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1.  Einfiihrung, Lage und GroRe des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Die Gemeinde Everswinkel hat Ende der 1970er Jahre den Bebauungsplan Nr. 15 , Vitusstrafie”
aufgestellt. Er umfasst weite Teile des sitdlichen Ortskernbereichs von Everswinkel sowie den
stdlich und westlich angrenzenden Wohnsiedlungsbereich. Die Gberplanten Flachen sind bis auf
wenige Restgrundstiicke bebaut. Auch rickwartige Grundstiicksflachen von tiefen Grundstiicken
wurden teilweise im Zuge von NachverdichtungsmaRnahmen einer Bebauung zugefihrt.

Der Gemeinde liegt ein Antrag zur Errichtung von zwei Mehrfamilienhdusern auf dem Eckgrund-
stick stdlich der Alverskirchener StralRe (K 3) und westlich der Strale Am Haus Borg vor. Parallel
zur Kreisstral3e soll ein Gebdude mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss entstehen, in
dem insgesamt 16 Wohnungen untergebracht werden sollen. Das slidliche Gebaude an der StraRe
Am Haus Borg soll in gleicher Kubatur errichtet werden und kiinftig acht Wohnungen umfassen.
Insgesamt strebt der Vorhabentrager in den Wohngebauden einen 30 %-igen Anteil an geférder-
tem Mietwohnraum an. Das relativ groSe Grundstiick ist bisher im Norden mit einem pragenden
zweigeschossigen Wohngebadude aus den 1920er/1930er Jahren bebaut, das den Stil eines sog.
Kaffeemihlenhauses mit dem typischen quadratischen Grundriss und dem steilen Walmdach
aufweist. Im Slidosten steht an der StraRe Am Haus Borg bisher ein flaches eingeschossiges Ne-
bengebaude, in dem zuletzt ein Gitarrenladen untergebracht war. Beide Gebaude stehen inzwi-
schen leer, ein Abriss soll zeitnah vorbereitet werden.

Der geltende Ursprungsbebauungsplan Nr. 15 , VitusstraBe” setzt fiir diesen Bereich ein Allge-
meines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest und lasst eine Bebauung mit Hauptbaukérpern in drei
Baufeldern zu. Neben der liberbaubaren Flache fir das bestehende Wohngeb&dude im Kreuzungs-
bereich ist ein weiteres Baufeld westlich davon im Bereich des heutigen Gartens und das dritte im
Siden entlang der StralRe Am Haus Borg ausgewiesen. Zulassig sind Einzel- und Doppelh&user in
einer maximalen Zweigeschossigkeit. Flr die beiden bisher nicht ausgenutzten Baufelder ist das
zweite Vollgeschoss jedoch nur im Dachraum moglich, so dass hier mit dem zuldssigen Satteldach
mit einer Neigung von 45°-50° in der Planumsetzung eine sog. 1%-Geschossigkeit erreicht wird.
Damit wird die im Umfeld pragende Kubatur der westlich, stdlich und 6stlich angrenzenden Be-
bauung aufgenommen. Somit ist das geplante Vorhaben durch das geltende Planungsrecht nicht
gedeckt.

Vor diesem Hintergrund wird der Bebauungsplan Nr. 15 im Kreuzungsbereich siidlich der Alvers-
kirchener StraBe und westlich der StraBe Am Haus Borg angepasst. In Anlehnung an die konkrete
Vorhabenplanung werden die iberbaubaren Flachen neu ausgewiesen und insgesamt eine zwin-
gende Zweigeschossigkeit mit einer Gesamthdhe von 9,5 m und einem Flachdach zugelassen.
Ebenso werden die vorgesehenen Stellplatzflaichen im Sinne der stadtebaulichen Ordnung festge-
setzt, Zu- und Abfahrten werden geregelt. Mit der vorliegenden 28. Plandnderung wird somit das
Ziel verfolgt, die inzwischen brach gefallene Flache innerhalb des gewachsenen Wohnsiedlungs-
bereichs zu mobilisieren und einer angemessenen Bebauung zuzufiihren. In dieser zentralen Lage
soll eher verdichteter Wohnraum entstehen. Ein Planungserfordernis im Sinne des § 1(3) BauGB
ist somit gegeben, um die Flache gemaR den kommunalen Zielsetzungen planungsrechtlich zu
entwickeln.

Das vorliegende Plangebiet mit einer GroRe von etwa 2.330 m? liegt im Westen des Ortsteils
Everswinkel in unmittelbarer Ndhe zum Ortskern. Es befindet sich im Kreuzungsbereich sidlich
der Alverskirchener StraRe (K 3) und westlich der Strale am Haus Borg. Westlich und sudlich
schlieRt weitere Wohnbebauung an. Genaue Lage und Abgrenzung ergeben sich aus der Plankar-
te.
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2.1

2.2

Die vorliegende Planung dient der Innenentwicklung und Nachverdichtung im Siedlungszusam-
menhang. Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfillt. Durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan wird eine maximale Grundflache im Sinne des § 19(2) BauNVO von weniger als
20.000 m? zugelassen. Die Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) oder Landes-
recht unterliegen, wird vorliegend nicht planerisch vorbereitet oder begriindet. Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele/Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten liegen nicht
vor. Zudem bestehen aufgrund der im Plangebiet zuldssigen sowie im Umfeld vorhandenen Nut-
zungen (i. W. Allgemeine Wohngebiete, Schulstandort mit Sporthalle) keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der vorliegenden Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind. Die
vorliegende 28. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,VitusstraRe” wird daher im Verfahren ge-
malR § 13a BauGB durchgefiihrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

Mit Inkrafttreten der 28. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,VitusstraRe” werden die fiir das
Plangebiet bisher geltenden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15 und seiner rechtskraftigen
Anderungen durch den neuen Plan {iberlagert. Diese Verdringungsfunktion soll jedoch keine Auf-
hebung bewirken, d. h. sofern die 28. Plandanderung unwirksam werden sollte, tritt das frihere
Recht nicht auRer Kraft, sondern , lebt wieder auf”. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 15
in der giiltigen Anderungsfassung fiir die angrenzenden Bereiche bleiben ansonsten unberiihrt.

Stadtebauliche Ausgangssituation und Planungsgrundlagen

Bebauungsplan Nr. 15, VitusstraBe” (Ursprungsplan)

Die Gemeinde Everswinkel hat den Bebauungsplan ,VitusstraRe” urspriinglich Ende der 1970er
Jahre aufgestellt. Dieser umfasst den sidlichen Ortskernbereich von Everswinkel stdlich der Vi-
tusstralRe und liberplant weite Teile ostlich der StraBe Am Haus Borg und westlich der Bergstral3e.
Entlang der Vitusstralle setzt der Bebauungsplan im zentralen Bereich Kerngebiete gemal} § 7
BauNVO und im Westen Allgemeine Wohngebiete gemaR § 4 BauNVO fest, an der Bergstral3e sind
zudem Mischgebiete gemalR § 6 BauNVO ausgewiesen. Die sich slidlich anschlieRenden Bereiche
sind groRflachig als Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Zum geltenden Planungsrecht innerhalb
des vorliegenden Plangebiets wird auf Kapitel 1 verwiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 15 ,VitusstraBe” ist inzwischen durch 27 Anderungsverfahren rechtskrif-
tig Uberarbeitet und erganzt worden. Stadtebauliche Ziele und Planinhalte ergeben sich aus dem
Original-Bebauungsplan inklusive seiner rechtskriftigen Anderungen mit Begriindung. Hierauf
wird ausdricklich Bezug genommen.

Aktuelle Nutzung und stadtebauliche Situation

Das vorliegende Plangebiet in der westlichen Ortseinfahrt von Everswinkel ist seit den
1920/1930er Jahren mit einem prigenden zweigeschossigen Wohngebiude bebaut, das den Stil
eines sog. Kaffeemihlenhauses mit dem typischen quadratischen Grundriss, dem hohen Sockel
und dem steilen, roten Walmdach aufweist. Pragend sind ebenso der rote Backstein als Fassa-
denmaterial sowie die weiRen Sprossenfenster und Fensterladen. Das Wohngebaude ist auf dem
groRen Grundstlick im Nordosten im Kreuzungsbereich der beiden angrenzenden StralRen parallel
zur Alverskirchener StraBe ausgerichtet. Im Siidosten steht an der StraBe Am Haus Borg bisher ein
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flaches eingeschossiges Nebengebaude, in dem friiher eine Schreinerei und zuletzt ein Gitarren-
laden mit Unterrichtsraumen untergebracht war. Im Stidwesten und Siiden des Plangebiets befin-
den sich weitere kleine Nebengebadude bzw. eine Garage. Alle Gebadude stehen inzwischen leer,
ein Abriss soll zeitnah vorbereitet werden. Das Uberplante Grundstiick wird allseitig von einer
dlteren, dichten Hainbuchenhecke umfasst, es bestehen nur Aussparungen fir die derzeitigen
Ein- und Ausfahrten entlang der StraRe Am Haus Borg. Der nordwestliche Teil des Grundstiicks
stellt sich bisher als Garten mit groBer Rasenflache und teils Strauchern dar. Weitere Geholze sind
um das Wohngebaude angeordnet.

