutzrechtlicher Sicht zudem keine Einschran-
kung der 06stlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete. Im Ergebnis
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wird durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans im Vergleich zu den Festset-
zungen des Ursprungsplans keine Wertminderung der Grundstiicke im Aufhe-
bungsbereich gesehen. Aufgrund der kinftig moglichen Nutzungsoptionen
besteht zudem kein Ubernahmeanspruch gemiR § 40 BauGB. Ein Vertrauens-
schaden gemal § 39 BauGB wird aufgrund der Rahmenbedingungen ebenfalls
nicht gesehen. Im Ergebnis werden entgegen der Auffassung des Einwenders
keine Schadensersatzanspriiche durch die Teilaufhebung hervorgerufen.

Somit ist in der Gesamtschau eine stadtebauliche Fehlentwicklung durch die
vorliegende Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 nicht zu erwarten. Fir
die stadtebauliche Ordnung des Teilaufhebungsbereichs erachtet die Gemeinde
die Vorgaben des § 34 BauGB insgesamt als ausreichend. Im Ergebnis halt die
Gemeinde Everswinkel die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewer-
be- und Industriegelande” unter Abwagung der offentlichen und privaten Be-
lange gegen- und untereinander fir vertretbar und im Sinne der Beseitigung
des aktuell bestehenden planungsrechtlich unzulassigen Zustands fiir erforder-
lich.

Entgegen der Darstellung des Einwenders erfolgt durch die Teilaufhebung somit
keine ,,Umwandlung in ein Wohn- oder Mischgebiet”. Wie oben dargelegt,
sind nach Abschluss des vorliegenden Verfahrens und der Aufstellung der Ein-
beziehungssatzung samtliche bestehende und neu geplante Vorhaben inner-
halb des Teilaufhebungsbereichs nach § 34(1) BauGB zu beurteilen, so dass sich
alle Vorhaben nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
liberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen
missen. Die weiteren Vorgaben sind oben erlautert.

Der Forderung des Einwenders, den vorliegenden Teilaufhebungsbereich als
uneingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO festzusetzen, kann insbe-
sondere unter Berlicksichtigung der oben aufgefiihrten Planungsziele nicht
gefolgt werden. Zudem schranken die bereits bestehenden Schutzanspriiche
der westlich der Stralle rechtskraftig festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete
die Nutzbarkeit der Flachen im Teilaufhebungsbereich als Gewerbegebiet ein.
Wie oben in der Alternativenprifung dargelegt, ware ein eingeschranktes Ge-
werbegebiet nach § 8 BauNVO mit ausschlieRlich mischgebietstypischen Ge-
werbenutzungen denkbar. Hierfir fehlen aber im Bestand die zwingend
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erforderlichen Gewerbenutzungen im Uberplanten Bereich. Zudem miussten
auch bei dieser Losung die vorhandenen betriebsunabhangigen, freien Wohn-
nutzungen aufgegeben werden. Vor diesem Hintergrund entscheidet sich die
Gemeinde weiterhin gegen diese Losungsvariante.

Entgegen der Darstellung des Einwenders wird ein ,,Abschrecken von Gewerbe-
treibenden” durch die vorliegende Teilaufhebung nicht gesehen. Zudem wer-
den seitens des Einwenders keine konkreten Betriebe genannt, die sich durch-
diese Teilaufhebung von der Gemeinde Everswinkel abgewandt haben. Die
Verwaltung hat derartige Situationen im Kontext der Teilaufhebung ebenfalls
nicht erlebt.

Der Forderung des Einwenders, ein Baugebot nach § 176 BauGB auszuspre-
chen, wird weiterhin nicht gefolgt. Das Erfordernis wird vorliegend derzeit nicht
gesehen.

Ggf. wird die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 bzw. die Realisierung
kiinftiger Vorhaben nach § 34 BauGB fiir die betroffenen umliegenden Anwoh-
ner und Gewerbetreibenden eine Veranderung in ihrem heute lberwiegend
durch Wohnnutzungen gepragten Umfeld hervorrufen. Nicht wesentlich sto-
rende Gewerbebetriebe oder freiberufliche Nutzungen kénnen entstehen. Die-
se Veranderungen im Lebensumfeld kdnnen jedoch legitimes Ergebnis von
offentlich-rechtlichen Planverfahren sein, die gemaR Planfeststellungsrecht und
Baugesetzbuch moglich sind und in denen die kommunalen und gesamtgesell-
schaftlichen Interessen und Belange mit den betroffenen privaten Belangen
abzuwagen sind. Reaktionen auf dem Immobilienmarkt mit Auswirkungen auf
die Grundstiicksbewertung sind grundsatzlich moglich. Erganzend zu den oben
dargelegten Ausfihrungen zur Abwagung wird ergianzend auf die Begriindung
zum Bebauungsplan verwiesen.

Zu den seitens des Einwenders genannten Angaben und Schatzungen zu Wert-
steigerungen kann keine Erwiderung erfolgen. Es werden zudem keine Quellen
genannt. Das Grundstlicksmarktgeschehen ist nicht Gegenstand der vorliegen-
den Teilaufhebung. Darauf wird nicht naher eingegangen.
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Die seitens des Einwenders angesprochene Reitplatznutzung ist nicht Gegen-
stand der vorliegenden Planung. Daher wird darauf nicht ndher eingegangen.

Im Ergebnis hilt die Gemeinde Everswinkel die Teilaufhebung des Bebauungs-
plans Nr.11 ,Gewerbe- und Industriegeldande” unter Abwdagung der offentli-
chen und privaten Belange gegen- und untereinander weiterhin fir vertretbar
und im Sinne der Beseitigung des aktuell bestehenden planungsrechtlich unzu-
lassigen Zustands fiir erforderlich. Anpassungsbedarf wird nicht gesehen.

Die Bedenken des Einwenders werden somit weiterhin insgesamt zurlickgewie-
sen. Dariliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer
Handlungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten
Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teil-
aufhebung) werden beibehalten.
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Einwender 3, Schreiben vom 19.06.2020

»[...] als Unternehmer aus Everswinkel mit Betriebsgebdauden im Bereich des
Bebaungsplan Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriefliche” haben wir erhebliche
Bedenken gegen die Teilaufhebung des Bebauungsplans.

Wie der Begriindung zu entnehmen ist, fihrt die Teilaufhebung dazu, dass be-
stehenden und neu geplante Vorhaben innerhalb des Gebietes an der Stralle
am Haus Langen nach § 34 BauGB und damit nach der Eigenart der ndheren
Umgebung zu beurteilen sind. Da sich der Bereich der Teilaufhebung augen-
scheinlich dem Wohngebiet zuordnen lasst, wiirden zukiinftig wohngebietstypi-
sche Grenzwerte einzuhalten sein. Laut schalltechnischer Untersuchung und
Geruchsimmissionsprognose sind diese Grenzwerte, ohne Einschrankung der
derzeit zuldssigen Gewerbebetriebe, offensichtlich nicht einzuhalten.

Wir halten es fir sehr bedenklich, dass Versaumnisse der bisherigen Planung
durch eine Planung geheilt werden sollen, die zu einem neuen Planungskonflikt
zulasten der wirtschaftlichen Belange fiihrt, ohne diesen Konflikt auflésen oder
aufzuzeigen wie dieser gelost werden kann. Die Teilaufhebung beschrankt zum
einen die Entwicklungsmoglichkeit der vorhandenen Betriebe. Die Firma A.
beflirchtet, dass eine geplante Erweiterung einer Produktionshalle u. A. mit
Zerspanungstechnik (CNC-Maschinen) nicht mehr realisierbar ist. AuRerdem
gefdhrdet die Teilaufhebung den Bestand und damit fir die unterzeichnenden
bis zu 200 Arbeitsplatze vor Ort. Fir uns ist deshalb wichtig, dass die bestehen-
den Immissionsgrenzwerte beibehalten werden. Ob dies womaoglich durch Ver-
pflichtung von baulichen MaBnahmen auf den Grundstiicken an der Strae am
Haus Langen (z. B. Larmschutzwande, gewerbeseitig nicht 6ffenbare Fenster)
und Vorgaben zur Anordnung von Aufenthaltsrdumen erreichbar ist, ware si-
cherlich zu prifen.”

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Aufgrund des Vorbringens der Anregungen im Zuge der frihzeitigen Beteiligung
wurde bereits zur Offenlage seitens des Fachausschusses zur Kenntnis genom-
men, dass seitens des Einwenders erhebliche Bedenken gegen die vorliegende
Teilaufhebung bestehen.

Der Auffassung des Einwenders, die Flachen nach der rechtskraftigen Teilauf-
hebung ,dem Wohngebiet zuzuordnen” und ,kinftig wohngebietstypische
Grenzwerte einzuhalten” sind, wird nicht gefolgt.

Mit der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe- und
Industriegelande” (23. Anderung) verfolgt die Gemeinde das Ziel, den in der
Begriindung zum Bebauungsplan beschriebenen planungsrechtlich unzuldssigen
Zustand der betriebsunabhingigen Wohnnutzungen im Ubergangsbereich zwi-
schen ausgewiesenen Wohn- und Gewerbegebieten aufzulésen. Dabei legt die
Gemeinde Wert darauf, dass die Ostlich angrenzenden Gewerbe- und Industrie-
gebiete mit ihren genehmigten Betrieben inklusive zuldssiger Entwicklungsopti-
onen durch die Teilaufhebung nicht eingeschrankt sowie die westlich der Stral3e
Am Haus Langen ausgewiesenen Wohngebiete in ihrer Nutzung nicht beein-
trachtigt werden.

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind mogliche Immissions-
konflikte frihzeitig zu prifen. Im Zuge der vorliegenden Teilaufhebung ist
darzulegen, welche immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen damit verbun-
den sind. Zu klaren ist angesichts des Riicksichtnahmegebots, ob bei der Ent-
lassung der ersten Grundstiicksreihe Ostlich der StraBe Am Haus Langen aus
dem Ursprungsplan und die dadurch erméglichte Erteilung von Baugenehmi-
gungen flr die Wohnnutzung unzumutbare Larm- oder Geruchsbelastigungen
fir die neu genehmigte Wohnnutzung entstehen oder die Gewerbe- und In-
dustriebetriebe im verbliebenen Plangebiet mit Restriktionen rechnen mis-
sen. Im Ergebnis ist hierzu Folgendes zu konstatieren:

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industriegelande” ldsst im Sinne
eines vertraglichen Ubergangs zwischen den westlich der StraBe Am Haus
Langen liegenden Allgemeinen Wohngebieten und den 0Ostlich ausgewiesenen
Gewerbe- und Industriegebieten fir die erste Baureihe entlang der Stralle
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ausschlieBlich Wohnnutzungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen so-
wie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zu. Festgesetzt ist ein eingeschranktes
Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO. Ostlich und nordéstlich schlieRt bis zum
Boschweg ein Gewerbegebiet an, das gemall Abstandserlass NRW gegliedert
ist. Der Plangeber hat damit urspriinglich beabsichtigt, die betriebsbezogenen
Wohnnutzungen im Westen den jeweils 6stlich angrenzenden Gewerbebe-
trieben raumlich zuzuordnen. Weiter 6stlich setzt der Ursprungsplan entlang
des Boschwegs uneingeschrankte Gewerbegebiete gemall § 8 BauNVO und im
Studosten zudem ein Industriegebiet gemaR § 9 BauNVO fest. Mit dieser nut-
zungsbezogenen Gliederung und Abstufung wird das Ziel verfolgt, die Ansied-
lung der Betriebe von vornherein so zu steuern, dass im Regelfall keine Prob-
leme im Hinblick auf die Schutzbedurfnisse der Nachbarschaft auftreten kon-
nen. Es sollte ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe
geschaffen werden.

Im Bereich des Bau- und Immissionsschutzrechts gibt es keine Legaldefinition
fir eine sog. Gemengelage. In der Rechtsprechung werden darunter unter-
schiedliche Nutzungen verstanden, die im Hinblick auf einerseits ihre Schutz-
anspriiche und anderseits ihre Emissionen Konflikte untereinander auslosen.
Es handelt sich somit um eine bestehende, liber eine langere Zeit gewachsene
Struktur. Die aufeinandertreffenden Nutzungen sind so unterschiedlich, dass
sie sich gegenseitig beeintrachtigen. Die Technische Anleitung zum Schutz
gegen Larm (TA Ldrm) kann auch auf Bebauungsplanebene zur abwéagenden
Ermittlung und Bewertung von Gewerbeldrmbelangen als Orientierungshilfe
herangezogen werden. Sie definiert die Gemengelage unter Ziffer 6.7 wie
folgt: ,Wenn gewerblich, industriell oder hinsichtlich ihrer Gerduschauswir-
kungen vergleichbar genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinan-
dergrenzen (Gemengelage), (...)".

Eine derartige gewachsene Gemengelage ist im Bereich des vorliegenden
Teilaufhebungsbereichs und seinem Umfeld Gber Jahre entstanden. Westlich
der Stralle Am Haus Langen im Bebauungsplan Nr. 13 ,Esch II” festgesetzte
Allgemeine Wohngebiete gemall § 4 BauNVO treffen auf die im Bebauungs-
plan Nr.11 ,Gewerbe- und Industriegelande” festgesetzten Gewerbe- und
Industriegebiete gemal §§ 8, 9 BauNVO 06stlich der StraRe. Im nordlich gele-
genen Kreuzungsbereich zur Freckenhorster StraRe grenzt zudem ein
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Sondergebiet fur groRflachigen Einzelhandel an umliegend festgesetzte Allge-
meine Wohngebiete. Die hier jeweils geltenden unterschiedlichen Schutzan-
spriche sind auf Genehmigungsebene regelmaRig zu beachten.

Aufgrund der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 werden
bestehende und geplante Vorhaben nach Rechtskraft der Teilaufhebung
kiinftig nach § 34 BauGB beurteilt. Damit ist verbunden, dass samtliche Vor-
haben auf ihre Zuldssigkeit im Baugenehmigungsverfahren einzeln gepruft
werden und somit auch hinsichtlich des erforderlichen Immissionsschutzes.
Durch die Entlassung aus dem Ursprungsplan entfdllt die bisher geltende
raumliche Zuordnung der betriebsbezogenen Wohnnutzungen an der StralSe
Am Haus Langen zu den 0stlichen Gewerbenutzungen. Die vorhandenen
Wohngebdude verlieren somit ihre erforderliche Betriebszugehorigkeit und
werden zu unabhangigen Wohnnutzungen. Daher sind kiinftig auch innerhalb
des Teilaufhebungsbereichs gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu ge-
wahrleisten. Statt der bisher einzuhaltenden Immissionsrichtwerte fiir Gewer-
begebiete ist nach Abschluss des Verfahrens nur eine mischgebietstypische
Larm- und Geruchsbelastung zuldssig. Somit erhéhen sich formal die Schutz-
anspriiche fir den vorliegenden Teilaufhebungsbereich. Die Forderung zur
Einhaltung von Immissionsrichtwerten fir Allgemeine Wohngebiete im Be-
reich der kiinftig freien Wohnnutzungen ware hingegen aufgrund der beste-
henden Gemengelage nicht vertretbar und sachgerecht. Auch die TA Larm
lasst in Gemengelagen im Sinne des Gebots der gegenseitigen Ricksichtnah-
me eine Erhdhung der flr die zum Wohnen dienenden Gebiete geltenden
Immissionsrichtwerte auf einen geeigneten Zwischenwert zu. Mischgebietsty-
pische Immissionsrichtwerte sollen dabei nicht Uberschritten werden. Dies
wird im Zuge der vorliegenden Teilaufhebung zugrunde gelegt. Da auch in
Mischgebieten gemaR § 6 BauNVO Wohnen allgemein zulassig ist, bestehen
im Teilaufhebungsbereich kiinftig gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.
Hierzu ist ergdanzend zu erlautern, dass die westlich der StraBe Am Haus Lan-
gen im Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die
damit verbundenen Schutzanspriiche nach Einschatzung des Schallgutachters
dazu fihren, dass im Teilaufhebungsbereich bereits heute keine gewerbege-
bietstypische Larmbelastung ankommt und sich somit die tatsachliche Belas-
tungssituation durch die vorliegende Teilaufhebung nicht wesentlich dndert.
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Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde im Sinne des Gebots der gegensei-
tigen Riicksichtnahme im Vorfeld des Aufhebungsverfahrens gutachterlich
prifen lassen, wie sich die Teilaufhebung und somit die Erhéhung der Schutz-
anspriiche im aus dem Ursprungsplan entlassenen Bereich auf die Nutzungs-
moglichkeiten in den angrenzenden Gewerbe- und Industriegebieten aus-
wirkt.2 Zudem wurde wechselseitig untersucht, ob die Einhaltung von Misch-
gebietswerten an den kiinftig freien Wohngebauden unter Berlicksichtigung
des angrenzend geltenden Planungsrechts und der bestehenden Genehmi-
gungen gewabhrleistet ist. Zur Klarstellung wird redaktionell darauf hingewie-
sen, dass die Gutachter teilweise den Begriff ,Plangebiet” verwenden. Ge-
meint ist damit der im Zuge der vorliegenden 23. Anderung fiir die Entlassung
aus dem Ursprungsplan vorgesehene Teilaufhebungsbereich.

a) Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Nachbarschaftsvertraglichkeit von gewerblichen Nutzungen
hinsichtlich Gewerbeldarm kénnen auch im Rahmen der Abwagung auf Bebau-
ungsplanebene die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm als normkonkreti-
sierende Verwaltungsvorschrift herangezogen werden. Im Rahmen von Ge-
nehmigungsverfahren fir gewerbliche Anlagen sind die IRW der TA Larm bin-
dend. Aus diesem Grund wird bei der Abschatzung der Nachbarschaftsvertrag-
lichkeit im Zuge der vorliegenden Teilaufhebung auf die TA Larm Bezug ge-
nommen. Zur Beurteilung der Schallimmissionssituation hat das Biro Uppen-
kamp und Partner die Genehmigungsunterlagen der relevanten Betriebe einge-
sehen. Erganzend wurden die Unternehmen aufgesucht, um reprasentative
Betriebsbedingungen konkret abzufragen. Dies diente insbesondere der Dar-
stellung einer realistischen Betriebsweise. In einem zweiten Schritt wurden auf
Basis der planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen Immissionen abgeschatzt.

1 Uppenkamp und Partner Sachverstdandige fur Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Schalltechnische Untersuchung fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 19.06.2019.

2 Uppenkamp und Partner Sachverstdandige fur Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Geruchsimmissionsprognose fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 04.06.2019.

Seite 23



Unter Beriicksichtigung der konkret genehmigten gewerblichen Nutzungen
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete am Tag (60 dB(A)) in weiten
Teilen sicher eingehalten werden. Lediglich im 6stlichen Bereich des Flurstiicks
683 und im nordodstlichen Teil des Flurstlicks 693 wird der Richtwert geringfi-
gig Uberschritten, was nach Angaben des Gutachters an der abgeschatzten
Nutzung auf dem Betriebsgrundstiick Boschweg 38 liegt. Die bestehenden
Gebdaude stehen derzeit leer und waren vorher von Biiro- und Lagernutzungen
gepragt, so dass der Gutachter hier beispielhaft eine Lager- und Versandnut-
zung angenommen hat. Die von den erhdhten Immissionsrichtwerten be-
troffenen Flachen liegen ausschlieBlich im Randbereich und betreffen nicht die
bestehenden Wohngebaude, sondern teilweise die Auenwohnbereiche. Auch
das Flurstiick 683 ist Teil der Gartenflache des nordlich angrenzenden Grund-
stiicks. Beide Wohngrundstlicke verfiigen lber grofRe Aulenwohnbereiche,
die maximal mischgebietstypisch belastet sind, so dass auch hier am Tag im
Ergebnis gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bestehen. Darliber hinaus
ist im Zuge der Genehmigung kiinftiger Nachnutzungen des 6stlich gelegenen
Gewerbegrundstiicks die Einhaltung der Richtwerte flir Mischgebiete nachzu-
weisen. Fir die Nachtzeit hat der Gutachter ermittelt, dass der Immissions-
richtwert fiir Mischgebiete (45 dB(A)) in der lautesten Nachtstunde weitge-
hend eingehalten bzw. unterschritten wird. AusschlieBlich westlich des Tele-
komgebaudes und an der noérdlichen Grenze des Flurstlicks 490 wird der
Richtwert teilweise iiberschritten. Diese Uberschreitung wird nach Angaben
des Gutachters durch die Abluft der technischen Anlagen des Sendemastes
der Telekom verursacht. Das Wohngrundsttick stdlich des Telekomgebaudes
ist nur randlich von dieser geringfligig hoheren Larmbelastung betroffen. Im
Bereich des Wohngebidudes und dem nach TA Larm relevanten Messabstand
von 0,5 m vor dem gedéffneten Fenster wird eine mischgebietstypische Belas-
tung nicht Uberschritten, so dass auch hier von gesunden Wohnverhiltnissen
in der Nachtzeit ausgegangen wird. Ein moglichst stérungsfreies Wohnen und
Schlafen bei gelegentlich gedffnetem Fenster ist nach den Ergebnissen des
Schallgutachtens sichergestellt. Somit wird auch die im Teilaufhebungsbereich
vorhandene und genehmigte Nutzung der Telekom durch die vorliegende
Teilaufhebung nicht beeintrachtigt.
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Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung hat der Kreis Warendorf auf eine inzwi-
schen erfolgte Nutzungsdnderung im Bereich des 6stlich an den Teilaufhe-
bungsbereich angrenzenden Gewerbegebiets hingewiesen. Eine weitere Um-
nutzung im Bereich eines bisherigen Leerstands hat mittlerweile stattgefun-
den. Zudem wird der Hinweis des Einwenders auf die konkrete Erweiterungs-
absicht einer Produktionshalle entsprechend bericksichtigt. Vor diesem Hin-
tergrund wurde die vorliegende schalltechnische Untersuchung zur Offenlage
um eine erganzende Stellungnahme erweitert. Die gednderten und beabsich-
tigten Nutzungs- und Erweiterungsabsichten wurden schalltechnisch geprift.
Die Untersuchung hat ergeben, dass sich die bisherigen oben dargelegten
Ergebnisse nicht wesentlich verandern. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fiir Mischgebiete werden am Tag und in der Nacht eingehalten bzw. in weiten
Teilen unterschritten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind somit
weiterhin gewahrleistet. Durch die Nachnutzung des Grundstiicks Boschweg
38 als Fitnessstudio ergeben sich nach Angaben des Gutachters im Vergleich
zur bisher zugrunde gelegten Biiro- und Lagernutzung erhebliche Verbesse-
rungen der Gerduschbelastung im vorliegenden Teilaufhebungsbereich. Es
ergibt sich insgesamt eine Verbesserung der Immissionssituation. Dariber
hinaus hat die schalltechnische Untersuchung weiterhin ergeben, dass die
bereits genehmigten und gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan zuldssigen
gewerblich-industriellen Nutzungen im verbleibenden Bebauungsplan Nr. 11
in ihren Nutzungs- und Entwicklungsmoéglichkeiten nicht eingeschrankt wer-
den. Zu den Details wird ergdnzend auf die erganzende schalltechnische Stel-
lungnahme verwiesen (siehe u. a. S. 7-8).

