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Priifvermerk als Grundlage fiir die Entscheidung iiber die Erteilung  Verfasser

Herr Fricke

des gemeindlichen Einvernehmens gem. § 36 (1) BauGB fiir Innenbe- p.cum
reichsvorhaben nach § 34 BauGB 07.09.2010

1. Aligemeine Angaben

Bauvorhaben: Umbau eines Wohnhauses und Neubau eines Doppelcar-
ports mit Abstellraum

Grundstlicksbezeichnung: Gemarkung Ostbevern, Flur 27, Flurstiick 143
Kirchbreede 9

Anlage: Fotozusammenstellung, Lageplan, Gebaudehdhenansicht

2. Sachstand

2.1 aktueller Bauantrag

Fur das Grundstick Kirchbreede 9 liegt der Gemeindeverwaltung ein Bauantrag fir
den Umbau eines Wohnhauses sowie flir den Neubau eines Doppelcarports mit Ab-
stellraum vor.

Das Grundstuick Kirchbreede 9 liegt innerhalb des durch Satzung der Gemeinde Ost-
bevern vom 23.04.1979 festgelegten Innenbereichs gem. § 34 BauGB.

3. Innenbereich gem. § 34 BauGB

Ein Vorhaben ist innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles gem. § 34
(1) BauGB zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bau-
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weise und der Grundstlicksflache, die tGberbaut werden soll, in die Eigenart der nahe-
ren Umgebung einfligt und die ErschlieBung gesichert ist.

3.1 relevanter Bereich fiir die planungsrechtlich beachtliche Umgebung

Nach § 34 (1) BauGB ist die Eigenart der ndheren Umgebung der MaBstab fir die
Beurteilung von Vorhaben im nicht beplanten Innenbereich. Als stadtebauliches Zu-
lassigkeitsmerkmal wird die Eigenart nach stadtebaulichen Gesichtspunkten beurteilt.
Der Begriff ,Eigenart” umfasst daher alles, was stadtebaulich relevant ist. Festzustel-
len ist daher die Eigenart der ndheren Umgebung soweit sie im Hinblick auf Art und
Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache fir die
Beurteilung von Bauvorhaben nach § 34 BauGB bedeutsam ist.

Der raumliche Umkreis, innerhalb dessen die tatsachlich vorhandene, stadtebauliche
Situation zu bewerten ist, lasst sich nicht schematisch, etwa durch die Angabe von
bestimmten Entfernungen beurteilen. Es ist daher die gesamte stadtebauliche Situa-
tion zu wirdigen, in die das fir die Bebauung vorgesehene Grundstilick eingebettet
ist. Unzuldssig ist, die Eigenart auf das zu beschranken, was stadtebaulich win-
schenswert oder vertretbar ist.

Den Rahmen fir die zu beachtende nahere Umgebung des geplanten Vorhabens
bilden die Gebaude entlang der Kirchbreede mit den Hausnummern 7, 8, 10, 11, 19,
und 20.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung als Begriff des Bauplanungsrechts ist identisch mit
einer Reihe der in § 9 (1) BauGB mdglichen Festsetzungen von Flachen fir bestimmte
Vorhaben sowie die im ersten Abschnitt der Baunutzungsverordnung geregelten
Nutzungsarten. Die Typisierung der Nutzungsarten kann, wie sie in der Baunut-
zungsverordnung zur Abgrenzung der Baugebiete und zur Bestimmung der in den
Baugebieten zulassigen Nutzungen vorgenommen worden ist, grundsatzlich auch
dafur herangezogen werden, ob sich Vorhaben im Sinne des § 34 (1) BauGB nach der
Art der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfligen. Wesentlich ist dabei,
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inwieweit in der naheren Umgebung Nutzungsarten tatsachlich vorhanden sind, die
in den Baugebietsvorschriften der Baunutzungsvorordnung bezeichnet werden.

3.2.1 Bestimmung der Art der baulichen Nutzung

Nach der vorhandenen Art der baulichen Nutzung hat der festgelegte Bereich der
naheren Umgebung den Charakter eines allgemeinen Wohngebietes.

Darstellung im Flachennutzungsplan: WA
Vorhandene Nutzungsarten: Wohnen
Nutzungsart des geplanten Gebaudes: Wohnen

Das geplante Bauvorhaben fiigt sich hinsichtlich der Art in die Eigenart der ndheren
Umgebung ein.

