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1. Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die geplante Verlegung der
bestehenden Sportanlage des TUS Marialinden im Ortsteil Overath-
Marialinden. Da die Sportanlage inmitten eines Wohngebietes liegt, bestehen
wahrend der Spiel- und Trainingszeiten zeitweise Beeintrachtigungen, die
durch geeignete MalRnahmen nicht beseitigt werden kénnen. Des weiteren
sind fur den Sportverein keine Erweiterungsmaoglichkeiten gegeben. Aus den
genannten Grinden wird die Sportanlage an den ostlichen Ortsrand verlegt.
Dort kénnen die Einrichtungen im Hinblick auf den zukinftigen Flachen- und
Ausstattungsbedarf bedarfsgerecht realisiert werden.

Entsprechend des Bedarfs an Wohnbauflachen fir die Eigenentwickiung des
Ortsteils Overath-Marialinden und die Gesamtentwicklung der Stadt Overath
wird die freiwerdende Flache einer Wohnbebauung zugefiihrt, so dass mit
dem hierdurch erzielten Verkaufserlés nahezu eine Kostenneutralitat bei der
Neuerstellung der Sport- und ErschlieBungsanlagen erreicht werden soll.

Mit der geplanten Wohnbebauung wird die Innenentwicklung von Marialinden
im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung gestérkt. Die beste-
henden Immissionskonflikte werden gelést.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wird gem. § 8 (3) BauGB der
wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Overath gedndert (37. Anderung).

2. Rahmenbedingungen

21 Raumlicher Geltungsbereich und Topografie

Die Flache des rdumlichen Geltungsbereiches der FNP-Anderung betrégt ca.
5,5 ha. Das Baugebiet bildet den Kernbereich von Marialinden-GroRoder-
scheid. Die Flache ist von Wohnbebauung umgeben.

Das plateauartige Gelénde liegt auf einer Héhe von 250 m U.NN und fallt zum
Naafbachtal hin um ca. 10 % bis auf 242 m (O.NN ab. Das Naafbachtal
schliet stdostlich an das Plangebiet an.

22 Gebietsentwicklungsplan

Das Baugebiet ist im Gebietsentwicklungsplan als Allgemeiner Siedlungsbe-
reich (ASB) dargestellt und Uberlagernd als Grundwasservorkommen nach
LEP NRW gekennzeichnet,
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2.3 Flachennutzungsplan

Im giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Overath ist der Bereich des Sport-
und Tennisplatzes als Grunflache mit der Zweckbestimmung "Sportplatz"
dargestellt. Die Turnhalle ist als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestim-
mung "Turnhalle" ausgewiesen. Die vorhandene nérdliche und westliche
Randbebauung des Sportplatzes ist als Wohnbauflache dargestelit, die 6stli-
che Randbebauung als Gemischte Bauflache. Das Plangebiet liegt im Was-
serschutzgebiet Zone ll.

Mit der 37. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Overath wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB dahingehend
geandert, dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entwickelt sein wird (Darstellung als Wohnbauflache und Grin-
flache).

2.4 Landschaftsplan

Die Flachen des Bebauungsplanes liegen aullerhalb des Landschaftsschutz-
gebietes, das unmittelbar an die sUdostliche Geltungsbereichsgrenze an-
schlief3t.

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes Nr. 8 "Agger- und Naafbachtal"
beinhaltet von den Flachen des Plangebietes lediglich die éstlich und sudlich
an die Turnhalle anschlielende Grinlandflache. Dieser Bereich enthalt fol-
gendes Entwicklungsziel: "Okologische Stabilisierung des weiteren Einzugs-
bereiches der Talsperre durch Erhalt und Wiederherstellung der Leistungsfa-
higkeit und gestalterische Bereicherung des Landschaftsbildes".

Die Realisierung des Wohngebietes steht diesem Entwicklungsziel weitge-
hend entgegen. Es ist vorgesehenen, dass ein Teil der unvermeidbaren Ein-
griffe in Natur und Landschaft durch entsprechende Malinahmen innerhalb
des Geltungsbereiches ausgeglichen werden. Besonderen Wert wird darauf
gelegt, durch standortgerechte BegrinungsmaRRnahmen das Wohngebiet gut
in das Orts- und Landschaftsbild einzupassen. Dies entspricht auch einem
der Entwicklungsziele des Landschaftsplanes fur die Landschaft (Gestalteri-
sche Bereicherung des Landschaftsbildes").

2.5 Vorhandene Flachennutzung

Den zentralen Bereich des Plangebietes bildet der vorhandene Sportplatz.
Daran grenzt nach Norden - abgetrennt durch einen leicht erhoht liegenden
Geholzstreifen mit groRkronigen, ortsbildpragenden Eichen - die Tennisplatz-
anlage und die Randbebauung der Pilgerstralie (Landesstrale L 360) an. Die
Tennisplatze sind von der PilgerstralRe durch eine ca. 3,0 m hohe Bdschung
abgetrennt. Ostlich an den Sportplatz schlieRt - ebenfalls abgetrennt durch
einen leicht erhoht liegenden Gehdlzstreifen - die Wohnbebauung der Strale
"GrolRoderscheid" an. Westlich folgt die Wohnbebauung entlang der Stralle
"Auf'm Steinacker". Stdlich des Sportplatzes befinden sich - unterhalb einer
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ca. 1,0-3,0 m hohen Bdschung - Turnhalle, Sportlerheim, Parkplatz und zwei
Doppelhduser.

Bestand: Sportlerheim, Turnhalle, Parkplatz ~ Bestand: Doppelhéuser, Béschung

An diese vorhandene Bebauung grenzt nach Suden zum Henfsiefen bzw.
Naafbachtal hin eine Grinlandflache mit vereinzeltem Obstbaumbestand an.
Der westliche Teilbereich der Grunlandflache wird als Pferdekoppel (ein-
schliellich Stallgebdude) genutzt.

Griinlandfldche mit Obstbestand

2.6 Stadtebauliche Situation

Stadtebaulich wird mit dem Plangebiet eine Licke im Siedlungsbild von Ma-
rialinden-GroRoderscheid geschlossen. Das Plangebiet ist von eingeschossi-
gen Einzelhdusern umgeben, so dass die geplante Wohnbebauung gut in das
Ortsbild integriert werden kann. Die zwischen dem Sportplatz und der Ten-
nisanlage vorhandenen groRkronigen Eichen sind ortsbildpragend und 6kolo-
gisch wertvoll. Eine Integration der Baume in das stadtebauliche Konzept ist
von groRer Bedeutung, auch im Hinblick auf einen méglichen identitatsstif-
tenden Charakter der Baume.