Das stadtebauliche Umfeld ist im Westen, Stiden und Osten i. W. gepragt von sog. 1%-geschossi-
gen, freistehenden Einzel- und teils Doppelhdusern mit Sattelddchern mit einer Neigung von 45°-
50°. Insbesondere die Wohnbebauung 6stlich der Strale Am Haus Borg weist gemal geltendem
Planungsrecht eine sehr homogene bauliche Struktur auf. Rote Klinkerfassaden, rote Satteldacher,
kleinteilige Grundstlicksaufteilungen und Traufhohen um etwa 3,2 m pragen das stadtebauliche
Bild. Die Wohnbebauung sidlich und westlich des Plangebiets ist dlter und eher von grofReren
Grundstiicksflachen umgeben. Weiter siidlich grenzt ein Quartier mit vollwertig zweigeschossigen
Wohngebduden mit Traufhéhen um ca. 6,0 m und flachen Sattelddchern etwa aus den
1960er/1970er Jahren an. GemaR ortlicher Inaugenscheinnahme weisen die meisten Wohnge-
baude im Umfeld des Plangebiets ein bis zwei Wohnungen auf. Diese Wohnsiedlungsbereiche sind
in den jeweils geltenden Bebauungsplanen insgesamt als Allgemeine Wohngebiete nach § 4
BauNVO ausgewiesen.

Im westlichen Verlauf der Alverskirchener StraRe und nordlich der KreisstraRe sind groBflachig
offentliche Nutzungen untergebracht, zum einen die Sporthalle (Kehlbachhalle) und im Norden
die Grundschule und die weiterfiihrende Verbundschule mit Sporthallen sowie die Festhalle. Die-
se Einrichtungen weisen unterschiedliche bauliche Kubaturen auf. Wahrend die eingeschossige
Kehlbachhalle mit einem Walmdach eingedeckt ist, haben die eingeschossige Festhalle und Teile
der Schulen ein Flachdach. Das historisch gepragte, 1909 erbaute zweigeschossige Schulgebiude
weist ein steiles Walmdach mit einer Neigung um 50° auf. Hier wird auch der Dachraum vollwertig
genutzt. Die weiRe Putzfassade ist mit Sandsteinelementen gegliedert. Zur StraRRe sind jeweils
Hof- und Spielflachen sowie 6ffentliche Stellpldtze vorgelagert. Diese Bereiche sind als Flachen fir
den Gemeinbedarf mit den jeweiligen Zweckbestimmungen in den Bebauungsplanen Nr. 2 ,Die-
kamp“ und Nr. 27 ,Schulgelande Everswinkel” festgesetzt.

Die verkehrliche ErschlieBung des vorliegenden Plangebiets ist Uber die nérdlich verlaufende
Alverskirchener StralRe (K 3) und die 6stlich aus dem Siedlungsgebiet fihrende StraBe Am Haus
Borg gewahrleistet. Entsprechend der Schulnutzung sind noérdlich der lberplanten Flache eine
FuRgangerampel und eine Bushaltestelle an der K 3 eingerichtet. Zudem dient eine Temporedu-
zierung auf 30 km/h auf der KreisstraBe auf Hohe der Schulen und in der StraRe Am Haus Borg der
Schulwegsicherung. Entlang der StraBe Am Haus Borg sind auf Hohe des Plangebiets bisher einige
offentliche Kfz-Stellplatze untergebracht. Entlang der KreisstraRRe ist Ostlich des Plangebiets zu-
dem ein Streifen Fahrradabstellplatze angeordnet.

Folgende Abbildung zeigt eine Ubersicht der stadtebaulichen Situation:
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Ubersicht: Nutzungen, Baustruktur (Stand: September 2023, ohne MaRstab)

2.3 Landes- und Regionalplanung, Flichennutzungsplan

a) Landes- und Regionalplanung

Gemal § 1(4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese sowohl
zeichnerischen (sog. Vorranggebiete) als auch textlichen Ziele sind zum einen auf Landesebene im
Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) und zum anderen fiir die Ebene des Regierungsbezirks
Miinster im Regionalplan Miinsterland verankert.

Der Landesentwicklungsplan NRW (LEP NRW) weist der Gemeinde Everswinkel im Rahmen des
zentralortlichen Systems die Funktion eines Grundzentrums zu. Damit hat die Gemeinde die Auf-
gabe der Deckung des taglichen Grundbedarfs der Bevélkerung. Im geltenden LEP NRW ist das
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Plangebiet Teil des nachrichtlich dargestellten Siedlungsraums, im Regionalplan Miinsterland ist
es analog als Teil des Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB) festgelegt. Die angestrebte Nachver-
dichtung innerhalb des gewachsenen Siedlungsgefiiges entspricht den hiermit verbundenen regi-
onalplanerischen Zielvorgaben. Zu nennen ist in diesem Zusammenhang insbesondere das tber-
greifende Ziel 1.1 (bedarfsgerechte Siedlungsentwicklung unter Bericksichtigung mit Vorrang
Innen- vor AulBenentwicklung). Im Ergebnis entspricht der vorliegende Bebauungsplan den aktuel-
len landes- und regionalplanerischen Zielvorgaben.

Der in der aktuellen Fassung seit Juni 2014 rechtskraftige Regionalplan Miinsterland wird derzeit
fortgeschrieben. Bis Ende September 2023 fand die Beteiligung der Offentlichkeit und der in ihren
Belangen berihrten offentlichen Stellen gemall § 9(2) Raumordnungsgesetz (ROG) i. V. m. § 13
Landesplanungsgesetz (LPIG) statt. Rechtliche Bedeutung haben die im Regionalplan-Entwurf vor-
gesehenen Neuregelungen als in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung. Diese gelten
gemalR § 3(1) Nr. 4 ROG als sonstige Erfordernisse der Raumordnung und sind damit gemaR § 4(1)
Satz 1 ROG in Abwagungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlicksichtigen. Im Ergebnis ent-
halt der Entwurf des gednderten Regionalplans Miinsterland aus Sicht der Gemeinde keine regio-
nalplanerischen Zielvorgaben, die der vorliegenden Planung entgegenstehen. Die zeichnerischen
Inhalte des rechtskraftigen Regionalplans wurden fiir den vorliegend liberplanten Bereich in den
Entwurf der Fortschreibung ibernommen. Auch InnenentwicklungsmalRnahmen werden im Sinne
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden weiterhin im Regionalplan angestrebt. Die Verein-
barkeit mit den Zielen der Raumordnung wird daher weiterhin gesehen. Ergdanzend wird auf den
Entwurf des gednderten Regionalplans Miinsterland verwiesen.

Zudem befindet sich der LEP NRW derzeit in Anderungsverfahren. Die Anderung fiir den Ausbau
der Erneuerbaren Energien hat bis Ende Juli 2023 6ffentlich ausgelegen; die sich aus der Beteili-
gung ergebene Anderungsfassung wurde Anfang 2024 im Landeskabinett beschlossen. Die dritte
LEP-Anderung soll der nachhaltigeren Flichenentwicklung dienen, wofiir die Landesregierung am
21.06.2023 die Eckpunkte beschlossen hat. Ein Beteiligungsverfahren hat bisher nicht stattgefun-
den. Auch diese in Aufstellung befindliche Ziele der Raumordnung gelten gemal} § 3(1) Nr. 4 ROG
als sonstige Erfordernisse der Raumordnung und sind damit gemaR § 4(1) Satz 1 ROG in Abwa-
gungs- oder Ermessensentscheidungen zu berlicksichtigen. Im Ergebnis enthalten die LEP-
Anderungen aus Sicht der Gemeinde keine landesplanerischen Zielvorgaben, die der vorliegenden
Planung entgegenstehen. Ergidnzend wird auf den LEP NRW und seine Anderungen verwiesen.

Die vorliegende Bauleitplanung entspricht somit auch kiinftig den landes- und regionalplaneri-
schen Zielvorgaben.

Zum 01.09.2021 ist dariiber hinaus der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) in
Kraft getreten. Dieser nimmt inhaltlich Bezug auf die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes
(WHG). Ziel ist insgesamt, landeribergreifend die von Starkregen und Hochwasser ausgehenden
Gefahren zu verringern. Die darin aufgefiihrten Ziele sind ebenfalls in samtlichen Bauleitplanver-
fahren zu beachten. Festgesetzte bzw. sonstige ermittelte Uberschwemmungsgebiete oder Berei-
che des Extremhochwassers erfassen den Geltungsbereich der vorliegenden 28. Plandnderung
nicht. Die im Plangebiet anstehenden tonigen Lehmbdden weisen eine sehr geringe bis geringe
Wasserdurchlassigkeit auf, so dass grundséatzlich keine gute Ausgangslage zur Versickerung des
Niederschlagswassers besteht. Die tberplante Flache ist seit vielen Jahren bebaut bzw. bebaubar
und im Mischsystem erschlossen. Die Abwasserbetrieb TEO AGR hat im Vorfeld des Planverfah-
rens mitgeteilt, dass in beiden angrenzenden StralRen Mischwasserkanile liegen und die beste-
hende Mischwasserkanalisation aus hydraulischer Sicht bereits ausgelastet ist. Vor diesem Hinter-
grund wird im Zuge des Planverfahrens insbesondere fir die nachgelagerte Genehmigungsebene
ein Entwadsserungskonzept erstellt, dessen Ergebnisse zum nachsten Beteiligungsschritt in die
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2.4

Planunterlagen einflieBen. In diesem Zuge wird u. a. gepriift, ob eine unterirdische Regenriickhal-
tung im Plangebiet untergebracht werden kann. Dariiber hinaus werden die Stellplatzflachen und
Zu- und Abfahrten mit Rasengittersteinen, Oko-Pflaster oder groReren Fugenabstidnden im Pflas-
ter ausgestattet. Hierzu hat sich der Vorhabentradger vertraglich gegeniiber der Gemeinde ver-
pflichtet. Erganzend wird hierzu auf Kapitel 4.6 der Begriindung verwiesen.

