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1.  Raumlicher Geltungsbereich und Umgebungsbereich

Der ca. 11.460 m? groRe Anderungsbereich liegt etwa 1,5 km nordéstlich des Ortskerns
von Ostbevern innerhalb der Wohnsiedlung Berkenkamp. Der rdumliche Geltungsbereich
beinhaltet die Flursticke 193, 194, 195, 196, 197, 198, 204, 205, 206, 209, 210, 211, 248,
249, 266, 267, 268, 273, 280, 281, 282, 283, 284, 285, 287, 288, 292, 293 311, 312, 313,
314 und 315 der Flur 21 in der Gemarkung Ostbevern.
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Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 35 — 7. Anderung ,Berkenkamp*
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2. Gegenwartige Situation, Planungsanlass und Ziel der 7. Anderung

Die im Ursprungsbebauungsplan Nr. 35 ,Berkenkamp® und seinen Anderungen 1 bis 6
festgesetzten Bauflachen fur ein Allgemeines Wohngebiet (WA) sind vollstandig bebaut.
Entstanden ist eine stadtebaulich und architektonisch ansprechende Wohnsiedlung, in der
auch okologische Aspekte wie z.B. die Begriinung von Fassaden und Dachern, eine Ver-
sorgung mit Nahwarme und die oberirdische Ableitung und Versickerung von Regenwasser
vorbildliche Umsetzung fanden.

Abb. 2: Luftbild der Wohnsiedlung Berkenkamp (© Geobasis NRW, 2023)

Im Jahre 2003 wurden einige der Wohnhauser im sog. Freistellungsverfahren - ohne Ertei-
lung einer Baugenehmigung - geplant und errichtet. Erst ein Jahr spater fiel auf, dass in
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diesem Zusammenhang auf einigen Grundstlcken die Festsetzung der offenen Bauweise
des Bebauungsplans Nr. 35 baulich nicht korrekt umgesetzt worden war. In der 6. Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 35 wurden bestehende abstandsrechtliche Baurechtsversto-
e durch die vorhandenen seitlichen Vorbauten an den Wohngebauden Berkenkamp 1, 3,
5, 7, 27 und 28 geheilt. In 2019 hat sich herausgestellt, dass weitere Baurechtsverstofe im
Bereich der Wohngebaude Berkenkamp 7, 27 und 29 vorliegen. Diese konnten seinerzeit
im Rahmen der 6. Anderung nicht beriicksichtigt werden, da zwischen den beiden Wohn-
hausern Nr. 29 und 31 der notwendige Abstand nicht eingehalten wurde. Mdglich ist dieses
erst dadurch geworden, dass der angrenzende Grundstiickseigentimer des Haues Ber-
kenkamp 31 seinen Erker abgebrochen hat und der notwendige Abstand zur seitlichen
Grundstiicksgrenze nun per Baulast gesichert werden kann. In einer weiteren Prifung der
vorliegenden Bauantrage wurde fir die Hauser Berkenkamp 7, 27 und 29 festgestellt, dass
die zulassige Firsthbhe um einige Zentimeter Uberschritten worden ist. Da samtliche Ge-
baude seinerzeit im Rahmen von Baufreistellungsverfahren und vielfach von dem gleichen
Bauunternehmer errichtet worden sind, kénnte eine Uberschreitung auch bei anderen
Wohnhausern moglich sein.

Der Geltungsbereich der 7. Anderung bezieht sich dementsprechend auf den gesamten
westlichen Block der Siedlung. Es steht aul3er Frage, dass die Wohnbedingungen in der
Wohnsiedlung ausgesprochen gut sind und die Bebauung in ihrer jetzigen Form stadtebau-
lich erhaltenswert ist

Der Ausschuss fur Umwelt und Planung des Rates der Gemeinde Ostbevern hat in seiner
Sitzung am 22.06.2021 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35 - 7. Anderung ,Berken-
kamp“ beschlossen.

