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BEGRUNDUNG

zur 25. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-011-0 fiir den Bereich Meisen-
weg/ Kostersweg im Ortsteil Kellen

1. Planungsanlass

Der Antragsteller und potenzieller Bauherr beabsichtigt, auf dem Grundstiick in Kellen,
Kostersweg 18 (Gemarkung Kellen, Flur 7, Flurstiick 1420), ein Wohnhaus zu errichten, das
von der StralBe Meisenweg aus erschlossen werden soll. Das benannte Grundstiick befin-
det sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 2-011-0 fiir den Be-
reich Alte Reeser Stral3e/ Hoher Weg/ Steenpad/ FuBweg Kdstersweg/ Danziger Stral3e. Der
Plan hat am 07.07.1979 Rechtskraft erlangt.

Der Ursprungsplan setzte im riickwartigen Bereich der Grundstiicke Kostersweg 18 bis 26
drei Uberbaubare Flachen fest. Auf Antrag der Grundstiickseigentiimer Kostersweg 18 und
20, die beide einen Hinzuerwerb zur Vergro3erung ihrer Grundstiicke wiinschten, wurden
1981 und 1983 zwei liberbaubare Flachen in Ostliche Richtung verschoben. Die dritte
Uberbaubare Flache (Grundstiick Késtersweg 20) wurde zugunsten einer Gartenlandnut-
zung gestrichen.

Durch die 24. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2-011-0 (Rechtskraft am
17.11.2010) wurde aufgrund der gednderten Bedirfnisse eine iberbaubare Flache im riick-
wartigen Bereich des Grundstlicks Kostersweg 20 ausgewiesen.

Aktuell befindet sich demnach keine Uberbaubare Flache im riickwartigen Bereich des
Grundstuicks Kdstersweg 18.

Zwischenzeitlich haben sich die Bedurfnisse zugunsten kleinerer Grundstiicke gedandert.
Die vom Grundstiick des Antragstellers abgetrennte Parzelle ist ca. 395 m? gro8 und ent-
spricht den vorhandenen Strukturen im Plangebiet. Um Baurecht fir das geplante Vorha-
ben zu erlangen, wiinscht der Antragsteller nun die Ausweisung einer Giberbaubaren FIa-
che in diesem Bereich (Nutzungsgebiet 11). Ziel der 25. Vereinfachten Anderung ist die
Schaffung einer zusatzlichen tiberbaubaren Flache mit den Ma3en 11,0 x 11,50m und einer
dazugehdrigen Flache flir Garagen mit den MaBen 3,0 x 9,0m im hinteren Bereich des
Grundstiicks Kostersweg 18 (Flurstlick 1420). Die ErschlieBung erfolgt vom westlich des
Grundstticks verlaufenden Meisenweg.

Aus stadtebaulicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen das Vorhaben. Die Grundziige

des Konzepts zum Bebauungsplan 2-011-0 werden durch das Vorhaben nicht negativ be-
eintrachtigt.

2. Lageim Stadtgebiet/ Geltungsbereich der Plananderung

Das Bebauungsplangebiet liegt im Klever Ortsteil Kellen ca. 1,2 km vom Stadtzentrum Kle-
ves in nordostlicher Richtung entfernt. Das im Einzelhandelskonzept Kleve definierte
Stadtteilzentrum ,Emmericher StraBe” im Stiden des Plangebiets ist ca. 400 Meter entfernt.
Eine optimale fuBlaufige Erreichbarkeit ist somit gegeben.
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Der Anderungsbereich befindet sich im Bereich der StraBenziige Késtersweg/ Meisenweg
in Kellen. Die BundesstraBe 220 (Emmericher Stral3e) ist Uber den Kdstersweg und den
Postdeich sowie Uber die Stral3enziige Steenpad und Hoher Weg gegeben. Von hier aus ist
eine sehr gute Anbindung sowohl zur Innenstadt Kleves als auch zum {berregionalen
StraBennetz moglich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst im Detail das Flurstlick 1420 der Flur 7
in der Gemarkung Kellen. Das Plangebiet hat insgesamt eine Gré3e von ca. 395 m?.

Die detaillierte raumliche Abgrenzung des Anderungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet, Auszug aus dem schematischen Stadtplan,
ohne Mal3stab



3. Planerische Ausgangssituation

a) Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99)

Im Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan 99) des Regierungsbezirks Dusseldorf ist der
gesamte Bereich des Bebauungsplans Nr. 2-011-0 — sowie weitraumig das angrenzende
stadtebauliche Umfeld des Ortsteils Kellen - als ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dar-
gestellt. Die in Ost-West-Richtung im Siiden des Plangebiets verlaufende Emmericher Stra-
Be (B 220) ist entsprechend ihrer verkehrlichen Funktion als ,Stral3e fiir den vorwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr” dargestellt.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan (GEP 99) der Bezirksregierung Diisseldorf,
ohne Mal3stab

b) Flachennutzungsplan der Stadt Kleve

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Kleve weist das gesamte Plangebiet
als ,Wohnbauflache” aus. Die stadtebauliche Umgebung ist ebenfalls als Wohnbauflache
dargestellt, handelt es sich stadtstrukturell doch um ein grol3es zusammenhangendes
Wohngebiet im Ortsteil Kellen.



Das Areal des nordlich des Plangebiets liegenden Schulzentrums gemal3 seiner Nutzung
als ,Gemeinbedarfsflache” mit der Zweckbestimmung ,Schule” dargestellt.