3.3_MaB der baulichen Nutzung

Weiteres Zuldssigkeitsmerkmal ist das Erfordernis des ,sich Einfigens” mit Blick auf
das MaB der baulichen Nutzung. Innerhalb des sich aus der Umgebung tatsachlich
ergebenden und den Rahmen bildenden MaBes der baulichen Nutzung sind Vorha-
ben grundséatzlich zuldssig. Uberschreiten sie den Rahmen, kénnen sie nur zugelas-
sen werden, wenn sie keine bodenrechtlich beachtlichen Spannungen begriinden
oder vorhandene erhdhen.

Die Bewertung des ,Einfligens” erfolgt im konkreten Einzelfall anhand einer tatsach-
lichen Beurteilung der Baukorper in der festgelegten Umgebung und nicht anhand
von prozentualen MalBstaben und Berechnungen. Es sind die vorhandenen geneh-
migten oder geduldeten Gebdude zu bertcksichtigen. Ein GroBenvergleich mit den
in der Umgebung vorhandenen Baukdrpern ist vorzunehmen. Beim Vergleich sind
die nach auBen hin wahrnehmbaren in Erscheinung tretenden faktischen baulichen
Gegebenheiten entscheidend. Hierdurch lassen sich die in der Umgebung vorhande-
nen Gebaude leicht zueinander in Beziehung setzen.
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3.3.1 Bestimmung des Rahmens des MaB3es der baulichen Nutzung

In der fir die Beurteilung maBgeblichen naheren Umgebung befindet sich ein Ge-
baudebestand, der als ungleichartig zu beschreiben ist. Die Unterschiede zeigen sich
vor allen Dingen in der Geschossigkeit (I-geschossig, II-geschossig, Souterrain-
Bauweise) und in der Dachlandschaft (Flachdach — Satteldach mit oder ohne Dach-
gauben) Ein sogenannter Fremdkdrper, der vollig aus dem Rahmen der sonst in der
naheren Umgebung anzutreffenden Bebauung féllt, ist nicht vorhanden.

Innerhalb des flr die Beurteilung des Bauvorhabens festgelegten Bereiches befindet
sich nach eigenen Ermittlungen folgender Gebaudebestand:

Grundstiick Traufhohe Firsthohe Geschossigkeit
Kirchbreede 7 3,68 m 8,30 m I
Kirchbreede 8 346 m 562 m I
Kirchbreede 9 (Bestand) 3,75 m 5,05 m I*
Kirchbreede 9 (nach Umbau) n.v. Gebaudehdhe 6,45 m II
Kirchbreede 10 3,25m 540 m I
Kirchbreede 11 3,70 m 8,94 m I
Kirchbreede 19 596 m 9,35m II
Kirchbreede 20 3,35m 6,30 m I*

(Die mit * gekennzeichneten Wohngebdude haben eine Tiefparterre (Souterrain). Sie
besitzen zwei nutzbare Wohngeschosse, sind aber baurechtlich den I-geschossigen
Wohngebduden zuzurechnen.)

Das Wohnhaus Kirchbreede besitzt im derzeitigen Bestand eine Tiefparterre (Souter-
rain) und ein Vollgeschoss. Durch den geplanten Umbau wird das Gebaude in Teilen
in ein II-geschossiges Gebaude mit Flachdach verandert. Es weist dann am hochsten
Bereich eine Gebdaudehdhe von 6,45 m auf. Zum Bestand von 5,05 m erhoht sich die
Gebaudehdhe um 1,40 m. Die Hohen sind den Planen des Architekten entnommen.

Der vor Ort gewonnene Eindruck, dass das Bauvorhaben hinsichtlich seiner Hohe
den vorhandenen Rahmen einhalt, wird insbesondere durch die Nachbargebaude
Kirchbreede 8 mit einer Gebaudehdhe von 5,62 m und Kirchbreede 10 mit einer Ge-
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baudehdhe von 5,40 m unterstrichen, welche um maximal 1,05 m vom hochsten Be-
reich des geplanten Bauvorhabens Kirchbreede 9 abweichen. Des Weiteren sind in
der naheren Umgebung auch I- und II-geschossige Wohngebdude vorhanden, die
teilweise Uber eine hohere Gebaudehohe verfiigen (Kirchbreede 7, Kirchbreede 11,
Kirchbreede 19).