Ziel der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 soll sein, mittels besonderer Festsetzun-
gen in der offenen Bauweise ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal} der Tiefe der
Abstandflachen zuzulassen. Begriindet liegt dieses Ziel in dem Bestreben der Gemeinde
Ostbevern, gemal § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB die Erhaltung vorhandener Ortsteile zu berlck-
sichtigen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll die vorhandene Wohnbebauung
planungsrechtlich gesichert werden.

3. Verfahren

Die 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 wird als ,Bebauungsplan der Innenentwick-
lung“ aufgestellt. Fir Bebauungsplane, die der Innenentwicklung der Stadte und Gemein-
den dienen ist gemaR § 13a BauGB ein besonderes Verfahren vorgesehen. Der vorliegen-
de Bebauungsplan entspricht den in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen (festge-
setzte Grundflache von weniger als 20 000 m?, keine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspru-
fung, keine Anhaltspunkte fir Beeintrachtigungen von Flora-Fauna-Habitat- und Vogel-
schutzgebieten). Entsprechende Bebauungsplane unterliegen keiner formlichen Umwelt-
prifung. Das Erfordernis der Anwendung der Eingriffsregelung entfallt ebenfalls.
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4. Bestehendes Planungsrecht

Das Anderungsgebiet liegt im Geltungsbereich des seit 1997 rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 35. Dieser setzt ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO fest und weist
bauzeilenweise zusammenhangende Uberbaubare Flachen zur Errichtung zweigeschossi-
ger Gebaude in offener Bauweise aus. In den erfolgenden 1. bis 5. Anderungen wurden
Regelungen zur aufleren Gestaltung der Gebaude, zur Begrinung, zur Errichtung von
Stellplatzen, zur Lage der zentralen Versorgungsflache, zum Larmschutz und zur Tiefe
Uberbaubarer Flachen geandert. Nach dem zurzeit geltenden Planungsrecht ist es nicht
moglich, flr die im Freistellungsverfahren errichteten Wohnhauser nachtragliche Bauge-
nehmigungen zu erteilen. In der festgesetzten offenen Bauweise sind die Gebaude mit seit-
lichem Grenzabstand entsprechend der Abstandflachenregelung der Landesbauordnung
(BauO NRW) zu errichten. Da firr die im Geltungsbereich der 6. Anderung vorhandenen
Vorbauten die nach BauO NRW geltenden Abstandflachen nicht nachgewiesen werden
kénnen, sind entsprechend geanderte Festsetzungen zu formulieren. Mit dem Inkrafttreten
der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 treten die bisher geltenden Festsetzungen fiir
den Anderungsbereich auRer Kraft und werden durch die Festsetzungen der 7. Anderung
ersetzt.

5. Inhalt der 7. Anderung

Fir die Gebaude im Geltungsbereich der 7. Anderung werden die maximal zuléssigen
Firsthohen um jeweils 50 cm erhéht: Fur Die WA 1-und WA 1a-Gebiete gilt nun eine FH
max. von 10,0 m statt vorher 9,50 m. Das WA 4-Gebiet gilt nun eine FH max. von 9,0 m bei
Satteldachgebauden und von 8,50 m bei Gebauden mit Pultdach. Am Wohnhaus Berken-
kamp 29 wird an der nordwestlichen Seite eine Baulinie festgesetzt. Zusatzlich wird die
Mindesttiefe der Abstandflachen im seitlichen Grundstiicksbereich reduziert.

Alle Festsetzungen fiir die im Geltungsbereich der 7. Anderung enthaltenen WA1- und
WA4-Gebiete bleiben bestehen und werden lediglich durch folgende Festsetzungen gean-
dert bzw. erganzt:

5.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23
Abs. 2 und 3 BauNVO durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen definiert.

