Innenbereichssatzung der Stadt Overath

1] Planungsanlass und Zielsetzung der Planung

Auf Wunsch der Grundstiickeigentiimer, die Grenzziehung zwischen
AuBenbereich und bebauten Flachen neu zu regeln, sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Bebaubarkeit einzelner Flachen
geschaffen werden, die bisher als AufRenbereichsflachen eingestuft worden
sind.

Die Grundstiicke grenzen im Norden unmittelbar an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 10 —Overath-Marialinden, Stid |- und im Westen
mittelbar an die den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 97 ~Overath-
Marialinden, West. Durch die vorhanden Stralenrandbebauung angrenzend,
als auch gegentiber sind die Flachen entsprechend vorgepragt.

Mit der Einbeziehung der Flachen kann der Ortsteil stadtebaulich sinnvoll
arrondiert und zur freien Landschaft maBvoll abgerundet werden.

2| Geltungsbereich

Innerhalb des Geltungsbereiches Pilgerstrasse’ liegt das Grundstiick der
Gemarkung Heiliger, Flur 9, Flurstlick 59. Innerhalb des Geltungsbereiches
des Ausgleichplans 1 liegen Teile aus Flurstiick 128 der Gemarkung Heiliger,
Flur 24.

Die Grenzen des Geltungsbereiche sind im Plan durch einen grauen
Farbstreifen bezeichnet.

3] Planungsrechtliche Situation

3.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) der Region Kéin verzichtet auf eine
Darstellung von Ortschaften mit einer Aufnahmefahigkeit von weniger als
2000 Einwohnern als Siedlungsbereich. Dies soll jedoch keine Bauleitplanung
verhindern, wenn diese der angemessenen Entwicklung des Ortes dient. Mit
einer geringfligigen Erweiterung der Ortschaft (3-4 Baugrundstiicke) wird den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung somit Rechnung getragen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt die Flachen als Flache fiir die
Landwirtschaft dar. Unmittelbar angrenzend werden Wohnbauflachen
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dargestellt. Nach gangiger Rechtsprechung ist es nicht erforderlich, dass eine
Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 aus dem FNP zu entwickeln ist. Voraussetzung
flir die Aufstellung der Satzung ist allerdings die Vereinbarkeit mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Da der FNP parzellenunscharf darstellt, kann davon ausgegangen werden,
dass den stédtebaulichen Zielvorstellungen entsprochen und eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist.

3.3 Wasserrechtliche Bestimmungen

Die Grundstiicke liegen im Geltungsbereich der
Wasserschutzgebietsverordnung Naafbachtalsperre, Schutzzone Ilb. Das
gesamte anfallende Abwasser ist Uber einen Kanal fortzufiihren und in einer
Abwasseranlage zu behandeln.

3.4 Landschaftsschutz
Die Grundstiicke befinden sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplan
Sudkreis.

4 | Raumliche und strukturelle Situation

Die Flachen grenzen unmittelbar an den Siedlungskorper der Ortschaft
Marialinden. Sie liegen in ca. 1 km Entfernung zum Ortszentrum mit
Geschaften fiir den taglichen Bedarf, kirchlichen Einrichtungen, Kindergarten
und Schule.

5| Einzelne Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

Grundsatzlich  miissen sich  Vorhaben im  Geltungsbereich  der
Erganzungssatzung in  Art, MaR Bauweise und (berbaubarer
Grundsticksflache in die nahere Umgebung einfligen. Es ist jedoch méglich
im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung einzelne
Festsetzungen zu treffen.

Es werden hier Festsetzungen zur Art, zur Héhe der baulichen Anlagen, zur
Anzahl der Wohneinheiten und zu Nebenanlagen, Carports und Garagen
getroffen. Alle weiteren Einfligekriterien ergibt sich aus den allgemeinen
Zulassigkeitsvoraussetzungen des § 34 Baugesetzbuches.