Im zweiten Schritt hat der Gutachter bereits im o. g. Gutachten aus 2019 er-
mittelt, ob unter Beriicksichtigung der derzeit planungsrechtlich zuldssigen
Nutzungsmoglichkeiten die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Teilaufhe-
bungsbereich eingehalten werden. Im Sinne der maximal zuldssigen Entwick-
lungsmoglichkeiten der vorhandenen Gewerbe- und Industriebetriebe wird
hierbei zugrunde gelegt, dass die Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohn-
gebiete an der nachstgelegenen rechtskraftig Giberplanten Bebauung westlich
der StraBe Am Haus Langen ausgeschopft, aber nicht Uberschritten werden.

3 Uppenkamp und Partner Sachverstidndige fiir Immissionsschutz (2021): Erweiterung der
schalltechnischen Untersuchung 105059618, Ahaus. 29.01.2021.

Seite 25



Die bereits bestehenden Schutzbediirfnisse werden somit angemessen be-
ricksichtigt. Das Gutachten hat ergeben, dass im Ergebnis die Immissions-
richtwerte fir Mischgebiete im gesamten Teilaufhebungsbereich eingehalten
bzw. unterschritten werden, so dass die bisher geltenden Entwicklungsoptio-
nen der bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe in den ausgewiesenen
Gewerbe- und Industriegebieten durch die vorliegende Teilaufhebung nicht
eingeschrankt werden. Zu den Details wird ergdnzend auf das Schallgutachten
verwiesen (siehe u. a. S. 40, 43 und Anhang, S. 16-17).

Die seitens des Einwenders vorgeschlagenen baulichen oder organisatorischen
Malnahmen auf den Grundstiicken im Teilaufhebungsbereich sind daher wei-
terhin nicht erforderlich. Nach Einschatzung des Schallgutachters wirde eine
Schallschutzwand entlang der 6stlichen Grenze des Teilaufhebungsbereichs
selbst bei einer Hohe von ca. 8,0 m zudem aus physikalischen Griinden keine
Wirkung fiir die weiter Ostlich gelegenen Betriebe entfalten.

b) Geruchsimmissionen

Unter der oben aufgefiihrten Fragestellung wurde zudem eine Geruchsimmis-
sionsprognose erstellt, in der die durch zwei sidlich und nérdlich gelegene
Tierhaltungsanlagen, drei Ostlich liegende Industrie- und Gewerbebetriebe
(u. a. Lackieranlagen) und die Klaranlage im genehmigten Zustand und in ei-
nem Erweiterungszustand verursachten Gesamtbelastungen ermittelt wurden.
Beurteilungsgrundlage fiir die Abschatzung der Nachbarvertraglichkeit ist die
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL), die als Kriterium die Geruchsstundenhau-
figkeit anwendet. Die darin verankerten Immissionswerte sind Orientierungs-
werte fiir die vorliegende Abwagung, ein rechtlich verbindliches Regelwerk
stellt die Richtlinie jedoch nicht dar.

Die beiden Tierhaltungsanlagen sind bereits durch die im Bebauungsplan
Nr. 11 ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete sowie die in den an-
grenzenden Bebauungsplanen Nr. 6 und 13 festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiete derart in ihren Erweiterungsmoglichkeiten eingeschrankt, dass fir
diese nur der genehmigte Zustand, aber kein Erweiterungszustand gutachter-
lich betrachtet wurde. Die Teilaufhebung I6st somit keine weitere Einschran-
kung dieser Betriebe aus. Gleiches gilt fiir die Ostlich des Gewerbe- und
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Industriestandorts gelegene gemeindliche Klaranlage. Die drei Gewerbe- und
Industriebetriebe wurden jeweils im genehmigten Zustand und mit einer Er-
weiterung inklusive Erhohung der Geruchsemissionen um 50 % untersucht.
Dies wird im Sinne einer ,worst-case“-Prognose fiir sachgerecht gehalten.

Die Geruchsimmissionsprognose hat im Ergebnis fiir den Teilaufhebungsbe-
reich im genehmigten Zustand Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 8 % und
11 % als Gesamtbelastung ergeben. Nach Angaben des Gutachters liegen die
beldstigungsrelevanten KenngréoRen nur auf drei Grundstiicken im Nordosten
des Teilaufhebungsbereichs oberhalb des Immissionswerts der GIRL fiir Wohn-
und Mischgebiete (10 %). Fir den Erweiterungszustand hat das Gutachten
Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 8 % und 12 % als Gesamtbelastung
ergeben. Die hohere Geruchsbelastung wurde wiederum fiir die nordlichen
drei Grundstiicke ermittelt. Da sich der Geltungsbereich der Teilaufhebung im
Ubergang zum Gewerbegebiet befindet, ist nach Punkt 11.1 der Zweifelsfra-
gen der GIRL jedoch die Festlegung von Zwischenwerten (bis zu 15 %) moglich.
Diese hohere Belastung der nordlichen Grundstlicke wird aufgrund der Lage
des Teilaufhebungsbereichs in einer gewachsenen Gemengelage und der bis-
herigen Festsetzung der betroffenen Grundstiicke als Gewerbegebiet fir zu-
mutbar gehalten. Zudem stellt die GIRL nur eine Orientierungshilfe und kein
verbindliches Regelwerk dar. Eine unverhaltnismalRig belastigende Geruchsbe-
lastung wird daher nicht gesehen.

Im Ergebnis sind klnftig Wohnnutzungen innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs auch unter dem Gesichtspunkt der Geruchsimmissionen uneinge-
schrankt moglich. Zudem waren fir die vorhandenen Gewerbe- und Industrie-
betriebe ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten gegeben. Nach Auffassung
des Gutachters sind die Ergebnisse der Untersuchung als konservativ anzuse-
hen, da die bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe bereits durch die im
Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete in ihren Ent-
wicklungsoptionen eingeschrankt werden. Zu den Details wird ergdanzend auf
die Geruchsimmissionsprognose verwiesen.

Die Gemeinde hat sowohl die schalltechnische Untersuchung als auch die Ge-
ruchsimmissionsprognose gepriift und halt diese flr nachvollziehbar und plau-
sibel und folgt der Auffassung der Gutachter. Unter Abwagung der 6ffentlichen
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und privaten Belange gegen- und untereinander halt die Gemeinde die vorlie-
gende Teilaufhebung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht im Ergebnis fir
vertretbar und angemessen. Sie geht davon aus, die Immissionsschutzbelange
der Betroffenen im Teilaufhebungsbereich sowie im Umfeld angemessen zu
beriicksichtigen. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht gesehen.

Kinftig erfolgt im Rahmen des § 34 BauGB eine Einzelfallprifung samtlicher
Vorhaben auf Genehmigungsebene. Entsprechende immissionsschutzrechtliche
Nachweise zur Einhaltung bestehender Schutzanspriiche sind zu erbringen, so
dass innerhalb des Teilaufhebungsbereichs und im westlich angrenzenden
Wohnsiedlungsbereich von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszu-
gehen ist. Erganzend wird auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Im August 2021 hat ergdnzend ein Gesprach mit dem Einwender und der
Handwerkskammer stattgefunden. Zu den in der Stellungnahme aufgeworfenen
Fragen und Unsicherheiten hinsichtlich der Immissionsschutzbelange und des
kiinftigen Genehmigungsprozesses haben die Gemeinde, der Gutachter und das
begleitende Planungsbiiro erganzende Erlduterungen basierend auf den Ergeb-
nissen der Gutachten gegeben. Dariiber hinaus wird die Gemeinde im Zuge der
Beteiligung bei kiinftigen Baugenehmigungsverfahren fir samtliche Vorhaben
im Teilaufhebungsbereich auf die Gemengelage und den damit verbundenen
Schutzanspruch eines Mischgebiets sowie mogliche MalRnahmen zur Anord-
nung von schutzbedirftigen Rdumen (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) in
moglichen Wohnhausern hinweisen. Die Entscheidung lGber die Erforderlichkeit
dieser MalRnahmen obliegt aber der Baugenehmigungsbehorde des Kreises
Warendorf.

Wie oben dargelegt, wurde die mitgeteilte konkrete Erweiterungsabsicht einer
Produktionshalle ergdanzend schallgutachterlich gepriift. Die Genehmigung liegt
inzwischen vor. Dariiber hinaus werden die Bedenken des Einwenders somit
weiterhin insgesamt zurlickgewiesen. Im Ergebnis besteht auf Ebene des
Bebauungsplans kein weiterer Handlungsbedarf. Die Festsetzungen des im
Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industrie-
gelande” — 23. Anderung (Teilaufhebung) werden beibehalten.
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Il. _ Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trdger offentlicher
Belange gemal § 4(1) BauGB
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Kreis Warendorf, Schreiben vom 12.06.2020

Zu dem o. a. Planungsvorhaben habe ich folgende Anregungen und Bedenken:
Immissionsschutz:

1. Uber ein Schallgutachten wurde nachgewiesen, dass die Mischgebietswerte
fir die Wohnnutzung im Bereich der Teilaufhebung eingehalten werden kon-
nen. Auf dem Grundstilick Boschweg 38 wird inzwischen lber die Nutzungsan-
derung des vorhandenen Gebaudes ein Fitnessstudio betrieben. Der Gutachter
sollte seine Aussage dahingehend ergdnzen, dass auch fiir diese Nutzung die
MI-Werte bei der benachbarten Wohnnutzung sicher eingehalten werden koén-
nen.

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Immissionsschutz

Der Hinweis zur inzwischen erfolgten Nutzungsanderung im Bereich des 6stlich
an den Teilaufhebungsbereich angrenzenden Gewerbegebiets (Boschweg 38)
wurde bereits zur Offenlage zur Kenntnis genommen. Eine weitere Umnutzung
im Bereich eines bisherigen Leerstands hat mittlerweile stattgefunden. Zudem
hat ein benachbartes Unternehmen der Gemeinde eine konkrete Erweiterungs-
absicht einer Produktionshalle mitgeteilt. Vor diesem Hintergrund wurde die
vorliegende schalltechnische Untersuchung um eine erganzende Stellungnahme
erweitert. Die gednderten und beabsichtigten Nutzungs- und Erweiterungsab-
sichten wurden schalltechnisch gepruft.* Die Untersuchung hat ergeben, dass
sich die bisherigen oben dargelegten Ergebnisse nicht wesentlich verdndern.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Mischgebiete werden am Tag und in
der Nacht eingehalten bzw. in weiten Teilen unterschritten. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse sind somit weiterhin gewahrleistet. Durch die Nachnut-
zung des Grundstiicks Boschweg 38 als Fitnessstudio ergeben sich nach Anga-
ben des Gutachters im Vergleich zur bisher zugrunde gelegten Biiro- und Lager-
nutzung erhebliche Verbesserungen der Gerauschbelastung im vorliegenden
Teilaufhebungsbereich. Es ergibt sich insgesamt eine Verbesserung der Immis-
sionssituation.

Darliber hinaus hat die schalltechnische Untersuchung weiterhin ergeben, dass
die bereits genehmigten und gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan zuldssigen
gewerblich-industriellen Nutzungen im verbleibenden Bebauungsplan Nr. 11
in ihren Nutzungs- und Entwicklungsmaéglichkeiten nicht eingeschrankt wer-
den. Zu den Details wird erganzend auf die erganzende schalltechnische Stel-
lungnahme verwiesen (siehe u. a. S. 7-8).

Die Gemeinde hat die schalltechnische Untersuchung geprift und halt diese fir
nachvollziehbar und plausibel und folgt der Auffassung des Gutachters. Unter
Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander
hilt die Gemeinde die vorliegende Teilaufhebung aus schalltechnischer Sicht im
Ergebnis weiterhin fiir vertretbar und angemessen. Sie geht davon aus, die

4 Uppenkamp und Partner Sachverstindige fiir Immissionsschutz (2021): Erweiterung der
schalltechnischen Untersuchung 105059618, Ahaus. 29.01.2021.
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Immissionsschutzbelange der Betroffenen im Teilaufhebungsbereich sowie im
Umfeld angemessen zu bericksichtigen. Weiterer Untersuchungsbedarf wird
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht gesehen. Erganzend wird auf die Begriin-
dung zum Bebauungsplan verwiesen.

Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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LWL-Archédologie fiir Westfalen, Schreiben vom 15.06.2020

[...] es bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die o. g. Planung. Da
jedoch bei Erdarbeiten auch paldontologische Bodendenkmaler in Form von
Fossilien (versteinerte Uberreste von Pflanzen und Tieren) aus der Oberkreide
(Campanium) angetroffen werden kdnnen, bitten wir, zu dem bereits aufge-
nommenen Hinweis betr. archdologischer Bodenfunde noch folgende Punkte
hinzuzufiigen:

1. Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-
Archdologie fur Westfalen, An den Speichern 7,48157 Miinster und dem
LWL-Museum fiir Naturkunde, Referat Paldontologie, Sentruper StraRe 285,
48161 Miinster schriftlich mitzuteilen.

2. Der LWL-Archdologie fiir Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betre-
ten des betroffenen Grundstlicks zu gestatten, um ggf. archdologische
und/oder paldontologische Untersuchungen durchfiihren zu kénnen (§ 28
DSchG NRW). Die dafiir bendtigten Flachen sind fiir die Dauer der Untersu-
chungen freizuhalten.

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Aufgrund des Vorbringens der Anregungen im Zuge der frihzeitigen Beteiligung
wurde bereits zur Offenlage seitens des Fachausschusses zur Kenntnis genom-
men, dass seitens des LWL keine grundsatzlichen Bedenken gegen die vorlie-
gende Teilaufhebung bestehen.

Zudem wurden die Hinweise zu moglichen paldontologischen Bodendenkmalen
in Form von Fossilien aus der Oberkreide zur Kenntnis genommen. Sie betreffen
i. W. die Umsetzungsebene. Es besteht jedoch kein belegbarer Verdacht auf
derartige Bodenfunde. Es kann hingegen nur nicht ausgeschlossen werden, dass
eventuelle unentdeckte Bodendenkmale vorhanden sind, die gemals Denkmal-
schutzgesetz (DSchG NRW) unter Schutz zu stellen waren. Nach den Vorgaben
des DSchG NRW besteht keine Verpflichtung, den Baubeginn jedes Vorhabens
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens 14 Tage vorher dem LWL anzuzeigen.
Der damit verbundene erhebliche Aufwand auf der nachgelagerten Genehmi-
gungsebene wird aufgrund des vorliegend nicht belegbaren Verdachts auf die
seitens des LWL aufgefiihrten Bodenfunde fiir unverhaltnismaRig gehalten.

Im Ergebnis wird der in der Begriindung enthaltene Hinweis auf die grundsatz-
lich bei Bauvorhaben zu beachtenden Hinweise auf die entsprechenden Rege-
lungen des Denkmalschutzgesetzes (§§ 15, 16 DSchG NRW) weiterhin als aus-
reichend erachtet. Dariiber hinaus besteht gemall § 28 DSchG NRW ein Betre-
tungsrecht der betroffenen Grundstiicke und Gebaude fir Denkmalbehorden
und beauftragte Landschaftsverbdnde. Die Eigentimer bzw. Nutzungsberech-
tigten werden entsprechend vorher benachrichtigt. Eine Ergdnzung der bereits
in den Planunterlagen enthaltenen Hinweise wird daher weiterhin nicht fir
erforderlich gehalten.

Somit wird der Anregung des LWL im Ergebnis weiterhin nicht gefolgt. Dartiber
hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Handlungsbedarf.
Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebauungsplans Nr. 11
,Gewerbe- und Industriegeldnde” — 23. Anderung (Teilaufhebung) werden bei-
behalten.
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Abwasserbetrieb TEO A6R, Schreiben vom 04.06.2020

[...] gegen die 23. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 Gewerbe- und Indus-
triegelande, hat die Abwasserbetrieb TEO AGR keine Bedenken.

Das betroffene Gebiet ist ausreichend im Mischsystem erschlossen.

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Aufgrund des Vorbringens der Anregungen im Zuge der frihzeitigen Beteiligung
wurde bereits zur Offenlage seitens des Fachausschusses zur Kenntnis genom-
men, dass seitens des Versorgungstragers gegen die vorliegende Planung keine
Bedenken vorgetragen werden.

Es wurde zudem zur Kenntnis genommen, dass der vorliegende Teilaufhe-
bungsbereich hinreichend im Mischsystem erschlossen ist. Die Begriindung zum
Bebauungsplan wurde zur Offenlage zur vollstandigen Information redaktionell
erganzt.

Dariiber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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Westnetz GmbH - Miinster, Schreiben vom 05.06.2020

[...] als Anlage zu Ihrem Schreiben haben Sie uns den Entwurf der Planunterla-
gen zur Stellungnahme (ibermittelt.

Wir weisen darauf hin, dass sich innerhalb bzw. am Rande des Geltungsberei-
ches des o. g. Bebauungsplanes 10-kV-, 1-kV-, StralRenbeleuchtungskabel sowie
einer Trafostation und Gasleitungen und Wasserleitungen befinden. MaRRnah-
men, die den ordnungsgemalen Bestand und Betrieb der Leitungen beeintrach-
tigen oder gefahrden, diirfen nicht vorgenommen werden. Flr den Dienstge-
brauch und zur Beriicksichtigung bei lhren weiteren Planungen, Gbersenden wir
Ihnen einen Planausschnitt, aus dem der Leitungsbestand ersichtlich ist.

Weitere Bedenken und Anregungen werden nicht geltend gemacht.

Diese Stellungnahme erfolgt fir das 0,4-10kV-Verteilnetz und das Gas/Wasser-
Verteilnetz im Namen und Auftrag der ,Gemeindewerke Everswinkel GmbH"
sowie fir das 30-kV-Netz und Steuer-/Fernmeldekabel im Namen und Auftrag
der ,Westnetz GmbH".

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Die mitgeteilten Versorgungsanlagen und Leitungen liegen nach den zur
Verfligung gestellten Unterlagen i. W. innerhalb des offentlichen Straenraums
oder es handelt sich um Hausanschlussleitungen. Eine Gas-, zwei Strom- und
eine Wasserleitung fiihren nach den Kartendarstellungen jedoch tber die priva-
ten Grundstiicke innerhalb des vorliegenden Aufhebungsbereichs in das 6stlich
angrenzende Gewerbe- und Industriegebiet. Zur dauerhaften Sicherung der
Leitungen und erforderlicher Wartungsarbeiten koénnen voraussichtlich auf
Genehmigungsebene entsprechende Leitungs- und Betretungsrechte zugunsten
des Versorgungstragers ins Grundbuch eingetragen werden. Die betroffenen
Grundstiickseigentiimer und die Baugenehmigungsbehorde kdonnen erganzend
vorab informiert werden.

Aufgrund der im Zuge der vorliegenden 23. Anderung vorgenommenen Aufhe-
bung des Teilbereichs des Bebauungsplans Nr. 11 kdnnen hier keine Festset-
zungen zur Sicherung des Leitungsbestands in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden. Vorsorglich wurden die Hinweise zum Umgang mit dem Leitungs-
bestand zur Offenlage in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.
Diese Vorgehensweise dient der umfassenden Information.

Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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IHK Nord Westfalen, Schreiben vom 19.06.2020

[...] zu dem vorgenannten Bebauungsplan, wie er uns mit lhrem Schreiben vom
20.05.2020 Gbersandt wurde, werden von uns keine Bedenken vorgebracht.

Angesichts der gewachsenen Gemengelage und des aktuell planungsrechtlich
unzuldssigen Zustands begriRen wir das grundsatzliche Ziel, die Gewerbe- und
Industriegebiete mit ihren genehmigten Betrieben inklusive zuldssiger Entwick-
lungsoptionen nicht einzuschranken.

Wohnungen in Industrie- und Gewerbegebieten bedingen durch ihre Schutzan-
spriiche eine starke Einschrankung der gewerblich-industriellen Nutzungsmog-
lichkeiten und sollten grundsatzlich ausgeschlossen werden. Betriebsbezogene
Wohnungen sollten eine Ausnahme bleiben. Grundsatzlich sollten als Ausnah-
me genehmigte betriebsbezogene Wohnungen die Nutzungsmoglichkeiten von
Gewerbegebieten nicht einschranken.