Das Neubaugebiet befindet sich in einer fuBlaufigen Entfernung von ca.
700 m zum alten Ortskern mit seinen Infrastruktureinrichtungen. Die Entfer-
nung zu den vorhandenen Einrichtungen Grundschule und Kindergarten ist
mit ca. 500 m sogar noch ginstiger. Dartiber hinaus ist die Umnutzung des
im Plangebiet befindlichen Sportlerheims in einen Kindergarten vorgesehen.
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3. Stadtebauliches Konzept
34 VerkehrserschlieBung

3.1.1 AuBere ErschlieBung

Die Pilgerstrae muss im Bereich der nordlichen Geltungsbereichsgrenze
anbaufrei verbleiben. Der Landesbetrieb Straenbau sieht keine Méglichkeit
der direkten Anbindung des Plangebietes an die L 360 auRerhalb der Orts-
durchfahrt aus Grinden der Sicherheit und der Leichtigkeit des Verkehrs.
Entlang der Pilgerstrale ist deshalb im Bebauungsplan ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt.

Des weiteren wird von der Fahrbahnkante der Pilgerstralie bis zur geplanten
Bebauung ein Bauschutzabstand von 15,0 m eingehalten.

Die verkehrliche Anbindung des Baugebietes an die Landesstrale L 360
(PilgerstralRe) erfolgt tber die ErschlieBungsstralte "Auf'm Steinacker".

Der nach dem Trennungsprinzip ausgebaute StraBenraum der Strafte "Auf'm
Steinacker" hat eine Querschnittsbreite von ca. 8,50 bzw. 11,0 m im Einmin-
dungsbereich zur Pilgerstralte.

Die auf einer Breite von ca. 4,75 (bzw. 5,0-5,50 im Einmundungsbereich zur
PilgerstraRe) ausgebaute Fahrbahn gewahrleistet den Begegnungsfall Pkw-
Lkw (bzw. Lkw-Lkw im Einmundungsbereich zur Pilgerstralle). Beiderseits
der Fahrbahn sind Gehwegbereiche von ca. 1,50 m Breite vorhanden.

Gemalk EAE (Empfehlungen fur die Anlage von ErschlieBungsstraien) ent-
spricht dieser nach dem Trennungsprinzip erfolgte StraRenausbau dem einer
Anliegerstralie Typ 2 (AS2) in einem Wohngebiet in Ortsrandlage. Als Ein-
satzgrenze wird eine Verkehrsstéarke in der Spitzenstunde von max. 250 Kfz/h
genannt.

Fur die Prognose der zukinftigen Verkehrsbelastung der StraBe "Auf'm
Steinacker" werden folgende Annahmen zugrunde gelegt:

= HaushaltsgréfRe: durchschnittlich 2,5 EW/WE (Wohneinheit)

« freistehendes Einzelhaus: durchschnittiich 2 WE pro Grundstiick

= Doppelhaushalfte: durchschnittlich 1,5 WE pro Grundstick

Planung Bereich "Alter Sportplatz"
45 Grundsticke fur freistehende Einzelhdusera2 WEx 25 EW = 225EW

18 Grundsttcke fur Doppelhaushélften 2 1,5 WE x 2,5 EW = 67,5 EW

Bestand (Uber StralRe "Auf'm Steinacker" an die PilgerstralRe angebunden)
Ca. 10 Grundst. fur freistehende Einzelhdusera2 WEx2,5EW = 50 EW

Summe EW = 3425 EW
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Bei einer Einwohnerzahl von 343 EW sind ca. 172 Kfz zu erwarten (1 Kfz /
2 EW). Dies ergibt fur die Spitzenstunde(n) eine Belastung auf der StraRe
"Auf'm Steinacker" von bis 86 Kfz.

Die prognostizierte Belastung liegt damit sehr deutlich unter dem empfohle-
nen Maximalmalwert von 250 Kfz/h. Die Vertraglichkeit der Verkehrsbelas-
tung mit der angrenzenden Wohnbebauung ist damit gewahrleistet. Ebenso
die ausreichende Dimensionierung des vorhandenen StraBenausbaus fir die
Aufnahme des zukinftigen Verkehrs aus dem Baugebiet "Alter Sportplatz".

Am Baugebietseingang ist im Einmindungsbereich Vinzenz-Grewe-Strale /
Auf'm Steinacker zur Gewahrleistung der Schleppkurven fur gréfere Fahr-
zeuge eine geringfligige Verbreiterung der StraRenparzelle unter Inanspruch-
nahme der Flache auf der gegeniberliegenden, unbebauten Seite notwendig.

Fur den Haveriefall der Anbindung Vinzenz-Grewe-Stralte / Auf'm Steinacker
fungiert als (einspurige) Notanbindung des Baugebietes die bestehende We-
geverbindung zwischen den vorhandenen Doppelhdusern GroRoderscheid
Nr. 14-20 und dem Wohnhaus GroRoderscheid Nr. 26.

3.1.2 Innere ErschlieBung
Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist durch ein Ring-StichstraRensys-
tem gekennzeichnet. Hierbei wird der vorhandene ErschlieBungsansatz der
Vinzenz-Grewe-Stralte genutzt, die mit der bisherigen Breite von 7,0 m als
RingstralRe weitergefthrt wird.

Vinzenz-Grewe-Stralle

Der von der RingstraRe umgebene innere Bereich wird zusatzlich tber eine
5,0 m breite StichstralRe erschlossen, die in einem Wendehammer endet
(gem. EAE Wendeanlagentyp 2 flr Personenkraftwagen und Lastkraftwagen
bis 8,00 m Lange). Zur ErschlieBung der hofartigen Bebauungsstrukturen
stdlich der Pilgerstralle und im Bereich des Hanges sind - ausgehend von
der Ringstrale - jeweils zwei kleine, 3,25 m breite Stichwege vorgesehen.

