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1. Planungsanlass und —grundlagen

Anlass der Planung ist der Antrag der Grundstiickseigentumer auf ein zusatzliches Baufens-
ter innerhalb eines im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 124/1 festgesetzten Aligemei-
nen Wohngebietes (WA) mit dem Ziel, hier zwei Einfamilienhduser zu errichten.

Der zusatzliche Bedarf an zwei Einfamilienhausgrundstiicken lasst sich aus der Eigenent-
wicklung der Ortschaft Inmekeppel begriinden. Das Plangebiet ist durch seine Lage an einer
vorhandenen und ausgebauten éffentlichen StralRe vollstdndig erschlossen. Es ist im Sinne
einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, wenn zunéchst voll erschlossene Grundsti-
cke bebaut werden, bevor neues Bauland erschlossen wird. Dem Grundsatz des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden wird damit Sorge getragen.

Das urspriingliche Entwicklungskonzept flr Immekeppel sah hier bereits ein Baufenster vor.
Aufgrund der Stellungnahmen der Anwohner in der frihzeitigen Beteiligung zum Bebau-
ungsplan Nr. 124/1 wurde davon wieder Abstand genommen und das Baufenster aus der
Planung genommen.

Ziel der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124/1 ist es somit, die planungsrechtlichen
Vorrausetzungen fur die Zuldssigkeit von zwei weiteren Einfamilienhdusern an der beste-
henden ErschlieRungsstralRe Kielshéfchen zu schaffen.

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung einer bebauten innerstadtischen
Flache, d. h. um eine MaRnahme der Innenentwicklung handelt, soll die 4. Anderung des
Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemall § 13 a BauGB aufgestellt werden.
Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO bleibt unter dem mafRgebli-
chen Schwellenwert des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Mit dem vorliegenden Planungskonzept
wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
(UVPG NRW) unterliegen. Zudem ist eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiter — Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder Européische Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes — nicht zu erwarten. Von den
frihzeitigen Beteiligungen gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird abgesehen, ebenso
von der formalen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2 a
BauGB und von der zusammenfassenden Erklarung gemaR § 10a Abs. 1 BauGB; § 4 ¢
BauGB (Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange wurden
untersucht und in die Abwagung eingestelit.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Stadt Overath, im nordéstlichen Bereich des Ortsteils
Immekeppel. Innerhalb des Geltungsbereiches liegen folgende Grundstiicke: Flurstiicke
1176, 1740, 1764 teilw., 1766, 1767, 1768 und 2259 der Flur 2 der Gemarkung Immekeppel.
Die Grenzen des Geltungsbereiches sind im Plan durch eine schwarz gestrichelte Linie be-
zeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 124/1 setzt im Bereich des Plangebietes eine nicht Gberbaubare
Grundstucksflache eines allgemeinen Wohngebietes fest. Mit der Rechtsverbindlichkeit der
4. Anderung treten die entsprechenden Uberplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 124/1 auler Kraft.
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3.1 Landes- und Regionalplanung

Der Regionalplan, Teilabschnitt Region Kéin, stellt fir das Plangebiet einen ,Allgemeinen
Freiraum- und Agrarbereich® dar.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Overath stellt im Bereich des Plangebie-
tes eine Wohnbauflache (W) dar. Der Bebauungsplan sowie auch die 4. Anderung des Be-
bauungsplanes sind somit als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen (§ 8 (2)
BauGB).

4. R&umliche und strukturelle Situation

4.1 Derzeitige Nutzung

Der Anderungsbereich wird aktuell als Garten genutzt. Die nach Suden abfallende Flache ist
als Scherrasen ausgepragt, auf dem randlich einige Ziergehélze und einzelne lebensraumty-
pische Straucher stehen. Zur StraRenbéschung im Suden wird die Flache durch eine
Schnitthecke aus Koniferen abgegrenzt.

4.2 Lage, GréRe und Umgrenzung des Anderungsbereichs

Bei dem Anderungsbereich handelt sich um eine Bauliicke im Norden des Ortsteils Im-
mekeppel innerhalb des Siedlungsbereiches am Kielsberg. Der Anderungsbereich umfasst
ca. 966 m? und ist gréRtenteils von der vorhandenen Wohnbebauung umgeben. Sudlich an-
grenzend wurden kirzlich weitere Grundstiicke Uber eine neue Anwohnerstralle erschlos-
sen. Derzeit erfolgt auf dem hier betrachteten Grundstiick eine Nutzung als Garten mit
Scherrasen und Ziergehdlzen.

5. Inhalte des Bebauungsplanes / Begriindung der Festsetzungen

5.1 Ziele und Grundziige der Planung

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124/1 hat zum Ziel, ein zusétzliches Baufenster
festzusetzen und damit die Errichtung von zwei zusétzlichen Einzelhdusern zu erméglichen.
Der Anderungsbereich grenzt an eine 6ffentliche Strae an und ist damit voll erschlossen.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes setzt fur den Anderungsbereich ein Allgemeines
Wohngebiet fest. Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes, da das Plangebiet vor allem zu Wohnzwecken entwickelt werden soll.

5.3 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird Giber die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossfla-
chenzahl (GFZ), die maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse und die maximale Firstho-
he Uber Normalhéhennull (NHN) geregelt. Die Festsetzungen zur Geschossigkeit, sowie zu
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GRZ und GFZ sind aus den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes tber-
nommen.

Die fur den 4. Anderungsbereich festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 entspricht der
Obergrenze fur allgemeine Wohngebiete aus der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Ab-
weichend von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl
durch Garagen und Stellplatze und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen nicht zuléssig. Dies
bedeutet, dass maximal 40% des Grundstilickes versiegelt werden kénnen.