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Aufgrund des Vorbringens der Anregungen im Zuge der friihzeitigen Beteiligung
wurde bereits zur Offenlage seitens des Fachausschusses zur Kenntnis genom-
men, dass seitens der IHK keine Bedenken gegen die vorliegende Teilaufhebung
vorgetragen werden.

Wie in der Begriindung zur vorliegenden 23. Anderung dargelegt, hat die Ge-
meinde im Sinne des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme im Vorfeld des
Aufhebungsverfahrens gutachterlich prifen lassen, wie sich die Teilaufhebung
und somit die Erhohung der Schutzanspriiche im aus dem Ursprungsplan ent-
lassenen Bereich auf die Nutzungsmoglichkeiten in den angrenzenden Gewer-
be- und Industriegebieten auswirkt. Zudem wurde wechselseitig untersucht, ob
die Einhaltung von Mischgebietswerten an den kiinftig freien Wohngebauden
unter Bertlicksichtigung des angrenzend geltenden Planungsrechts und der be-
stehenden Genehmigungen gewahrleistet ist.

Die schalltechnische Untersuchung, ihre erganzende Stellungnahme sowie die
Geruchsimmissionsprognose haben ergeben, dass die bereits genehmigten und
gemal rechtskraftigem Bebauungsplan zuldssigen gewerblich-industriellen Nut-
zungen im verbleibenden Bebauungsplan Nr. 11 in ihren Nutzungs- und Ent-
wicklungsmoglichkeiten durch die Teilaufhebung nicht eingeschrankt werden.
Unter Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinan-
der hélt die Gemeinde die vorliegende Teilaufhebung aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht im Ergebnis fiir vertretbar und angemessen. Sie geht davon
aus, die Immissionsschutzbelange der Betroffenen im Teilaufhebungsbereich
sowie im Umfeld angemessen zu bericksichtigen. Erganzend wird auf die Be-
grindung zum Bebauungsplan und die Gutachten verwiesen.

Kinftig erfolgt im Rahmen des § 34 BauGB eine Einzelfallprifung samtlicher
Vorhaben auf Genehmigungsebene. Entsprechende immissionsschutzrechtliche
Nachweise zur Einhaltung bestehender Schutzanspriiche sind zu erbringen, so
dass innerhalb des Teilaufhebungsbereichs und im westlich angrenzenden
Wohnsiedlungsbereich von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszu-
gehen ist.
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Die allgemeinen Anregungen der IHK zu Wohnnutzungen in Gewerbe- und In-
dustriegebieten betreffen nicht den vorliegenden Teilaufhebungsbereich, kon-
nen aber bei kiinftigen Planungen von Gewerbe- und Industriegebieten im Ge-
meindegebiet entsprechend bericksichtigt werden.

Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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Handwerkskammer Miinster, Schreiben vom 19.06.2020

[...] gegen die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 "Gewerbe- und Indust-
riegelande haben wir nachfolgende Einwande.

Die Teilaufhebung des Bebauungsplans und damit die Uberfiihrung der Wohn-
nutzungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter in den rechtlichen Rahmen nach § 34 BauGB wird als dufRerst
kritisch betrachtet.

Grundsatzlich ist das Gebiet nach der Teilaufhebung aufgrund der Lage, der
derzeitigen, verkehrlichen ErschlieBung sowie der aktuellen, tiberwiegend nicht
genehmigten, Art und Mal§ der baulichen Nutzung als WA Gebiet zu bewerten.
Damit sind im Zweifel auch die entsprechenden Immissionskonflikte aufgrund
des Gebietstyps WA zu bewerten und zu l6sen. Die Schalltechnische Untersu-
chung zeigt dariiber hinaus, dass selbst die in Gemengelagen theoretisch mogli-
chen Zwischenwerte bis zur Hohe von Kern-, Dorf- und Mischgebieten, die re-
gelmaBig gesunden Wohnverhaltnissen entsprechen, nicht eingehalten werden.

Das faktische Heranrlicken der Wohnbebauung durch die Teilaufhebung wiirde
Betriebe in den nahe liegenden oder benachbarten Gewerbe- und Industriefla-
chen im Hinblick auf die wirtschaftlichen Belange betreffen. Sowohl die Be-
standssicherung als auch Erweiterungsmoglichkeiten wirden erheblich einge-
schrankt. Aus dem Abwagungsgebot des § 1 Abs. 7 BauGB leitet sich auch im
Zusammenhang mit dem Immissionsschutz die Grundsatze der Konfliktbewalti-
gung und der planerischen Zurilickhaltung ab. Die aus der Planung hervorge-
henden Konflikte sind also zu l6sen. Wie die Immissionsgutachten belegen,
lassen sich die durch die Teilaufhebung entstehenden Konflikte in der Teilauf-
hebung nicht l6sen. Die Teilaufhebung des Bebauungsplans ist somit abzu-
lehnen.

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Aufgrund des Vorbringens der Anregungen im Zuge der frihzeitigen Beteiligung
wurde bereits zur Offenlage seitens des Fachausschusses zur Kenntnis genom-
men, dass die Handwerkskammer Miinster Bedenken vortragt und die Teilauf-
hebung des Bebauungsplans ablehnt.

Der Auffassung der Handwerkskammer, die Flachen nach der rechtskraftigen
Teilaufhebung als faktisches Allgemeines Wohngebiet in Anlehnung an §4
BauNVO zu bewerten, wird nicht gefolgt. Zudem wurden die Ergebnisse der im
Zuge des Planverfahrens erstellten Gutachten nicht korrekt wiedergegeben.

Mit der vorliegenden 23. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und
Industriegelande” hebt die Gemeinde Everswinkel den Ursprungsplan im Be-
reich der ersten Baureihe Ostlich der Stralle am Haus Langen und siidlich des
Lebensmittelmarkts auf. Damit verfolgt sie das Ziel, den in der Begriindung zum
Bebauungsplan beschriebenen planungsrechtlich unzuldssigen Zustand der
betriebsunabhingigen Wohnnutzungen im Ubergangsbereich zwischen ausge-
wiesenen Wohn- und Gewerbegebieten aufzulésen. Nutzungsmoglichkeiten
innerhalb des Teilaufhebungsbereichs sollen erweitert werden. Zudem wird
angestrebt, die Ostlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete mit ihren
genehmigten Betrieben inklusive zuldssiger Entwicklungsoptionen durch die
Teilaufhebung nicht einzuschrianken sowie die westlich der Strale Am Haus
Langen ausgewiesenen Wohngebiete in ihrer Nutzung nicht zu beeintrachtigen.

Nach Abschluss des vorliegenden Verfahrens und der Aufstellung der Einbezie-
hungssatzung fur das sildliche Flurstiick sind samtliche bestehende und neu
geplante Vorhaben innerhalb des Teilaufhebungsbereichs nach § 34(1) BauGB
zu beurteilen, so dass sich alle Vorhaben nach Art und MaR der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Uberbauten Grundstiicksflache in die Eigenart der
naheren Umgebung einfliigen missen. Zudem muss die ErschlieBung gesichert
sein. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben und das
Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden. MaRstabsbildende Bebauungen be-
stimmen demnach die Eigenart der ndheren Umgebung und bilden somit den
Rahmen fir die Zulassigkeit eines neuen Vorhabens auf der Flache der vorlie-
genden Teilaufhebung.
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Dartiber hinaus sind gemaR § 34(1) BauGB sowohl innerhalb des Teilaufhe-
bungsbereichs als auch im Umfeld weiterhin die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu wahren. Somit ist auf Genehmigungsebene
zu Einzelvorhaben u. a. nachzuweisen, dass im Umfeld die bestehenden Schutz-
anspriiche und Nutzungsmoglichkeiten erhalten werden. Im Bereich der vorlie-
genden Teilaufhebung und seiner Umgebung ist durch das Aneinandergrenzen
von gewerblich-industriell genutzten Gebieten und Wohngebieten (iber die
Jahre eine gewachsene Gemengelage entstanden. Unter Berlcksichtigung des
Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme nach § 15 BauNVO sind innerhalb
der aufgehobenen Flache nach der Teilaufhebung kiinftig mischgebietstypische
Larmwerte einzuhalten. Nach geltendem Planungsrecht ist hier bisher eine ge-
werbegebietstypische Larmbelastung hinzunehmen. Gleiches gilt fiir die Ge-
ruchsbelastung. Aufgrund dieser Anderung der Schutzanspriiche innerhalb des
Teilaufhebungsgebiets hat die Gemeinde im Vorfeld des Planverfahrens gut-
achterlich prifen lassen, wie sich die Teilaufhebung aus immissionsschutzrecht-
licher Sicht auf die Nutzungsmoglichkeiten in den angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebieten auswirkt. Zudem wurde wechselseitig untersucht, ob die
Einhaltung von Mischgebietswerten an den kiinftig freien Wohngebaduden unter
Berlicksichtigung des angrenzend geltenden Planungsrechts und der bestehen-
den Genehmigungen gewahrleistet ist.

Im Ergebnis sind kiinftig sowohl innerhalb der aufgehobenen Flachen als auch
im westlich gelegenen Allgemeinen Wohngebiet gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse gegeben. Es wird keine Beeintrachtigung der gegebenen Wohn-
nutzungen erwartet. Zudem haben die schalltechnische Untersuchung, ihre
erganzende Stellungnahme sowie die Geruchsimmissionsprognose ergeben,
dass die bereits genehmigten und gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan zu-
lassigen gewerblich-industriellen Nutzungen im verbleibenden Bebauungs-
plan Nr. 11 in ihren Nutzungs- und Entwicklungsmoglichkeiten durch die Teil-
aufhebung nicht eingeschrankt werden.

Unter Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegen- und unter-
einander halt die Gemeinde die vorliegende Teilaufhebung aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht im Ergebnis fiir vertretbar und angemessen. Sie geht
davon aus, die Immissionsschutzbelange der Betroffenen im Teilaufhebungs-
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bereich sowie im Umfeld angemessen zu berlcksichtigen. Ergdnzend wird auf
die Begriindung zum Bebauungsplan und die Gutachten verwiesen.

Kinftig erfolgt im Rahmen des § 34 BauGB eine Einzelfallprifung samtlicher
Vorhaben auf Genehmigungsebene. Entsprechende immissionsschutzrechtliche
Nachweise zur Einhaltung bestehender Schutzanspriiche sind zu erbringen, so
dass innerhalb des Teilaufhebungsbereichs und im westlich angrenzenden
Wohnsiedlungsbereich von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszu-
gehen ist. Dem Gebot der Konfliktbewaltigung, das eine Losung der durch
einen Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte fordert, wird somit vorliegend an-
gemessen Rechnung getragen. Organisatorische oder bauliche MaRnahmen zur
Einhaltung bestehender Schutzanspriiche kénnen auf der nachgelagerten Bau-
genehmigungsebene sicher abschliefend geregelt werden. Entsprechende ver-
bindliche Auflagen kénnen in die Baugenehmigung aufgenommen werden.
Dieser sog. Konflikttransfer ist zuldssig, da die Durchfiihrung erforderlicher
MaRnahmen auf der nachfolgenden Stufe méglich und sichergestellt ist.> Es
verbleiben keine durch die vorliegende Teilaufhebung ausgelosten Konflikte,
die zu Lasten betroffener Belange letztlich ungeldst bleiben.

Die Bedenken der Handwerkskammer werden daher weiterhin zuriickgewiesen.
Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.

5  BVerwG, B.v. 16.3.2010 — 4 BN 66.09
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Handelsverband NRW - Westfalen-Miinsterland e.V., Schreiben vom
22.06.2020

[...] wir sind mit der vorgesehenen Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 11
,Gewerbe- und Industriegeldande” einverstanden. Die Begriindung ist nachvoll-
ziehbar und er6ffnet nach diesseitigem Daflirhalten die Méglichkeit, zumindest
zuklnftig aus der beschriebenen , Gemengelage” in eine rechtssichere Pla-
nungssituation zu kommen.

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Aufgrund des Vorbringens der Anregungen im Zuge der friihzeitigen Beteiligung
wurde bereits zur Offenlage seitens des Fachausschusses zur Kenntnis genom-
men, dass der Handelsverband mit der vorliegenden Teilaufhebung des Bebau-
ungsplans Nr. 11 einverstanden ist und keine Bedenken oder Anregungen vor-
tragt. Zum Abwagungsbelang der Gemengelage wird auf die Begriindung zur
vorliegenden Teilaufhebung Bezug genommen.

Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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Ill. Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3(2) BauGB
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Einwender 2, Schreiben vom 07.06.2021

Lhiermit legen wir fristgerecht Einspruch gegen die 23. Anderung/Teilauf-
hebung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industriegelande” ein.

1. Heutige Situation:

Das Gewerbegebiet Nr. 11 in Everswinkel umfasst die Hauser 6stlich der StraRe
Am Haus Langen. Wie auch bestatigt durch das Bauamt des Kreises Warendorf,
sind die Hauser Teil des Gewerbegebietes und die Hauser missen gewerblich
genutzt werden.

Das Bauamt der Gemeinde Everswinkel hatte in 1993 (13. Anderung) eine Aus-
nahme im Gewerbegebiet (BauNVO §8 (3)) fur die Ostliche Seite der StraBe Am
Haus Langen eingefiihrt. Hier dirfen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, mit direkt anlie-
gendem Gewerbe in der BoschstraRe, zugelassen werden.

Diese urspriinglich planerisch angestrebte Nutzungsgliederung wurde in den
Jahren, durch die Trennung des betriebsbezogenen Wohnens vom Gewerbe,
und dem damit meist verbundenen Verkauf von Grundsticksteilen durch die
Eigentlimer, aufgehoben. Inzwischen befinden sich in den Geb&duden an der
Ostlichen Seite der Strale Am Haus Langen unabhédngige Wohnnutzungen, die
innerhalb des ausgewiesenen eingeschriankten Gewerbegebiets keinen Be-
standschutz genieRen, da sie nicht genehmigt, und zudem nach geltendem
Planungsrecht, unzuldssig sind. Die Gemeinde hat mit dieser illegalen Nutzung
der Gewerbegrundstiicke Gber mehrere Jahre auf erhebliche Gewerbesteuer-
einnahmen verzichtet. Warum?

Diese Hauser haben jetzt keinen Wert und kdnnen zwar rechtlich verkauft wer-
den, aber dirfen weder wohnlich noch gewerblich genutzt werden (so die Aus-
sage des Bauamtes Everswinkel). Es gibt keinen Markt hierfiir — nur Spekulatio-
nen! Bei einer Durchsetzung des Baurechtes miissen die unrechtmafigen Nut-
zer der Immobilien die betreffenden Hauser rdumen. Baurecht verjahrt nicht,
und auch Uber Jahre illegale Nutzung eines Gebietes erzwingt kein Bleiberecht!

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass der Einwender Einspruch gegen die vor-
liegende Teilaufhebung einlegt. Der Einwender hat bereits im Zuge der friihzei-
tigen Beteiligung eine Stellungnahme abgegeben. Es wird daher insgesamt
erganzend auf die Stellungnahme und den Beschlussvorschlag der Verwaltung
zu den Anregungen des Einwenders aus der friihzeitigen Beteiligung verwiesen.

Zul.

Zu den seitens des Einwenders erneut angesprochenen Themen der Ausgangs-
lage/geltendes Planungsrecht und Gewerbesteuern wird zur Vermeidung von
Wiederholungen auf die Stellungnahme und den Beschlussvorschlag der Ver-
waltung zu den Anregungen des Einwenders aus der friihzeitigen Beteiligung
verwiesen. Neue Informationen und Anregungen werden hierzu vorliegend
nicht vorgetragen. Somit besteht hierzu kein weiterer Handlungsbedarf.
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Im Begriindungsschreiben (iber die 23. Anderung des Bebauungsplans Nr. 11
erlautert die Gemeinde selbst, wie es zu den ,illegalen” Nutzungen der Woh-
nungen 6stlich der StraRe Am Haus Langen gekommen ist.

Wichtig sind die hervorgehobenen Textteile — die Bewohner haben sich einfach
Uber die baugesetzlichen Vorgaben hinweggesetzt, und liber die Jahre sind hier
Hillegale” Wohnnutzungen entstanden.

2. Vorschlag des Bauamtes der Gemeinde Everswinkel

(Vorgelegt durch den Ausschuss fiir Planung, Umwelt- und Klimaschutz am
4.5.2021) Die Gemeinde hat mit der vorliegenden Teilaufhebung des Bebau-
ungsplans Nr. 11 das Planungsziel, den in der Begriindung dargelegten und tber
Jahre entwickelten planungsrechtlich unzuldssigen Zustand der betriebsunab-
héngigen Wohnnutzungen im Ubergangsbereich zwischen ausgewiesenen
Wohn- und Gewerbegebieten entlang der StraRe Am Haus Langen aufzul6sen.
Nutzungsmoglichkeiten innerhalb des Teilaufhebungsbereichs sollen erweitert
werden. Nach Abschluss des vorliegenden Verfahrens und der Aufstellung der
Einbeziehungssatzung sind somit samtliche bestehenden und neu geplanten
Vorhaben innerhalb des Teilaufhebungsbereichs nach § 34(1) BauGB maoglich.

Bemerkungen gegen diesen Plan:

- Dieser Vorschlag wird den bestehenden Teil des Gewerbe-Nutzungsplanes
(§8(3) BauNVO) aufheben. Nach Beratung mit externen Baurechtsexperten gibt
es keine Notwendigkeit, dieses Teilgebiet in ein ungeplantes Gebiet nach §34
BauGB umzuwandeln. §34 BauGB regelt die Bebauung fiir die Gebiete, fiir die
kein Bebauungsplan, aber ein Flachennutzungsplan, existiert. Es gibt einen
Bebauungsplan fiir das Gewerbegebiet Nr. 11. Hierzu gehort auch die Ostliche
Seite der StraBe Am Haus Langen. Auch bestatigt durch das Bauamt des Kreises
Warendorf. §34 BauGB ist somit nicht anwendbar. Eine direkte Umwandlung
vom Gewerbegebiet in ein Mischgebiet (Nutzungs-Anderung) ist rechtlich zulis-
sig. Warum wird hier dieser rechtlich fragliche Umweg lber §34 BauGB ge-
wahlt?

Zu 2.

Vor dem Hintergrund des bereits zur friihzeitigen Beteiligung ausfiihrlich darge-
legten Planungsanlasses steht nun fiir die Gemeinde die Herausforderung an,
diese gewachsene Situation planerisch aufzuldsen. In diesem Kontext wurde
mit Planern, dem begleitenden Fachanwalt und Immissionsschutzgutachtern
liber verschiedene Planungsoptionen diskutiert. Ziel ist dabei grundsatzlich, die
Ostlich angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete mit ihren genehmigten
Betrieben inklusive zuldssiger Entwicklungsoptionen nicht einzuschranken und
die westlich der Strafle Am Haus Langen ausgewiesenen Wohngebiete nicht zu
beeintrachtigen. Es ist keine Option, fiir die Bebauung an der Strale Am Haus
Langen keine Plandnderung bzw. -aufhebung durchzufiihren, da die bestehen-
den betriebsunabhdngigen Wohnnutzungen aufgegeben werden mussten und
eine weitere Wohnbebauung auf den Freiflachen derzeit nicht moglich ist. Zu-
dem ist der urspriinglich im Bebauungsplan angestrebte Nutzungskontext auf-
grund der bereits erfolgten Grundstiicksteilungen nicht mehr umsetzbar.

Fiir die Uberplanung der Flachen als Mischgebiet gemaR § 6 BauNVO oder als
eingeschranktes Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO mit ausschliellich mischge-
bietstypischen Gewerbenutzungen fehlen im Teilaufhebungsbereich diese
zwingend erforderlichen Gewerbenutzungen (fir ein Mischgebiet mit einem
Flachenanteil von 50 %). Aufgrund der Anpassungspflicht von Bauleitpldnen an
die Ziele der Raumordnung gemal § 1(4) BauNVO ist die Ausweisung eines
Mischgebiets innerhalb des im Regionalplan festgelegten Bereichs fiir gewerbli-
che und industrielle Nutzungen (GIB) nicht méglich. Vor diesem Hintergrund ist
ebenso keine Uberplanung als Allgemeines Wohngebiet gemiaR § 4 BauNVO
zuldssig. Darliber hinaus lassen die vorhandenen Nutzungsstrukturen und Vor-
gaben des Regionalplans die Festsetzung als Besonderes Wohngebiet nach § 4a
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- Spater wird sicherlich dieses Teilgebiet in ein Mischgebiet (§6 BauNVO), in
dem Wohnen und Gewerbe nebeneinander moglich sind, gedndert (oder wahr-
scheinlicher ein Wohngebiet?). Die Gutachten sind schon hierfir vorbereitet.
Frau Dinter hat in der Ausschusssitzung von 4.5.21 auf eine solche Frage ge-
antwortet: ,Das sei Politik, ist nicht ihre Verantwortlichkeit”. Bei Grundstiick-
preisen eines Gewerbegebietes von 35,- Euro/gm, werden diese dann steigen
(heute auf 220,- Euro/gm). Das bedeutet einen Wertzuwachs von ca. 185,-
Euro/gm fir die wenigen Nutzer, die jahrelang dort illegal wohnen. Grundwert-
daten (1) von ,,Gutachterausschuss fiir Grundstickwerte in NRW* (Boris NRW)
und ,,Gutachterausschuss fiir Grundstlickwerte in Kreis Warendorf” (Geoportal
Warendorf). Diese Datenbanken sollten einem Bauamtsleiter bekannt sein.

- Der Vorschlag der Gemeinde ist keine biirgerfreundliche Losung (wie bereits
vorgebracht durch die Oppositionsparteien in der Ausschusssitzung am
4.5.2021).