Die im Ursprungsbebauungsplan Nr. 35 mittels Baugrenzen als zusammenhangende Bau-
felder festgesetzten Uiberbaubaren Flachen werden in einzelne Baufelder aufgeteilt. Um die
vorhandene Bebauung planungsrechtlich zu sichern, werden die seitlichen Grenzen an den
Gebaudefassaden, an denen Vorbauten vorhanden sind, mittels Baulinien festgesetzt. Die
vorderen und rlckwartigen sowie die Ubrigen seitlichen Grenzen der Uberbaubaren Fla-
chen bleiben weiterhin durch Baugrenzen gefasst. Mit der Festsetzung von Baulinien wird
dementsprechend die konkrete Lage der jeweiligen Vorbauten bzw. Aulenwande abgebil-
det und gesichert. Im Anderungsgebiet sind mehrere ebenerdige, eingeschossige Vorbau-
ten sowie ein Erker im ersten Obergeschoss vorhanden. Baulinien durfen in einzelnen Ge-
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schossen unterschritten werden, so dass die Festsetzung von Baulinien nicht bewirkt, dass
sich die Vorbauten Uber alle Geschosse hin erstrecken missen, sondern sich auf ein Ge-
schoss beschranken durfen. So wird sichergestellt, dass eine ausreichende Belichtung und
die Bestimmungen des Brandschutzes gewahrleistet bleiben.

5.2 Vom Bauordnungsrecht abweichende Malde der Tiefe der Abstandflachen

Zusatzlich zur Festsetzung von seitlichen Baulinien wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandflachen festgelegt.
Die im Anderungsgebiet vorhandenen Vorbauten weisen zur Nachbargrenze jeweils nur
einen Abstand von 2 m, am Gebaude Berkenkamp Nr. 29 jedoch nur von 1,97 m auf. Die
Landesbauordnung (BauO NRW) gibt in § 6 jedoch vor, dass die Tiefe der Abstandflachen,
auch fur Vorbauten und Erker, mindestens 3 m betragen muss. Die Mindesttiefe der Ab-
standflachen wird im seitlichen Grundstiicksbereich dementsprechend auf 1,97 m redu-
ziert. Diese Reduzierung gilt nur fiir die in der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35
durch Baulinien eingefasste Gebaude. Die Reduzierung der Abstandflachen gilt nicht flr
Nebenanlagen und andere baulichen Anlagen.

Stadtebaulich begriindet wird diese Festsetzung mit dem Ziel, die vorhandene Bebauung,
die stadtebaulich und architektonisch als gelungen bezeichnet werden kann, zu erhalten. In
der Siedlung Berkenkamp sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben; die Re-
duzierung der Abstandflachen verandert nichts an der Bestandssituation, die als erhal-
tenswert eingestuft wird. Eine ausreichende Belichtung der Wohnraume ist gegeben. Die
Bestimmungen des Brandschutzes werden eingehalten.

6. Umweltbelange

Der vorliegende Bebauungsplan kann - wie bereits erlautert — im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Beschleunigte Verfahren werden gemafl § 13a Abs. 2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3
BauGB ohne Umweltpriifung durchgefihrt. Weiterhin unterliegen sie gemaf § 13a Abs. 2
BauGB nicht der Anwendung der Eingriffsregelung. Die zu erwartenden Eingriffe gelten als
bereits erfolgt oder sind zulassig. Ggf. sind die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu beschreiben und
zu bewerten; es sind die Vorschriften zum § 1a BauGB anzuwenden und in die Abwagung
einzustellen. Im vorliegenden Fall der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 35 handelt es
sich lediglich um die planungsrechtliche Sicherung einer vorhandenen Bebauung. Insofern
werden keine neuen Baurechte ermoglicht, wodurch auch keine neuerlichen Auswirkungen
auf die Umweltbelange zu erwarten sind. Dies trifft auch auf die Belange des Artenschut-
zes zu.
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7. Flachenbilanz

WA-Gebiet 10.723,5 m? 94 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 593 m? 5%
Flache fiir Versorgungsanlagen 143,5 m? 1%
Plangebiet insgesamt: 11.460 m? 100 %




