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1 Anderungsbeschluss und Anderungsbereich

Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Gemeinde Ost-
bevern hat am 15.12.2009 beschlossen, den rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 29 ,Ortsmitte 1I“ nach den Vorschriften des BauGB
zu andern, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein kon-
kretes Projekt zur Neubebauung einer Baullicke (Leerstand beste-
hender Bausubstanz) sudlich der Hauptstrale zu schaffen bzw.
anzupassen. Gleichzeitig wurde eine Veranderungssperre beschlos-
sen, um eine ungewollte, sich abzeichnende Entwicklung zu unter-
binden.

Auf der Grundlage konkretisierter Planung wurde der Entwurfsbe-
schluss am 27.09.2011 gefasst und am 06.12.2011 auf Grund weite-
rer Erkenntnisse erneuert.

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-
hangs von Ostbevern befindet, wurde geprift, ob die Vorausset-
zungen flr die Anwendung des § 13 a BauGB vorliegen und das Be-
bauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden kann.

- Mit einer GroRRe des betroffenen Kerngebietes von ca. 0,23 ha
und der festgesetzten zuldssigen Grundflaiche (GRZ 0,8) von
weniger als 20.000 m? erfiillt der Bebauungsplandnderungs-
bereich die in § 13 a (1) Nr. 1 BauGB genannten GroRen-
beschrankungen. Die im Folgenden erlauterten Anderungs-
punkte betreffen nicht die fur denn Gesamtbebauungsplan
geltenden stadtebaulichen Grundzige der Planung.

- Die konkrete Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
wird durch die Bebauungsplananderung nicht begriindet.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht zu
befurchten.

Ein Ausschlussgrund fir die Durchfiihrung des beschleunigten Ver-
fahrens im Sinne des § 13 a (1) Satz 4 und 5 BauGB ist von daher
nicht gegeben, da die Anpassung der Bebauungsplanfestsetzungen
fur die SchlieBung einer Bauliicke eindeutig der Innenentwicklung
dient.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Gemeinde Ostbe-
vern daher beschlossen, das vorliegende Bauleitplanverfahren auf
der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfah-
rensvorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im be-
schleunigten Verfahren durchzuftihren.

Aufgrund der GréRRe der zuldssigen Grundflache von weniger als
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20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a
(2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten daher als im Sinne
des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Die Durchfihrung einer Umweltprifung ist somit entbehrlich.

2 Riaumlicher Geltungsbereich fiir die Anderung

Auf Grund des konkreten Vorhabens (s. Pkt. 3) beschrankt sich der
Geltungsbereich fir die Anderung auf die Parzellen 303, 304, 367
und 410 (alt) - neu 587 der Flur 27 Gemarkung Ostbevern. Fir den in
der Sitzung des Rates am 17.12.09 beschlossenen Anderungsbe-
reich wurde gleichzeitig eine Veranderungssperre beschlossen.

3 Derzeitige Situation, Anderungsanlass und
Anderungsziel
Der seit 1996 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 29 ,Ortsmitte I
setzt beidseitig der HauptstraRe und im stdlichen Abschnitt der Stra-
Re GroRer Kamp ,Kerngebiet* fest, um diese Bereiche als Geschafts-
stral3e fur Handel und Dienstleistungen sowie flir Gastronomie (Café)
zu starken und zu entwickeln.
Als zentrale Achse der Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
weist sie jedoch im Bereich der Hausnummerrn 38-44 auf ihrer Std-
seite abgangige Bausubstanz auf. Der Leerstand beginnt ein negati-
ves Image fir die Einkaufsstralde in diesem Bereich zu pragen. Die
Gemeinde hat als allgemeines Ziel der Qualitatssteigerung fur die
Ortsmitte besonderes Interesse, dem ,Trading-down-effect* von Be-
ginn an entgegen zu wirken, und stutzt die Absicht eines Investors fir
den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses und die Bereitschaft,
den Bebauungsplan dem konkreten Vorhaben anzupassen.
Im Rahmen des zurzeit erarbeiteten so genannten ,Integrierten Hand-
lungskonzepts Ortsmitte” wird diese Mallhahme als wichtiges Pilot-
projekt einer privaten Investition fir die Qualitatssteigerung der
Aufenthalts- und Einkaufsqualitat der Hauptstral3e gesehen.
Daher ist es ein wichtiges Anliegen der Bebauungsplandnderung, mit
diesem Vorhaben auch die weitere Entwicklung im nachbarlichen
Umraum zu sichern.
Geplant ist ein dreigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus, wie es
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Entwicklung fir die klein-
teilige — derzeit noch zweigeschossige Bebauung— bei geneigten
Dachflachen vorgesehen ist. Das konkrete Bauvorhaben erfordert die
im folgenden Punkt 4 im Einzelnen genannten im Bebauungsplan zu
andernden Punkte.
Von besonderer Bedeutung ist die Sicherung der rliickwartigen 6ffent-
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lichen ErschlieBung fir die zukinftige Neuordnung der tiefen Garten-