Normale Biirger in einem Wohngebiet (auch an der westlichen Seite Am Haus
Langen) haben einen hohen Grundpreis bezahlen missen (heute bei 220,- Eu-
ro/gm). Und hier werden langjdhrige Rechtsbrecher nicht nur geschitzt, son-
dern, durch die Ubernahme von 100 % der {iber einen Festbetrag hinausgehen-
den Gutachterkosten, durch alle Steuerzahler in Everswinkel, noch mit einem
enormen Wertzuwachs belohnt. Ein Teil des Gewinns sollte bei dauerhaften
RechtsverstolRen abgeschopft werden!!

- Diese Schritte durch die Gemeindeverwaltung sind, unserer Uberzeugung
nach, ein klarer VerstoR gegen §10 GO NRW (2) — ,Wirtschaftsfliihrung: Die
Gemeinden haben ihr Vermogen und ihre Einklinfte so zu verwalten, dass die
Gemeindefinanzen gesund bleiben.” Gewerbegebiete mit Steuereinnahmen
sind ein wesentlicher Schlissel hierzu. Wenn dann die Gemeinde auch noch
(Uber eine abgestimmte Kostenhohe)Gutachterkosten extra Ubernimmt, wie
bereits dargelegt, ist der VerstoR umso eklatanter:

FuBnoten

(1) Grundwertdaten : Gutachterausschuss fir Grundsttickwerte in NRW (Boris NRW) BORIS-NRW
— Amtliche Informationen zum Immobilienmarkt Gutachterausschuss fir Grundstlickwerte in
Kreis WAF (Geoportal Warendorf) Geoportal Kreis Warendorf (kreis-warendorf.de)

(2) Gemeindeordnung NRW: § 10 GO NRW, Wirtschaftsfiihrung - Gesetze des Bundes und der
Lander (lexsoft.de)

BauNVO oder Urbanes Gebiet gemals § 6a BauNVO nicht zu. Fir die Festsetzung
eines Urbanen Gebiets fehlen einige gemall BauNVO origindre Hauptnutzungen
(Gewerbebetriebe sowie soziale, kulturelle und andere Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren), um den Gebietscharakter zu wahren.
Des Weiteren stellt die Ausweisung der Bebauung an der Stralle Am Haus Lan-
gen als Gewerbegebiet gemiR § 8 BauNVO mit der Uberplanung der vorhande-
nen Wohnnutzungen als sog. Fremdkorper gemaR § 1(10) BauNVO keine Alter-
native dar, da der Anteil der bestehenden betriebsunabhangigen Wohnnutzun-
gen im Verhéltnis zur Gesamtflache zu grof8 ist und somit die gemall BauNVO
allgemeine Zweckbestimmung des Gewerbegebiets nicht mehr gewahrt ware.

Entgegen der Darstellung des Einwenders ist die Umwandlung der fiir die Teil-
aufhebung vorgesehenen Flachen in ein Mischgebiet gemall § 6 BauNVO nicht
moglich und wird seitens der Gemeinde entgegen der Vermutung des Einwen-
ders nicht angestrebt.

In der Gesamtschau gibt es keine rechtssichere bauleitplanerische Grundlage
auf Ebene eines Bebauungsplans zur Legitimierung der Wohnnutzungen, ohne
die genehmigten Gewerbenutzungen einzuschrdanken. Es ist in dieser gewach-
senen Gemengelage , keine Lehrbuch-Losung” moglich. Im Ergebnis der intensi-
ven Alternativenprifung entscheidet sich die Gemeinde dafiir, die erste Bau-
reihe entlang der StraBe Am Haus Langen in den unbeplanten Zustand zu
versetzen und somit diesen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe-
und Industriegeldande” aufzuheben. Damit wird das Planungsziel verfolgt, die
gegebene planerische Fehlentwicklung zu beheben. Dabei sollen einerseits die
im Osten ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete geschiitzt sowie an-
derseits die bestehenden Wohnnutzungen erhalten werden. Zudem darf die
Teilaufhebung des Bebauungsplans nicht zu einer Beeintrachtigung der westlich
der StraRe Am Haus Langen gelegenen Wohngebiete flihren. Im Rahmen der
Abwdagung zur vorliegenden Teilaufhebung sind die Folgen fiir die Gberplanten
und angrenzenden Nutzungen darzulegen. Dies umfasst insbesondere die Ver-
anderung der immissionsschutzrechtlichen Schutzanspriiche der Wohnnutzun-
gen im Teilaufhebungsbereich und die damit verbundenen Auswirkungen auf
die angrenzenden Gewerbe- und Industriegebiete.
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Geld der Allgemeinheit wird missbrauchlich eingesetzt, um einigen Wenigen
einen Vorteil an Wertzuwachs zu gewahren.

- Es ist nach unserer Uberzeugung, auch ein VerstoR gegen §60 BBG (3) — ,,Be-
amtinnen und Beamte dienen dem ganzen Volk, nicht einer Partei. Sie haben
ihre Aufgaben unparteiisch und gerecht zu erfiillen und ihr Amt zum Wohl der
Allgemeinheit zu fithren.” Der Vorschlag der Gemeinde Bauamt zur 23. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 11 fallt hierunter, da offensichtlich NUR einige
Mitglieder der Mehrheitspartei auf Kosten der Allgemeinheit der Gemeinde
erhebliche Vorteile aus der beabsichtigten Plandnderung ziehen werden. Ein
solcher Eindruck aber darf auf keinen Fall entstehen, und jeder politisch Betei-
ligte und Beamte muss hier vorwurfsfrei bleiben. Ansonsten ist unsere Demo-
kratie gefdahrdet, wenn der Birger feststellen muss, dass unredlich gehandelt
wurde.

FuBnoten
(3) Bundesbeamtengesetz : § 60 BBG - Einzelnorm (gesetze-im-internet.de)

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes sind mogliche Immissions-
konflikte frihzeitig zu prifen. Im Zuge der vorliegenden Teilaufhebung ist
darzulegen, welche immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen damit verbun-
den sind. Zu klaren ist angesichts des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnah-
me, ob bei der Entlassung der ersten Grundstlicksreihe Ostlich der StraRe Am
Haus Langen aus dem Ursprungsplan und die dadurch erméglichte Erteilung
von Baugenehmigungen fir die Wohnnutzung unzumutbare Ldrm- oder Ge-
ruchsbelastigungen fiir die neu genehmigte Wohnnutzung entstehen oder die
Gewerbe- und Industriebetriebe im verbliebenen Plangebiet mit Restriktionen
rechnen missen.

Vor diesem Hintergrund hat die Gemeinde im Vorfeld des Aufhebungsverfah-
rens gutachterlich priifen lassen, wie sich die Teilaufhebung und somit die
Erhohung der Schutzanspriiche im aus dem Ursprungsplan entlassenen Be-
reich auf die Nutzungsmoglichkeiten in den angrenzenden Gewerbe- und In-
dustriegebieten auswirkt.®’” Zudem wurde wechselseitig untersucht, ob die
Einhaltung von Mischgebietswerten an den kiinftig freien Wohngebauden
unter Berlicksichtigung des angrenzend geltenden Planungsrechts und der
bestehenden Genehmigungen gewahrleistet ist.

Somit dienen die im Zuge der Teilaufhebung erstellten Gutachten als Grund-
lage fiir eine sachgerechte Abwagung der betroffenen 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegen- und untereinander nach § 1(7) BauGB. Diese Herange-
hensweise wird im Sinne der Rechtssicherheit der Planung weiterhin fir an-
gemessen und erforderlich gehalten. Die Falschdarstellung des Einwenders,
dass die Gutachten schon fiir eine Umwandlung des Teilgebiets in ein Misch-
gebiet vorbereitet seien, wird daher zuriickgewiesen. Inhaltlich wird zu den
Gutachtenergebnissen und der damit vorgenommenen Abwagung erganzend
auf die Begriindung zum Bebauungsplan Bezug genommen.

6 Uppenkamp und Partner Sachverstandige fir Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Schalltechnische Untersuchung fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 19.06.2019.

7 Uppenkamp und Partner Sachverstandige fur Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Geruchsimmissionsprognose fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 04.06.2019.
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Wie bereits zu den Einwendungen aus der friihzeitigen Beteiligung dargelegt,
hat eine Kommune bei einem isolierten Aufhebungsverfahren grundsatzlich zu
bedenken, welche Rechtsfolgen sich aus der Aufhebung ergeben. Es ist gemal
Rechtsprechung dariber zu entscheiden, welche Ordnung an die Stelle der mit
dem fehlerhaften Plan beabsichtigten Ordnung treten soll. Nach Abschluss des
vorliegenden Verfahrens und der Aufstellung der Einbeziehungssatzung sind
kiinftig samtliche bestehende und neu geplante Vorhaben innerhalb des Teil-
aufhebungsbereichs nach § 34(1) BauGB zu beurteilen, so dass sich alle Vorha-
ben nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und der lberbau-
ten Grundstticksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen missen.
Zudem muss die ErschlieBung gesichert sein. Gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse missen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden. Ergdnzend wird zur kinftigen Beurteilung einzelner Vorhaben nach
§ 34 BauGB auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Zu den seitens des Einwenders genannten Angaben und Schatzungen zu Wert-
steigerungen von Grundstiicken kann weiterhin keine Erwiderung erfolgen. Das
Grundstiicksmarktgeschehen ist nicht Gegenstand der vorliegenden Teilaufhe-
bung. Darauf wird nicht naher eingegangen.

Der seitens des Einwenders angefiihrte § 10 der Gemeindeordnung fiir das
Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) enthalt folgende Vorgaben:

$ 10 Wirtschaftsfiihrung

Die Gemeinden haben ihr Vermégen und ihre Einklinfte so zu verwalten, dass
die Gemeindefinanzen gesund bleiben. Auf die wirtschaftliche Leistungsféhigkeit
der Abgabepflichtigen ist Riicksicht zu nehmen.

Wie bereits dargelegt, wird die Erstellung der Gutachten als Grundlage fiir eine
sachgerechte Abwagung der betroffenen o6ffentlichen und privaten Belange
gegen- und untereinander nach § 1(7) BauGB im Sinne der Rechtssicherheit der
vorliegenden Teilaufhebung weiterhin fiir angemessen und erforderlich gehal-
ten. Die Aufteilung und Ubernahme der Planungskosten (inklusive Gutachten)
sind nicht Gegenstand des Planverfahrens. Hierauf musss nicht ndher eingegan-
gen werden. Es wird jedoch klarstellend darauf hingewiesen, dass auch die
Gemeinde ein Interesse daran hat, einen bestehenden planungsrechtlichen
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Konflikt aufzulésen. Somit wird es auch als legitim angesehen, sich nach vorhe-
riger politischer Entscheidung an anfallenden Planungskosten zu beteiligen. Ein
seitens des Einwenders genannter Verstol} gegen § 10 GO NRW wird im Ergeb-
nis nicht gesehen.

Der seitens des Einwenders angefiihrte § 60 des Bundesbeamtengesetzes
(BBG) enthilt Folgendes:

$ 60 Grundpflichten

(1) Beamtinnen und Beamte dienen dem ganzen Volk, nicht einer Partei. Sie
haben ihre Aufgaben unparteiisch und gerecht zu erfiillen und ihr Amt zum
Wohl der Allgemeinheit zu fiihren. Beamtinnen und Beamte miissen sich durch
ihr gesamtes Verhalten zu der freiheitlichen demokratischen Grundordnung im
Sinne des Grundgesetzes bekennen und fiir deren Erhaltung eintreten.

(2) Beamtinnen und Beamte haben bei politischer Betdtigung diejenige Mdf3i-
gung und Zuriickhaltung zu wahren, die sich aus ihrer Stellung gegeniiber der
Allgemeinheit und aus der Riicksicht auf die Pflichten ihres Amtes ergeben.

Der seitens der Einwenders vorgetragene Vorwurf (,,Der Vorschlag der Gemein-
de Bauamt zur 23. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 fillt hierunter, da
offensichtlich NUR einige Mitglieder der Mehrheitspartei auf Kosten der Allge-
meinheit der Gemeinde erhebliche Vorteile aus der beabsichtigten Plandnde-
rung ziehen werden.”) wird zuriickgewiesen. Zudem wird ein seitens des Ein-
wenders genannter VerstoRR gegen § 60 BBG im Ergebnis nicht gesehen.

Zur Klarstellung ist zu konstatieren, dass ein Bauleitplanverfahren und somit
auch eine Teilaufhebung eines Bebauungsplans im Ergebnis nicht, wie seitens
des Einwenders gefordert, ,biirgerfreundlich” sein muss. Offentlich-rechtliche
Planverfahren konnen im Zuge ihrer Umsetzung Vorteile fiir einzelne Betroffe-
ne mit sich bringen, z. B. bei der Schaffung von Planungsrecht fir konkrete
Nachverdichtungen auf bisher nicht bebaubaren Grundstiicksflachen oder bei
einer Anpassung des Planungsrechts fiir eine Erweiterung eines Unternehmens.
Dies ist rechtlich zul3ssig, sofern die fur den jeweiligen Planungsfall relevanten
offentlichen und privaten Abwagungsbelange nach § 1(7) BauGB zu einem
sachgerechten Ausgleich gebracht werden.
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Die Bauleitplanung unterliegt grundsatzlich dem Abwagungsgebot gemald
§ 1(7) BauGB. Dieses fordert als das zentrale Element zur Steuerung der plane-
rischen Gestaltungsfreiheit der Gemeinde, alle von der Planung berihrten 6f-
fentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander gerecht abzuwagen.
GemaR § 2(3) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen Belange, die fir
die Abwagung von Bedeutung sind (Abwagungsmaterial), zu ermitteln und zu
bewerten. Dies ist letztlich Aufgabe des Rats einer Kommune. Der Rat der Ge-
meinde Everswinkel fasst im Rahmen der kommunalen Planungshoheit gemal
Artikel 28 Grundgesetz die abschlieBenden Beschlisse zur Satzung des Bebau-
ungsplans Nr. 11 — 23. Anderung. Eine Verletzung des Gebots tritt gemaR lau-
fender Rechtsprechung dann ein, wenn eine sachgerechte Abwagung Uber-
haupt nicht stattfindet oder wenn in die Abwagung Belange nicht eingestellt
werden, die nach Lage der Dinge hatten eingestellt werden missen oder wenn
der Ausgleich zwischen den von der Planung beriihrten Belangen in einer Weise
vorgenommen wird, die zur objektiven Gewichtigkeit einzelner Belange auller
Verhaltnis steht. Ein derartiger Abwagungsfehler wird vorliegend nicht gesehen.
Zur Ermittlung und Abwagung der vorliegend beriihrten Belange wird ergan-
zend auf die Begriindung zum Bebauungsplan verwiesen.

Die Gemeinde Everswinkel halt die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11
,Gewerbe- und Industriegeldande” unter Abwagung der 6ffentlichen und priva-
ten Belange gegen- und untereinander im Ergebnis weiterhin flr angemessen,
vertretbar und im Sinne der Beseitigung des aktuell bestehenden planungs-
rechtlich unzulassigen Zustands fir erforderlich. Anpassungsbedarf wird nicht
gesehen.

Darliber hinaus wird das seitens des Einwenders vorgetragene Zitat aus der
Sitzung des Ausschusses fiir Planung, Umwelt und Klimaschutz zurlickgewiesen.
Es ist aus dem Zusammenhang gerissen und kann inhaltlich nicht nachvollzogen
werden.
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3. Losungsvorschlag fiir das Teilgebiet Am Haus Langen als interessensaus-
gleich aller Biirgerinnen und Biirger in Everswinkel - vorgestellt durch [...] /

[...]:

Sollte eine Anderung durchgefiihrt werden:

- Das betreffende Teilgebiet des Bebauungsplan Nr. 11 (6stliche Seite der Stra-
e Am Haus Langen) wird sofort in ein Mischgebiet umgewandelt, nicht Gber
den ,,Umweg” Ungeplantes Gebiet nach §34 BauGB. Auch das sogenannte Gar-
tengrundstick wird eingebracht (Flurstlick 694). Hierdurch sind Wohnnutzung
und nicht-storendes Gewerbe direkt erlaubt und legal, und weitere nachfolgen-
de Anderungen werden unnétig.

- Die Gemeinde behilt sich vor, die Art des Gewerbes (nicht-stérendes Gewer-
be) zu genehmigen. Damit kann die Gemeinde daflir sorgen, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben und das Ortsbild nicht wesent-
lich beeintrachtigt wird. Auch wird damit das Gebot der gegenseitigen Riick-
sichtnahme nach §15 BauNVO gewahrleistet.

- Die Gemeinde Everswinkel stimmt der Umwandlung NUR zu, wenn folgende
Bedingungen erfiillt werden:

- Die Differenz zwischen Baulandpreis (220,-Euro/gm) und jetzigem Gewerbe-
Grundwert (35,-Euro/gm) wird durch den jeweiligen Eigentimer der Grundsti-
cke (6stliche Seite der StraRe Am Haus Langen) an die Gemeinde gezahlt. Dieses
kann evtl. liber eine Sicherheitshypothek geschehen!

- Das durch die Gemeinde eingenommen Geld in Héhe von ca. 1,5 Mio. Euro
Uber die gesamte Flache 6stliche Seite der StraRe Am Haus Langen (4), wird fur
allgemeine Aufgaben in der Gemeinde genutzt. Es kann eine willkommene fi-
nanzielle Hilfe fir das fehlende Budget (ca. 1 Mio. Euro) fir die Erschliefung
des neuen Wohngebietes Bergkamp Il sein!! Damit kann verhindert werden,
dass dieses fehlende Budget durch Ubertragung aus anderen Positionen unse-
res gemeindlichen Haushaltes ausgeglichen wird, was zu einem moglichen Leis-
tungsverzicht an anderer Stelle flir die Birger Everswinkels fliihren wiirde!

FuBnoten
(4) Grundstuckflache Daten Liegenschaftskarte Geoportal Warendorf Geoportal Kreis Warendorf
(kreiswarendorf.de)

Zu 3.

Mischgebiete dienen nach § 6(1) BauNVO dem Wohnen und der Unterbringung
von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Wie bereits zu
2. dargelegt, fehlen im vorliegenden Teilaufhebungsbereich die fiir die Uber-
planung der Flachen als Mischgebiet nach aktueller Rechtslage zwingend erfor-
derlichen Gewerbenutzungen mit einem Flachenanteil von 50 %. Auch die bis-
her freien Flachen wiirden diesen gewerblichen Anteil nicht decken kénnen.
Darlber hinaus ist aufgrund der Anpassungspflicht von Bauleitpldanen an die
Ziele der Raumordnung gemaR § 1(4) BauNVO die Ausweisung eines Mischge-
biets innerhalb des im Regionalplan festgelegten und durch die westlich verlau-
fende StraRe klar abgegrenzten Bereichs fiir gewerbliche und industrielle Nut-
zungen (GIB) nicht moglich. Im Sinne der Rechtssicherheit wird die Planung
eines Mischgebiets weiterhin nicht angestrebt. Dem Lésungsvorschlag des Ein-
wenders wird somit nicht gefolgt.

Die weiteren Anregungen des Einwenders zu 3. werden zur Kenntnis genom-
men, ihnen aber im Ergebnis nicht gefolgt. Zudem wird zur Klarstellung erlau-
tert, dass die Gemeinde Everswinkel keine Genehmigungsbehérde ist, sondern
der Kreis Warendorf als Baugenehmigungsbehorde fir samtliche Bauantrage
zustandig ist. Zudem obliegt der Behorde die Aufgabe der Bauaufsicht.

Der seitens des Einwenders behauptete Planungsfall an der , BoschstraBe”

(Boschweg) ist der Gemeinde nicht bekannt und zudem nicht Gegenstand der
vorliegenden Teilaufhebung. Eine Erwiderung erfolgt daher nicht.
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Vorteile:
- Alle Bewohner kdnnen wohnen bleiben (auch Kinder, die dort, nach Ansicht
des Vorsitzende des Ausschusses fir Planung, Umwelt- und Klimaschutz, gebo-
ren sind)

- Werte bleiben bei den jetzigen Eigentiimern vorhanden, und sind bedeutend
hoher als jetzt. Eine Hypothek ist ein normaler Finanzierungsvorgang beim
Hausbau. Die vorgeschlagene Sicherheitshypothek ist ein Ausgleich fiir die Jah-
relange illegale finanzielle Vorteile, gegenliber andere Biirger die zu gleichen
Zeit viel Geld aufgewandt haben um ihr Haus zu finanzieren.

- Die Grundstlicke und Hauser sind verwertbar und stellen handelbare und
sicherungsfahige Werte dar.

- Dieser Vorschlag von [...] / [...] er6ffnet auch andere Nutzungsoptionen. Denk-
bar sind nichtstérende Gewerbebetriebe, Verwaltungsgebadude oder freiberufli-
che Nutzungen, solange sie sich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfi-
gen. Es konnte auch ein Baugebot nach §176 BauGB angeordnet werden. Das
Verhéltnis Wohnen/Gewerbe fir dieses Mischgebiet kann damit erreicht wer-
den.

- Die Verwaltung/Bauamt handelt dann gewissenhaft nach §10 GO NRW und
nach §60 BBG. Auch wenn der Vorschlag von [...] / [...] keine , Lehrbuch-Lésung”
ist, so ist sie, in Gegensatz zum Vorschlag des Bauamtes der Gemeinde Evers-
winkel, ,Blrgergerecht” und ,rechtlich vertretbar”. Sie macht deutlich, dass
auch hier die Interessen Aller in Everswinkel, wie grundsatzlich gefordert, Ma-
xime fir alles Handeln ist.