5.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) BauGB i.V.m. § 4 BauNVO
Die Grundstiicke werden durch die angrenzende Wohnbebauung gepragt.
Diese Nutzung soll straenbegleitend fortgefiihrt werden.
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5.2 Hohe der Gebaude gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB und § 18 BauNVO

Die maximale Geb&udehohe ist auf 9,00 m beschrankt, gemessen in der
Hausmitte der zur StraBen abgewandten, hinteren Gebaudeseite.
Bezugshdhe ist die natlirliche Gelandeoberflache, also das vor Baubeginn
vorgefundene Gelandeniveau.

Mit Bericksichtigung der sensiblen Lage am Ortsrand und Ortseingang und
der GebaudehGhen in der naheren Umgebung wird durch eine niedrige
Bauweise den Belangen der Gestaltung des Ort- und Landschaftsbildes
Rechnung getragen.

5.3 Zahl der Wohnungen gem. § 9 (1) Nr.6 BauGB und § 18 BauNVO

Die Anzahl der zulassigen Wohnungen wird auf maximal zwei Wohnungen
beschrankt, um insbesondere die Anzahl der erforderlichen Stellplatze so
gering wie mdglich zu halten. Aufgrund der Ortsrandlage soll eine
aufgelockerte Bebauung mit einer Durchgriinung der Grundstiicke und eine
Verzahnung mit der Landschaft so ermdglicht werden.

5.4 Nebenanlagen, Carports und Garagen

Nebenanlagen, Carports und Garagen sind nur in den seitlichen
Abstandsflachen  der Gebdude zuldssig, um einem geordneten,
stadtebaulichen Bild Rechnung zu tragen und die Gartenbereiche von
Bebauung freizuhalten. Somit ist eine Durchgriinung des Ortsrandes und die
ein attraktiver Ortseingang gewahrleistet.

5.5 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Das einbezogene Grundstiick grenzt an die L 360, die mit einem begleitenden
FuB- und Radweg ausgebaut ist sowie durch einen alten, alleenartigen
Baumbestand gepragt ist. Das Grundstiick liegt weiterhin auRerhalb der
Ortsdurchfahrt. Hier besteht ein generelles Anbauverbot.

Zudem stellt die Baumallee beim Ausfahren aus dem in die Satzung
einbezogenen  Grundstiick gemaR Fachbehérde ein  erhebliches
Sichthindernis dar. Mégliche Zufahrten in diesem Innenkurvenbereich werden
als unfallirdchtig angesehen. Um einer gesicherten ErschlieBung im Sinne
einer geordneten st&dtebaulichen Entwicklung Rechnung zu tragen, wird
deshalb entlang der gesamten Grundstiickslange ein Bereich ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Die ErschlieRung des einbezogenen Flurstiicks erfolgt
uber das angrenzende Grundstiick innerhalb der Ortsdurchfahrt und wird mit
einer Baulast 6ffentlich-rechtlich gesichert.

Pilgerstrasse Begriindung

3 von4



Innenbereichssatzung der Stadt Overath

6| Ver-und Entsorgung, Technische Infrastrukur

Das Niederschlagswasser sowie das Schutzwasser werden in die 6ffentliche
Kanalisation eingeleitet. Ein ausreichend dimensionierter Mischwasserkanal
istin der Strasse , Pilgerstrasse’ vorhanden.

71 Eingriffe in Natur und Landschaft/ Umweltbericht

Die Realisierung der Satzung und damit die Uberbauung bzw. Versiegelung
von bisherigen Griinflachen und der Verlust von Biotopstrukturen stellen
gemal Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NW nachhaltige
und nicht unerhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft dar, die soweit als
maglich zu minimieren bzw. auszugleichen sind.

Der erforderliche Ausgleich wird den einzelnen Grundstiicken zugeordnet.

Satzungen gem. § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB unterliegen keiner
Umweltpriifungspflicht. Somit ist auch kein Umweltbericht anzufertigen.

Overath, den 19.04.2011

Buirgermeister Ratsmitglied
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