grundsticke und der gewerblichen Nutzung (Schreinerei) im 6stlichen

und westlichen Anschluss an den Anderungsbereich mit FuRwegan-
schluss an den sudlich verlaufenden Hanfgarten.

Die neue ErschlieBung als Fortsetzung der Stralle GrofRer Kamp

nach Suden ermoglicht zudem die Anlage der fur das Vorhaben er-

forderlichen Stellplatze und vermeidet den weiteren Parkdruck in der

Hauptstrae zu Gunsten der Steigerung der Aufenthaltsqualitat.

Um die platzartige Aufweitung flr eine angestrebte Gastronomienut-

zung vor dem westlichen Erdgeschossteil des Bauvorhabens zu er-

reichen wird die 6ffentliche Verkehrsflache der Hauptstralie erweitert.

Das Vorhaben erflllt somit wesentliche Ziele, die auch im Rahmen

der Burgermitwirkung bei der Erarbeitung des ,Integrierten Hand-

lungskonzepts“ genannt wurden:

- Attraktive Einzelhandelsnutzung und Dienstleistungsfunktion,

- Wohnfunktion in den Obergeschossen zur Starkung der
Lebendigkeit im Ortskern,

- Aufenthaltsqualitat im Strallenraum ,Hauptstralle® durch
Starken der AuRengastronomie (Café), Reduzierung des
parkenden Verkehrs.

Die im Folgenden erlduterten Anderungen des Bebauungsplans

Nr. 29 im Anderungsbereich tangieren nicht die grundsétzlichen Ziele

der bisherigen Festsetzungen. Sie ermdglichen das Eingehen auf die

konkreten Vorstellungen des Investors und die Sicherstellung zusatz-
licher 6ffentlicher Verkehrsflachen fir die Entwicklung der Hauptstra-

Re.

4 Anderungspunkte

4.1 Festsetzung o6ffentlicher Verkehrsflache

Als offentliche Verkehrsflache wird die Verlangerung der Stralie
,Grolker Kamp* nach Siden mit einer Breite von 8,50 m bis 11,0 m
zur ErschlieBung des Blockinnenbereiches und der temporéaren An-
ordnung von Stellplatzflachen festgesetzt.

Im Bereich Haus Nr. 38 wird die Hauptstrale platzartig erweitert und
als offentliche Verkehrsflache (verkehrsberuhigter Bereich) mit Mog-
lichkeit der Cafénutzung anstelle der bisherigen Kerngebietsfestset-
zung mit Uberbaubarer Flache festgesetzt.

4.2 Festsetzung ,,Flache fiir Gemeinschaftsstellplatze”
Zur Erfullung der Stellplatzverpflichtung wird fur das Bauvorhaben
eine Flache fur Gemeinschaftsstellplatze festgesetzt. Soweit diese
nicht auf der privaten Grundstiicksflache nachgewiesen werden, kon-
nen diese teilweise auf der 6ffentlichen Verkehrsflache der Stichstra-
Re abgeldst werden.
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4.3 Anderung iiberbaubare Fliche

Die bisher festgesetzte Uberbaubare Flache wird entlang der neuen
offentlichen Verkehrsflachenabgrenzung angepasst und im rtickwarti-
gen Bereich zu Grunsten der Flache fur Gemeinschaftstellplatze zu-
rickgenommen.

4.4 Festsetzung von Baulinien

Aus bauordnungsrechtlichen Grinden wird fir das konkrete Vorha-
ben an der Ost- und Westseite eine Baulinie festgesetzt, um die be-
sondere Bauweise der Grenzbebauung bzw. Traufengasse zu
begrinden.