Die entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehene Baureihe
wird Uber die bestehende Gemeindestralle erschlossen (Gewahrleistung des
Begegnungsfalles Pkw-Pkw). Das zwischen den vorhandenen Doppelhiu-
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sern GroRoderscheid Nr. 14-20 und dem Wohnhaus GroRoderscheid Nr. 26
vorgesehene Einzelhaus wird Uber die vorhandene Wegeverbindung er-
schlossen.

Ziel des Ausbaus der Strallen ist die Entstehung von StralRen- und Platzréu-
men mit hoher Aufenthaltsqualitat. Durch geeignete bauliche Manahmen soll
hohen Fahrgeschwindigkeiten vorgebeugt werden. AuRerdem ist - vor allem
fur die Ringstrae mit deren vorgesehener Doppelhausbebauung - die Schaf-
fung einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen im 6ffentlichen Stralen-
raum sinnvoll, um ein weitgehend geordnetes Parken zu férdern.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Stralenbreiten sind auf ein Minimum
reduziert. Die vorgesehenen Stralenbaume tragen zu einer hohen Aufent-
haltsqualitat erheblich bei und leisten auferdem einen wichtigen Beitrag zum
notwendigen 6kologischen Ausgleich.

Die fur die Herstellung des StralRenkoérpers erforderlichen Béschungen am
StralBenrand (insbesondere im Bereich der Stralenanbindung gegentber der
vorhandenen Doppelhausbebauung GroRoderscheid Nr. 14-20) sind von den
Anliegern auf privatem Gelénde zu dulden. Sie sind in die Gestaltung der
Garten einzubeziehen, um die Einheitlichkeit der Bepflanzung zu gewahrleis-
ten und die anliegerbeitragspflichtige dffentliche Verkehrsflache so wirtschaft-
lich wie méglich zu bemessen. Die jeweiligen Fldchen flieBen in die Bemes-
sung der zuldssigen Grundflachenzahl ein. Lage und Breite der Béschungen
werden im Zuge der StraBenplanung noch konkretisiert.

Die vorhandene FuRwegeverbindung zwischen der Vinzenz-Grewe-StralRe
und der Stralle "GroRoderscheid" bleibt bestehen.

Vorhandener FuBweg

Ao
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3.2 Bebauungskonzept

3.21 Stadtebauliche Idee

Das Zentrum des Wohngebietes bildet eine als Gemeinschaftsplatz ausgebil-
dete offentliche Grinflaiche mit den vorhandenen alten Eichenbestdnden
(“Treffpunkt unter den Eichen"). Die ortsbildpragenden und 6kologisch wert-
vollen Baume koénnen so identitatsstiftend in das neue Quartier integriert wer-
den.

Die Doppelhausbebauung ist aus verkehrlichen Grinden und zur besseren
Freiraumnutzung auf die Std- und Westgrundstiicke der Ringstralle konzent-
riert. Die Stichwege sind dagegen einer Einzelhausbebauung vorbehalten.
Die Baukorper in den StichstraRen werden um kleine Wendehammer grup-
piert. Es entstehen ruhige Wohnwege mit hofartigen Situationen, die eine
hohe Wohnqualitdt erwarten lassen und die Kommunikation zwischen den
Anwohnern férdern sollen,

Zur freien Landschaft hin (Naafbachtal) ist mit den ca. 600-700 m* grofien
Grundstiicken eine lockere Einzelhausbauung geplant. Ebenso groe Einzel-
hausgrundsticke sind nach Norden zur PilgerstraRe vorgesehen, so dass ein
ausreichender Abstand zur Landesstralle besteht, der auch zu Eingriinungs-
malnahmen genutzt werden kann. In das Bebauungskonzept integriert wer-
den die beiden vorhandenen Doppelhduser und das Sportlerheim, das als
Kindergarten umgenuizt werden soll. Die alte Sporthalle wird abgerissen. Das
bestehende Wohnhaus Auf'm Steinacker Nr. 8 kann entweder erhalten wer-
den (Bestandsschutz) oder durch einen adaquaten Neubau mit einer glnsti-
geren Freiraumorientierung ersetzt werden.

Mit dem Bebauungskonzept soll ein méglichst breit gefachertes Angebot an
GrundstucksgroRen und Bebauungstypen Interessenten zur Verfugung ge-
stellt werden. Die MafRstablichkeit der vorgesehenen Bebauung orientiert sich
hierbei am baulichen Bestand. Insgesamt kénnen im Plangebiet ca. 45
Grundsticke fur freistehende Einzelhauser mit GrundsticksgréRen von 400-
700 m? und 18 Grundstiicke fr Doppelhaushalften mit GrundstiicksgroRen
von ca. 300-400 m? entstehen.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet bleibt durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
einer Wohnnutzung vorbehalten. Im Hinblick auf die geplante relativ kleinteili-
ge Bau- und Nutzungsstruktur (entsprechend der vorgesehenen Parzellie-
rung) sowie die exponierte Hanglage im sidlichen Teil des Baugebietes wer-
den die nach § 4 (3) Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaube-
triebe ausgeschlossen. Die gem. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Tankstellen sind ebenfalls nicht zulassig. Auf diese Weise soll der
mit einer Tankstelle zwangsldufig verbundene Ziel- und Quellverkehr aus
dem Wohngebiet herausgehalten werden.
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3.2.3 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Die Einzelhausbebauung (WA 1) ist auf eine Eingeschossigkeit (+ ausgebau-
tes Dachgeschoss) beschrankt, wahrend fur die Einzel- und Doppelhausbe-
bauung (WA 2) - zur besseren Ausnutzung der kleinen Grundstiicke - eine
maximale Zweigeschossigkeit zulassig ist.

Zur Verhinderung mafRstabssprengender groRformatiger Wohnhdauser ist eine
abweichende Bauweise festgesetzt, die eine modifizierte offene Bauweise
darstellt, nach der die Gebaudeldnge der Einzelhduser auf max. 15,0 m und
die der Doppelh&user auf max. 16,0 m beschrankt wird.

Diese Festsetzung sowie die Reduzierung der GRZ fur die Einzelhausbebau-
ung auf 0,3 (Einzelhaus- und Doppelhausbebauung 0,4) entspricht dem an-
gestrebten groRzlgigen Charakter der Ortserweiterung und erméglicht mit
den geplanten BegriinungsmaRnahmen eine gute Integration in das Orts- und
Landschaftsbild.