Im Suden entlang der Emmericher StraBe sind ,Gemischte Bauflache” im Flachennut-
zungsplan ausgewiesen. Hier wird die Wohnfunktion erganzt durch Einzelhandels- und
Dienstleistungsnutzungen. Der Bereich ist zudem im Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve
als ,Stadtteilzentrum” definiert und stellt ferner die Nahversorgung fiir die Wohngebiete
des Ortsteils Kellen dar.

Im weiteren Umfeld des Geltungsbereichs der 25. vereinfachten Anderung sind mehrere
Spielplatze im Flachennutzungsplan dargestellt. Die im Westen des Plangebiets befindli-
chen Griinflachen sind Bestandteil des Naturparks Kellen und nehmen eine wichtige Nah-
erholungsfunktion war.

Auszug aus dem rechtsverbindlichen Fl&&hennutzungsplan der Stadt Kleve,
ohne Mal3stab

Abb. 3:



¢) Gestaltungssatzungen der Stadt Kleve

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird von verschiedenen Gestaltungssatzungen
der Stadt Kleve tangiert. Insgesamt gelten in Kleve 4 Satzungen, die raumlich gegliedert
und aufeinander abgestimmt sind. Im Falle des vorliegenden Bebauungsplans ist die ,Sat-
zung der Stadt Kleve zur Gestaltung und Erhaltung des Stadtbildes fiir die sonstigen Berei-
che (aul3er Innenstadt, Dorfgebiete und Gewerbegebiete)” vom 03.06.2004 anzuwenden.
Bezliglich der genauen Regelungen wird auf den jeweiligen Satzungstext verwiesen.

d) Stadtentwicklungs- und Einzelhandelskonzept Kleve

Der Rat der Stadt Kleve hat am 20.05.2009 sowohl das Stadtentwicklungskonzept Kleve als
auch das Einzelhandelskonzept als handlungsleitende Grundlage fir die kiinftige Entwick-
lung Kleves beschlossen. Beide Konzepte sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Das Stadtentwicklungskonzept formuliert raumliche und thematische Ziele und schlagt
ferner konkrete MaBnahmen zur weiteren Stadtentwicklung vor. Nicht alle Ziele und MaR3-
nahmen konnen in der Bauleitplanung Berlicksichtigung finden. Im vorliegenden Fall je-
doch wird dem allgemeingiiltige thematische Ziel ,Von Innen nach AuBen entwickeln” bei
der Bearbeitung des Bebauungsplans nachgekommen, da es sich bei dem vorliegenden
Anderungsverfahren um eine Nachverdichtung bereits bebauter Stadtstrukturen handelt.

4. Ziele und Zwecke der Anderung

Ziel der 25. Vereinfachten Anderung ist die Schaffung einer zusitzlichen (iberbaubaren
Flache mit den Mal3en 11,0 x 11,50m und einer dazugehdrigen Flache fiir Garagen mit den
Mafen 3,0 x 9,0m im hinteren Bereich des Grundstiicks Kostersweg 18 (Flurstiick 1420). Die
ErschlieBung erfolgt vom westlich des Grundstiicks verlaufenden Meisenweg. Die GroR3e
des Baufensters und der Flache flir Garagen entspricht den Ausweisungen im unmittelba-
ren Umfeld des beantragten Anderungsbereichs. Der Versiegelungsgrad bewegt sich so-
mit im Ublichen Rahmen.

Der Bebauungsplan Nr. 2-011-0 weist fir den gesamten Bereich zwischen Kosters- und
Meisenweg ein ,Reines Wohngebiet” (WR) in offener Bauweise mit maximal einem Vollge-
schoss, einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,5 aus. Es sind
nur Einzelhduser zulassig. Diese als auch alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 2-011-0 bleiben von der vorliegenden 25. vereinfachten Anderung des Bebauungs-
plans unberihrt.

5. Ver-und Entsorgung

Anderungen der Ver- und Entsorgung ergeben sich durch die 25. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplans nicht. Das neue geschaffene Baugrundstiick ist verkehrstechnisch
erschlossen und kann an das ortliche Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen werden.



6. Belange von Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich wurde bislang als Gartenland genutzt. Durch die nun geschaffene
Bebauungsmaoglichkeit wird ein Teilbereich des Grundstiicks durch Baukodrper (Gebaude
und Garage) und Bodenbeldge (Zufahrten und Wege) versiegelt werden. Der restliche Teil
des Baugrundsticks wird kiinftig weiter als Hausgarten genutzt werden.

Das Verfahren zur 25. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 2-011-0 wird gem.
§ 13 BauGB durchgefiihrt, da die Grundzlige der Planung nicht berlhrt werden. Bei der
vorliegenden Planung handelt es sich um eine Nachverdichtung eines bereits bebauten
Quartiers. Das Vorhaben entspricht daher in besonderem Mal3e den Vorgaben des Gesetz-
gebers, der Innenentwicklung von Stadten und Gemeinden Vorrang vor der weiteren Er-
schlieBung von Baugebieten an den Stadt- und Ortsrandern zu geben, um die weitere Zer-
siedlung des Landschaftsraumes sowie die Suburbanisierung der Kommunen zu verhin-
dern. Der sparsame Umgang mit Grund und Boden ist hervorzuheben.

Stadtebaulich ist die Bebauung an dieser Stelle im Stadtgebiet zu begriiBen, wird der

wertvolle Landschaftsraum um Kleve und seine Ortsteile so von einer weiteren Bebauung
freigehalten.

7. Sonstige Belange

Sonstige Belange werden von der Plandanderung nicht berihrt.

Aufgestellt: Kleve, den 27.04.2012
Stadt Kleve
Der Burgermeister
Fachbereich Planen und Bauen
Abt. Stadtplanung

Im Auftrag

(van Koeverden)



	Deckblatt
	Gliederung
	Begründung Planaufstellung