Nach Auffassung der Gemeinde ist die vorliegende Planung nach derzeitigem Kenntnisstand im
Ergebnis mit den Zielen des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz vereinbar.

b) Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Everswinkel stellt die vorliegend Uber-
plante Flache als Wohnbauflache dar. Die nordlich verlaufende K 3 (Alverskirchener Strafe) ist im
FNP als StralRe des Uberortlichen Verkehrs oder ortlicher Hauptverkehrszug gekennzeichnet. Im
Umfeld des Plangebiets stellt der FNP i. W. Wohnbauflachen und Flachen fir den Gemeinbedarf
mit den jeweiligen Zweckbestimmungen Schule und Sport dar. Mit der weiterhin angestrebten
Festsetzung des Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO wird die vorliegende 28. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 15 ,VitusstraRe” somit gemall § 8(2) BauGB aus den Darstellungen des
FNP entwickelt. Ein Anpassungsbedarf besteht nicht.

Weitere Planungsgrundlagen

a) Naturschutz und Landschaftspflege

Die vorliegend Uberplante Flache ist mit einem Wohngebdude und weiteren Nebengebauden
bebaut sowie insbesondere im Nordwesten von Gartennutzung gepragt. Neben Rasenflachen sind
einige Straucher und Baume im Garten untergebracht. Eine durchgehende altere Hainbuchenhe-
cke umfasst das gesamte Grundstiick, ausgenommen der Ein- und Ausfahrten im Osten des Plan-
gebiets. Eine grofRere Birke stockt auRerhalb des Plangebiets unmittelbar 6stlich des Wohnhauses
in der 6ffentlichen Verkehrsflache.

Aus Sicht von Naturschutz und Landschaftspflege sind angesichts der bestehenden Wohnbebau-
ung weder im Plangebiet noch direkt angrenzend 6kologisch besonders wertvolle Strukturen oder
Elemente vorhanden. Naturschutzfachliche Regelungen (Natura 2000-Gebiete, Natur-/Land-
schaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschiitzte/schutzwirdige Biotope etc.) im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG) oder des nordrhein-westfalischen Naturschutzgesetzes be-
stehen weder fir das Plangebiet noch sein ndheres Umfeld. Raumliche und/oder funktionale Be-
ziehungen zu gesetzlich geschitzten oder schutzwiirdigen Teilen von Natur und Landschaft liegen
ebenso nicht vor.

b) Gewadsser

Sowohl im Plangebiet als auch im naheren Umfeld befinden sich keine Oberflachengewasser. Die
iberplanten Flichen liegen weder in einem Uberschwemmungs- oder Hochwasserrisikogebiet
noch in einem Trinkwasser- oder Heilquellenschutzgebiet. Negative Auswirkungen der geplanten
Innenentwicklung auf den Hochwasserschutz sowie auf den Trinkwasserschutz kénnen somit nach
bisheriger Kenntnis ausgeschlossen werden.
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c) Boden

Gemalk Bodenkarte NRW! stehen im Plangebiet iiberwiegend mittelgriindige tonige Lehmbéden
als Pseudogley, stellenweise Braunerde-Pseudogley und Pseudogley-Rendzina, an (S21). Diese
Boden sind insgesamt durch eine hohe Sorptionsfahigkeit, eine meist geringe bis mittlere nutzba-
re Wasserkapazitdt sowie durch eine sehr geringe bis geringe Wasserdurchlassigkeit gepragt. Es
kann eine mittlere und starke Staundsse bis in den Oberboden entstehen. Die vorkommenden Bo-
den sind landesweit nicht als besonders schutzwiirdige Boden in Nordrhein-Westfalen kartiert
worden?.

d) Altlasten und Kampfmittel

Der Gemeinde und der Unteren Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf sind weder im Plan-
gebiet noch im nahen Umfeld Altlasten oder entsprechende Verdachtsflachen bekannt. Dariliber
hinaus gilt grundsatzlich, dass nach Landesbodenschutzgesetz allgemein die Verpflichtung besteht,
Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer Altlast oder einer schadlichen Bodenveranderung unverziig-
lich der zustandigen Behorde, hier Untere Bodenschutzbehorde des Kreises Warendorf, mitzutei-
len, sofern derartige Feststellungen bei der Durchfiihrung von BaumaBBnahmen, Baugrundunter-
suchungen o. a. Eingriffen in den Boden und in den Untergrund getroffen werden.

Kampfmittel sind im Plangebiet und im ndheren Umfeld ebenfalls nicht bekannt. Weist bei der
Durchfiihrung von Bauarbeiten der Erdaushub auf auRergewdhnliche Verfarbung hin oder werden
verdachtige Gegenstdande beobachtet, ist die Arbeit aus Sicherheitsgrinden sofort einzustellen,
der Staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst ist zu benachrichtigen. Ein allgemeiner Hinweis auf
die Vorgehensweise bei eventuellen Anhaltspunkten fiir Altlasten oder Kampfmittel ist in der
Plankarte eingetragen.

Die Fachbehoérden werden gebeten, der Gemeinde andere oder weitergehende Erkenntnisse im
Planverfahren mitzuteilen.

e) Denkmalschutz und Denkmalpflege

Natur-, Boden- und Baudenkmale sind im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und im
nahen Umfeld nicht bekannt. Auch befinden sich hier keine pragenden Objekte oder Situationen,
die im Verzeichnis des zu schitzenden Kulturguts der Gemeinde enthalten sind. Gleichwohl bilden
sowohl das sog. Kaffeemiihlenhaus im Plangebiet als auch die nordostlich der Kreuzung gelegenen
alten Wohngebaude mit Sandstein- bzw. Backsteinfassade Teilabschnitte der historischen Sied-
lungsentwicklung ab. Insbesondere das 1909 erbaute Schulgebdude nordlich des Plangebiets stellt
ein historisch gepragtes Geb&dude dar, das in seiner urspringlichen Form mit Putz- und Sandstein-
fassade und steilem, rotem Walmdach noch gut erhalten ist. In der Gesamtschau der stadtebauli-
chen Situation ist die urspriingliche Kulturlandschaft bereits massiv durch die Siedlungstatigkeit
Uberformt worden.

Denkmalpflegerische Belange werden, soweit erkennbar, daher nicht maBgeblich berihrt. Ergan-
zend wird auf die einschlagigen denkmalschutzrechtlichen Bestimmungen, insbesondere auf die
Meldepflicht bei verdachtigen Bodenfunden (§ 14 ff. nordrhein-westfalisches Denkmalschutzge-
setz) verwiesen. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis. Die Fachbehérden

1 Geologisches Landesamt (1991): Bodenkarte von NRW 1:50.000, Blatt L 4112 Warendorf, Krefeld.
2 Geologischer Dienst NRW (2017): Karte der schutzwirdigen Béden in NRW, 3. Auflage, Krefeld.
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werden gebeten, der Gemeinde andere oder weitergehende Erkenntnisse im Planverfahren mit-
zuteilen.

3.  Planungsziele und Plankonzept

Die Gemeinde verfolgt mit der vorliegenden 28. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Vitusstra-
Re“ das Ziel, das inzwischen brach gefallene und baulich nicht vollstdndig ausgenutzte Grundstiick
im gewachsenen Siedlungsbereich im Sinne einer Nachverdichtung zu mobilisieren und einer ver-
traglichen Neubebauung zuzufiihren. Es soll eine planerische Grundlage fiir das angestrebte Vor-
haben vorbereitet werden. Zudem wird mit der Plandnderung die Schaffung von Wohnraum an-
gestrebt, um damit der weiterhin in Everswinkel bestehenden Bedarfslage Rechnung zu tragen.
Der Vorhabentrager sieht dariber hinaus die Unterbringung von sozialem Wohnraum vor; ein
Drittel der neuen Wohnungen soll die entsprechenden baulichen Voraussetzungen erfillen. Dies
wird insbesondere aufgrund des Standorts im Nahbereich des Everswinkeler Ortskerns mit seinen
bestehenden Infrastruktureinrichtungen fir sinnvoll gehalten. Die planerisch zugelassene hohere
Ausnutzbarkeit der Grundstilcksflache dient darlber hinaus dem sparsamen Umgang mit Grund
und Boden. Grundsatzlich wird eine Nachverdichtung im Innenbereich als stadtebaulich sinnvoll
erachtet, Voraussetzung ist dabei eine weiterhin angemessene Einbindung in das Umfeld und die
Bericksichtigung nachbarschaftlicher Belange.

Das vorliegende Plangebiet liegt unmittelbar stdlich der Alverskirchener StralSe, die als Kreisstra-
Re eine Ubergeordnete Erschliefungsfunktion hat. Aufgrund der damit verbundenen Frequentie-
rung besteht eine Vorbelastung durch Verkehrslarmeinwirkungen. Im Zuge der vorliegenden 28.
Plananderung wird daher eine angemessene Beriicksichtigung der Immissionsschutzbelange
angestrebt, um eine vertragliche Wohnnutzung in diesem Bereich zu realisieren.