Angesichts der relativ groRziigigen Grundstiicksgrofien wird die gem. § 19 (4)
BauNVO zulassige 50 %-ige Uberschreitung der Grundfiachenzahl zur Reali-
slerung von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen auf 20 % reduziert.

3.24 Haustypen/Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Sud-/Westgrundsticke der Ringstralle werden als Einzel- und Doppel-
hausbebauung festgesetzt. Diese Grundstlicke sind zum einen aufgrund der
attraktiven Freiraumorientierung fiir eine Doppelhausbebauung pradestiniert.
Zum anderen ist die verkehrliche Anbindung an die entsprechend ausgebaute
Ringstrale gunstig, wo auch eine ausreichende Anzahl an offentlichen Stell-
platzen vorhanden ist. Aus gestalterischen Griinden missen die beiden Half-
ten eines Doppelhauses die gleiche Dachform und -neigung aufweisen.

Die geringer dimensionierten Anliegerwege sind dagegen einer freistehenden
Einzelhausbebauung vorbehalten.

Zur Verhinderung einer unerwiinschten Entwicklung der geplanten stadtebau-
lichen Struktur des Baugebietes durch eine ortsuntypische Verdichtung (z.B.
Mehrfamilienhauser) wird fur die Einzel- und Doppelhausbebauung die maxi-
mal zuldssige Anzahl der Wohnungen auf zwei pro Wohngebaude be-
schrankt. Mit der Begrenzung der max. Anzahl an Wohneinheiten kénnen die
ErschlieBungsstralien des Baugebietes auf das notwendige Mindestmal
reduziert werden. Fur eine groRere Anzahl an Wohneinheiten sind die festge-
setzten Stralenrdume nicht ausreichend genug dimensioniert. Auch soll eine
UbermaRige Verdichtung und Versiegelung der Grundsticke im Hinblick auf
die Unterbringung des ruhenden Verkehrs vermieden werden.

3.25 Hohenfestsetzung

Zur Vermeidung unerwlnschter (Héhen-) Entwicklungen der stadtebaulichen
Strukturen werden dezidierte Hohenfestsetzungen fiir die Geb&ude in den
Bebauungsplan aufgenommen. Differenziert wird hierbei zwischen der Be-
bauung der weitgehend ebenen Bereiche (Hohenfestsetzung 1 fiir die Einzel-

AL
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hausbebauung und Héhenfestsetzung 2 fir die Einzel- und Doppelhausbe-
bauung) und der Bebauung des zum Naafbachtal hin orientierten ca. 10 %
steilen Stidhanges (bergseitige bzw. talseitige Bebauung).

Die Einpassung der max. zweigeschossigen Einzel- und Doppelhauser
(WA 2) in das weitgehend durch eine Eingeschossigkeit (+ ausgebautes
Dachgeschoss) gepragte Gesamtbild wird durch die im Vergleich zu den ein-
geschossigen Wohnh&usern lediglich um 0,20 m héhere max. Firsthéhe in
Verbindung mit einer 5° geringeren Mindestdachneigung gewahrleistet (vgl.
hierzu Schnitte auf Planzeichnung).

3.2.6 Stellung der baulichen Anlagen

Mit der zeichnerischen und textlichen Festsetzung der Stellung der baulichen
Anlagen und damit der Hauptfirstrichtung der Gebaude soll vermieden wer-
den, dass durch den Wechsel von parallel- und schraggestellter Bebauung
ein insgesamt unruhiges Erscheinungsbild der StraBenrdume entsteht.

Die zeichnerische Festsetzung der Hauptfirstrichtung der Baukérper wird auf
die stadtebaulich exponierten Randbereiche des Gebietes beschrankt. Aus
Orts- und Landschaftsbildgriinden ist im Bereich des visuell wirksamen
Hangbereichs nach Suden zur freien Landschaft hin eine Traufstandigkeit der
Bebauung festgesetzt (ruhige Wirkung der Dachflachen).

Analog zur vorhandenen Bebauung ist fur die Randbebauung der Pilgerstra-
Re ebenfalls eine Traufstandigkeit festgesetzt. Die festgesetzten Hauptfirst-
richtungen erlauben aullerdem eine energetisch optimale Stdausrichtung der
Wohnhauser.

Far den inneren, kaum einsehbaren und nahezu ebenen Bereich des Bauge-
bietes wurde auf eine zeichnerische Festsetzung der Firstrichtung verzichtet.
Hier ist die Hauptfirstrichtung der Gebaude entweder parallel oder in einem
Winkel von 90° zur ErschlieBungsstralRe herzustellen. Eine Abweichung von
dieser Vorgabe von bis zu 5° ist zuldssig. Im Einzelfall sind Ausnahmen von
dieser Regelung zuladssig, wenn nachgewiesen wird, dass die Festsetzung
der Firstrichtung wegen starker Hangneigung des Grundstlcks zu stadtebau-
lich unerwiinschten Anpassungsformen fiihren wirde.

Mit dieser Festsetzung wird flr alle Grundstiicke eine energetisch optimale
Sudausrichtung der Wohnhauser mdglich und eine gro3tmaégliche Baufreiheit
gewadhrleistet.

3.2,7 Griinflachen

Die als Gemeinschaftsplatz vorgesehene offentliche Grunflache im Bereich
der alten Eichen ist als Spielplatz und Parkanlage festgesetzt.

Die ruckwartigen Gartenflachen der Wohnh&user GrofRoderscheid 1 und 20
sind als private Grinflache "Gartenland" festgesetzt.

3.2.8 Baumpflanzungen
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Innerhalb der StraBenraume sind zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
und als Beitrag zur 6kologischen Aufwertung hochstdmmige Laubbaumpfian-
zungen festgesetzt. Ebenso ist im Allgemeinen Wohngebiet je Baugrundstick
mindestens ein groRkroniger Baum zu pflanzen. Zichterisch bearbeitete,
klein bleibende Kugelformen erfillen die mit den Baumpflanzungen beabsich-
tigte tkologische Aufwertung nicht.