Entlang der Hauptstralde soll die Baulinie aus stadtebaulichen Grin-
den den Strallenraum mit seinem Ricksprung und der Eckausbildung
sichern.

4.5 Festsetzung max. Firsthohe 14,00 m

Die Firsthéhe wird im Hinblick auf das konkrete Projekt im Ande-
rungsbereich mit max. 14,00 m festgesetzt. Der derzeitige Bebau-
ungsplan sieht lediglich max. 13,00 vor. Die Hohenentwicklung wird
noch als ortsbildvertraglich akzeptiert.

Als Bezugspunkt fir die Héhenlage ist die niedrigste Hohe der Ober-
kante der an das Grundstlick angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsfla-
che festgesetzt. Das gilt auch fir die festgesetzte Traufhéhe (Pkt.
4.6).

4.6 Bauliche Gestaltung gem. § 86 BauO NRW

Die Traufhéhe wird im Anderungsbereich mit 8,00 m (Schnittpunkt
Oberkante Dach mit der Auflenwand) festgesetzt. Bisher waren max.
7,00 m fur Sattelddcher zuldssig. Nur fur Walmdacher galt eine max.
Traufhéhe von 8,0 m. Das festgesetzte Satteldach ist auch als Krip-
pelwalmdach zulassig.

Die Firstausrichtung wird von Giebelstandig in Traufstandig geandert.
Das entspricht auch der Nachbarbebauung.

Im Ubrigen gilt auch fir den Anderungsbereich die bestehende sepa-
rate Gestaltungssatzung fur den Ortskern, das betrifft insbesondere
die Fassadengestaltung mit den ortstblichen roten Klinkern.

5 Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst eine Flache im bebauten Ortskern, die der-
zeit aus Gartenstrukturen nachrangiger bis mittlerer Qualitat (Nadel-
geholze < 50 cm Durchmesser, Straucher, sonstige Gartenstrukturen)
sowie alterer Gebaudesubstanz gebildet wird.

Mit der Planung werden die bisherigen Gartenflachen in Anspruch
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genommen und der Abriss der vorhandenen Gebaude vorbereitet.
Besondere Grunstrukturen, die mit dem Bebauungsplan kinftig als
,ZU erhalten® gesichert werden mussten, bestehen nicht. Wie bisher
im rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden keine sonstigen Vor-
gaben zur Freiraumgestaltung gemacht.

5.1 Eingriffsregelung

Mit der GesamtgréRe von weniger als 20.000 gm versiegelbarer Fla-
che finden die Vorschriften des § 13a (2) Nr. 4 BauGB Anwendung.
Hiernach gelten Eingriffe im Sinne des § 14 ff BNatSchG, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Entsprechend wird mit der vorliegenden Bebau-
ungsplandnderung kein Eingriff vorbereitet.

Zudem bestehen im Sinne des Vermeidungsprinzips keine unbedingt
erhaltenswerten Strukturen.

5.2 Artenschutz

Im Zuge von Planungsvorhaben ist zu prifen, ob artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG vorbereitet werden.
Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist in einer ,arten-
schutzrechtlichen Prufung” festzustellen, ob Vorkommen europaisch
geschitzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu erwarten
sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des Vor-
habens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenziell
nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Das Plangebiet setzt sich aus teilweise alten Gebauden und Garten-
strukturen (Nadelgehdlze < 50 cm Durchmesser, Strducher) zusam-
men. Im Hinblick auf planungsrelevante Arten (vgl. auch FIS des
LANUV, Blattgebiet Ostbevern 3913) ist zu prifen, ob diese Struktu-
ren als essenzieller Lebensraum fungieren kénnten.

Aufgrund der anthropogenen Einflisse und der geringwertigen Gar-
tenstrukturen ist im Plangebiet nicht von Vorkommen planungsrele-
vanter Vogel auszugehen. Gebaudebritende Vdgel wurden nicht
festgestellt.

Die im Blattgebiet benannten Reptilien sind auf Trockenstandorten
zu erwarten, die in diesen Bereichen nicht bestehen.

Hinsichtlich der Fledermause sind Quartiere in den Gehdlzen auf-
grund des geringen Alters nicht anzunehmen. Daher kénnen Brutha-
bitate in den Gehdlzen ausgeschlossen werden.