- Die schon vorhandenen Emissions- und Umweltgutachten bleiben giiltig (wa-
ren schon passend aufgestellt fir die Anforderungen fiir ein Mischgebiet/
Wohngebiet), und sind weiter anwendbar.
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Falls den oben genannten Bedingungen fiir eine Umwandlung nicht zugestimmt
werden kann, so muss das geltende Recht durchgesetzt werden!! d.h. das Bau-
amt der Gemeinde Everswinkel muss die illegal Wohnenden auffordern, ihre
Hauser zum sog. Gewerbepreis zu verkaufen oder es muss ein Gewerbeunter-
nehmen eingerichtet werden. Recht muss durch das Bauamt der Gemeinde
Everswinkel durchgesetzt werden. Das Bauamt der Gemeinde Everswinkel hat
ein derartiges rechtliches Durchgreifen bereits vor einige Jahren an der Bosch-
stralle durchgefiihrt, und hat einige Blrger dort, nach Beenden der gewerbli-
chen Tatigkeiten, aufgefordert, ihre Hauser und Grundstiicke zu Gewerbege-
bietspreisen zu verkaufen. Es darf nicht mit zweierlei MaR gemessen werden. Es
muss grundsatzlich ein moglicher Vorwurf von Vetternwirtschaft vermieden
werden.

4. Zusatzliche Bemerkungen

- Gewerbegebiete sind fir die Gemeinde Steuereinnahmen und schaffen lokale
Arbeitsplatze. Die Gemeinde hat erhebliche Aufwendungen mit der Erstellung
von Gewerbegebieten getatigt Diese werden auf Dauer durch Einnahmen der
Allgemeinheit, Arbeitspldatze und Gewerbesteuern wieder ausgeglichen. So
besteht fir die Gemeinde das Interesse, Gewerbegebiete zu schaffen und zu
erhalten.

- In der Dokumentation des Bauamtes der Gemeinde Everswinkel ist zu lesen,
der Vorschlag der 23. Anderung des Bebauungsplan Nr. 11 sei durch einen
Rechtsanwalt begleitet worden. Bei solchen eingreifenden finanziellen Ent-
scheidungen, die einen vielfiltigen und wichtigen Einfluss haben fir die Allge-
meinheit der Gemeinde, muss eine unabhédngige Rechtsberatung und Unter-
stitzung erfolgen, die jedes ,Geschmackle” von vornherein ausschlief3t!

- In anderen Gewerbegebieten (e.g. Hoetmarer StralRe) gibt es sicherlich Birger,
die auf eine Entscheidung dieser Umwandlung nach Vorschlag der Gemeinde
warten, um ebenfalls von erhebliche Wertsteigerungen ihrer jetzigen Gewerbe-
grundstlicke zu profitieren. Die Umwandlung von Gewerbegrundstiicken zu
einem Mischgebiet scheint sich zu einem Everswinkeler Standard zu entwickeln

Zu 4.

Wie bereits oben dargelegt, wurden im Vorfeld des vorliegenden Teilaufhe-
bungsverfahrens verschiedene Planungsoptionen mit Planern, dem begleiten-
den Fachanwalt und Immissionsschutzgutachtern diskutiert, um diese gewach-
sene Situation planerisch rechtssicher aufzulosen. Es erfolgte eine neutrale,
unabhangige rechtliche Beratung der Gemeinde als Plangeber durch den
Fachanwalt, der zudem die erstellten Gutachten hinsichtlich ihrer Methodik,
Nachvollziehbarkeit und relevanten Abwagungsthemen geprift hat. Diese Her-
angehensweise wird im Sinne der Rechtssicherheit des Planverfahrens weiter-
hin fur sachgerecht und sinnvoll gehalten.

Die seitens des Einwenders genannten Planungsfalle sind nicht Gegenstand der
vorliegenden Teilaufhebung. Eine Erwiderung erfolgt daher nicht.

Ergdnzend wird zur Klarstellung erlautert, dass die Gemeinde im Rahmen ihrer
kommunalen Planungshoheit gemaR Artikel 28 Grundgesetz lber die Aufstel-
lung eines Bauleitplanverfahrens entscheidet. Bauleitplanverfahren sind gemald
Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB) 6ffentlich-rechtliche Verfahren, tber
die abschlieRend der Rat einer Gemeinde die Abwagungsentscheidung liber alle
im jeweiligen Planungsfall betroffenen 6ffentlichen und privaten Belange ge-
gen- und untereinander trifft. Somit erfolgt jeder Satzungsbeschluss durch den
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- wir erinnern nur an die Umwandlung von Teil des Gewerbegebietes Nr 21
»Molkerei“ zu einem Mischgebiet (5). Der Vorschlag von [...] / [...] bringt der
Gemeinde eine Losung, die allgemein vertretbar ist. Und sie kann auch ange-
wandt werden auf andere Gewerbegebiete, wenn unbedingt erforderlich und
von der Gemeinde gewollt.

- Jahrzehntelanges Fehlverhalten mit erheblichen finanziellen Vorteilen darf
nicht weiter unterstiitzt werden, schon gar nicht auf Kosten der Allgemeinheit
der Gemeinde Everswinkel! Eine Durchfiihrung der Umwandlung des Teilgebie-
tes des Gewerbegebietes Ostliche Seite der Stralle Am Haus Langen, nach dem
Vorschlag von [...] / [...], verschafft dem Bauamt der Gemeinde Everswinkel eine
Losung, die eine gesetzliche Grundlage hat und allgemein nachvollziehbar ist.

- Wie sollen in Zukunft VerstoRe gegen Baugesetze, Bauordnungen und Bau
NVO geahndet werden, wenn nach Art des Vorschlages des Bauamtes der Ge-
meinde Everswinkel gehandelt wird?

Wir sind gerne bereit, weitere Erklarungen und Erlduterungen zu unserem Vor-
schlag abzugeben.”

FuBnoten
(5): Gemeinde Everswinkel Bebauungsplan Nr 21 , Molkerei“ 2.Anderung — Gemeinde Everswinkel
/ Gemeindeplanung (o-sp.de)

Rat einer Gemeinde als demokratische Mehrheitsentscheidung. Dies betrifft
auch die seitens des Einwenders genannten Planverfahren.

Die AuBerungen des Einwenders, wie ,Jahrzehntelanges Fehlverhalten mit
erheblichen finanziellen Vorteilen darf nicht weiter unterstiitzt werden, schon
gar nicht auf Kosten der Allgemeinheit der Gemeinde Everswinkel!” und ,Ge-
schmackle”, sind unsachlich und werden daher zuriickgewiesen.

Im Ergebnis hilt die Gemeinde Everswinkel die Teilaufhebung des Bebauungs-
plans Nr. 11 , Gewerbe- und Industriegelande” unter Abwagung der offentli-
chen und privaten Belange gegen- und untereinander weiterhin fiir vertretbar
und im Sinne der Beseitigung des aktuell bestehenden planungsrechtlich unzu-
lassigen Zustands fiir erforderlich. Anpassungsbedarf wird nicht gesehen.

Die Bedenken des Einwenders werden somit insgesamt zurlickgewiesen. Dari-
ber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Handlungsbe-
darf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebauungsplans
Nr.11 ,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23.Anderung (Teilaufhebung)
werden beibehalten.
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Einwender 4, Schreiben vom 14.06.2021

,»Wir nehmen Kenntnis und bedauern, dass Sie unsere Bedenken und Vorschlage
mit den Einwanden vom 19.06.2021 zurlickweisen.

Es ist bekannt, dass bereits vor der geplanten Teilaufhebung durch das Wohn-
gebiet westlich der Strale Am Haus Langen eine Gemengelage besteht. Durch
die Teilaufhebung wird die , Grenze” der Gemengelage jedoch nach Osten ver-
schoben, was zu den von uns befilirchteten Einschrankungen zu Lasten von
Gewerbebetrieben fiihren kann.

Sie flihren aus, dass im derzeitigen Stand sowohlimmissionswerte fiir Ge-
ruchsimmission, als auch Immissionsrichtwerte fiir Gewerbelarm nach der ge-
planten Teilaufhebung Uberschritten werden. Aufgrund der durch die Schall-
und Geruchsuntersuchung dargestellten Situation ist das Risiko von Einschran-
kungen der Gewerbebetriebe sicherlich als eher gering zu bewerten, wenn auf
Grund der Gemengelage tatsachlich die Schall- und Geruchswerte bis zur Hohe
von Mischgebieten zuldssig sind. Dies lasst sich auf Grund der Teilaufhebung in
dem Gebiet jedoch nicht durch die Planung festlegen.

AulRerdem bleiben die Einschrankungen der Entwicklungsmoglichkeit der Ge-
werbebetriebe aufgrund der Verschiebung der ,,Grenze” der Gemengelage nach
Osten und sogar die punktuelle Uberschreitung der Immissionsrichtwene fiir
Mischgebiete, obwohl entsprechend TA Larm Ziffer 6.7 auch in Gemengelagen
die Immissionsrichtwerte von Kern-, Dorf- und Mischgebiete nicht Gberschritten
werden sollen.

Der Verweis auf die Kldrung des Konfliktes in den notwendigen Genehmigungs-
verfahren flur die Nachnutzung im Gebiet der Teilaufhebung ist nur schwer
nachvollziehbar, auch weil Versdaumnisse der Genehmigungsbehoérde zu der von
Ihnen als ,,gewachsene Gemengelage” bezeichneten Situation geflihrt haben.

Deshalb halten wir es weiterhin fiir sehr bedenklich, dass die bestehende Situa-
tion durch eine Planung geheilt werden soll, die zu einem neuen Planungskon-
flikt zulasten der wirtschaftlichen Belange fiihrt, ohne diesen Konfliktauflosen
oder aufzuzeigen, wie dieser gelost werden kann. Die Teilaufhebung beschrankt

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Der Einwender 4 ist ein Mitglied der Einwendergruppe 3. Diese hat bereits im
Zuge der frihzeitigen Beteiligung eine Stellungnahme abgegeben. Es wird daher
insgesamt ergdnzend auf die Stellungnahme und den Beschlussvorschlag der
Verwaltung zu den Anregungen des Einwenders 3 aus der friihzeitigen Beteili-
gung verwiesen.

Im Bereich des vorliegenden Teilaufhebungsbereichs und seinem Umfeld ist
Gber Jahre eine gewachsene Gemengelage entstanden. Das Thema Gemenge-
lage wurde bereits zur friihzeitigen Beteiligung ausfihrlich dargelegt. Daher
wird hierzu zur Vermeidung von Wiederholungen auf die Stellungnahme und
den Beschlussvorschlag der Verwaltung zu den Anregungen des Einwenders 3
aus der frihzeitigen Beteiligung verwiesen.

Aufgrund der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 werden
bestehende und geplante Vorhaben nach Rechtskraft der Teilaufhebung kiinftig
nach § 34 BauGB beurteilt. Damit ist verbunden, dass samtliche Vorhaben auf
ihre Zulassigkeit im Baugenehmigungsverfahren einzeln geprift werden und
somit auch hinsichtlich des erforderlichen Immissionsschutzes. Durch die Ent-
lassung aus dem Ursprungsplan entfillt die bisher geltende rdumliche Zuord-
nung der betriebsbezogenen Wohnnutzungen an der Strale Am Haus Langen
zu den Ostlichen Gewerbenutzungen. Die vorhandenen Wohngebaude verlieren
somit ihre erforderliche Betriebszugehorigkeit und werden zu unabhangigen
Wohnnutzungen. Daher sind kinftig auch innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Statt der bis-
her einzuhaltenden Immissionsrichtwerte fir Gewerbegebiete ist nach Ab-
schluss des Verfahrens nur eine mischgebietstypische Larm- und Geruchsbe-
lastung zulassig. Somit erhdhen sich formal die Schutzanspriiche fiir den vorlie-
genden Teilaufhebungsbereich. Die Forderung zur Einhaltung von Immissions-
richtwerten fiir Allgemeine Wohngebiete im Bereich der kiinftig freien Wohn-
nutzungen ware hingegen aufgrund der bestehenden Gemengelage nicht ver-
tretbar und sachgerecht. Auch die TA Larm lasst in Gemengelagen im Sinne des
Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme eine Erhohung der fir die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeig-
neten Zwischenwert zu. Mischgebietstypische Immissionsrichtwerte sollen
dabei nicht (berschritten werden. Dies wird im Zuge der vorliegenden
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zum einen die Entwicklungsmoglichkeit der vorhandenen Betriebe, aulerdem
gefahrdet die Teilaufhebung den Bestand und damit Arbeitsplatze vor Ort.

Anstelle der Teilaufhebung wiirde eine Uberplanung mit der Ausweisung eines
Urbanen Gebietes die Mdoglichkeit zur Verpflichtung von baulichen MaRnahmen
entsprechend § 9 Abs. Nr.24 BauGB auf den Grundstiicken an der StraRe Am
Haus Langen (z.B. Larmschutzwande, gewerbeseitig nicht offenbare Fenster und
Vorgaben zur Anordnung von Aufenthaltsrdumen) bieten.

Entgegen der Begriindung kann auch die vorhandene Nutzungsstruktur keine
Einschrankung fir die Ausweisung eines Urbanen Gebietes darstellen, da eine
Nutzungsmischung nicht gleichgewichtet sein muss. Die zusatzlich angespro-
chene Problematik der GIB Flache im Teilbereich ware dariiber hinaus mit ei-
nem Zielabweichungsverfahren zu begegnen.”

Teilaufhebung zugrunde gelegt. Da auch in Mischgebieten gemal} § 6 BauNVO
Wohnen allgemein zuldssig ist, bestehen im Teilaufhebungsbereich kiinftig
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Hierzu ist ergdnzend zu erlautern, dass die westlich der StraBe Am Haus Lan-
gen im Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die
damit verbundenen Schutzanspriiche nach Einschatzung des Schallgutachters
dazu fahren, dass im Teilaufhebungsbereich bereits heute keine gewerbege-
bietstypische Larmbelastung ankommt und sich somit die tatsachliche Belas-
tungssituation durch die vorliegende Teilaufhebung nicht wesentlich dndert.

Kinftig erfolgt im Rahmen des § 34 BauGB eine Einzelfallprifung samtlicher
Vorhaben auf Genehmigungsebene. Entsprechende immissionsschutzrechtliche
Nachweise zur Einhaltung bestehender Schutzanspriiche sind zu erbringen, so
dass innerhalb des Teilaufhebungsbereichs und im westlich angrenzenden
Wohnsiedlungsbereich von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszu-
gehen ist. Dem Gebot der Konfliktbewdltigung, das eine Lésung der durch
einen Bebauungsplan ausgeldsten Konflikte fordert, wird somit vorliegend an-
gemessen Rechnung getragen. Organisatorische oder bauliche MaRnahmen zur
Einhaltung bestehender Schutzanspriiche konnen auf der nachgelagerten Bau-
genehmigungsebene sicher abschlielend geregelt werden. Entsprechende ver-
bindliche Auflagen kdnnen in die Baugenehmigung aufgenommen werden.
Diese kdonnen bei Bedarf auch die seitens des Einwenders vorgetragenen MaR-
nahmen je nach Einzelfall umfassen. Dieser sog. Konflikttransfer ist zulassig, da
die Durchfiihrung erforderlicher MaRnahmen auf der nachfolgenden Stufe
méglich und sichergestellt ist.® Es verbleiben keine durch die vorliegende Teil-
aufhebung ausgelosten Konflikte, die zu Lasten betroffener Belange letztlich
ungelost bleiben.

Es ist richtig, dass der kiinftig zu berlicksichtigende mischgebietstypische
Schutzanspruch im Zuge der Teilaufhebung durch die Gemeinde planerisch
nicht festgelegt werden kann. Die Baugenehmigungsbehorde des Kreises
Warendorf teilt aber die Einschatzung der Gemeinde zur Gemengelage und
wird bei kiinftigen Genehmigungen innerhalb des Teilaufhebungsbereichs den

8  BVerwG, B.v. 16.3.2010 — 4 BN 66.09
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Schutzanspruch eines Mischgebiets zugrunde legen. Dies hat sie der Gemein-
de mit Schreiben vom 02.08.2021 mitgeteilt.

Es wird angenommen, dass der Einwender die Erh6hung des Schutzanspruchs
innerhalb des Teilaufhebungsbereichs als ,,Verschiebung” der Gemengelage
ansieht. Dieser Auffassung folgt die Gemeinde nicht. Eine Verschiebung wird
aufgrund der bereits vorhandenen, aneinandergrenzenden unterschiedlichen
Nutzungen und Gebietskategorien nicht gesehen.

Im Sinne des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme hat die Gemeinde im
Vorfeld des Aufhebungsverfahrens gutachterlich priifen lassen, wie sich die
Teilaufhebung und somit die Erhéhung der Schutzanspriiche im aus dem Ur-
sprungsplan entlassenen Bereich auf die Nutzungsmoglichkeiten in den an-
grenzenden Gewerbe- und Industriegebieten auswirkt.>°® Zudem wurde
wechselseitig untersucht, ob die Einhaltung von Mischgebietswerten an den
kiinftig freien Wohngebauden unter Berlicksichtigung des angrenzend gelten-
den Planungsrechts und der bestehenden Genehmigungen gewahrleistet ist.
Zur Klarstellung wird redaktionell darauf hingewiesen, dass die Gutachter
teilweise den Begriff ,Plangebiet” verwenden. Gemeint ist damit der im Zuge
der vorliegenden 23. Anderung fiir die Entlassung aus dem Ursprungsplan
vorgesehene Teilaufhebungsbereich.

Die Ergebnisse der Gutachten zu Schall und Geruch werden seitens des Ein-
wenders nicht vollstandig korrekt wiedergegeben. Daher wird zur Klarstellung
die planungsrechtliche Ausgangslage abgebildet und Folgendes erlautert:

9 Uppenkamp und Partner Sachverstandige fir Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Schalltechnische Untersuchung fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 19.06.2019.

10 Uppenkamp und Partner Sachverstdandige fur Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Geruchsimmissionsprognose fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 04.06.2019.
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Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Nachbarschaftsvertraglichkeit von gewerblichen Nutzungen
hinsichtlich Gewerbeldarm kénnen auch im Rahmen der Abwagung auf Bebau-
ungsplanebene die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm als normkonkreti-
sierende Verwaltungsvorschrift herangezogen werden. Im Rahmen von Ge-
nehmigungsverfahren flir gewerbliche Anlagen sind die IRW der TA Larm bin-
dend. Aus diesem Grund wird bei der Abschatzung der Nachbarschaftsvertrag-
lichkeit im Zuge der vorliegenden Teilaufhebung auf die TA Larm Bezug ge-
nommen. Zur Beurteilung der Schallimmissionssituation hat das Biiro Uppen-
kamp und Partner die Genehmigungsunterlagen der relevanten Betriebe einge-
sehen. Ergdanzend wurden die Unternehmen aufgesucht, um reprasentative
Betriebsbedingungen konkret abzufragen. Dies diente insbesondere der Dar-
stellung einer realistischen Betriebsweise. In einem zweiten Schritt wurden auf
Basis der planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen Immissionen abgeschatzt.

Unter Beriicksichtigung der konkret genehmigten gewerblichen Nutzungen
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete am Tag (60 dB(A)) in weiten
Teilen sicher eingehalten werden. Lediglich im 6stlichen Bereich des Flurstiicks
683 und im nordostlichen Teil des Flurstiicks 693 wird der Richtwert geringfi-
gig Uberschritten, was nach Angaben des Gutachters an der abgeschatzten
Nutzung auf dem Betriebsgrundstiick Boschweg 38 liegt. Die bestehenden
Gebdaude stehen derzeit leer und waren vorher von Biiro- und Lagernutzungen
gepragt, so dass der Gutachter hier beispielhaft eine Lager- und Versandnut-
zung angenommen hat. Die von den erhdhten Immissionsrichtwerten be-
troffenen Flachen liegen ausschliefRlich im Randbereich und betreffen nicht die
bestehenden Wohngeb&ude, sondern teilweise die AuRenwohnbereiche. Auch
das Flurstick 683 ist Teil der Gartenflache des nérdlich angrenzenden Grund-
stiicks. Beide Wohngrundstiicke verfligen Uber groRe AuBenwohnbereiche,
die maximal mischgebietstypisch belastet sind, so dass auch hier am Tag im
Ergebnis gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bestehen. Darliber hinaus
ist im Zuge der Genehmigung kiinftiger Nachnutzungen des 6stlich gelegenen
Gewerbegrundstiicks die Einhaltung der Richtwerte fiir Mischgebiete nachzu-
weisen. Fir die Nachtzeit hat der Gutachter ermittelt, dass der Immissions-
richtwert fiir Mischgebiete (45 dB(A)) in der lautesten Nachtstunde weitge-
hend eingehalten bzw. unterschritten wird. AusschlieBlich westlich des Tele-

Seite 60



komgebdudes und an der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 490 wird der
Richtwert teilweise iiberschritten. Diese Uberschreitung wird nach Angaben
des Gutachters durch die Abluft der technischen Anlagen des Sendemastes
der Telekom verursacht. Das Wohngrundsttick stdlich des Telekomgeb&dudes
ist nur randlich von dieser geringfligig hoheren Larmbelastung betroffen. Im
Bereich des Wohngebdudes und dem nach TA Larm relevanten Messabstand
von 0,5 m vor dem gedéffneten Fenster wird eine mischgebietstypische Belas-
tung nicht Uberschritten, so dass auch hier von gesunden Wohnverhialtnissen
in der Nachtzeit ausgegangen wird. Ein moglichst stérungsfreies Wohnen und
Schlafen bei gelegentlich gedffnetem Fenster ist nach den Ergebnissen des
Schallgutachtens sichergestellt. Somit wird auch die im Teilaufhebungsbereich
vorhandene und genehmigte Nutzung der Telekom durch die vorliegende
Teilaufhebung nicht beeintrachtigt. Darlber hinaus kann geprift werden, ob
eine schalltechnische Optimierung der Abluft der technischen Anlagen des
Sendemastes durch eine bauliche Anpassung moglich ist.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung hat der Kreis Warendorf auf eine inzwi-
schen erfolgte Nutzungsanderung im Bereich des 6stlich an den Teilaufhe-
bungsbereich angrenzenden Gewerbegebiets hingewiesen. Eine weitere Um-
nutzung im Bereich eines bisherigen Leerstands hat mittlerweile stattgefun-
den. Zudem hat ein benachbartes Unternehmen der Gemeinde eine konkrete
Erweiterungsabsicht einer Produktionshalle mitgeteilt. Die Genehmigung wur-
de inzwischen erteilt. Vor diesem Hintergrund wurde die vorliegende schall-
technische Untersuchung zur Offenlage um eine ergdnzende Stellungnahme
erweitert. Die gednderten und beabsichtigten Nutzungs- und Erweiterungsab-
sichten wurden schalltechnisch gepriift.!! Die Untersuchung hat ergeben, dass
sich die bisherigen oben dargelegten Ergebnisse nicht wesentlich verdndern.
Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir Mischgebiete werden am Tag und
in der Nacht eingehalten bzw. in weiten Teilen unterschritten. Gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind somit weiterhin gewahrleistet. Durch
die Nachnutzung des Grundstilicks Boschweg 38 als Fitnessstudio ergeben sich
nach Angaben des Gutachters im Vergleich zur bisher zugrunde gelegten Biiro-
und Lagernutzung erhebliche Verbesserungen der Gerduschbelastung im

11 Uppenkamp und Partner Sachverstiandige fir Immissionsschutz (2021): Erweiterung der
schalltechnischen Untersuchung 105059618, Ahaus. 29.01.2021.
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vorliegenden Teilaufhebungsbereich. Es ergibt sich insgesamt eine Verbesse-
rung der Immissionssituation.