3.29 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur besseren Integration der Neubauten in das vorhandene, erhaltenswerte
Onts- und Landschaftsbild sowie zur Schaffung eines ruhigen, harmonischen
StraRenbildes, werden in Anlehnung an die Gestaltung orts- und regionaltypi-
scher Bebauung im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfs gem. § 3 (2)
BauGB folgende bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 86 BauONRW
getroffen:

= Festsetzungen zur Dachgestaltung

= Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstticke

» Festsetzungen zu Grundstickseinfriedungen und Gelandestiutzmal-
nahmen

Die Dachlandschaft soll der Eigenart des Landschaftsbildes des Bergischen
Landes und der darin eingebetteten gréeren und kieineren Siedlungsberei-
che entsprechen. Die vorherrschende schiefergraue Dacheindeckung ergibt
im Zusammenspiel mit Bewaldung und raumlicher Weite der Hugelketten
eine Einheit, die nicht aufgegeben werden soll. Die Dacher sind daher in
dunklem, blendungsfreiem Material einzudecken.

Hausgarten sollen mit einheimischen, standortgerechten Gehdélzen begrint
werden. Auf diese Weise leisten die Grundstickseigentumer einen Teil der
AusgleichsmaRnahmen direkt, was den Aufwand fur den Ausgleich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mindert. Die Vorgarten sollen sich im
Hinblick auf die Anliegerstralen in die Stralenraumgestaltung integrieren,
Zwischen der StraBe als &ffentlichem Raum soll ein flieBender Ubergang
ohne trennende (hohe) kiinstliche Einfriedungen geschaffen werden (max.
1,0 m hohe kinstliche Einfriedungen und eingegriinte Stellplatze fur Abfallbe-
halter). Hier kann die oben erwahnte Beschrankung der zur Verwendung
kommenden Pflanzen einen wesentlichen Beitrag zur harmonischen Gestal-
tung des StraRenraumes leisten, denn eine zu groRe Vielfalt, auch exotischer
Baume und Pflanzen, kann zu einem unruhigen, unharmonischen Straenbild
fuhren, das die im Rahmen der StraBenraumgestaltung angestrebte Ge-
samtwirkung mindern wirde. Eine Liste der aus landschaftspflegerischer
Sicht empfehlenswerten Baume und Straucher ist den Textlichen Festset-
zungen als Hinweis beigeflgt.

3.3 Ver- und Entsorgung
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Entwasserungsverfahren

Far das Plangebiet "Alter Sportplatz" wurde vom Ingenieurbiro Fischer, Erft-
stadt, M&rz 2003 ein Entwasserungskonzept erarbeitet.

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Klaranlage Overath. Fir das Ka-
nalnetz der KA Overath haben die Stadtwerke Overath im August des Jahres
2002 eine Anderungsanzeige nach § 58.1 LWG-NRW aufgestellt, in der das
Plangebiet enthalten ist. In diesem Zusammenhang wurde auch eine Uber-
rechnung der Regenwasserbehandlung durchgefihrt.

In der Anderungsanzeige ist das Plangebiet zur Entwasserung im Trennver-
fahren vorgesehen. Mit Schreiben vom 26.11.2002 hat die Bezirksregierung
Koéln (Az.: 54-2-3.1-(7.6)-13-(zu 2202)-l0) der Anderungsanzeige vom August
2002 zugestimmt.

Die Ableitung des innerhalb des Plangebietes anfallenden Schmutzwassers
erfolgt uber das Pumpwerk Marialinden und das RUB - 02 Aggersteeg zur
Klaranlage Overath. Die Auswirkung des zuséatzlichen Schmutzwasserzulaufs
auf das Speicher- und Entlastungsverhalten des bestehenden Regeniiber-
laufbeckens wurde bei der Uberrechnung der Regenwasserbehandlung mit
beriicksichtigt. Eine Anpassung der Weiterleitungsmenge des RUB 02 ist
nicht erforderlich.

Das innerhalb des Plangebietes anfallende Niederschlagswasser soll durch
Direkteinleitung in vorhandene Oberflachengewasser im Sinne des § 51a
LWG-NRW ortsnah beseitigt werden.

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserkanalisation des Plangebietes wird an die vorhandene
Kanalisation der Stadtwerke Overath angeschlossen. Aufgrund der topografi-
schen Situation des Geléndes - das Plangebiet liegt auf einer Kuppe - sind
insgesamt drei verschiedene Anschlusspunkte vorgesehen.

Das Schmutzwasser aus dem nordlichen Teil der zuklnftigen Wohnbaufla-
chen wird tber einen entlang der Grenze der bestehenden Bebauung zu ver-
legenden Verbindungssammler zum Transportsammler Federath — Marialin-
den abgeleitet. Der Anschlusspunkt liegt in der PilgerstralRe (L 360). Mit Aus-
nahme des Verbindungssammlers wird die gesamte Schmutzwasserkanalisa-
tion im noérdlichen Teil des Plangebietes in offentlichen Verkehrsflachen ver-
legt. Fur die Trasse des Verbindungssammlers ist die Ausweisung eines
Geh-, Fahr- und Leitungsrechts gem. § 9 (1) Nr. 21 BauGB vorgesehen.

Die Schmutzwasserkanalisation des stdlichen Teils wird an den vorhandenen
Schmutzwasserkanal in der Strafe ,Auf'm Steinacker" angeschlossen. Sie
wird volistdndig in den ErschlieBungsstral’en des Plangebietes verlegt.

Zur Sammlung und Ableitung des Schmutzwassers, das von den an der std-
lichen Grenze des Plangebietes gelegenen Einzelgrundsticken anfallt, wird
die vorhandene Schmutzwasserkanalisation der Ortslage GroRoderscheid
verlangert. Das Schmutzwasser der insgesamt 8 Grundstlcke flieRt dem
Schmutzwasserpumpwerk GroRoderscheid zu und wird von diesem in den
Transportsammler Federath - Marialinden geférdert.
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Niederschlagswasser

Hydrogeologische Verhaltnisse

Zur Erkundung der hydrogeologischen Verhaltnisse wurden sowohl innerhalb
des Plangebietes (August 2001) als auch auflerhalb (Februar 2003) vom
Ingenieurteam Dr. Hemling, Grafe & Becker an mehreren Stellen Bodener-
kundungen vorgenommen und die Versickerungsfahigkeit des Untergrundes
durch Versickerungsversuche (nach USBR Earth Manual) gepruft,

Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 6 Rammkernsondierungen nie-
dergebracht worden. Hiernach stehen unter dem Mutterboden / den zum Bau
des heutigen Sportplatzes verwendeten Aufflllungen zundchst Schluffe mit
wechselndem Ton- und geringem Steingehalt an (Tiefenlage zwischen 1,2 m
und 4,0 m unter GOK). Unterhalb des Schluffs folgt Fels oder verwitterter
Fels mit Gesteinsbrocken unterschiedlicher GroRe und wechselndem Lehm-
gehalt.