Durch den beabsichtigten Umbau des Wohnhauses in ein II-geschossiges Gebaude
vergroBert sich das Bauvolumen. Der jetzige Bestand des Wohnhauses Kirchbreede 9
besitzt ein Bauvolumen von 901,80 m? Nach Umbau betridgt das Bauvolumen
1.311,62 m®,

Innerhalb des fiir Beurteilung festgelegten Rahmens befinden sich Gebdaude mit fol-
genden Bauvolumen:

Grundstiick Bauvolumen Geschossigkeit
Kirchbreede 7 957,75 m? I
Kirchbreede 8 1.101,84 m? I
Kirchbreede 9 (Bestand) 901,80 m3 I*
Kirchbreede 9 (nach Umbau) 1.311,62 m? II
Kirchbreede 10 1.334,03 m? I

(inkl. Einliegerwohnung Kirchbreede 10 a)

Kirchbreede 11 866,04 m? I
Kirchbreede 19 1.237,89 m? 11
Kirchbreede 20 767,10 m3 I*

Bezuglich des Bauvolumens ist ersichtlich, dass in der néaheren Umgebung Wohnge-
baude mit vergleichbaren Bauvolumen vorhanden sind, speziell mit den direkten
Nachbargebauden Kirchbreede 8 und Kirchbreede 10. Das Bauvorhaben passt sich
insofern der umliegenden Bebauung an.

Bodenrechtlich beachtliche Spannungen gehen von dem Bauvorhaben nicht aus. Die
Architektur ist soweit gegliedert, dass das Gebaude nicht als volumenmaBig Gberdi-
mensioniert wahrgenommen wird. Ebenfalls wurden die Grundstlicke in diesem Teil
des Gemeindegebietes flachenmaBig groBzligig geschnitten, so dass eine Erweite-
rung der bestehenden Hauser auch auf den Nachbargrundstiicken grundsatzlich
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moglich ist. Geschehen ist dies schon auf dem Grundstiick Kirchbreede 10, wo eine
Einliegerwohnung an das vorhandene Gebaude angefligt wurde (Kirchbreede 10 a).
Eine stadtebauliche Unruhe entsteht im Vergleich mit den umliegenden Gebauden
nicht. Die gestalterische und asthetische Form des Bauvorhabens ist flr die Beurtei-
lung des Einfligens in der ndaheren Umgebung nicht relevant. Das Vorhaben
Kirchbreede 9 harmoniert insofern mit der umgebenden Bebauung.

3.4_Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, gesicherte ErschlieBung

Das zur Beurteilung herangezogene Gebiet ist gepragt durch eine Bebauung in offe-
ner Bauweise. Das Bauvorhaben wird in offener Bauweise errichtet.

Da es sich bei dem Vorhaben um den Umbau und die Erweiterung eines vorhande-
nen Gebdudebestandes handelt, sind zur Uberbaubaren Grundstiicksflache keine
weiteren Ausfliihrungen erforderlich.

Die ErschlieBung ist gesichert.

3.5 Gebot der Riicksichthahme

Die Beachtung des Gebots der Riicksichtnahme gehort zum Bestandteil der Zulassig-
keitsvoraussetzungen des Einfligens im Sinne des § 34 (1) BauGB. Das Gebot der
Ricksichtnahme verlangt, dass die Baubehorde bei der Beurteilung eines Vorhabens
die Zumutbarkeit eines Vorhabens fiir die Nachbarn prift und die gegenlaufigen
Interessen gegeneinander abwagt.

Die Abstandsflachenvorschriften zu den Nachbargrundstiicken werden durch das
Bauvorhaben nicht verletzt. Im Ubrigen ist die Einhaltung der Abstandsflichenvor-
schriften durch die Baugenehmigungsbehdrde zu priifen.

Ebenso ist den Bauzeichnungen zu entnehmen, dass an der ostlichen und westlichen
Seite des Bauvorhabens im Obergeschoss keine Fenster geplant werden. Es wird da-
durch vermieden, dass eine direkte Einsichtnahme aus dem Obergeschoss auf die
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unmittelbar angrenzenden Nachbargrundstiicke Kirchbreede 8 und Kirchbreede 10
erfolgen kann.

Ein Verstol3 gegen das Gebot der Riicksichtnahme ist nicht zu erkennen.

4. Ergebnis der Priifung

a) Das Bauvorhaben flgt sich hinsichtlich der Art und Weise der baulichen Nutzung
in die Eigenart der naheren Umgebung ein.

b) Bodenrechtlich beachtliche Spannungen gehen von dem Bauvorhaben nicht aus.
Die Architektur ist soweit gegliedert, dass das Gebaude nicht als volumenmaBig
uberdimensioniert wahrgenommen wird.

c) Die vorgeschriebenen Abstandsflachen sind bzw. werden eingehalten. Ein Ver-
stoB gegen das Gebot der Riicksichtnahme ist nicht zu erkennen.

Mit diesem Priifungsergebnis wird dem Umwelt- und Planungsausschuss fir die Sit-
zung am 28.09.2010 empfohlen, das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

FB II/Bauamt
i. A.

Fricke