Darlber hinaus hat die schalltechnische Untersuchung weiterhin ergeben,
dass die bereits genehmigten und gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan zu-
lassigen gewerblich-industriellen Nutzungen im verbleibenden Bebauungs-
plan Nr. 11 in ihren Nutzungs- und Entwicklungsmoglichkeiten nicht einge-
schrankt werden. Zu den Details wird erganzend auf die ergdnzende schall-
technische Stellungnahme verwiesen (siehe u. a. S. 7-8).

Im zweiten Schritt hat der Gutachter bereits im o. g. Gutachten aus 2019 er-
mittelt, ob unter Beriicksichtigung der derzeit planungsrechtlich gemaR gel-
tenden Bebauungspldnen zuldssigen Nutzungsmaoglichkeiten die Immissions-
richtwerte der TA Larm im Teilaufhebungsbereich eingehalten werden. Im
Sinne der maximal zuldssigen Entwicklungsmoglichkeiten der vorhandenen
Gewerbe- und Industriebetriebe wird hierbei zugrunde gelegt, dass die Immis-
sionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete an der nichstgelegenen rechts-
kraftig Gberplanten Bebauung westlich der StraBe Am Haus Langen ausge-
schopft, aber nicht Gberschritten werden (Bebauungsplan Nr. 13 ,Esch 11“). Die
bereits bestehenden Schutzbediirfnisse werden somit angemessen berlick-
sichtigt. Das Gutachten hat ergeben, dass im Ergebnis die Immissionsrichtwer-
te flr Mischgebiete im gesamten Teilaufhebungsbereich eingehalten bzw.
unterschritten werden, so dass die bisher geltenden Entwicklungsoptionen
der bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe in den ausgewiesenen
Gewerbe- und Industriegebieten durch die vorliegende Teilaufhebung nicht
eingeschrankt werden. Zu den Details wird ergdnzend auf das Schallgutachten
verwiesen (siehe u. a. S. 40, 43 und Anhang, S. 16-17).

Entgegen der Darstellung des Einwenders wurden somit in beiden Arbeits-
schritten, einerseits unter Berlicksichtigung der konkret genehmigten gewerb-
lichen Nutzungen und andererseits unter Berlicksichtigung der derzeit pla-
nungsrechtlich zuldssigen Nutzungsmoglichkeiten, gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhdltnisse in der Tag- und Nachtzeit innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs festgestellt. Relevante Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der
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TA Larm fir Mischgebiete wurden, wie in der Abwagung dargelegt, nicht er-
mittelt.

Geruchsimmissionen

Unter der oben aufgefiihrten Fragestellung wurde zudem eine Geruchsimmis-
sionsprognose erstellt, in der die durch zwei stdlich und nérdlich gelegene
Tierhaltungsanlagen, drei Ostlich liegende Industrie- und Gewerbebetriebe
(u. a. Lackieranlagen) und die Kldranlage im genehmigten Zustand und in ei-
nem Erweiterungszustand verursachten Gesamtbelastungen ermittelt wurden.
Beurteilungsgrundlage fiir die Abschatzung der Nachbarvertraglichkeit ist die
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL), die als Kriterium die Geruchsstundenh&u-
figkeit anwendet. Die darin verankerten Immissionswerte sind Orientierungs-
werte fiir die vorliegende Abwagung, ein rechtlich verbindliches Regelwerk
stellt die Richtlinie jedoch nicht dar.

Die beiden Tierhaltungsanlagen sind bereits durch die im Bebauungsplan
Nr. 11 ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete sowie die in den an-
grenzenden Bebauungsplanen Nr. 6 und 13 festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiete derart in ihren Erweiterungsmoglichkeiten eingeschrankt, dass fur
diese nur der genehmigte Zustand, aber kein Erweiterungszustand gutachter-
lich betrachtet wurde. Die Teilaufhebung I6st somit keine weitere Einschran-
kung dieser Betriebe aus. Gleiches gilt fir die 6stlich des Gewerbe- und Indust-
riestandorts gelegene gemeindliche Klaranlage. Die drei Gewerbe- und Indust-
riebetriebe wurden jeweils im genehmigten Zustand und mit einer Erweite-
rung inklusive Erhéhung der Geruchsemissionen um 50 % untersucht. Dies
wird im Sinne einer ,,worst-case“-Prognose fiir sachgerecht gehalten.

Die Geruchsimmissionsprognose hat im Ergebnis fiir den Teilaufhebungsbe-
reich im genehmigten Zustand Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 8 % und
11 % als Gesamtbelastung ergeben. Nach Angaben des Gutachters liegen die
beldstigungsrelevanten KenngréoRen nur auf drei Grundstiicken im Nordosten
des Teilaufhebungsbereichs oberhalb des Immissionswerts der GIRL fiir Wohn-
und Mischgebiete (10 %). Fir den Erweiterungszustand hat das Gutachten
Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 8 % und 12 % als Gesamtbelastung
ergeben. Die hohere Geruchsbelastung wurde wiederum fiir die nordlichen
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drei Grundstiicke ermittelt. Da sich der Geltungsbereich der Teilaufhebung im
Ubergang zum Gewerbegebiet befindet, ist nach Punkt 11.1 der Zweifelsfra-
gen der GIRL jedoch die Festlegung von Zwischenwerten (bis zu 15 %) moglich.
Diese hohere Belastung der nordlichen Grundstlicke wird aufgrund der Lage
des Teilaufhebungsbereichs in einer gewachsenen Gemengelage und der bis-
herigen Festsetzung der betroffenen Grundstiicke als Gewerbegebiet fir zu-
mutbar gehalten. Zudem stellt die GIRL nur eine Orientierungshilfe und kein
verbindliches Regelwerk dar. Eine unverhaltnismaRig belastigende Geruchsbe-
lastung wird daher nicht gesehen.

Im Ergebnis sind klinftig Wohnnutzungen innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs auch unter dem Gesichtspunkt der Geruchsimmissionen uneinge-
schrankt moglich. Zudem waren fiir die vorhandenen Gewerbe- und Industrie-
betriebe ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten gegeben. Nach Auffassung
des Gutachters sind die Ergebnisse der Untersuchung als konservativ anzuse-
hen, da die bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe bereits durch die im
Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete in ihren Ent-
wicklungsoptionen eingeschrankt werden. Zu den Details wird ergdanzend auf
die Geruchsimmissionsprognose verwiesen.

Die Gemeinde hat sowohl die schalltechnische Untersuchung als auch die Ge-
ruchsimmissionsprognose gepriift und halt diese fir nachvollziehbar und plau-
sibel und folgt der Auffassung der Gutachter. Unter Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander halt die Gemeinde die vorlie-
gende Teilaufhebung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht im Ergebnis fir
vertretbar und angemessen. Sie geht davon aus, die Immissionsschutzbelange
der Betroffenen im Teilaufhebungsbereich sowie im Umfeld angemessen zu
bericksichtigen. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht gesehen.

Im Ergebnis zeigen die Gutachten, dass die vorliegende Teilaufhebung entgegen
der Auffassung des Einwenders keine Einschrankung der bereits genehmigten
und gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan zuldssigen gewerblich-industriel-
len Nutzungen im verbleibenden Bebauungsplan Nr. 11 hervorruft. Die nach
geltendem Planungsrecht zuldssigen Entwicklungsmoglichkeiten sind somit
weiterhin gewahrleistet. Eine Gefahrdung der Unternehmen und der Arbeits-
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platze vor Ort wird daher im Ergebnis nicht gesehen.

Der Vorschlag des Einwenders zur Festsetzung eines Urbanen Gebiets nach
§ 6a BauNVO wird zur Kenntnis genommen. Nach Absatz 1 dienen Urbane Ge-
biete dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesent-
lich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

GemaR Kommentar zur Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist bei der Festset-
zung eines Urbanen Gebiets (MU) die Betrachtung der vorhandenen bzw. ange-
strebten und moglichen Nutzungsmischung gemall § 6a(1) BauNVO wichtig.*?
Angestrebt wird mit diesem Gebietstyp die ,, nutzungsgemischte Stadt der kur-
zen Wege" im Gebiet. Anders als beim Mischgebiet muss die Nutzungsmischung
nicht gleichwertig und gleichgewichtig sein, was mehr Spielrdume bei der In-
nenentwicklung zuldsst. Aber die drei Hauptnutzungsarten gemaR Absatz 1
miissen vorhanden sein und das Gebiet pragen, um der Wahrung des Gebiets-
charakters Rechnung zu tragen. Anderenfalls besteht die Gefahr eines unzulds-
sigen sog. Etikettenschwindels, wenn eine Gemeinde es z. B. nur festsetzt, um
andere ImmissionsschutzmalRstdbe anzuwenden oder sonstige vorteilhafte
Moglichkeiten des gewédhlten Baugebietstyps ausnutzen zu konnen.

Aufgrund der im Teilaufhebungsbereich nicht vorhandenen und aufgrund des
bereits hohen Anteils an bebauten Wohngrundstiicken nicht moglichen bzw.
angestrebten Nutzungsmischung aus den drei Hauptnutzungsarten nach § 6a(1)
BauNVO wird die Festsetzung eines Urbanen Gebiets nicht angestrebt. Dem
Vorschlag des Einwenders wird somit nicht gefolgt.

Im Regionalplan Miinsterland ist der Teilaufhebungsbereich als Teil des Be-
reichs fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) festgelegt. Im Siuden
schlieBt der Allgemeine Freiraum- und Agrarbereich an, wahrend nordlich der
Freckenhorster Stralle und westlich der Strale Am Haus Langen Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB) angrenzen. Die StraBe Am Haus Langen stellt somit

12 Schimpfermann, C.; Stuhler, Dr. H. U.; Determann, D; Fickert, Prof. Dr. H. C.; Fieseler, H.
(2018): Baunutzungsverordnung — Kommentar unter besonderer Beriicksichtigung des deut-
schen und gemeinschaftlichen Umweltschutzes, § 6a Rn. 1 ff. Stuttgart: W. Kohlhammer
GmbH.
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eine klar ablesbare raumliche Zasur zwischen GIB und ASB dar. Auch aufgrund
der Anpassungspflicht von Bauleitplanen an die Ziele der Raumordnung gemaR
§ 1(4) BauNVO ist die Ausweisung eines Urbanen Gebiets innerhalb des im
Regionalplan festgelegten GIB nicht moglich.

Es ist richtig, dass grundsatzlich die Option eines sog. Zielabweichungsverfah-
rens nach § 16 Landesplanungsgesetz (LPIG NRW) besteht, um der Anpas-
sungspflicht der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung nach § 1(4) BauGB
Rechnung zu tragen. Eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung ist
nach § 6(2) Satz 2 Raumordnungsgesetz (ROG) nur moglich, wenn die Abwei-
chung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grund-
zlige der Planung nicht beriihrt werden. Zustandig flr ein Zielabweichungsver-
fahren bei Regionalplanen ist die Regionalplanungsbehorde, hier die Bezirksre-
gierung Minster.

Aufgrund der erlduterten fir die Festsetzung eines Urbanen Gebiets oder
Mischgebiets fehlenden, aber aus Griinden der Rechtssicherheit erforderlichen
Nutzungsmischung im Teilaufhebungsbereich wird ein Zielabweichungsverfah-
ren seitens der Gemeinde nicht angestrebt. Somit wird dem Vorschlag des Ein-
wenders nicht gefolgt.

Die seitens des Einwenders vorgeschlagenen Festsetzungen von baulichen
SchallschutzmaBBnahmen nach § 9(1) Nr. 24 BauGB kénnen innerhalb des Teil-
aufhebungsbereichs aufgrund der Planaufhebung nicht getroffen werden. Soll-
ten zur Einhaltung der kinftigen Schutzanspriche im Einzelfall bauliche oder
organisatorische MaRnahmen erforderlich werden, konnen diese auf der Bau-
genehmigungsebene verbindlich geregelt werden. Somit wird diese Anregung
angemessen bericksichtigt.

Im August 2021 hat ergdnzend ein Gesprach mit dem Einwender und der
Handwerkskammer stattgefunden. Zu den in der Stellungnahme aufgeworfenen
Fragen und Unsicherheiten hinsichtlich der Immissionsschutzbelange und des
kiinftigen Genehmigungsprozesses haben die Gemeinde, der Gutachter und das
begleitende Planungsbiiro ergianzende Erlduterungen basierend auf den Ergeb-
nissen der Gutachten gegeben. Dariiber hinaus wird die Gemeinde im Zuge der
Beteiligung bei kiinftigen Baugenehmigungsverfahren fir samtliche Vorhaben
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im Teilaufhebungsbereich auf die Gemengelage und den damit verbundenen
Schutzanspruch eines Mischgebiets sowie mogliche MalRnahmen zur Anord-
nung von schutzbedirftigen Rdumen (z. B. Schlafzimmer, Kinderzimmer) in
moglichen Wohnhausern hinweisen. Die Entscheidung lber die Erforderlichkeit
dieser MalRnahmen obliegt aber der Baugenehmigungsbehorde des Kreises
Warendorf.

Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.

Seite 67



IV. Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maR § 4(2) BauGB
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Westnetz GmbH - Miinster, Schreiben vom 26.05.2021

»als Anlage zu Ihrem Schreiben haben Sie uns den Entwurf der Planunterlagen
zur Stellungnahme Gbermittelt.

Wir weisen darauf hin, dass sich innerhalb bzw. am Rande des Geltungsberei-
ches des o. g. Bebauungsplanes 10-kV-, 1-kV-, StralRenbeleuchtungskabel sowie
Gasleitungen befinden. MaRnahmen, die den ordnungsgemallen Bestand und
Betrieb der Leitungen beeintrachtigen oder gefahrden, diirfen nicht vorge-
nommen werden. Fir den Dienstgebrauch und zur Beriicksichtigung bei lhren
weiteren Planungen, Gbersenden wir lhnen einen Planausschnitt, aus dem der
Leitungsbestand ersichtlich ist.

Weitere Bedenken und Anregungen werden nicht geltend gemacht.

Diese Stellungnahme erfolgt fur die 0,4-10kV-, Gas-Verteilnetze im Namen und
Auftrag der ,,Gemeindewerke Everswinkel GmbH“, fiir das 30kV-Netz als Eigen-
timerin, fur Steuer-/Fernmeldekabel im Namen und Auftrag der ,Westnetz
Kommunikationsleitungen GmbH & Co. KG” und fiir das Glasfasernetz im Na-
men und Auftrag der ,,Westenergie Breitband GmbH.“

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Die Westnetz GmbH hat weitgehend die gleiche Stellungnahme wie in der
friihzeitigen Beteiligung abgegeben. Die Wasserleitungen und die Trafostation
wurden in diesem Schreiben nicht mitgeteilt. Zudem weicht der letzte Absatz
zur Auftragserldauterung ab. Neue inhaltliche Anregungen werden aber vorlie-
gend nicht vorgetragen. Zur Vermeidung von Wiederholungen wird daher auf
die Stellungnahme und den Beschlussvorschlag der Verwaltung zu den Anre-
gungen der Westnetz GmbH aus der friihzeitigen Beteiligung verwiesen.

Zudem wird der Inhalt des letzten Absatzes zur Kenntnis genommen.
Dariiber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-

ungsplans Nr. 11 ,,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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PLEdoc GmbH, Schreiben vom 10.06.2021

,Tabelle der betroffenen Anlagen:

Ifd. Schutzstreifen

Nt Eigentiimer| Leitungstyp [Status| Leitungsnr. Blatt - Beauftragter

Maintenance Management
Center (MMC)
0201/3642-17866
hitps://einweisung.mmc-
portal.de

GasLINE in 1
1 GmbH LWL-KSR-Anlage Betrich GLT-005-039 (Vorabzug) 2

[...] von der Open Grid Europe GmbH (OGE), Essen und der GasLINE GmbH &
Co. KG, Straelen, sind wir mit der Wahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen
der Bearbeitung von Fremdplanungsanfragen und offentlich-rechtlichen Ver-
fahren beauftragt.

Die uns Uber den Beteiligungsserver zur Einsicht gestellten Entwurfsunterlagen
zu dem angezeigten Bauleitverfahren haben wir ausgewertet. Beigefiigt erhal-
ten Sie eine Auszugskopie der Planzeichnung des Bebauungsplans mit farbiger
Darstellung der eingangs genannten Kabelschutzrohranlage mit einliegenden
Lichtwellenleiterkabeln (LWL-KSRAnlage) und entsprechender Beschriftung.

Des weiteren Uberlassen wir Ihnen den Bestandsplan (Vorabzug) der LWL-KSR-
Anlage mit Kennzeichnung des Geltungsbereich der 23. Bebauungsplanande-
rung in blauer Farbe. Die Darstellung der LWL-KSR-Anlage ist in den Ihnen zur
Verfligung gestellten Unterlagen nach bestem Wissen erfolgt. Gleichwohl ist die
Moglichkeit einer Abweichung im Einzelfall nicht ausgeschlossen.

Wie den Planunterlagen zu entnehmen ist, verlduft die eingangs genannte LWL-
KSR-Anlage zundchst in einer Fremdtrasse auf der westlichen Seite der Stralle
“Am Haus Langen” und quert auf Hohe von Haus Nr. 6a die Strae. Die LWL-
KSR-Anlage verlauft nun auf der 6stlichen Seite der StraRe, auRerhalb des Gel-
tungsbereichs der 23. Anderung des Bebauungsplans. Lediglich der Schutzstrei-
fen ragt in den Geltungsbereich hinein.

Dem Punkt 4 der Begriindung entnehmen wir, dass es sich bei der 23. Anderung
des Bebauungsplans Nr.11 um eine Teilaufhebung im Bereich der angezeigten
Fliche handelt. Anderungen an der Bestandssituation werden hierdurch nicht

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass in der Strae Am Haus Langen eine Ka-
belschutzrohranlage mit einliegenden Lichtwellenleiterkabeln (LWL-KSR-Anla-
ge) verlauft (hier: GLT-005-039). Der Schutzstreifen in einer Breite von 2,0 m
liegt nach den zur Verfligung gestellten Karten teilweise auf dem Flurstiick 467
(Am Haus Langen 3) innerhalb des vorliegenden Teilaufhebungsbereichs. Das
betroffene Grundstiick ist mit einem gewerblich genutzten Telekom-Gebaude
bebaut.

Zur dauerhaften Sicherung dieser Anlage, ihres Schutzstreifens und erforderli-
cher Wartungsarbeiten kénnen voraussichtlich auf Genehmigungsebene ent-
sprechende Leitungs- und Betretungsrechte zugunsten des Versorgungstragers
ins Grundbuch eingetragen werden. Der betroffene Grundstilickseigentiimer
und die Baugenehmigungsbehorde kénnen ergdanzend vorab informiert werden.
Das beigefligte Merkblatt kann ebenfalls zur Beachtung im Zuge weiterer Bau-
malnahmen weitergeleitet werden.

Aufgrund der im Zuge der vorliegenden 23. Anderung vorgenommenen Aufhe-
bung des Teilbereichs des Bebauungsplans Nr. 11 kdnnen hier keine Festset-
zungen zur Sicherung des Leitungsbestands in den Bebauungsplan aufgenom-
men werden. Vorsorglich werden die Hinweise auf die Versorgungseinrichtung
zum Satzungsbeschluss in die Begriindung zum Bebauungsplan aufgenommen.
Diese Vorgehensweise dient der umfassenden Information.

Zudem wird zur Kenntnis genommen, dass die PLEdoc GmbH keine grundsatzli-
chen Einwande gegen die 23. Plandnderung vortragt und sich im Teilaufhe-
bungsbereich keine Versorgungsanlagen der Open Grid Europe GmbH befinden.

Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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vorbereitet. Wir erheben gegen die 23. Bebauungsplandnderung keine grund-
satzlichen Einwande.

In der Anlage Ubersenden wir auch ein Exemplar des Merkblatts der GasLINE
GmbH & Co. KG “Berlicksichtigung von unterirdischen Kabelschutzrohranlagen
mit einliegenden Lichtwellenleiterkabeln bei der Aufstellung von Flachennut-
zungspldanen und Bebauungsplanen®. Die dort genannten Auflagen und Hinwei-
se sind zwingend bei allen Festlegungen im Bereich und / oder in der Ndhe von
LWL-KSR-Anlagen zu beachten.

AbschlieSend teilen wir Thnen mit, dass sich im Geltungsbereich der hier ange-
zeigten Bebauungsplanidnderung keine Versorgungsanlagen der Open Grid
Europe GmbH befinden.”
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S,

Y
GasLINE

GasLINE
Telekommunikationsnezgesellschaft deutscher
Gasversorgungsunteme himen mbH & Co. KG

Merkblatt

Berazksichtigung von unterirdischen Kabelschutzrohranlagen mit einliegenden
Lichtwellenleiterkabeln bei der Aufstellung von Flichennutzungspltnen und

Bebauungspltnen

Allgemeines

Kabels chutzrobr (K5 R }-anlagen mit einbegenden
Lichtwellenleiter] LW L)-kabeln werden ven
Telekommunika tonsges ellschaften zur E michtung wnd
zum Betrieb von

Telekommunika tons aberragungswegen benutzt.

Die Erdaberdeckung der K5R-Anlage betrzgtin der
Regel mindestens 1 m, bei Bohrungen gradenteils
erheblich mehr, im Bereich von befestigten Flkchen
ca. 60 cmbis B0 cm. In E inzelfsllen kann die akivelle
Deckung aus verschiedenen Granden auch geringer
oder gridder seir. Dies gilt selbst dann, wenn im
Stempel des Bestandsplanes eine Regehverlegetefe
wen 1,0 mangegeben ist

Die KSR-Anlagen mit ihren innenliegenden LWL-
Kabeln sind aberwiegend entdang von Versorgungs-
leitungen unter Mutzung der gesetzlichen
Bestimmungen der i 63, 69, 76 TKG verlegt Die
Versorgungsleitungen sind grunds=t2zlich durch
beschrenkie pers @nliche Dienstbarkeiten der

ii 1090 fl. BGE oder Gestattungsverrsge gesichert

Sogenannte S olotrassen sind Ld.R. ebenfalls durch
beschrenkie pers @nliche Dienstbarkeiten oder
Gestatungsvertrsge mit einem S chutzstreifen von in
der Regel 1 m bis 2 m Breite gesichert

Im beiderseitigen Interesse sind wir bew. der
Technische Verwalter* der GasLINE bereits bei der
Planung aber alle Madnahmen und Vorhaben im
Bereich des Schutzstreifens zu untermchten, darmit
eforderdiche Schutzmadnahmen rechizeite vereinbant
werden kidnnen.

Berabwen die Flzchennutzungs- und Bebauungs-
plene eder die sich hieraus ergebenden Folge-
madnahmen den 5 chutzstreifen, so sind zur Ver
meidung unzulsssiger Einwirkungen folgende
Punkle zu beachten:

1. Wir empfehlen, die K5 R-Anlage mit
Schutzstreifen nachi 5 Abs. 4 bew. | 9 Abs. 6
BauGB nachnchtlich in die Bauleitpkne zu
abemehmen ader sonst an geeigneter Stelle zu
beschreiben und zeichnensch darzustellen.

Lagepltne werden bei Bedarf zur Verfagung
gestellt oder die KSR-Anlage(n) von der PLE doc
GmbH, in eine Kopie des Flachennutzungsplanes
bew. Bebauungsplanes nachrichtlich
abemommen.

2. Nicht zultssig sind innerhalb des
Schutzstreifens zum Beis piel:
- die Emichtung von Gebzuden aller Ant
die Einleitung von Oberflschenwasser /
aggressiver Abwasser,
sanstige Einwirkungen, die den Bestand oder
den Betrieb der Leitung pefthrden oder
beeint+chtigen.
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Mur mit unserer besonderen Z ustimmung und Einbaltung

unserer Auflagen sind statthaft

- die Freilegung unserer K5 R-Anlage,

- Niveausnderung im 5 chutzs treifen,

- der Neuwbau von kreuzenden oder parallel fahrenden
Straden, Wegen, Kanzlen, Rohreitungen, Kabeln,
Freileitungen und Gleisanlagen sowie

- die Durchfabirung sonstiger Bawmadnahmen, sofem eine
Leitungs beeinflussung nicht ausges chlossen werden
kann.

3. DerSchuzstreifen kann landwirtschaftlich oder
girnensch genutzt werden. Anpllanzungen ven Biurmen
und tiefwurzelnden Srruchermn, ins besondere bei
Ausgleichsmadnahmen im R ahmen der Kompens ation,
sind 2zum S chutz der KSR-Anlage grunds2izlich auderhalb
des Schutzstreifens zu planen.

Bauausfahirung
Rechizeitig vor Beginn der Arbeiten muss der Unternehmer
der GasLINE bew. demn Techmschen Verwalter der

GasLIME den bevorstehenden Arbeitsbeginn anzeigen und
einen Termin 2ur vorhengen Onseinvesung veneinbaren.

Ay,
S
GasLINE

GasLINE
Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher
Gasversorgungsuntemehmen mbH & Co. KG

Zustendighkeitsbereich der

GasLINE CP Customer Projects GmbH Paesmahle
Paesmahlemveg 712

47638 Straelen

Phone: + 49 2834 70320
Fax: +49 2834 7032-1747

wenw.gasline.de

Stand | anuar 2018
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IHK Nord Westfalen, Schreiben vom 11.06.2021

»,ZU dem vorgenannten Bebauungsplan, wie er uns mit lhrem Schreiben vom
12.05.2021 lbersandt wurde, nehmen wir wie folgt Stellung.

Wir bereits in der vorherigen Beteiligung vorgetragen, begriiRen wir angesichts
der gewachsenen Gemengelage und des aktuell planungsrechtlich unzulassigen
Zustands das grundsatzliche Ziel, die Gewerbe- und Industriegebiete mit ihren
genehmigten Betrieben inklusive zuldssiger Entwicklungsoptionen nicht einzu-
schranken.

Es erscheint, als ob die Aufhebung der bisherigen Festsetzungen und die zu-
kiinftige Festsetzung als unbeplanter Innenbereich eine vertretbare Losung
darstellt. Aus Sicht der Wirtschaft ist die Sicherung des Bestandsschutzes der
genehmigten Nutzungen und zugleich die planungsrechtliche Zuldssigkeit ge-
werblicher Entwicklungsoptionen in den Fokus zu stellen.

In der Begriindung wird ausgefiihrt: ,.... somit ist die Situation in diesem Uber-
gangsbereich zwischen Wohn- und Gewerbegebieten Uber die Jahre ,aus dem
Ruder gelaufen”. Es ist eine gewachsene Gemengelage und ein planungsrecht-
lich unzulassiger Zustand entstanden.”

Diese besondere Situation sollte unserer Meinung nach ein Anlass sein, sich als
Gemeinde grundsatzlich mit der Thematik des betriebsbezogenen Wohnens
auseinanderzusetzen. Dies sollte losgelost von dem konkreten Planverfahren
erfolgen.

Unserer Meinung nach bedingen Wohnungen in Industrie- und Gewerbegebie-
ten durch ihre Schutzanspriiche eine starke Einschrdankung der gewerblich-
industriellen Nutzungsmoglichkeiten und sollten grundsatzlich ausgeschlossen
werden. Betriebsbezogene Wohnungen sollten eine Ausnahme bleiben. Grund-
satzlich sollten als Ausnahme genehmigte betriebsbezogene Wohnungen die
Nutzungsmoglichkeiten von Gewerbegebieten nicht einschranken.

Sofern der Gedanke, sich grundlegend mit der Thematik auseinanderzusetzen
aufgegriffen wird, bieten wir uns gerne als Gesprachspartner an.”

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die IHK die vorliegende Teilaufhebung
unter den gegebenen Rahmenbedingungen begrift.

Wie in der Begriindung zur vorliegenden 23. Anderung dargelegt, hat die Ge-
meinde im Sinne des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme im Vorfeld des
Aufhebungsverfahrens gutachterlich prifen lassen, wie sich die Teilaufhebung
und somit die Erhéhung der Schutzanspriiche im aus dem Ursprungsplan ent-
lassenen Bereich auf die Nutzungsmoglichkeiten in den angrenzenden Gewer-
be- und Industriegebieten auswirkt. Zudem wurde wechselseitig untersucht, ob
die Einhaltung von Mischgebietswerten an den kiinftig freien Wohngebauden
unter Berlicksichtigung des angrenzend geltenden Planungsrechts und der be-
stehenden Genehmigungen gewahrleistet ist.

Die schalltechnische Untersuchung, ihre erganzende Stellungnahme sowie die
Geruchsimmissionsprognose haben ergeben, dass die bereits genehmigten und
gemal rechtskraftigem Bebauungsplan zuldssigen gewerblich-industriellen Nut-
zungen im verbleibenden Bebauungsplan Nr. 11 in ihren Nutzungs- und Ent-
wicklungsmoglichkeiten durch die Teilaufhebung nicht eingeschrankt werden.
Unter Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegen- und untereinan-
der hélt die Gemeinde die vorliegende Teilaufhebung aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht im Ergebnis fiir vertretbar und angemessen. Sie geht davon
aus, die Immissionsschutzbelange der Betroffenen im Teilaufhebungsbereich
sowie im Umfeld angemessen zu bericksichtigen. Erganzend wird auf die Be-
grindung zum Bebauungsplan und die Gutachten verwiesen.

Kinftig erfolgt im Rahmen des § 34 BauGB eine Einzelfallprifung samtlicher
Vorhaben auf Genehmigungsebene. Entsprechende immissionsschutzrechtliche
Nachweise zur Einhaltung bestehender Schutzanspriiche sind zu erbringen, so
dass innerhalb des Teilaufhebungsbereichs und im westlich angrenzenden
Wohnsiedlungsbereich von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszu-
gehen ist.

Die allgemeinen Anregungen der IHK zu Wohnnutzungen in Gewerbe- und In-
dustriegebieten werden insgesamt zur Kenntnis genommen. Sie betreffen nicht
unmittelbar den vorliegenden Teilaufhebungsbereich, kénnen aber bei kiinfti-
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gen Planungen von Gewerbe- und Industriegebieten im Gemeindegebiet ent-
sprechend bericksichtigt werden. Die Gemeinde bedankt sich fiir das mitgeteil-
te Gesprachs- und Beratungsangebot.

Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegelinde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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Handwerkskammer Miinster, Schreiben vom 14.06.2021

,wie mit dem Schreiben vom 19.06.2020 bereits im Rahmen der Beteiligung
nach § 4 Abs. 1 dargelegt, wird die Teilaufhebung des Bebauungsplans und
damit die Uberfithrung der Wohnnutzungen fiir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter in den rechtlichen Rah-
men nach § 34 BauGB als duBerst kritisch betrachtet.

In den, im Zuge des Planverfahrens erstellten, Gutachten wird die Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwert fir Allgemeine Wohngebiete nach TA-Larm im
Bereich der Teilaufhebung festgestellt. Punktuell werden sogar die Uberschrei-
tung und die Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete festgestellt.

Weiterhin besteht von unserer Seite die Einschatzung, dass aufgrund der Lage
des geplanten Teilaufhebungsbereichs, der derzeitigen, verkehrlichen Erschlie-
Rung des Teilaufhebungsbereichs sowie der aktuellen, vermutlich iberwiegend
nicht genehmigten Art der Nutzung und des zu erwarteten Mal§ der baulichen
Nutzung im Teilaufhebungsbereich, dieser Bereich entsprechend § 34 Abs. 2
BauGB zukiinftig faktisch als Allgemeines Wohngebiet zu bewerten sein wird.

Aufgrund der Gemengelage ist die Zuladssigkeit von Zwischenwerten bis maximal
zur Hohe der Werte von Mischgebieten nicht auszuschlieRen. Aufgrund der
Teilaufhebung lasst sich das auf Ebene der Planung jedoch nicht festhalten.
Deswegen besteht durch das faktische Heranriicken der Wohnbebauung das
Risiko, dass Betriebe auf den nahe liegenden oder benachbarten Gewerbe- und
Industrieflachen im Hinblick auf die wirtschaftlichen Belange betroffen sind.
Sowohl die Bestandssicherung als auch Erweiterungsmoglichkeiten kdénnten
erheblich eingeschrankt werden.

Da die Losung der bestehenden Situation auf Bauordnungsebenen, durch Un-
terbindung der aktuellen illegalen Nutzungen im Teilaufhebungsbereich fir die
Gemeinde Everswinkel sicherlich keine gangbare Losung darstellt, bleibt aus
unser Sicht als moglichst vertragliche Losung fiir die Betrieben auf den nahe
liegenden oder benachbarten Gewerbe- und Industrieflachen nur die Auswei-
sung eines Urbanen Gebietes. Entgegen der Begriindung kann auch die vorhan-
dene Nutzungsstruktur keine Einschrdankung fiir die Ausweisung eines Urbane
Gebietes darstellen, da eine Nutzungsmischung nicht gleichgewichtet sein

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Die Handwerksammer hat bereits im Zuge der friihzeitigen Beteiligung eine
Stellungnahme abgegeben. Es wird daher erganzend auf die darin vorgetrage-
nen Anregungen sowie die Stellungnahme und den Beschlussvorschlag der
Verwaltung zu diesen Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung verwiesen.

Es wird zur Kenntnis genommen, dass die Handwerkskammer die vorliegende
Teilaufhebung als duBerst kritisch bewertet.

Im Sinne des Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme hat die Gemeinde im
Vorfeld des Aufhebungsverfahrens gutachterlich priifen lassen, wie sich die
Teilaufhebung und somit die Erhéhung der Schutzanspriiche im aus dem Ur-
sprungsplan entlassenen Bereich auf die Nutzungsmaoglichkeiten in den an-
grenzenden Gewerbe- und Industriegebieten auswirkt.!*** Zudem wurde
wechselseitig untersucht, ob die Einhaltung von Mischgebietswerten an den
kiinftig freien Wohngebauden unter Berlicksichtigung des angrenzend gelten-
den Planungsrechts und der bestehenden Genehmigungen gewahrleistet ist.
Zur Klarstellung wird redaktionell darauf hingewiesen, dass die Gutachter
teilweise den Begriff ,Plangebiet” verwenden. Gemeint ist damit der im Zuge
der vorliegenden 23. Anderung fiir die Entlassung aus dem Ursprungsplan
vorgesehene Teilaufhebungsbereich.

Die Ergebnisse der Gutachten zu Schall und Geruch werden seitens der Hand-
werkskammer nicht vollstandig korrekt wiedergegeben. Daher wird zur Klarstel-
lung die planungsrechtliche Ausgangslage abgebildet und Folgendes erlautert:

13 Uppenkamp und Partner Sachverstdandige fur Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Schalltechnische Untersuchung fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 19.06.2019.

14 Uppenkamp und Partner Sachverstdandige fur Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Geruchsimmissionsprognose fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 04.06.2019.
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muss. Die zusatzlich angesprochene Problematik der GIB-Flache im Teilbereich
ware darliber hinaus mit einem Zielabweichungsverfahren zu begegnen.

Falls die vorgeschlagene Planungsmoglichkeit aufgegriffen werden soll oder
Rickfragebedarf zu dem Vorschlag besteht, stehen wir gerne fir einen Aus-
tausch zu Verfiigung.”

B-Plan Nr. 11
"Gewerbe- und
Industriegelénde™

O B-Plan Nr. 40
"Sadiich Kolpingstraie”

Quellenvermerk
Lizenz: ?

: - - Ve
Namensnennung: Land NRW / Kreis Warendorf (2020}

rsion 2.0

Ubersicht geltendes Planungsrecht (Stand: Marz 2020, o. M.)
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Gewerbelarm

Zur Beurteilung der Nachbarschaftsvertraglichkeit von gewerblichen Nutzungen
hinsichtlich Gewerbeldarm kénnen auch im Rahmen der Abwagung auf Bebau-
ungsplanebene die Immissionsrichtwerte (IRW) der TA Larm als normkonkreti-
sierende Verwaltungsvorschrift herangezogen werden. Im Rahmen von Ge-
nehmigungsverfahren flir gewerbliche Anlagen sind die IRW der TA Larm bin-
dend. Aus diesem Grund wird bei der Abschatzung der Nachbarschaftsvertrag-
lichkeit im Zuge der vorliegenden Teilaufhebung auf die TA Larm Bezug ge-
nommen. Zur Beurteilung der Schallimmissionssituation hat das Biiro Uppen-
kamp und Partner die Genehmigungsunterlagen der relevanten Betriebe einge-
sehen. Ergdanzend wurden die Unternehmen aufgesucht, um reprasentative
Betriebsbedingungen konkret abzufragen. Dies diente insbesondere der Dar-
stellung einer realistischen Betriebsweise. In einem zweiten Schritt wurden auf
Basis der planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen Immissionen abgeschatzt.

Unter Beriicksichtigung der konkret genehmigten gewerblichen Nutzungen
kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete am Tag (60 dB(A)) in weiten
Teilen sicher eingehalten werden. Lediglich im 6stlichen Bereich des Flurstiicks
683 und im nordostlichen Teil des Flurstiicks 693 wird der Richtwert geringfi-
gig Uberschritten, was nach Angaben des Gutachters an der abgeschatzten
Nutzung auf dem Betriebsgrundstiick Boschweg 38 liegt. Die bestehenden
Gebdaude stehen derzeit leer und waren vorher von Biiro- und Lagernutzungen
gepragt, so dass der Gutachter hier beispielhaft eine Lager- und Versandnut-
zung angenommen hat. Die von den erhdhten Immissionsrichtwerten be-
troffenen Flachen liegen ausschliefRlich im Randbereich und betreffen nicht die
bestehenden Wohngeb&ude, sondern teilweise die AuRenwohnbereiche. Auch
das Flurstick 683 ist Teil der Gartenflache des nérdlich angrenzenden Grund-
stiicks. Beide Wohngrundstiicke verfligen Uber groRe AuBenwohnbereiche,
die maximal mischgebietstypisch belastet sind, so dass auch hier am Tag im
Ergebnis gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse bestehen. Darliber hinaus
ist im Zuge der Genehmigung kiinftiger Nachnutzungen des 6stlich gelegenen
Gewerbegrundstiicks die Einhaltung der Richtwerte fiir Mischgebiete nachzu-
weisen. Fir die Nachtzeit hat der Gutachter ermittelt, dass der Immissions-
richtwert fir Mischgebiete (45 dB(A)) in der lautesten Nachtstunde weitge-
hend eingehalten bzw. unterschritten wird. AusschlieBlich westlich des Tele-
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komgebdudes und an der nérdlichen Grenze des Flurstiicks 490 wird der
Richtwert teilweise iiberschritten. Diese Uberschreitung wird nach Angaben
des Gutachters durch die Abluft der technischen Anlagen des Sendemastes
der Telekom verursacht. Das Wohngrundsttick stdlich des Telekomgeb&audes
ist nur randlich von dieser geringfligig hoheren Larmbelastung betroffen. Im
Bereich des Wohngebadudes und dem nach TA Larm relevanten Messabstand
von 0,5 m vor dem gedéffneten Fenster wird eine mischgebietstypische Belas-
tung nicht Uberschritten, so dass auch hier von gesunden Wohnverhiltnissen
in der Nachtzeit ausgegangen wird. Ein moglichst stérungsfreies Wohnen und
Schlafen bei gelegentlich gedffnetem Fenster ist nach den Ergebnissen des
Schallgutachtens sichergestellt. Somit wird auch die im Teilaufhebungsbereich
vorhandene und genehmigte Nutzung der Telekom durch die vorliegende
Teilaufhebung nicht beeintrachtigt. Darlber hinaus kann geprift werden, ob
eine schalltechnische Optimierung der Abluft der technischen Anlagen des
Sendemastes durch eine bauliche Anpassung moglich ist.

Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung hat der Kreis Warendorf auf eine inzwi-
schen erfolgte Nutzungsanderung im Bereich des 6stlich an den Teilaufhe-
bungsbereich angrenzenden Gewerbegebiets hingewiesen. Eine weitere Um-
nutzung im Bereich eines bisherigen Leerstands hat mittlerweile stattgefun-
den. Zudem hat ein benachbartes Unternehmen der Gemeinde eine konkrete
Erweiterungsabsicht einer Produktionshalle mitgeteilt. Vor diesem Hinter-
grund wurde die vorliegende schalltechnische Untersuchung zur Offenlage um
eine ergdanzende Stellungnahme erweitert. Die gednderten und beabsichtig-
ten Nutzungs- und Erweiterungsabsichten wurden schalltechnisch geprift.?®
Die Untersuchung hat ergeben, dass sich die bisherigen oben dargelegten
Ergebnisse nicht wesentlich verandern. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fir Mischgebiete werden am Tag und in der Nacht eingehalten bzw. in weiten
Teilen unterschritten. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind somit
weiterhin gewahrleistet. Durch die Nachnutzung des Grundstiicks Boschweg
38 als Fitnessstudio ergeben sich nach Angaben des Gutachters im Vergleich
zur bisher zugrunde gelegten Biiro- und Lagernutzung erhebliche Verbesse-

15 Uppenkamp und Partner Sachverstiandige fir Immissionsschutz (2021): Erweiterung der
schalltechnischen Untersuchung 105059618, Ahaus. 29.01.2021.
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rungen der Gerauschbelastung im vorliegenden Teilaufhebungsbereich. Es
ergibt sich insgesamt eine Verbesserung der Immissionssituation.