Nach Abriss der im Plangebiet bestehenden Haupt- und Nebengebaude sieht die Vorhabenpla-
nung die Errichtung von zwei Mehrfamilienhausern auf dem Eckgrundstiick siidlich der Alverskir-
chener Stralle (K 3) und westlich der Strale Am Haus Borg vor. Parallel zur KreisstraRe soll ein
Gebdude mit zwei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss entstehen, in dem insgesamt 16
Wohnungen untergebracht werden sollen. Das slidliche Gebdude an der Stralle Am Haus Borg soll
in gleicher Kubatur errichtet werden und kinftig acht Wohnungen umfassen. In dieser zentralen
Lage soll bewusst eine eher verdichtete Bauform ermdglicht werden, die sich aber in Kubatur und
Wohndichte in das stdadtebauliche Umfeld einfligen soll. Die angestrebte Gesamthéhe entspricht
etwa der Firsthohe der umliegenden 1%-geschossigen Wohngebaude. Beide Hauser werden mit
einem Flachdach ausgestattet. Als Fassadenmaterial soll i. W. roter Klinker verwandt werden, fir
die Staffelgeschosse und die Treppenhduser sind bisher graue Eternitplatten als Gliederungsele-
mente vorgesehen. Die Balkone und Terrassenbereiche sind beim nordlichen Gebdude nach Si-
den und beim sudlich geplanten Gebdaude nach Westen ausgerichtet, so dass diese Auflenwohn-
bereiche abgewandt von den umliegenden Strallen im geschiitzten Innenbereich liegen. Aufgrund
der vorgelagerten Stellplatzreihen sind die Wohngebdude von den umliegenden StraBen abge-
rickt. Die im Westen und Sidwesten geplanten Nebengebdude dienen der Unterbringung von
Milltonnen und Fahrradern sowie der Warmepumpen. Angestrebt wird nach derzeitigem Stand
die Effizienzhaus-Stufe 40.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets ist von Osten durch Anschluss an die StraRe Am Haus
Borg vorgesehen. Im zentralen Bereich des Plangebiets soll eine Einfahrt eingerichtet werden, von
der die Bewohner entweder die stidlich davon oder die nérdlich des groflen Wohngebaudes je-
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weils in Schragaufstellung geplanten Stellpldtze anfahren kénnen. Ausfahrten sind im Nordwesten
und Sidosten des Uberplanten Grundstiicks vorgesehen, so dass die ausfahrenden Fahrzeuge
sowohl auf die Alverskirchener StralRe als auch auf die StraRe Am Haus Borg stofRen.

Im Zuge der Planrealisierung soll die bestehende Hainbuchenhecke entlang der westlichen und
sldlichen Grundstiicksgrenze weitgehend erhalten werden. Weitere Hecken sind entlang den
StralRenzligen zur Abgrenzung der Stellplatze vom 6ffentlichen Verkehrsraum vorgesehen. Zudem
sollen zwischen den Stellplatzen und auf dem weiteren Grundstiick vereinzelt standortgerechte
Laubbdume gepflanzt werden. Somit sieht die Vorhabenplanung weiterhin eine Durchgriinung
der liberplanten Flache vor. Dies dient u. a. dem stadtebaulichen Einfligen der kiinftigen Bebau-
ung in dieser straRenraumwirksamen Lage im gewachsenen Siedlungsraum.

Uber die Begrenzung der Kubatur und der {iberbaubaren Flichen sowie die im Bebauungsplan
vorgegebene Gesamthohe wird eine stadtebaulich vertrégliche Einbindung in das bauliche Um-
feld planerisch gesichert. Baugestalterische Regelungen verfolgen das gleiche Ziel.

Inhalte und Festsetzungen

Mit der 28. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,VitusstraBe” werden die rechtsverbindlichen
Festsetzungen fir eine stadtebaulich geordnete Weiterentwicklung des gewachsenen Siedlungs-
bereichs im westlichen Ortseinfahrtbereich von Everswinkel getroffen. Diese werden auf Grundla-
ge der in den vorangehenden Kapiteln genannten Zielvorstellungen und Rahmenbedingungen
entwickelt.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaR den Planungszielen und analog zum Ursprungsplan weiterhin als All-
gemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO festgesetzt. Diese Gebiete dienen vorwiegend
dem Wohnen, erlauben aber auch eine gewisse Flexibilitat und Nutzungsmischung und in diesem
Rahmen ein vertragliches Nebeneinander nicht storender Nutzungen. Diese Option ,wohnver-
tragliche Nutzungsmischung” soll ausdrticklich weiterhin auch fiir diesen gewachsenen Wohnsied-
lungsbereich angeboten werden. Dies entspricht den heutigen Zielvorstellungen der Gemeinde
sowie der Lage des Plangebiets im Siedlungszusammenhang. Eine dariiber hinaus gehende Nut-
zungsmischung wirde den Zielen der Sicherung und stddtebaulich vertraglichen Weiterent-
wicklung eines bestehenden Wohngebiets jedoch zuwiderlaufen. Im Sinne der planerischen Zu-
riickhaltung werden keine weiteren Regelungen fiir den kleinen Anderungsbereich im gewachse-
nen Siedlungsraum getroffen.

Der geltende Ursprungsplan enthélt bisher keine Festsetzung zur Beschrankung der Zahl der zu-
lassigen Wohnungen in Wohngebauden. In Anlehnung an die konkrete Vorhabenplanung wird im
Zuge der vorliegenden Plandanderung im Sinne der stadtebaulichen Ordnung die Zahl der Woh-
nungen geregelt. Der Bebauungsplan lasst fiir das nordliche groBe Gebdude maximal sechzehn
Wohnungen und fiir das sldliche Gebaude bis zu acht Wohnungen je Wohngebadude zu. Durch
diese Begrenzung wird einer zu intensiven Nutzung mit ggf. unvertraglichen Auswirkungen z. B.
auf den Stellplatzbedarf und die Verkehrsabwicklung in dem vorhandenen Stralennetz sowie den
Wohngebietscharakter vorgebeugt. Eine Einschrankung der Nutzungsmdglichkeiten des Grund-
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stlicks durch diese Regelung wird aufgrund der insgesamt vorgenommenen Anpassungen der
Festsetzungen zum Mal? der baulichen Nutzung und zu den Baufeldern nicht gesehen.

MaRB der baulichen Nutzung, Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Nutzungsmalle und weitere Festsetzungen nach § 9(1) Nr. 1, 2 BauGB orientieren sich am Ur-
sprungsplan und beriicksichtigen die konkrete Vorhabenplanung. Damit soll erreicht werden, dass
sich das geplante Bauvorhaben gut in das stadtebauliche Umfeld einfligt.

Im Vorfeld des Planverfahrens wurde im Plangebiet und im direkten Umfeld eine Einmessung
der konkreten Geldande-, Trauf-, First- und Gesamthéhen vorgenommen. Zudem wurde die
Ausbauhdhe der erschlieBenden StralRen ermittelt. Das Geldnde im Plangebiet ist weitgehend
eben — auch im Anschlussbereich an die umgebenden StraBen. Auf Basis dieser Einmessung
setzt der Bebauungsplan fiir die konkret geplanten zweigeschossigen Gebaude inklusive Staf-
felgeschoss eine Gesamthohe von maximal 9,5 m fest. Diese zuldssige Gesamthdhe entspricht
etwa der Gebdudehohe der im Umfeld bestehenden Wohngebadude. Die gemaR Altplan bisher
im Westen und Siden des Plangebiets zuldssigen 1%-geschossige Wohngebdude mit Sattel-
dach um 45° wiirden aufgrund der energetischen Anforderungen aktuell meist Firsthéhen von
10,0 m bis 10,5 m erreichen. Eine Begrenzung der Firsthohen enthalt der Ursprungsplan nicht.
Somit dient die vorliegend festgesetzte Gesamthohe der stadtebaulichen Ordnung und dem
vertraglichen Einfligen kiinftiger Vorhaben in den umgebenden Wohnsiedlungsbereich.

Zudem andern sich die Besonnungsverhaltnisse der westlich und siidlich angrenzenden
Wohngrundstiicke durch die vorliegende Plananderung im Vergleich zur bereits heute gemal
Altplan zuldssigen Bebauung nicht. Auch die nach Siiden und Westen ausgerichteten Wohngar-
ten der Nachbargrundstiicke erfahren durch die kiinftig im Plangebiet zuldssige Wohnbebau-
ung keine Veranderung.

Auf dem Flachdach von Hauptgebaduden angeordnete Solaranlagen dirfen insgesamt im Plan-
gebiet die jeweils festgesetzte Gesamthdhe um bis zu 1,0 vertraglich lberschreiten. Damit
wird die Solarnutzung planerisch unterstiitzt, aufgestanderte Anlagen fligen sich so vertraglich
im gewachsenen Siedlungsbereich ein.

Als Bezugshohe fiir die baulichen Anlagen wird auf die mittlere Hohe der fertigen Erschlie-
RBungsanlage abgehoben. Die eindeutige Definition des unteren Bezugspunkts der Hohenfest-
setzungen ist im Bebauungsplan enthalten. Die erschlieRenden Strallen sind seit vielen Jahren
endausgebaut und in der Ortlichkeit vorhanden. Durch die im Vorfeld erfolgte Einmessung vor
Ort liegen der Gemeinde die eingemessenen Hohen entsprechend vor. Sie sind zudem in den
Bebauungsplan aufgenommen worden. Die Bezugshéhe bzw. die Vorgaben zur Héhe baulicher
Anlagen sind somit eindeutig und vollzugsfahig. Damit wird ein eindeutiger Bezug zum Geldnde
und zur Nachbarschaft gewahrleistet.