Die an vier Punkten durchgefihrten Versickerungsversuche ergaben Durch-
lassigkeitsbeiwerte (k-Werte) zwischen 1,7 x 10 ~° m/s und 5,9 x 10~ m/s.
Eine Versickerung gréfRerer Mengen Niederschlagswassers muss deshalb
innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen werden.

Zur Prifung einer Versickerung von Niederschlagswasser der an der stdli-
chen Grenze des Plangebietes gelegenen einzelnen Grundstiicken wurden
auch auBerhalb des Plangebietes an drei Stellen Bodenuntersuchungen vor-
genommen. Der Bodenaufbau des Untergrundes &ndert sich nicht.

Die Versickerungsfahigkeit verschlechtert sich. Die an drei Punkten durchge-
fuhrten Versickerungsversuche ergaben Durchlassigkeitsbeiwerte zwischen
2,0 x 10 7 m/s und 4,1 x 10 ° m/s. Die Versickerung von Niederschlagswas-
ser kann auch mit einer zentralen Versickerungsanlage nicht realisiert wer-
den.

Vorflut auRerhalb des Plangebietes

Nordlich des Plangebietes verlauft der Buchholzsiefen, in den Uber das vor-
handene Regenrluckhaltebecken Marialinden-Nord derzeit Niederschlags-
wasser aus einem Teil der Ortslage Marialinden eingeleitet wird. Das Gewas-
ser liegt auRerhalb der Wasserschutzzone der geplanten Naafbachtalsperre.

Regenwasserkanalisation

Mit Ausnahme der Einzelgrundsticke an der sudlichen Plangebietsgrenze
kann das Niederschlagswasser des gesamten Plangebietes mit der geplan-
ten Regenwasserkanalisation gesammelt und Ober einen neuen Verbin-
dungssammler zum Regenrickhaltebecken Marialinden-Nord abgeleitet wer-
den. AulRer dem Verbindungssammler wird die gesamte Regenwasserkanali-
sation in den &ffentlichen Verkehrsflachen verlegt. Die Trasse des Verbin-
dungssammlers, der die Pilgerstrale (L 360) an der nérdlichen Grenze des
Plangebietes kreuzt, wird durch entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte abgesichert.
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Fur das Niederschiagswasser der privaten Dach- und Hofflachen der Einzel-
grundsticke an der stdlichen Grundsticksgrenze besteht aufgrund der hyd-
rogeologischen Verhaltnisse keine Méglichkeit, mit dezentralen Anlagen in-
nerhalb des Plangebietes oder zentralen Anlagen auRerhalb des Plangebie-
tes zu versickern. Aus diesem Grund muss das Niederschlagswasser mit
dem geplanten Schmutzwasserkanal abgeleitet werden, der an die bestehen-
de Schmutzwasserkanalisation der Orislage GroRoderscheid anbindet. Auf-
grund der geringen GroRe der abflusswirksamen Flache (ca. 1600 m?) reicht
die hydraulische Leistungsféahigkeit der Schmutzwasserkanalisation aus. Die
entlang der sudlichen Grenze verlaufenden Strale entwéassert - wie heute
auch - weiterhin tber die Schulter.

Gebietsinterne Leitungsfiihrung

Die gebietsinterne Leitungsflhrung wird ebenso wie das Versorgungsnetz
(Wasser, Elektrizitat, Kommunikationsleitungen) im Rahmen der Stralenaus-
bauplanung raumlich festgelegt.

34 Immissionen

GemaR § 1 (5) Nr. 2 BauGB sind bei der Bauleitplanung die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu berlicksichtigen.

Die DIN 18005 ,Schallschutz in Stadtebau" enthalt vereinfachte Verfahren zur
Schallimmissionsausbreitung fur die stadtebauliche Planung. Die im Beiblatt
der DIN 18005 aufgefuhrten Orientierungswerte dienen der planerischen Ab-
schatzung der Immissionen und sind stadtebaulich erwiinschte Zielwerte, die
Im Rahmen der stadtebaulichen Planung in den Abwégungsprozess einflie-
Ren. Die Genauigkeit der Ergebnisse genugt den Anforderungen in der Bau-
leitplanung.

Die Verkehrszahlung des Landesbetriebs StraRenbau NRW ergibt eine Be-
lastung der L 360 von 4068 Kfz / 24 h. Bei einem Lkw Anteil von 5 % betragt
der Mittelungspegel am Tag 60 dB(A) und nachts 48 dB(A) in einem Abstand
von 25 Metern zur Fahrbahnmitte. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur
allgemeine Wohngebiete betragen 55 dB tags und 45 dB nachts. Die Orien-
tierungswerte werden tags um 5 dB(A) und nachts um 3 dB(A) Uberschritten.
Geht man von der Lautstarke eines Gespraches in den zur Straf3e hin orien-
tierten Freibereichen von 55 dB(A) aus, ist eine Unterhaltung mit leicht ange-
hoben Sprachpegel méglich, wodurch eine zumutbare Nutzung des zur Stra-
Re hin gewandten Gartens méglich ist. Fur die Aufenthaltsraume innerhalb
der Gebadude gilt, dass in der Regel selbst bei leicht gekippten Fenstern eine
Abschirmwirkung von 10-15 dB(A) erreicht wird, so dass bei dem vorhande-
nen AuRenpegel (von 60 dB tags und 48 dB nachts), der einem Innenpegel
(von 45-50 dB tags und 32-38 dB nachts) im Bereich der Zimmerlautstarke
bzw. von Flistersprache entspricht, die Anforderungen an gesunde Wohnbe-
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durfnisse (Wohn- und Schlafruhe) erfllt sind und dem Charakter eines all-
gemeinen Wohngebietes nicht entgegenstehen.