Darliber hinaus hat die schalltechnische Untersuchung weiterhin ergeben,
dass die bereits genehmigten und gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan zu-
lassigen gewerblich-industriellen Nutzungen im verbleibenden Bebauungs-
plan Nr. 11 in ihren Nutzungs- und Entwicklungsmoglichkeiten nicht einge-
schrankt werden. Zu den Details wird erganzend auf die ergdnzende schall-
technische Stellungnahme verwiesen (siehe u. a. S. 7-8).

Im zweiten Schritt hat der Gutachter bereits im o. g. Gutachten aus 2019 er-
mittelt, ob unter Beriicksichtigung der derzeit planungsrechtlich gemaR gel-
tenden Bebauungspldnen zuldssigen Nutzungsmaoglichkeiten die Immissions-
richtwerte der TA Larm im Teilaufhebungsbereich eingehalten werden. Im
Sinne der maximal zuldssigen Entwicklungsmoglichkeiten der vorhandenen
Gewerbe- und Industriebetriebe wird hierbei zugrunde gelegt, dass die Immis-
sionsrichtwerte fir Allgemeine Wohngebiete an der nichstgelegenen rechts-
kraftig Gberplanten Bebauung westlich der StraBe Am Haus Langen ausge-
schopft, aber nicht Gberschritten werden (Bebauungsplan Nr. 13 ,Esch 11“). Die
bereits bestehenden Schutzbediirfnisse werden somit angemessen berlick-
sichtigt. Das Gutachten hat ergeben, dass im Ergebnis die Immissionsrichtwer-
te flr Mischgebiete im gesamten Teilaufhebungsbereich eingehalten bzw.
unterschritten werden, so dass die bisher geltenden Entwicklungsoptionen
der bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe in den ausgewiesenen
Gewerbe- und Industriegebieten durch die vorliegende Teilaufhebung nicht
eingeschrankt werden. Zu den Details wird ergdnzend auf das Schallgutachten
verwiesen (siehe u. a. S. 40, 43 und Anhang, S. 16-17).1¢

Entgegen der Darstellung der Handwerkskammer wurden somit in beiden
Arbeitsschritten, einerseits unter Bericksichtigung der konkret genehmigten
gewerblichen Nutzungen und andererseits unter Berlicksichtigung der derzeit
planungsrechtlich zuldssigen Nutzungsmoglichkeiten, gesunde Wohn- und

16 Uppenkamp und Partner Sachverstdandige fur Immissionsschutz (2019): Immissionsschutz-
Gutachten - Schalltechnische Untersuchung fiir die geplante Anderung des Bebauungsplans
Nr. 11 der Gemeinde Everswinkel, Ahaus. 19.06.2019.
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Arbeitsverhaltnisse in der Tag- und Nachtzeit innerhalb des Teilaufhebungs-
bereichs festgestellt. Relevante Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
der TA Larm fiir Mischgebiete wurden, wie in der Abwagung dargelegt, nicht
ermittelt.

Geruchsimmissionen

Unter der oben aufgefiihrten Fragestellung wurde zudem eine Geruchsimmis-
sionsprognose erstellt, in der die durch zwei stdlich und nérdlich gelegene
Tierhaltungsanlagen, drei Ostlich liegende Industrie- und Gewerbebetriebe
(u. a. Lackieranlagen) und die Kldranlage im genehmigten Zustand und in ei-
nem Erweiterungszustand verursachten Gesamtbelastungen ermittelt wurden.
Beurteilungsgrundlage fiir die Abschatzung der Nachbarvertraglichkeit ist die
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL), die als Kriterium die Geruchsstundenh&u-
figkeit anwendet. Die darin verankerten Immissionswerte sind Orientierungs-
werte fiir die vorliegende Abwagung, ein rechtlich verbindliches Regelwerk
stellt die Richtlinie jedoch nicht dar.

Die beiden Tierhaltungsanlagen sind bereits durch die im Bebauungsplan
Nr. 11 ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete sowie die in den an-
grenzenden Bebauungspldanen Nr. 6 und 13 festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiete derart in ihren Erweiterungsmoglichkeiten eingeschrankt, dass fur
diese nur der genehmigte Zustand, aber kein Erweiterungszustand gutachter-
lich betrachtet wurde. Die Teilaufhebung I6st somit keine weitere Einschran-
kung dieser Betriebe aus. Gleiches gilt fir die 6stlich des Gewerbe- und Indust-
riestandorts gelegene gemeindliche Klaranlage. Die drei Gewerbe- und Indust-
riebetriebe wurden jeweils im genehmigten Zustand und mit einer Erweite-
rung inklusive Erhéhung der Geruchsemissionen um 50 % untersucht. Dies
wird im Sinne einer ,,worst-case“-Prognose fiir sachgerecht gehalten.

Die Geruchsimmissionsprognose hat im Ergebnis fiir den Teilaufhebungsbe-
reich im genehmigten Zustand Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 8 % und
11 % als Gesamtbelastung ergeben. Nach Angaben des Gutachters liegen die
beldstigungsrelevanten KenngréoRen nur auf drei Grundstiicken im Nordosten
des Teilaufhebungsbereichs oberhalb des Immissionswerts der GIRL fiir Wohn-
und Mischgebiete (10 %). Fir den Erweiterungszustand hat das Gutachten
Geruchsstundenhaufigkeiten zwischen 8 % und 12 % als Gesamtbelastung
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ergeben. Die hohere Geruchsbelastung wurde wiederum fiir die nordlichen
drei Grundstiicke ermittelt. Da sich der Geltungsbereich der Teilaufhebung im
Ubergang zum Gewerbegebiet befindet, ist nach Punkt 11.1 der Zweifelsfra-
gen der GIRL jedoch die Festlegung von Zwischenwerten (bis zu 15 %) moglich.
Diese hohere Belastung der nordlichen Grundstlicke wird aufgrund der Lage
des Teilaufhebungsbereichs in einer gewachsenen Gemengelage und der bis-
herigen Festsetzung der betroffenen Grundstiicke als Gewerbegebiet fir zu-
mutbar gehalten. Zudem stellt die GIRL nur eine Orientierungshilfe und kein
verbindliches Regelwerk dar. Eine unverhaltnismaRig belastigende Geruchsbe-
lastung wird daher nicht gesehen.

Im Ergebnis sind klnftig Wohnnutzungen innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs auch unter dem Gesichtspunkt der Geruchsimmissionen uneinge-
schrankt moglich. Zudem waren fiir die vorhandenen Gewerbe- und Industrie-
betriebe ausreichend Entwicklungsmoglichkeiten gegeben. Nach Auffassung
des Gutachters sind die Ergebnisse der Untersuchung als konservativ anzuse-
hen, da die bestehenden Gewerbe- und Industriebetriebe bereits durch die im
Bebauungsplan ausgewiesenen Gewerbe- und Industriegebiete in ihren Ent-
wicklungsoptionen eingeschrankt werden. Zu den Details wird ergdanzend auf
die Geruchsimmissionsprognose verwiesen.

Die Gemeinde hat sowohl die schalltechnische Untersuchung als auch die Ge-
ruchsimmissionsprognose gepriift und halt diese fir nachvollziehbar und plau-
sibel und folgt der Auffassung der Gutachter. Unter Abwagung der 6ffentlichen
und privaten Belange gegen- und untereinander halt die Gemeinde die vorlie-
gende Teilaufhebung aus immissionsschutzrechtlicher Sicht im Ergebnis fir
vertretbar und angemessen. Sie geht davon aus, die Immissionsschutzbelange
der Betroffenen im Teilaufhebungsbereich sowie im Umfeld angemessen zu
bericksichtigen. Weiterer Untersuchungsbedarf wird nach derzeitigem Kennt-
nisstand nicht gesehen.

Im Ergebnis zeigen die Gutachten, dass die vorliegende Teilaufhebung entgegen
der Auffassung der Handwerkskammer keine Einschrankung der bereits ge-
nehmigten und gemaR rechtskraftigem Bebauungsplan zulassigen gewerblich-
industriellen Nutzungen im verbleibenden Bebauungsplan Nr. 11 hervorruft.
Die nach geltendem Planungsrecht zuldssigen Entwicklungsmaoglichkeiten sind
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somit weiterhin gewahrleistet.

Wie bereits zur friihzeitigen Beteiligung dargelegt, ist im Bereich des vorliegen-
den Teilaufhebungsbereichs und seinem Umfeld lber Jahre eine gewachsene
Gemengelage entstanden. Erganzend wird hierzu auf die Begriindung zum Be-
bauungsplan verwiesen.

Aufgrund der vorliegenden Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 werden
bestehende und geplante Vorhaben nach Rechtskraft der Teilaufhebung kiinftig
nach § 34 BauGB beurteilt. Damit ist verbunden, dass samtliche Vorhaben auf
ihre Zulassigkeit im Baugenehmigungsverfahren einzeln geprift werden und
somit auch hinsichtlich des erforderlichen Immissionsschutzes. Durch die Ent-
lassung aus dem Ursprungsplan entfallt die bisher geltende raumliche Zuord-
nung der betriebsbezogenen Wohnnutzungen an der Strale Am Haus Langen
zu den Ostlichen Gewerbenutzungen. Die vorhandenen Wohngebaude verlieren
somit ihre erforderliche Betriebszugehorigkeit und werden zu unabhangigen
Wohnnutzungen. Daher sind kinftig auch innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Statt der bis-
her einzuhaltenden Immissionsrichtwerte fiir Gewerbegebiete ist nach Ab-
schluss des Verfahrens nur eine mischgebietstypische Larm- und Geruchsbe-
lastung zuldssig. Somit erhdhen sich formal die Schutzanspriiche fiir den vorlie-
genden Teilaufhebungsbereich. Die Forderung zur Einhaltung von Immissions-
richtwerten fiir Allgemeine Wohngebiete im Bereich der kiinftig freien Wohn-
nutzungen ware hingegen aufgrund der bestehenden Gemengelage nicht ver-
tretbar und sachgerecht. Auch die TA Larm lasst in Gemengelagen im Sinne des
Gebots der gegenseitigen Riicksichtnahme eine Erhohung der fir die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte auf einen geeig-
neten Zwischenwert zu. Mischgebietstypische Immissionsrichtwerte sollen
dabei nicht tGberschritten werden. Dies wird im Zuge der vorliegenden Teilauf-
hebung zugrunde gelegt. Da auch in Mischgebieten gemaR § 6 BauNVO Woh-
nen allgemein zuldssig ist, bestehen im Teilaufhebungsbereich kiinftig gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Hierzu ist ergdanzend zu erlautern, dass die westlich der StraBe Am Haus Lan-
gen im Bebauungsplan Nr. 13 festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die
damit verbundenen Schutzanspriiche nach Einschatzung des Schallgutachters
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dazu fuhren, dass im Teilaufhebungsbereich bereits heute keine gewerbege-
bietstypische Larmbelastung ankommt und sich somit die tatsachliche Belas-
tungssituation durch die vorliegende Teilaufhebung nicht wesentlich dndert.

Nach Rechtskraft der Teilaufhebung erfolgt im Rahmen des § 34 BauGB somit
eine Einzelfallprifung samtlicher Vorhaben auf Genehmigungsebene. Entspre-
chende immissionsschutzrechtliche Nachweise zur Einhaltung bestehender
Schutzanspriiche sind zu erbringen, so dass innerhalb des Teilaufhebungsbe-
reichs und im westlich angrenzenden Wohnsiedlungsbereich von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszugehen ist. Dem Gebot der Konfliktbe-
waltigung, das eine Losung der durch einen Bebauungsplan ausgeldsten Kon-
flikte fordert, wird somit vorliegend angemessen Rechnung getragen. Organisa-
torische oder bauliche MaRnahmen zur Einhaltung bestehender Schutzanspri-
che konnen auf der nachgelagerten Baugenehmigungsebene sicher abschlie-
Rend geregelt werden. Entsprechende verbindliche Auflagen kdnnen in die
Baugenehmigung aufgenommen werden. Dieser sog. Konflikttransfer ist zulds-
sig, da die Durchfihrung erforderlicher MalRnahmen auf der nachfolgenden
Stufe méglich und sichergestellt ist.)” Es verbleiben keine durch die vorliegende
Teilaufhebung ausgeldsten Konflikte, die zu Lasten betroffener Belange letztlich
ungelost bleiben.

Es ist richtig, dass der kiinftig zu berlcksichtigende mischgebietstypische
Schutzanspruch im Zuge der Teilaufhebung durch die Gemeinde planerisch
nicht festgelegt werden kann. Die Baugenehmigungsbehorde des Kreises
Warendorf teilt aber die Einschdtzung der Gemeinde zur Gemengelage und
wird bei kiinftigen Genehmigungen innerhalb des Teilaufhebungsbereichs den
Schutzanspruch eines Mischgebiets zugrunde legen. Dies hat sie der Gemein-
de mit Schreiben vom 02.08.2021 mitgeteilt.

Der Auffassung der Handwerkskammer, die Flachen nach der rechtskraftigen
Teilaufhebung als faktisches Allgemeines Wohngebiet in Anlehnung an §4
BauNVO zu bewerten, wird nicht gefolgt. Hierzu wird ergdanzend auf die Stel-
lungnahme und den Beschlussvorschlag der Verwaltung zu den Anregungen der
Handwerkskammer aus der friihzeitigen Beteiligung verwiesen.

17 BVerwgG, B. v. 16.3.2010 - 4 BN 66.09
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Der Vorschlag der Handwerkskammer zur Festsetzung eines Urbanen Gebiets
nach § 6a BauNVO innerhalb des Teilaufhebungsbereichs wird zur Kenntnis
genommen. Nach Absatz 1 dienen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der
Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen
Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmi-
schung muss nicht gleichgewichtig sein.

GemaR Kommentar zur Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist bei der Festset-
zung eines Urbanen Gebiets (MU) die Betrachtung der vorhandenen bzw. ange-
strebten und moglichen Nutzungsmischung gemal § 6a(1) BauNVO wichtig.®
Angestrebt wird mit diesem Gebietstyp die ,, nutzungsgemischte Stadt der kur-
zen Wege" im Gebiet. Anders als beim Mischgebiet muss die Nutzungsmischung
nicht gleichwertig und gleichgewichtig sein, was mehr Spielraume bei der In-
nenentwicklung zuldsst. Aber die drei Hauptnutzungsarten gemaR Absatz 1
miissen vorhanden sein und das Gebiet pragen, um der Wahrung des Gebiets-
charakters Rechnung zu tragen. Anderenfalls besteht die Gefahr eines unzulds-
sigen sog. Etikettenschwindels, wenn eine Gemeinde es z. B. nur festsetzt, um
andere ImmissionsschutzmalRstdbe anzuwenden oder sonstige vorteilhafte
Moglichkeiten des gewdahlten Baugebietstyps ausnutzen zu kdnnen.

Aufgrund der im Teilaufhebungsbereich nicht vorhandenen und aufgrund des
bereits hohen Anteils an bebauten Wohngrundstiicken nicht moglichen bzw.
angestrebten Nutzungsmischung aus den drei Hauptnutzungsarten nach § 6a(1)
BauNVO wird die Festsetzung eines Urbanen Gebiets seitens der Gemeinde
nicht angestrebt. Dem Vorschlag der Handwerkskammer wird somit nicht ge-
folgt.

Im Regionalplan Miinsterland ist der Teilaufhebungsbereich als Teil des Be-
reichs fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) festgelegt. Im Suden
schlieBt der Allgemeine Freiraum- und Agrarbereich an, wahrend nordlich der
Freckenhorster Stralle und westlich der Strale Am Haus Langen Allgemeine
Siedlungsbereiche (ASB) angrenzen. Die StraBe Am Haus Langen stellt somit

18 Schimpfermann, C.; Stuhler, Dr. H. U.; Determann, D; Fickert, Prof. Dr. H. C.; Fieseler, H.
(2018): Baunutzungsverordnung — Kommentar unter besonderer Beriicksichtigung des deut-
schen und gemeinschaftlichen Umweltschutzes, § 6a Rn. 1 ff. Stuttgart: W. Kohlhammer
GmbH.
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eine klar ablesbare raumliche Zasur zwischen GIB und ASB dar. Auch aufgrund
der Anpassungspflicht von Bauleitplanen an die Ziele der Raumordnung gemaR
§ 1(4) BauNVO ist die Ausweisung eines Urbanen Gebiets innerhalb des im
Regionalplan festgelegten GIB nicht moglich.

Es ist richtig, dass grundsatzlich die Option eines sog. Zielabweichungsverfah-
rens nach § 16 Landesplanungsgesetz (LPIG NRW) besteht, um der Anpas-
sungspflicht der Bauleitplane an die Ziele der Raumordnung nach § 1(4) BauGB
Rechnung zu tragen. Eine Abweichung von den Zielen der Raumordnung ist
nach § 6(2) Satz 2 Raumordnungsgesetz (ROG) nur moglich, wenn die Abwei-
chung unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grund-
zlige der Planung nicht beriihrt werden. Zustandig flr ein Zielabweichungsver-
fahren bei Regionalplanen ist die Regionalplanungsbehorde, hier die Bezirksre-
gierung Minster.

Aufgrund der erlduterten fir die Festsetzung eines Urbanen Gebiets oder
Mischgebiets fehlenden, aber aus Griinden der Rechtssicherheit erforderlichen
Nutzungsmischung im Teilaufhebungsbereich wird ein Zielabweichungsverfah-
ren seitens der Gemeinde nicht angestrebt. Somit wird dem Vorschlag der
Handwerkskammer nicht gefolgt.

Im August 2021 hat ergédnzend ein Gesprach mit der Handwerkskammer und
einem der Einwender aus der Offentlichkeit stattgefunden. Zu den in der Stel-
lungnahme aufgeworfenen Fragen und Unsicherheiten hinsichtlich der Immissi-
onsschutzbelange und des kiinftigen Genehmigungsprozesses haben die Ge-
meinde, der Gutachter und das begleitende Planungsbiiro ergdnzende Erlaute-
rungen basierend auf den Ergebnissen der Gutachten gegeben. Darliber hinaus
wird die Gemeinde im Zuge der Beteiligung bei kiinftigen Baugenehmigungsver-
fahren fiir sémtliche Vorhaben im Teilaufhebungsbereich auf die Gemengelage
und den damit verbundenen Schutzanspruch eines Mischgebiets sowie mogli-
che MaBnahmen zur Anordnung von schutzbediirftigen Rdumen (z. B. Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer) in moglichen Wohnhdusern hinweisen. Die Entschei-
dung Uber die Erforderlichkeit dieser MaBnahmen obliegt aber der Baugeneh-
migungsbehorde des Kreises Warendorf.
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Im Ergebnis hdlt die Gemeinde Everswinkel die Teilaufhebung des Bebauungs-
plans Nr.11 ,Gewerbe- und Industriegeldande” unter Abwdagung der offentli-
chen und privaten Belange gegen- und untereinander weiterhin fir vertretbar
und im Sinne der Beseitigung des aktuell bestehenden planungsrechtlich unzu-
lassigen Zustands fiir erforderlich.

Die Bedenken der Handwerkskammer werden daher weiterhin zuriickgewiesen.
Darliber hinaus besteht auf Ebene des Bebauungsplans kein weiterer Hand-
lungsbedarf. Die Festsetzungen des im Mai/Juni 2021 offen gelegten Bebau-
ungsplans Nr. 11 ,Gewerbe- und Industriegeldnde” — 23. Anderung (Teilaufhe-
bung) werden beibehalten.
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V. Beteiligung der Nachbarkommunen gemiaR § 2(2) BauGB

Es sind keine Stellungnahmen mit Anregungen und/oder Hinweisen einge-
gangen. Abwdgungsrelevante Aspekte liegen insofern nicht vor.
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Stellungnahmen ohne Hinweise/Anregungen:

Beteiligung gemaR § 4(1) BauGB

Kreis Warendorf (12.06.2020)

LWL-Archéologie fir Westfalen (15.06.2020)

Abwasserbetrieb TEO AGR (04.06.2020)

Westnetz GmbH - Miinster (05.06.2020)

IHK Nord Westfalen (19.06.2020)

Handwerkskammer Miinster (19.06.2020)

Handelsverband NRW — Westfalen Miinsterland e. V. (22.06.2020)

Beteiligung gemaR § 4(2) BauGB

Landesbetrieb StraBenbau NRW (15.06.2021)
Landesbetrieb Wald und Holz NRW (21.05.2021)
Landwirtschaftskammer NRW (12.05.2021)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 26 (17.05.2021)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 33 (19.05.2021)
Bezirksregierung Minster, Dezernat 52 (25.05.2021)
Bezirksregierung Miinster, Dezernat 54 (01.06.2021)
Kreis Warendorf (09.06.2021)

Abwasserbetrieb TEO AGR (14.05.2021)

Westnetz GmbH Dokumentation (17.05.2021)
Handelsverband NRW — Westfalen Minsterland e. V. (11.06.2021)
Bischofliches Generalvikariat (09.06.2021)
Evangelische Kirche von Westfalen (01.06.2021)

Beteiligung gemaR § 2(2) BauGB

Stadt Minster (08.06.2020, 15.06.2021)
Stadt Warendorf (04.06.2020, 14.05.2021)
Stadt Telgte (09.06.2020, 19.05.2021)

Stellungnahme der Verwaltung und Beschlussvorschlag:

Es wird zur Kenntnis genommen, dass keine Anregungen, Bedenken oder Hin-

weise vorgetragen werden.
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