Die Grundflachenzahl GRZ wird analog zum Ursprungsplan auf 0,4 begrenzt und orientiert sich
somit weiterhin an den Orientierungswerten des § 17 BauNVO. Vor dem Hintergrund der an-
gestrebten Nachverdichtung und Innenentwicklung soll insgesamt eine effektive und flexible
Ausnutzung der Grundstiicke im Allgemeinen Wohngebiet zugelassen werden. Die Uberschrei-
tungsoption fiir Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtze etc. wird weiterhin zugelassen. Im Sinne
eines vertraglichen Umgangs u. a. mit den Boden- und Wasserbelangen wurde der Vorhaben-
trager in einem stadtebaulichen Vertrag zur Teilversiegelung von Stellplatzen und Zufahrten
verpflichtet. Es sind z. B. Rasengittersteine oder Okopflaster hierfiir zu verwenden.
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= Im Zuge der Plananderung wird analog zum Ursprungsplan weiterhin eine Geschossflachen-
zahl GFZ festgesetzt. In Anlehnung an die konkrete Vorhabenplanung wird die GFZ auf 1,0 er-
hoht, um die angestrebte Nachverdichtung planerisch zuzulassen.

= |n Anlehnung an den Ursprungsplan und unter Berlcksichtigung der konkreten Vorhabenpla-
nung wird die Zahl der Vollgeschosse weiterhin auf zwei Vollgeschosse begrenzt. Die nun
zwingende Vorgabe der Zweigeschossigkeit lasst im Sinne der Angebotsplanung keine Abwei-
chung zu. Bei Teilung der Grundstiicke und Errichtung von Vorhaben durch verschiedene Bau-
trager gewahrleisten die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse, zu den Gesamthdéhen und
Uberbaubaren Grundstlcksflachen eine weiterhin vertragliche und einheitliche Hohenentwick-
lung.

Die geplanten Staffelgeschosse sind keine Vollgeschosse gemaR Definition der Landesbauord-
nung. Die angestrebte vollwertige Zweigeschossigkeit entspricht der Kubatur des bestehenden
Wohngebaudes im Plangebiet und der Wohnhauser nordostlich des Kreuzungsbereichs. Auch
Teile der Gemeinbedarfsnutzungen nordlich der Gberplanten Flache weisen eine vollwertige
Zweigeschossigkeit mit entsprechender Héhenentwicklung auf. Somit geht die Gemeinde da-
von aus, dass sich die kiinftige Bebauung auch in Bezug auf die Geschossigkeit in das stadte-
bauliche Umfeld einfligt.

= Eine Festsetzung der Bauweise erfolgt im Sinne der planerischen Zurickhaltung nicht mehr;
diese ist bereits durch die Dimensionierung der Gberbaubaren Bereiche ausreichend bestimmt.

= Lage und Tiefe der Giberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen bestimmt
und sind unter Beachtung nachbarschaftlicher Belange ausgearbeitet worden. Sie regeln ne-
ben der Anordnung auch die Lage der Gebdude zum StraBenzug und zur Nachbarbebauung,
um Dichteprobleme und Verschattung einzugrenzen. Bauordnungsrechtliche Anforderungen
und Abstandfléchen sind im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren zu priifen.

Die GrofRe der Baufelder nimmt angemessen Riicksicht auf die konkrete Vorhabenplanung,
ermoglicht aber im Sinne der angebotsorientierten Planung auch die Errichtung anderer Bau-
korper. Die Ausrichtung der geplanten Baufelder lasst zudem eine Nutzung der Solarenergie
zu. Die Anpassung der (iberbaubaren Flachen I6st keine maRgebliche Verdanderung fir die um-
liegende Wohnnachbarschaft aus. Bereits nach geltendem Planungsrecht kénnen westlich und
sudlich des bestehenden Wohngebaudes zweigeschossige Gebdude mit relativ steilen Sattel-
dachern ohne festgesetzte Hohenbegrenzung entstehen. Die Baufelder halten zu den Nach-
bargrundstiicken weiterhin 3,0 m Abstand, von den umliegenden StralRen liegen die Baufelder
9,0 m abgesetzt. Vorgelagert sind die beiden schrag ausgerichteten Stellplatzreihen.

= Die Nutzung der nicht liberbaubaren Flachen bietet — sofern zuldssig — grundsatzlich genligend
Platz fir die Unterbringung von Garagen etc. Zu den Verkehrsflachen wird durch Aufnahme ei-
nes Mindestabstands fiir Garagen und Carports auf den nicht tberbaubaren Grundstiicks-
flachen gemaR § 23(5) BauNVO eine Riicknahme dieser Anlagen gegeniiber dem offentlichen
Raum gesichert. Diese Regelung tragt der heutigen Bestandssituation entlang den Erschlie-
RungsstraBen Rechnung und sichert hier die bestehenden stadtebaulichen Qualitaten im halb-
offentlichen StraRenrandbereich.

Im Ergebnis geht die Gemeinde davon aus, dass sich auch die kiinftige Wohnbebauung aufgrund
der getroffenen Festsetzungen vertraglich in das stadtebauliche Umfeld einfiigt.
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Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden zur Gestaltung baulicher Anlagen und des Wohnumfelds zwecks
Sicherung der Planungsziele in Anlehnung an die Festsetzungen des Ursprungsplans in der Ande-
rung aufgenommen. Erreicht werden soll im ortsiiblichen Rahmen und mit Blick auf den Quartiers-
charakter eine in den Grundziigen aufeinander abgestimmte Gestaltung und MalRstablichkeit der
Baukorper.

a) Dachgestaltung

In Anlehnung an die konkrete Vorhabenplanung lasst die vorliegende 28. Plandnderung im Plange-
biet ausschlieBlich Flachdacher zu. Im Sinne der rechtlichen Eindeutigkeit wird fir diese eine ma-
ximale Dachneigung festsetzt. Damit setzt sich die angestrebte verdichtete Bauform bewusst von
dem im Umfeld vorherrschenden Satteldach und dem historisch geprdagten Walmdach gestalte-
risch ab. Es soll ein teils durch soziale Wohnraumforderung gefordertes Wohnprojekt in dieser
ortskernnahmen Lage in verdichteter Form planerisch zugelassen werden. Aufgrund der gegebe-
nen Ubergangssituation vom Wohnsiedlungsbereich zu den nérdlich und weiter westlich gelege-
nen Gemeinbedarfsnutzungen mit teils vorhandenen Flachdachgebduden (Festhalle, Schulgeb3u-
de) wird die kiinftig zuldssige Bebauung mit der angestrebten Kubatur und Gestaltung an diesem
Standort fiir stadtebaulich vertretbar gehalten.

Des Weiteren werden im Sinne eines harmonischen Einfligens Vorgaben zur einheitlichen Gestal-
tung von Solaranlagen auf Dachflachen getroffen. Bei Flachdachern dirfen auf dem Dach ange-
brachte Solaranlagen die Oberkante Dachhaut nur bis zu einer Héhe von maximal 1,2 m Uber-
schreiten.

b) Weitere gestalterische Regelungen

In Anlehnung an den geltenden Ursprungsplan und analog zur letzten Nachverdichtungsplanung
im Bebauungsplangebiet trifft der Bebauungsplan weiterhin Regelungen zur Fassadengestaltung.
Im Sinne einer gestalterisch harmonischen Fortentwicklung dieses gewachsenen Siedlungsbe-
reichs wurde die Festsetzung weiterentwickelt und dabei hinsichtlich Materialien und Farben
mehr Flexibilitdat eingeraumt. Dabei werden ebenso energetische SanierungsmaRnahmen ber{ick-
sichtigt und zugelassen.

Vor dem Hintergrund der kiinftig im angebotsorientierten Bebauungsplan zuldssigen Doppelhadu-
ser und Hausgruppen wird im Zuge der vorliegenden Anderung eine einheitliche Gestaltung der
Grundelemente von Doppelhdusern, Hausgruppen und aneinandergebauten Garagen vorgege-
ben. Gestalterische Fehlleistungen mit unterschiedlichen Dachgestaltungen oder Hohen sowie
nicht zueinander passende Farben oder Fassadenmaterialien an einem stadtebaulich einheitlichen
Baukorper sollen weiterhin vermieden werden.

Einfriedungen und Abfallbehilter konnen im StraRenraum und gegeniiber der Nachbarschaft
groBe Wirkung entfalten: sind sie unmalstablich, gestalterisch unbefriedigend oder zu nah an
Verkehrsflachen angeordnet, hat dieses negative Auswirkungen auf das gestalterische Gesamtbild
und auf die Qualitdt des StraBenzugs. Sie werden aus diesen Grinden analog zur letzten Planan-
derung eingeschrankt. Wichtig ist insbesondere, dass Zaunkonstruktionen nicht massiv im Stra-
Renraum wirksam werden, was bereits durch schmale Vorpflanzungen gemildert werden kann.

Zur gestalterischen Einbindung kiinftiger Stellplatzanlagen wird eine Eingriinung dieser Flachen
vorgegeben. Grol¥fliche Versiegelungen sollen damit vermieden werden. Ebenso dient diese Vor-
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gabe in der gegebenen Ortseinfahrtsituation der vertraglichen Einbindung der konkret geplanten
Stellplatzreihen entlang den angrenzenden StraRenziigen.