Weitergehende Festsetzungen, die Regelungen sowohl! fiir einen aktiven
Schallschutz entlang der Strale als auch fiir einen passiven Schallschutz an
den Gebauden treffen, sind daher nicht erforderlich.

35 Altlasten

Zur Klarung eines moglichen Risikopotenzials der Aschedecke des alten
Sportplatzes wurde das Ingenieurbtiro Hemling, Grafe und Becker, Kéln, be-
auftragt, Uber die Analyse der vier durchgefiihrten Bodensondierungen eine
gutachterliche Stellungnahme zu maoglichen Schwermetallgehalten ab-
zugeben.

Die Analyse der Parameter (Arsen, Blei, Cadmium, Kupfer, Quecksilber und
Zink) ergab, dass sowohl die Grenzwerte der Landesgemeinschaft Abfall als
auch die Prifwerte nach der Bundesbodenschutzverordnung durchgehend
eingehalten werden, so dass sich keine Anhaltspunkte einer Altlastenver-
dachtsflache ergeben.

3.6 Untergrundverhaltnisse

Im Zuge der vom Ingenieurbiro Dr. Hemling, Grafe und Becker, KéIn, durch-
gefuhrten Baugrunduntersuchung wurden im Plangebiet generell schiecht
durchlassige Boden angetroffen (nahere Ausfihrungen hierzu im Gutachten).
Wenngleich wahrend der Geléndearbeiten kein Stau-/Sickerwasser beobach-
tet werden konnte, muss hiermit grundsatzlich gerechnet werden. Hieraus
ergibt sich die im Gutachten zum Ausdruck gebrachte Forderung, auf eine
Versickerung von Niederschlagswasser ohne zuséatzlichen Anschluss an eine
Vorflut zu verzichten und fur Keller sowie erdbertihrte Bauteile ein Abdichtung
gegen nicht drickendes Wasser nach DIN 18 195 T4 in Verbindung mit einer
Dranage nach DIN 4095 vorzusehen. Sofern fur die Dranage keine ausrei-
chende Vorflut sichergestellt werden kann oder eine solche nicht genehmigt
wird, muss auf diese verzichtet werden und es wird eine Abdichtung gegen
von aullen driickendes Wasser nach DIN 18.195 T 6 oder gleichwertig (wei-
Re Wanne) erforderlich.

Aufgrund der o.a. Aussagen wird im Einvernehmen mit der Kreisverwaltung,
Untere Wasserbehorde, auf eine bodentypologische Kartierung verzichtet.
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3.7 Avifauna

In Absprache mit der Unteren Landschaftsbehérde Bereich Artenschutz wur-
de zur Untersuchung der Avifauna ein ornithologisches Fachgutachten in
Auftrag gegeben. Im Rahmen des Gutachtens soll Uberpriift werden, ob
durch die Planung Lebensrdume der im nahen FFH-Gebiet Naafbachtal vor-
kommenden Arten (z.B. Greifvégel und Eulen) méglicherweise beeintrachtigt
werden.

Der Gutachter Dipl.-Biologe Thomas Stumpf, Rdosrath, stellt fest, dass die
Avifauna des Plangebietes keinen Lebensraum flr die typische Feldvogelar-
ten darstellt. Die Umgebung des Alten Sportplatzes &hnelt der des neuen
Sportplatzes, ist jedoch artendrmer. Die Flachenfunktion als Rastplatz fiir
durchziehende Zugvagel ist von einiger Bedeutung.

Die Bedeutung als Brutplatz ist als insgesamt gering einzustufen. Schwalben-
nester sowie Brutstellen von Mausebussard und Waldkauz konnten nicht
festgestellt werden. In der Umgebung des Alten Sportplatzes wurden Bach-
stelze und Girlitz als Brutvégel angetroffen.

Die Bedeutung als Nahrungsbiotop ist dagegen weit héher einzustufen. Statt
dessen gehen aus Sicht des Gutachters wesentliche Strukturen verloren, wie
die extensiv genutzten bzw. gepflegten Bereichen um den Sportplatz bzw, die
Ponyweiden verloren.
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4. Natur und Landschaft

41 Umweltvertraglichkeitspriifung

Mit dem Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie (UVPG), der
IVV-Richtlinie und weiterer EU-Richtlinien zum Umweltschutz ist mit Wirkung
zum 03.08.2001 die entsprechende Anderung des Baugesetzbuches in Kraft
getreten. Gemal § 245 ¢ BauGB ist die Umweltvertraglichkeitspriifung auf
Bebauungsplanverfahren ab dem 14. Marz 1999 rlickwirkend abzuklaren und
festzustellen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefiihrt oder nicht
durchgefiihrt werden soll. GemaR Anlage 1 zum UVPG ("Liste UVP-pflichtige
Vorhaben") ist nach Nr. 18.7 bei Stadtebauprojekten mit einer zuldssigen
Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauNVO oder einer festgesetzten GréRe
der Grundflache von insgesamt mind. 20.000 m? eine allgemeine Vorprifung
des Einzelfalls erforderlich (siehe § 3 ¢ (1) UVPG).

Im Bebauungsplan-Entwurf Nr. 103 werden laut der Eingriffs-/ Ausgleichsbi-
lanzierung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages durch die Bau-
grundstiicke ca. 11.000 m? versiegelt. Damit wird der in der Anlage 1 zum
UVPG enthaltene untere Schwellenwert (20.000 m?) fur die Erforderlichkeit
einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalls weit Uberschritten.

Auf die Durchfihrung einer allgemeinen Vorprufung des Einzelfalls gem. § 3c
(1) UVPG wird daher verzichtet.

4.2 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag / Eingriffe in Natur und
Landschaft

Zu den abw&gungsrelevanten Belangen gehoren gem. § 1 (5) Nr. 7 i.V. mit
§ 1 a BauGB die Belange des "Umweltschutzes, auch durch Nutzung erneu-
erbarer Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesonde-
re des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieRlich
seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima.“ Diese Belange sind gem. § 1
(6) BauGB mit den anderen offentlichen und privaten Belangen, die in § 1 (5)
Nr. 1-9 aufgefthrt sind, gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen.

