Innenbereichssatzung der Stadt Overath

,GroBhurdener Berg’

1] Planungsanlass und Zielsetzung der Planung

Der bebaute Bereich an der Stralle GroRhurdener Berg ist ein im
Zusammenhang bebauter Ortsteil und somit planungsrechtlich nach § 34
BauGB (Innenbereich) zu beurteilen.

Durch die Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflachen siid-Ostlich  der
Strale Fuchskaule kann der Ortsteil stadtebaulich auflerdem sinnvoll
arrondiert und zur freien Landschaft mafvoll abgerundet werden.

Ziel der Satzung ist es deshalb, die Grenzen zwischen AufRen- und
Innenbereich zur Vermeidung von planungsrechtlichen  Unklarheiten
festzulegen und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Arrondierung des Ortsteils zu schaffen.

2| Geltungsbereich

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen Flurstiicke oder Teile von diesen der
Gemarkung Ldderich, Flur 1.

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

3| Planungsrechtliche Situation

3.1 Raumordnung und Landesplanung

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

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Eine Satzung nach § 34 (4) Nr.1 stellt nur die vorhandenen Grenzen
zwischen Innenbereich und AuBenbereich klar. Sie muss deshalb nicht aus
dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt werden.

Nach gangiger Rechtsprechung ist es ebenfalls nicht erforderlich, dass eine
Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 aus dem FNP zu entwickeln ist. Voraussetzung
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fir die Aufstellung der Satzung ist allerdings die Vereinbarkeit mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt die Flachen zum
uberwiegenden Teil als Wohnbauflachen dar. Da der FNP parzellenunscharf
darstellt, kann davon ausgegangen werden, dass den stadtebaulichen
Zielvorstellungen  entsprochen und eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung gewahrleistet ist.

4 | Rédumliche und strukturelle Situation

Der Ortsteil GroBhurden liegt 1,5 km Luftlinie vom Ortszentrum Steinenbriick
und 1 km vom Ortszentrum Immekeppel entfernt. Nordlich grenzt unmittelbar
der Ortsteil Busch an; im Westen liegt der Ortsteil Kleinhurden.

GroBhurden wird ausschlieflich durch Wohnbebauung gepragt. Ein
Kindergarten befindet sich im nérdlichen Siedlungsbereich.

Die AuBenbereichsflachen, die mittelbar an die Strale Fuchskaule’
angrenzen und in den Bebauungszusammenhang miteinbezogen werden
sollen, werden durch den angrenzenden Innenbereich insoweit gepragt, dass
dieser einen stadtebaulichen Rahmen fiir die bauliche Nutzung vorgeben
kann.

5| Einzelne Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB

5.1 Hohe der Gebaude gem. § 9 (1) Nr.1 BauGB und § 18 BauNVO

Die maximale Gebaudehohe ist auf 9,00 m beschrankt, gemessen in der
Hausmitte der zur StraBen abgewandten, hinteren Gebaudeseite.
Bezugshéhe ist die natirliche Gelandeoberflache, also das vor Baubeginn
vorgefundene Gelandeniveau.

Mit Berlcksichtigung der sensiblen Lage am Ortsrand und der
Gebaudehdhen in der naheren Umgebung wird durch die wenig verdichtete
und niedrige Bauweise den Belangen der Gestaltung des Ort- und
Landschaftsbildes Rechnung getragen.

5.2 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 moglich zu halten. Aufgrund der Ortsrandlage soll durch eine
aufgelockerte Bebauung und geringversiegelte Flachen eine Durchgriinung
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der Grundstiicke und eine Verzahnung mit der Landschaft so ermdglicht
werden.

5.3 Nebenanlagen, Carports und Garagen

Nebenanlagen, Carports und Garagen sind nur in den seitlichen
Abstandsflachen der Gebadude zulassig, um einem geordneten,
stadtebaulichen Bild Rechnung zu tragen und die Gartenbereiche von
Bebauung freizuhalten. Somit ist eine Durchgriinung des Ortsrandes und die
landschaftliche Einbindung gewahrleistet.

6| Ver-und Entsorgung, Technische Infrastrukur
Das Niederschlagswasser soll ortsnah Uber ein Mulden- System verrieselt
werden. Ein ausreichend dimensionierter Schmutzwasserkanal ist 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
gemall 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 Grundstlicken zugeordnet.

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

Overath, den 2£¢.2007
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