Eine Nutzung im Sommer zur Jagd oder als Einzelschlafplatz an der
Rinde hingegen kann nicht ausgeschlossen werden.

Aufgrund der geringen Qualitadt und GroéRe der in Anspruch genom-
menen Strukturen und der in der Umgebung ebenfalls vorhandenen
Gartenstrukturen ahnlicher Strukturierung kann jedoch eine essen-
zielle Funktion ausgeschlossen werden.
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Dennoch sollte im Sinne des Vermeidungsprinzips und des allgemei-
nen Artenschutzes eine Fallung der Gehblze im Winter (01.10. —
01.03.) stattfinden.

Eine Nutzung der Gebdude als Sommerquartier durch Flederm&use
kann nicht ausgeschlossen werden. Unter der Voraussetzung dass
das Gebaude nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten abgerissen
wird (01.03. — 30.09.), kann jedoch eine Erfillung von Verbotstat-
bestanden gem. § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Ein Abriss
innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten ist nur mit Baubegleitung zu-
I8ssig. Diese ist in einem Stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemein-
de und Vorhabentrager rechtlich zu sichern. Sofern erforderlich, sind
entsprechende MalRnahmen mit der Unteren Landschaftsbehérde
abzustimmen.

Im Sinne des allgemeinen Artenschutzes sollten die Gehdlzstrukturen
ebenfalls nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzeiten sondern im
Winter gerodet werden.

6 Sonstige Belange
Zu sonstigen Belangen, die bei der Bebauungsplananderung zu be-
achten waren, sind folgende Aussagen zu machen:

6.1 Planungsrechtliche Vorgaben

Planungsrechtliche Vorgaben aus den Darstellungen des wirksamen
Flachennutzungsplanes der Gemeinde sind durch die Anderung des
Bebauungsplanes nicht betroffen, somit auch keine landesplaneri-
sche Belange.

6.2 Art und MaRB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung ,Kerngebiet‘ gem. § 7
BauNVO mit zuldssigen und unzulassigen Nutzungen im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan bleiben unverandert.

Die Anderungen zum Maf der baulichen Nutzung wurden unter Pkt. 4
im Einzelnen erlautert.

6.3 ErschlieBung
Zu Fragen der ErschlieRung des Anderungsbereiches wurden in Pkt.
3 und 4 Ausfuhrungen gemacht.

6.4 Immissionsschutz

Als mogliche Larmemittenten fiir die geplante Wohnnutzung im Ande-
rungsbereich wurden gutachterlich die 6stlich angrenzende Schreine-
rei, die im rlickwartigen Bereich geplanten Stellplatze, die mdgliche
Auliengastronomie (Café) sowie der Verkehrslarm auf der Hauptstra-
Re untersucht.
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Als Ergebnis wird festgestellt, dass fir das Wohnen im Anderungsbe-
reich die Orientierungswerte hinsichtlich Gewerbeldarm (Tischlerei),
Parkplatz und AufRengastronomie (Café) unterschritten werden.

Lediglich hinsichtlich des Verkehrslarms Hauptstrafle wird eine text-
lich Festsetzung zum passiven Larmschutz flr Schlafraume, die zur
Schallquelle ausgerichtet sind, in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.5 Ver- und Entsorgung
Der Anderungsbereich ist an die bestehenden, ausreichend dimensi-
onierten Ver- und Entsorgungsnetze angeschlossen.

6.6 Belange des Denkmalschutzes

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen.

Im Westen der Hauptstralle (Haus-Nr. 32) steht das historische
Gasthaus unter Denkmalschutz.

Die Malistablichkeit der Neubebauung wird in Abstimmung mit dem
Amt fir Denkmalpflege des LWL gewéahrleistet.

7 Verfahrensvermerke und Fragen zur Durchfiihrung
Nach Erlangung der Rechtskraft des vorliegenden Anderungsberei-
ches verlieren die bisherigen Festsetzungen in diesem Bereich ihre
Glltigkeit. Sonstige Festsetzungen und Hinweise im rechtsverbindli-
chen Bebauungsplan gelten —soweit relevant— auch weiterhin fir
den Anderungsbereich.

Der Bebauungsplananderung wird ein stadtebaulicher Vertrag zwi-
schen Gemeinde und dem Investor zu Grunde gelegt, in dem weite-
re Fragen der Umsetzung und Finanzierung geregelt werden.
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