Nach der Rechtsprechung sind in die Abwagung alle Belange einzustellen,
die nach Lage der Dinge eingestellt werden mussen. Die Abwagung ist ent-
sprechend der objektiven Gewichtung der einzelnen Belange vorzunehmen.
Erfolgt jedoch keine gerechte Abwé&gung, ist der Bebauungsplan von vorne-
herein mit einem Abwagungsmangel behaftet.

In der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB sind auch die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertck-
sichtigen (§ 1 a (2) Nr. 2 BauGB) entsprechend der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 18 BNatSchG). So ist bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes zu priifen, ob durch die Ziele Eingriffe im natur-
schutzrechtlichen Sinne zu erwarten sind. Ist dies der Fall, bedarf es einer
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Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft, der sich eine Bewertung an-
zuschlielen hat.

Die Inhalte dieses Bebauungsplanes stellen einen Eingriff in die Natur und
Landschaft dar, der gem. § 6 (2) Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen
auszugleichen ist.

Aus diesem Grunde wurde zur Beurteilung der fur den Ausgleich erforderli-
chen Maltnahmen als Sondergutachten ein landschaftspflegerischer Fachbei-
trag (LPB) vom Ingenieurbiro Rietmann, Uthweiler, Januar/Februar 2004,
erarbeitet, aus dem die 6kologisch-landschaftlichen Gegebenheiten und die
Bewertung des Eingriffs in Verbindung mit dem méglichen Ausgleich im
Plangebiet hervorgeht. Auf dessen wichtigste Ergebnisse wird im Folgenden
eingegangen. Der landschaftspflegerische Fachbeitrag ist Grundlage der
grinordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Insgesamt wird im LPB festgestellt, dass ein Grofteil des Plangebietes be-
reits durch die vorhandenen Sportanlagen und die vorhandene Bebauung
anthropogen Uberformt ist, so dass keine okologisch extrem hochwertigen
Biotope von den Baumalnahmen betroffen sind. Durch die angrenzende
bereits vorhandene Bebauung wird sich das Plangebiet von der Nutzung her
gut in die Umgebung einpassen. Um das Baugebiet in die Landschaft einzu-
fligen, sind entsprechende Pflanzmalnahmen vorgesehen.

Minimierung des Eingriffs

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, den Eingriff soweit wie maglich zu mini-
mieren und den sich aus der Flachenversiegelung ergebenden Ausgleichs-
bedarf weitmoglichst innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
abzudecken. Dem Ziel einer Eingriffsminimierung wird bei der vorliegenden
Planung durch folgende MaRnahmen Rechnung getragen:

= Erhalt der okologisch wertvollen und ortsbildpragenden Eichen und de-
ren Integration in eine Grinflache.

«  Weitmaoglicher Erhalt der Geholzstrukturen am nérdlichen und 6stlichen
Rand des Plangebietes.

Ausgleich des Eingriffs
Zur 6kologischen Aufwertung, aber auch aufgrund landschaftsasthetischer
Aspekte sind folgende Malinahmen vorgesehen:

= Anpflanzung zahlreicher StraRenbaume. Die Standorte hierfur werden im
Rahmen der Strallenausbauplanung festgelegt.

= Standortgerechte Eingriinung der Baugrundsticke einschlieBlich Baum-
pflanzungen.

21
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Mit den o.g. Pflanz- und Begrinungsmalnahmen kann der erfolgte Eingriff
gemal der Eingriffsbilanzierung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages
innerhalb des Plangebietes nur teilweise ausgeglichen werden. Es verbleibt
ein rechnerisches Defizit in Héhe von 19,7833 BW (Biotopwertpunkte).

Bei einer vollstandigen Kompensation dieses Defizits sind folgende externe
Ausgleichsflachen erforderlich:

Um den Verlust von 19,7833 BW auszugleichen, sind sidlich von Marialinden
Ersatzmalinahmen geplant.

Eine der Ersatzflachen befindet sich siidwestlich von Birkenhof und weist eine
Flache von 1,1351 ha auf. Die intensiv genutzte Weide wird extensiviert. Std-
lich dieses Grinlandes sollen die feuchten Bereiche mit einem linienhaften
Bachauengehdlz als Abgrenzung zu den dort vorhandenen Teichen bepflanzt
werden.

Die Weideflache ,Auf dem Hagen" 6stlich von Vilshoven (1,8031 ha) soll e-
benfalls extensiviert werden.

Die beiden Grlnlandflachen werden durch die Pflanzung von 16 Einzelbau-
men gegliedert.

5. Zuordnung der Kosten fiir die landschaftspflegerischen MaR-
nahmen

Die gemaR § 1 a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 20 BNatSchG durchzu-

fuhrenden AusgleichsmaRnahmen in Form von

= Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und

= Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

sind gemaRl §§ 9 (1a) und 135 a-c BauGB den Eingriffsgrundsticken zuzu-

ordnen. Die Stadt Overath kann dabei die Realisierung der Ausgleichsmal-

nahmen und ihre Vorfinanzierung Gibernehmen. Beim spateren Verkauf von

Grundstucken bzw. nach Fertigstellung der ErschlieBungs- und Bepflan-

zungsmaflnahmen sind diese Kosten anteilsmafig zu verteilen.

Die Hohe des Kompensationsbedarfs und die Zuordnung der Kosten fir ent-

sprechende Ausgleichsmalnahmen in Relation zu den Biotopwertverlusten

der geplanten Nutzungen sind der nachfolgenden Aufstellung zu entnehmen:

Biotopwertverluste | Anteil am Biotop-

BW wertverlust* in %
| Allgemeines Wohngebiet 31,5805 86,4 %
Offentliche Verkehrsflachen 3,2745 9,0 %
Offentliche Griinflachen 1,6904 4.6 %
Gesamt 36,5454 100,0 %

* Entfallender prozentualer Kostenanteil an den Gesamtkosten fir die Realisierung aller

Ausgleichsmafnahmen (100 %)
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planungsgruppe hardtberg

Stadt Overath, Bebauungsplan Nr. 103 "Overath-Marialinden, Alter Sportplatz”, 19
Begriindung

6. Bodenordnung
Um die beabsichtigte Planung zu realisieren, sind bodenordnerische MaR-

nahmen erforderlich. Die Stadt Overath beabsichtigt, eine Umlegung nach
den Bestimmungen der §§ 45 ff BauGB durchzufiihren.

Overath, den AS. 42.
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