ErschlieBung und Verkehr

Die offentliche verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets wird im Zuge der vorliegenden 28. An-
derung nicht gedndert; sie ist weiterhin Gber die nordlich verlaufende Alverskirchener Strafle (K 3)
und die ostlich aus dem Siedlungsgebiet fihrende Strale Am Haus Borg gewahrleistet. Wahrend
die Ubergeordnete KreisstraRe die Anbindung Richtung Ortskern im Osten und Alverskirchen im
Westen sicherstellt, Gibernimmt die StraRe Am Haus Borg eine Sammelfunktion aus den angren-
zenden groRflachigen Wohnsiedlungsbereichen. Sie ist Teil einer Tempo 30-Zone. Sowohl diese
reduzierte Geschwindigkeit als auch eine Temporeduzierung auf 30 km/h auf der KreisstraRe auf
Hohe der Schulen dient der Schulwegsicherung.

Die Vorhabenplanung sieht nach derzeitigem Stand die verkehrliche Anbindung von Osten durch
Anschluss an die Stralle Am Haus Borg vor. Im zentralen Bereich des Plangebiets soll eine Einfahrt
eingerichtet werden, von der die Bewohner entweder die siidlich davon oder die nérdlich des
groflen Wohngebdaudes jeweils in Schragaufstellung geplanten privaten Stellplatze anfahren kon-
nen. Ausfahrten sind im Nordwesten und Slidosten des liberplanten Grundstiicks vorgesehen, so
dass die ausfahrenden Fahrzeuge sowohl auf die Alverskirchener StrafSe als auch auf die StraBe
Am Haus Borg gelangen. Im Sinne der stadtebaulichen Ordnung sind die geplanten Flachen fir
Stellplatze im Bebauungsplan festgesetzt. Ebenso regelt dieser die vorgesehenen Ein- und Aus-
fahrten, dazwischen werden diese aus Verkehrssicherheitsgriinden in der gegebenen Kreuzungs-
bereichslage nicht zugelassen.

Entlang der StraRe Am Haus Borg sind auf Hohe des Plangebiets bisher einige 6ffentliche Kfz-
Stellplatze untergebracht. Weitere befinden sich im Bereich der nordlich gelegenen 6ffentlichen
Gemeinbedarfsnutzungen. Entlang der KreisstraRe ist 6stlich des Plangebiets zudem ein Streifen
Fahrradabstellpldtze angeordnet.

Im Vergleich zum geltenden Planungsrecht 6st die vorliegende Plandnderung keine maRRgebliche
Veranderung der planinduzierten Verkehre aus. Neben dem bestehenden Wohngebaude sind
auch die bisher unbebauten Flachen bereits heute mit Wohnhdusern ohne Begrenzung der
Wohneinheiten bebaubar. Die nun angestrebte eher verdichtete Wohnbebauung mit insgesamt
maximal 24 Wohnungen verursacht nach Einschatzung der Gemeinde keine mafigebliche Steige-
rung des Verkehrsaufkommens aus. Dies begriindet sich u. a. in dem 30 %-igen Anteil an sozialem
Wohnraum. Dariiber hinaus ermdglicht die Lage am Rand des Wohnsiedlungsbereichs mit guter
verkehrlicher Anbindung an eine KreisstralRe einen guten Verkehrsabfluss. Eine unangemessene
Mehrbelastung fiir die umliegenden Anwohner ist somit nicht zu erwarten.

Die Belange des Kfz-Verkehrs sowie der FuBganger und Radfahrer sind durch den vorhandenen
Ausbau der StraBen und der begleitenden Ful3- und Radwege bereits berlicksichtigt. Mit dem Ziel
der mittelfristig angestrebten Verbreiterung des Gehwegs an der Alverskirchener StralRe setzt der
Bebauungsplan im Norden einen 1,0 m breiten Streifen 6ffentliche Verkehrsflache fest. Dies dient
der vorsorglichen Flachensicherung und ist zudem im stadtebaulichen Vertrag mit dem Flachenei-
gentimer geregelt. Entsprechend der angrenzenden Schulnutzung sind nérdlich der tGberplanten
Flache zudem eine FuBgdngerampel und eine Bushaltestelle an der K 3 eingerichtet. Der An-
schluss an den OPNV erfolgt hier insbesondere (iber die Regionalbuslinie R 22 Everswinkel - Wol-
beck - Minster. Die Fachbehoérden werden gebeten, der Gemeinde andere oder weitergehende
Erkenntnisse im Planverfahren mitzuteilen.
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4.5

Immissionsschutz

Mogliche Immissionskonflikte durch Gewerbe, Landwirtschaft oder Verkehr sind aus Sicht des
vorbeugenden Immissionsschutzes frihzeitig zu prifen. Zu beachten sind in der Bauleitplanung
eventuelle Vorbelastungen des Plangebiets sowie mogliche Auswirkungen der Planung auf
schutzbediirftige Nutzungen im Plangebiet selbst oder im Umfeld.

Vorbelastungen fiir das Plangebiet

Das vorliegende Plangebiet befindet sich im gewachsenen Siedlungszusammenhang und ist i. W.
von Allgemeinen Wohngebieten gemall § 4 BauNVO umgeben. Nordlich des Plangebiets liegen die
Flachen der Grundschule und der Verbundschule, ebenso ist an dem Standort die 6ffentliche
Festhalle untergebracht. Weiter westlich befindet sich eine Sporthalle und angrenzend eine Ten-
nisanlage. Die Uberplante Flache wird im Norden und Osten von zwei 6ffentlichen Strallen um-
fasst. Wahrend die Alverskirchener StralRe im Norden eine klassifizierte Kreisstrafle (K 3) darstellt
und somit eine (berortliche ErschlieRungsfunktion im Stralennetz wahrnimmt, hat die 6stlich
verlaufende gemeindliche StraBe Am Haus Borg eine innerortliche ErschlieBungsfunktion mit
Sammelcharakter aus dem angrenzenden Siedlungsgebiet. Insbesondere die KreisstralRe weist
eine entsprechend hohere Verkehrsbelastung und einen hoheren Lkw-Anteil auf. Daher ist von
einer Vorbelastung der iiberplanten Flache durch Verkehrslarm auszugehen. Vor diesem Hinter-
grund wird zum nachsten Verfahrensschritt eine schalltechnische Untersuchung zur Ermittlung
der Verkehrslarmeinwirkungen eingeholt. Die Ergebnisse werden im Zuge des Verfahrens in den
Planentwurf eingearbeitet.

Der durch den Betrieb der angrenzenden Schulen verursachte Larm auf dem Geldnde ist als sozi-
aladdquat zu bewerten und stellt somit keine unvertragliche Vorbelastung fiir das vorliegende
Plangebiet dar. Die Nachbarschaft aus Allgemeinen Wohngebieten und den Gemeinbedarfsnut-
zungen besteht bereits seit vielen Jahren. Eine Anderung dieser rdumlichen Rahmenbedingungen
wird im Zuge der vorliegenden 28. Plandnderung planerisch nicht vorbereitet. Es wird weiterhin
ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Ggf. relevante gewerbliche oder landwirtschaftliche Nutzungen existieren im Umfeld nicht.
Beeintrachtigungen durch gewerbliche oder landwirtschaftliche Larm- und Geruchsimmissionen
sind daher nicht zu erwarten.

Auswirkungen der Planung

Die moglichen Auswirkungen der Planung auf schutzbediirftige Nutzungen im Plangebiet selbst
oder im weiteren Umfeld umfassen Emissionen des Vorhabens an sich sowie Emissionen von den
betroffenen Verkehrswegen. Die hieraus resultierenden planerischen Fragen und die zuldssigen
Immissionsbelastungen sind im Planverfahren sachgerecht zu priifen und in der Abwagung ange-
messen zu berlcksichtigen.

Wie in Kapitel 4.4 dargelegt, |6st die vorliegende 28. Plananderung im Vergleich zum geltenden
Planungsrecht keine maligebliche Steigerung des bestehenden Verkehrsaufkommens aus, so dass
keine zusatzliche Belastung durch Verkehrslarm fiir die Anwohner im Plangebiet und entlang den
umfassenden ErschlieBungsstraBen zu erwarten ist.

Die Problematik sonstiger moglicher Luftschadstoffe, hier v. a. Stickstoffoxid, Benzol, Ruf und
Staub-PM10 (insbesondere Kfz-bedingt), wird nach heutigem Kenntnisstand als nicht durchgrei-
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4.6

fend relevant angesehen. Wesentliche Auswirkungen der Planung aufgrund sonstiger Immissio-
nen, wie z. B. Erschiitterungen etc., sind bislang ebenfalls nicht erkennbar.

Die Fachbehoérden werden gebeten, der Gemeinde andere oder weitergehende Erkenntnisse im
Planverfahren mitzuteilen.

Ver- und Entsorgung, Brandschutz, Wasserwirtschaft

Der Anderungsbereich ist bereits an die értlichen Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen. Er-
gdnzende MalRnahmen fir die geplanten Neubauten sind durchzufiihren. Die druck- und men-
genmaRig ausreichende Versorgung des Gebiets mit Trink- und Feuerléschwasser ist weiterhin
sicherzustellen. Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblatts W 405 ist
fir das Baugebiet eine Mindestléschwassermenge von 48 m3/h fiir eine Einsatzdauer von zwei
Stunden zur Verfligung zu stellen. Die hydraulische Priifung hinsichtlich der Anforderungen des
Brandschutzes ist grundsatzlich auf der Genehmigungsebene abschlieBend zu klaren. Die Zugang-
lichkeit der Grundstiicke fiir die Feuerwehr ist in der Objektplanung weiterhin zu gewahrleisten
(vgl. BauO NRW). Die DGVW-Regelwerke sind insgesamt zu beachten. Eine abschlieBende Klarung
erfolgt im Einzelfall auf Genehmigungsebene.

Nach den Vorgaben des Landeswassergesetzes (LWG) und des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die erstmals bebaut werden, zu versickern, zu verrie-
seln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung von Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist.
Die im Plangebiet anstehenden tonigen Lehmbdéden weisen eine sehr geringe bis geringe Wasser-
durchlassigkeit auf, so dass grundsatzlich keine gute Ausgangslage zur Versickerung des Nieder-
schlagswassers besteht. Die Giberplante Flache ist seit vielen Jahren bebaut bzw. bebaubar und im
Mischsystem erschlossen. Die Abwasserbetrieb TEO A6R hat im Vorfeld des Planverfahrens mit-
geteilt, dass in beiden angrenzenden StraRen Mischwasserkanale liegen und die bestehende
Mischwasserkanalisation aus hydraulischer Sicht bereits ausgelastet ist. Vor diesem Hintergrund
wird im Zuge des Planverfahrens insbesondere fiir die nachgelagerte Genehmigungsebene ein
Entwadsserungskonzept erstellt, dessen Ergebnisse zum ndchsten Beteiligungsschritt in die Plan-
unterlagen einflieBen. In diesem Zuge wird u. a. gepriift, ob eine unterirdische Regenriickhaltung
im Plangebiet untergebracht werden kann. Dariiber hinaus werden die Stellplatzflachen und Zu-
und Abfahrten mit Rasengittersteinen, Oko-Pflaster oder gréReren Fugenabstinden im Pflaster
ausgestattet. Hierzu hat sich der Vorhabentrager vertraglich gegeniiber der Gemeinde verpflich-
tet.

Aufgrund der versiegelbaren Flache von tiber 800 m? ist auf der nachgelagerten Genehmigungs-
ebene zudem ein Uberflutungsnachweis gemiR DIN 1986 - 100 vorzulegen. Dieser dient dazu,
dass bei Planumsetzung unter Berlicksichtigung der konkret geplanten Bebauung und Versiege-
lung weiterer Flachen durch Zufahrten, Terrassen, Garagen etc. kein Niederschlagswasser auf
offentliche StraRen und Nachbargrundstiicke gelangt. Bei der Ermittlung sind Starkregenereignis-
se zugrunde zu legen. Ein Ergebnis kann wiederum sein, dass innerhalb des Plangebiets eine Re-
genrickhaltung auf den privaten Flachen stattfinden muss. Entsprechende Regelungen kdénnen
auf Ebene der Baugenehmigung getroffen werden. Vor dem Hintergrund der vorliegenden ange-
botsorientierten Planung wird auf Bebauungsplanebene kein weiterer Handlungsbedarf hierzu
gesehen.
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Nach derzeitigem Stand der Vorhabenplanung ist die Warmeenergieversorgung liber eine Luft-
Wasser-Warmepumpe oder eine Erdwarmepumpe vorgesehen. Die abschlieRende Klarung hierzu
erfolgt auf der nachgelagerten Genehmigungsebene.

Die Millabfuhr erfolgt weiterhin tber die Abholung der Tonnen an den erschlieBenden Strallen.
Aufgrund der planungsrechtlich kiinftig zuldssigen untergeordneten Nachverdichtung im Sied-
lungsgeflige werden insgesamt keine eventuellen zusatzlichen Konflikte erwartet. Zusatzliche
Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Die Fachbehoérden werden gebeten, der Gemeinde andere oder weitergehende Erkenntnisse im
Planverfahren mitzuteilen.

Griinordnung, Naturschutz und Landschaftspflege

Die das vorliegende Plangebiet insgesamt einrahmende geschlossene Hainbuchenhecke wird
entlang der westlichen Grenze in weiten Teilen im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt. Damit
kann zum einen der Lebensraum fir einige Vogelarten bewahrt werden und zum anderen dient
dies der behutsamen Nachverdichtung im Ubergang zur angrenzenden Bebauung. Nur auf Hohe
des grenzstandig geplanten Technikgebaudes wird zur Absicherung der Aufstellung einer Warme-
pumpe eine Unterbrechung zugelassen. Auch entlang der siidlichen Grenze kann im Zuge der Pla-
numsetzung voraussichtlich ein Teil der bestehenden Laubhecke erhalten werden. Der Bebau-
ungsplan sieht im Ubergang zwischen den Stellplatzen und den angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsflachen die Pflanzung einer Schnitthecke aus standortgerechten, heimischen Gehdélzen vor.
Aussparungen werden nur flr die Ein- und Ausfahrten zugelassen. Dies dient in dieser strallen-
raumwirksamen Lage des Plangebiets der vertraglichen Einbindung des geplanten Vorhabens und
soll zudem direkte Uberfahrten verhindern. Der Bebauungsplan lasst insgesamt entlang &ffentli-
cher Verkehrsflaichen nur heckenartige Einfriedungen aus standortgerechten, heimischen Gehdol-
zen zu. Kombinationen mit baulichen Einfriedungen in gleicher Hohe wie die Hecke sind moglich.

Zur Gestaltung und Gliederung der geplanten Stellplatzreihen werden MaRnahmen zur An-
pflanzung von Baumen im Bebauungsplan vorgeschrieben. Um ein groRtmogliches MaR an Flexi-
bilitdt bei der Gestaltung der Flachen einzurdaumen, wird auf die Festsetzung konkreter Baum-
standorte verzichtet. Es wird verlangt, einen Baum pro vier angefangene Stellpldtze zu pflanzen.
Gerade griingestalterische MalRnahmen sind geeignet, stadtebauliche Attraktivitat im 6ffentlichen
und halboffentlichen Raum sicherzustellen. Im Sinne der planerischen Zuriickhaltung wird von
weiteren MalRnahmen abgesehen.

Der Anderungsbereich stellt eine Teilfliche eines seit vielen Jahren vorhandenen Siedlungsbe-
reichs im direkten Umfeld des Ortskerns von Everswinkel dar. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
oder in der unmittelbaren Nahe eines Landschaftsschutzgebiets oder anderer geschitzter Bestand-
teile von Natur und Landschaft. Eine Beeintrdchtigung der Belange Naturschutz und Landschafts-
pflege wird vor dem Hintergrund der kleinflachigen Nachverdichtung innerhalb des Siedlungsgefi-
ges und aufgrund der angestrebten Pflanz- und ErhaltungsmalRnahmen nicht gesehen.

Die Fachbehorden werden gebeten, der Gemeinde andere oder weitergehende Erkenntnisse im
Planverfahren mitzuteilen.
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5. Umweltrelevante Auswirkungen

Bei MaBnahmen der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird von der Vorgabe der Umwelt-
prifung nach § 2(4) BauGB und von einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Gleich-
wohl sind die umweltrelevanten Belange im Planverfahren zu bericksichtigen. Vor dem Hinter-
grund des untergeordneten Umfangs der Planung sowie der Planungsziele und Planinhalte wird
davon ausgegangen, dass die Auswirkungen nur geringfiigig, auf das nahe Umfeld begrenzt und
aus Umweltsicht insgesamt vertretbar sind.

Die Entscheidung (liber die Inanspruchnahme des ortlichen Bodens fiir die weitere Siedlungsent-
wicklung ist bereits bei der Aufstellung des Ursprungsplans getroffen worden. Durch die vorlie-
gende 28. Plandanderung wird kein neues Baurecht geschaffen, es werden lediglich Baufelder und
NutzungsmaBe im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung angepasst. In Anlehnung an das
konkret geplante Vorhaben werden die im Altplan vorgesehenen Uiberbaubaren Flachen zusam-
mengefiihrt und vergroBert, die Festsetzungen zur zuldssigen Zahl der Vollgeschosse angepasst,
die Geschossflachenzahl erhéht sowie die Dachform und -neigung angepasst. Die maximal zuldssi-
ge Grundflachenzahl wird analog zum Ursprungsplan weiterhin auf 0,4 begrenzt und entspricht
somit dem Orientierungswert der BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete. Die vorgesehenen An-
passungen dienen i. W. der Flexibilisierung und Intensivierung der Nutzungsmoglichkeiten des
bereits bebauten bzw. bebaubaren Grundstiicks. Eine Entwicklung in den freien Landschaftsraum
wird hingegen planerisch nicht vorbereitet. Diese im Ergebnis eher untergeordneten Anpassungen
werden im Sinne einer angemessenen Innenentwicklung fir vertretbar und stadtebaulich sinnvoll
gehalten. Die Planung dient insgesamt dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden, Flachen im
Aullenbereich werden vorliegend nicht in Anspruch genommen. Der Bodenschutzklausel gemaR
§ 1a (2) BauGB wird somit angemessen Rechnung getragen.

Mit Blick auf die zu beachtenden Belange des Artenschutzes ist festzuhalten, dass die Strukturen
im Plangebiet sowie der angrenzenden Nachbarschaft besonders als Lebensraum fir haufig vor-
kommende, anspruchslose Arten der Siedlungsraume geeignet sind. Lebensraumbedingungen fir
planungsrelevante gefdhrdete Arten bestehen in diesem untergeordneten Bereich angesichts vor-
handener Stérpotenziale innerhalb der bebauten Ortslage nicht. Infolge der Anpassung beste-
hender Baurechte im erlauterten Umfang werden die vorhandenen Wohn- und Hausgartenstruk-
turen nicht erheblich verdandert. Zudem wird die bestehende Hainbuchenhecke im westlichen
Grenzbereich zum Erhalt festgesetzt. Im Ubergang zwischen den geplanten Stellplitzen und dem
offentlichen Verkehrsraum ist eine durchgehende Schnitthecke vorgesehen, ausgespart werden
nur die Ein- und Ausfahrten. Ergdnzend sollen zwischen den Stellpldtzen und im Inneren des
Grundstiicks einzelne Laubbaume gepflanzt werden. Daher geht die Gemeinde insgesamt davon
aus, dass aufgrund der konkreten Planungssituation nach heutigem Stand keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte und Verbotstatbestande gemafld BNatSchG ausgelost werden. Eine vertiefen-
de Artenschutzpriifung wird vor diesem Hintergrund insgesamt nicht fir erforderlich gehalten.

Zu beachten sind die Artenschutzbelange insbesondere im Rahmen der Planrealisierung; auf das
im Einzelfall bei BaumaBnahmen oder Abrissarbeiten zu beachtende Tétungsverbot fir geschitz-
te Arten gemal BNatSchG wird hingewiesen. Hierzu kann im vorliegenden Bebauungsplanverfah-
ren aufgrund der angebotsorientierten Planung aber keine abschlieBende Aussage getroffen wer-
den. Der Zeitpunkt der Abriss- und BaumaBnahmen ist im Bebauungsplan nicht festgelegt und der
Gemeinde zudem nicht bekannt. Die Vorgaben des BNatSchG gelten fir Jedermann und sind ent-
sprechend bei konkreten Bauvorhaben und Gebadudeabrissen zu beachten. Nach derzeitigem
Stand sollen die Abrissarbeiten gutachterlich begleitet werden.
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Zudem ist zur allgemeinen Information und Berticksichtigung im Rahmen der Umsetzung ein Hin-
weis zur nach BNatSchG geltenden zeitlichen Begrenzung von Gehélzfillungen im Bebauungsplan
enthalten. Baumfallungen dirfen nur auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit durchgefiihrt werden.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den Grundsatzen
der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen Aus-
gleichsmaRnahmen wird angesichts des dargelegten Planinhalts i. V. m. den 6rtlichen Rahmenbe-
dingungen vorliegend aber nicht gesehen. Die im Zuge der 28. Plandnderung erfolgten Anpassun-
gen bestehender Baurechte betreffen weder 6kologisch wertvolle Flachen/Strukturen, noch ha-
ben sie zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft zur Folge. Zudem werden im Rahmen des
beschleunigten Verfahrens gemalRR § 13a BauGB u.a. MaBnahmen der Innenentwicklung aus-
driicklich geférdert und von der Eingriffsregelung grundsatzlich freigestellt. Eingriffe, die aufgrund
der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten gemaR § 1a (3) Satz 6 BauGB als be-
reits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Ein Bedarf an naturschutzfachlichen
AusgleichsmaBnahmen besteht daher nicht.

Die 28. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,VitusstraRe” hat, soweit erkennbar, insbesondere
aufgrund der gemafd Ursprungsplan geltenden Baurechte und der bereits bestehenden Bebauung
keine Auswirkungen auf Klimaschutzziele und -anforderungen. Die Gemeinde Everswinkel hat
bisher kein gesamtgemeindliches Klimaschutzkonzept mit Aussagen und Zielen fiir die Stadtent-
wicklung aufgestellt, so dass auch fir den vorliegenden Planungsfall keine konkreten kommuna-
len Ziele zu beriicksichtigen sind.

Daruber hinaus sollen Bauleitpldne den Klimaschutz und die Klimaanpassung (Anpassung an Fol-
gen des Klimawandels) grundsatzlich fordern. Seit der sog. Klimaschutznovelle (2011) wird dieser
Belang im BauGB besonders betont, ohne dass damit eine héhere Gewichtung in der Gesamtab-
wagung der einzelnen o6ffentlichen und privaten Belange gegen- und untereinander einhergeht.
Die im Zuge der 28. Plandnderung vorgenommenen Anpassungen der Nutzungsmalie, der Baufel-
der, der Bauweise und der Dachform sichern eine stadtebaulich sinnvolle Weiterentwicklung und
Nachverdichtung des gewachsenen Siedlungsbereichs planerisch ab. Eine Entwicklung in den
freien Landschaftsraum erfolgt hingegen nicht. MaRgebliche Auswirkungen auf die bestehenden
klimatischen Bedingungen im Plangebiet sind aufgrund der kleinteiligen Anderungen sowie der
bereits vorhandenen Bebauung und Nutzung daher nicht zu erwarten.

Zudem enthalt die vorliegende 28. Plandnderung keine Planinhalte oder Festsetzungen, die der
Nutzung erneuerbarer Energien widersprechen. U. a. die geplante und zulassige Ausrichtung der
Gebdude, die Abstiande der Gebdude untereinander sowie die festgesetzte Dachform des Flach-
dachs lassen z. B. Solarthermie- und Photovoltaikanlagen zu. Auch die im Vergleich zum Altplan
neu getroffenen gestalterischen Regelungen zu Solaranlagen stellen keine malgebliche Ein-
schrankung dar. Des Weiteren ist Dachbegriinung als eine MalRnahme der Klimaanpassung zulds-

sig.

Dariiber hinaus sind bei der Errichtung von neuen Gebiuden und bei wesentlichen Anderungen
an bestehenden Hausern die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes zu beachten. Die Belange
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung werden somit angemessen bericksichtigt. Es wird
erganzend auf die Planunterlagen zum Ursprungsplan und seiner rechtskréftigen Anderungen
verwiesen. Die Fachbehorden werden gebeten, der Gemeinde andere oder weitergehende Er-
kenntnisse im Planverfahren mitzuteilen.
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6. Bodenordnung

Die liberplanten Flachen befinden sich bisher vollstdandig in Privateigentum. Die fir eine kiinftig
angestrebte Verbreiterung des Gehwegs an der Alverskirchner StraRe festgesetzte 6ffentliche
Verkehrsflache soll bei Planumsetzung der Gemeinde libertragen werden. Eine Regelung im stad-
tebaulichen Vertrag mit dem Flacheneigentliimer sichert dies entsprechend ab. MaRnahmen der
Bodenordnung werden nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

7. Flachenbilanz

Geplante Nutzungen Flache In Anspruch ge-
in m* nommener Boden

in m? (GRZ)

Allgemeines Wohngebiet ca. 2.274 ca. 910
Offentliche StraRenverkehrsflichen ca. 50 -
Gesamtflache Plangebiet ca. ca.2.324 ca. 910

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

8. Verfahrensablauf und Planentscheidung

a) Verfahrensablauf

Nach vorangegangener Beratung im Ausschuss fir Planung, Umwelt- und Klimaschutz am
25.04.2023 hat der Rat der Gemeinde Everswinkel am 09.05.2023 beschlossen, das Verfahren zur
28. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,VitusstraRe” einzuleiten (V-0021/2023). Grundlage war
die in der Sitzung des Fachausschusses vorgestellte Vorhabenplanung. In der Sitzung des Aus-
schusses fur Planung, Umwelt- und Klimaschutz am 31.08.2023 hat der Architekt die im Zuge der
Weiterentwicklung des Vorhabens erfolgten Anpassungen der Vorhabenplanung vorgestellt. Die-
se betrafen u. a. die vorgesehene Anzahl der geplanten Wohneinheiten. Auf dieser Basis haben
der Fachausschuss und im Anschluss der Rat in seiner Sitzung am 12.09.2023 beschlossen, dass
die vorgestellte Vorhabenplanung mit 24 Wohneinheiten Grundlage der 28. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 15 ,VitusstraRe” sein soll (V-076/2023). Im Anschluss wurden die Vorentwurfsun-
terlagen der vorliegenden Plandnderung ausgearbeitet.

b) Planentscheidung

Die Gemeinde verfolgt mit der vorliegenden 28. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15, Vitusstra-
Re“ das Ziel, das inzwischen brach gefallene und baulich nicht vollstdndig ausgenutzte Grundstiick
im gewachsenen Siedlungsbereich im Sinne einer Nachverdichtung zu mobilisieren und einer ver-
traglichen Neubebauung zuzufiihren. Des Weiteren wird mit der Plandanderung die Schaffung von
Wohnraum angestrebt. Der Vorhabentrager sieht fiir ein Drittel der neuen Wohnungen die Un-
terbringung von sozialem Wohnraum vor, flr den es auch in Everswinkel einen ausgepragten Be-
darf gibt. Der Standort im Nahbereich des Everswinkeler Ortskerns mit seinen bestehenden Infra-
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struktureinrichtungen wird hierfiir fiir besonders sinnvoll gehalten. Die planerisch zugelassene
hohere Ausnutzbarkeit der Grundstiicksflache dient dariiber hinaus dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden. Grundsatzlich wird eine Nachverdichtung im Innenbereich als stadtebaulich
sinnvoll erachtet, Voraussetzung ist dabei eine weiterhin angemessene Einbindung in das Umfeld
und die Beriicksichtigung nachbarschaftlicher Belange.

Im Ergebnis der Abwagung geht die Gemeinde davon aus, dass alle relevanten 6ffentlichen und
privaten Belange im Rahmen der Bauleitplanung zu einem angemessenen Ausgleich gebracht
werden kénnen. Auf die Beratungs- und Abwagungsunterlagen des Rats der Gemeinde Everswin-
kel und seiner Fachausschiisse wird verwiesen.

Everswinkel, im Marz 2024