Die maximal zulassige Firsthéhe wurde entsprechend der festgesetzten Héhen im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan in eine absolute Héhe umgerechnet. Die festgesetzte Firsthéhe
von 136 m uber NHN entspricht der fur die éstliche Nachbarbebauung festgesetzten Héhe
von 15 m Uber StralRenniveau.

5.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Als Bauweise werden im 4. Anderungsbereich analog zum rechtskraftigen Bebauungsplan
die offene Bauweise sowie Einzelhduser festgesetzt. Die Errichtung von Doppelhdusern ist
damit ausgeschlossen. Fiir den 4. Anderungsbereich wird eine tiberbaubare Grundstiicksfla-
che in einer Tiefe von 12 m Tiefe festgesetzt. Auf die Festsetzung einer Firstrichtung wurde
verzichtet, da sich im direkten Umfeld verschiedene Dachformen und -ausrichtungen finden.

Die Festsetzungen orientieren sich an den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes und filhren sie fir den 4. Anderungsbereich fort. Dadurch ist das Ziel des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes (aufgelockerte Einfamilienhausbebauung) auch firr den 4. Ande-
rungsbereich gewahrleistet.

5.5 Hochstzuldassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird die Anzahl der Wohnungen auf maximal
zwei Wohnungen je Einzelhaus festgesetzt, um die Umsetzung des stadtebaulichen Konzep-
tes (zwei zusatzliche Einfamilienhauser) zu sichern. Ohne die Begrenzung der Wohneinhei-
ten kénnte innerhalb des Baufensters z.B. auch ein gréReres Appartementhaus mit mehre-
ren Wohneinheiten entstehen, das sich nicht in die Umgebung einfigen wiirde.

5.6 Stellplatze und Nebenanlagen

Im stdlichen Bereich des 4. Anderungsbereichs, zur ErschlieRungsstraRe Kielshéfchen hin,
werden Flachen fur Garagen und Stellplatze festgesetzt. Garagen und Stellplatze sind nur
innerhalb der Flachen fur Garagen und innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zu-
lassig, um diese Anlagen entlang der StralRe zu biindeln und den tbrigen Grundstiicksbe-
reich frei zu halten. Auch diese Festsetzung wurde analog zum rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan getroffen und hat das Ziel eines einheitlichen Erscheinungsbildes.

5.7 Nebenanlagen, Grundstiickseinfriedungen und Bepflanzungen an offentlichen
StraRenverkehrsflachen

GemaR § 14 Abs. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet bauliche
Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO, Mauern und Z&une als Grundstiicksein-
friedungen sowie Stitzmauern einen Abstand von mindestens 0,50 m zu angrenzenden 6f-
fentlichen StraRenverkehrsflachen einhalten muissen. Frei wachsende Hecken als Grund-
stlckseinfriedung sind gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in einem Abstand von mindestens
1,00 m zu angrenzenden o&ffentlichen Straenverkehrsflachen anzupflanzen. Diese Festset-
zungen wurden aufgrund der Forderung des Ordnungsamtes in den rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 124/1 aufgenommen und nun in die 4. Anderung lbernommen, um die Si-
cherheitsrdume zur Fahrbahn gemaR der Richtlinie fur die Anlage von StadtstralRen (RASt
06) zu beachten.
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5.8 Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet (4. Anderungsbereich) ist eine Léschwasserversorgung mit 800 I/min
Uber 2 h sicher zu stellen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der Bodenverhaltnisse und der
Hangneigung nicht méglich. Das Niederschlagswasser des 4. Anderungsbereichs ist in den
vorhandenen Kanal in der StralRe Kielshéfchen zu entwassern.

5.9 Bauliche Gestaltung, Ortliche Bauvorschriften

Als Dachform ist ausschlieBlich das geneigte Dach mit Dachneigungen von 25° - 45° zulas-
sig; auf untergeordneten Anlagen und Garagen ist diese Festsetzung nicht anzuwenden.

Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind bis zu einer Gesamtlange von maximal
der halben zugehérigen traufseitigen Gebaudeldnge zuldssig. Sie mussen mind. 1 m Ab-
stand voneinander haben und mindestens 1,25 m vom Ortgang entfernt sein. Die Laénge ei-
ner Gaube, eines Zwerchgiebels oder eines Dacheinschnittes darf 5,5 m nicht Gberschreiten.
Sonstige Dachaufbauten sind unzuldssig. Solaranlagen sind zulassig.

Als Materialien zur Dacheindeckung sind ausschlieRBlich Tondachziegel, Betondachstein,
Naturschiefer, Metalleindeckungen in den Farben grau bis anthrazit, dunkelrot bis rotbraun
zuldssig. Im angrenzenden rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 124/1, 1. Anderung, sind ne-
ben grauen bis anthrazitfarbenen auch dunkelrote bis rotbraune Dacheindeckungen zuldssig.
Um ein einheitliches Siedlungsbild zu erreichen, soll in der 4. Anderung nicht von diesen
Festsetzungen abgewichen werden.

Als Materialien fur die Gestaltung der Fassaden sind ausschlieBlich Putz, Klinker, Holz und
Metall (nicht spiegelnd oder reflektierend) zuldssig. Ein nattrlicher Bewuchs der Fassaden ist
erwilinscht.

Stutzwande entlang von éffentlichen Verkehrsflachen sind mittels Rank- und Kletterpflanzen
gemal der Pflanzliste 2 zu begriinen. Eine Begriinung von Stitzwénden und Mauern ist
nicht erforderlich, sofern sie aus Naturstein hergestellt oder verblendet sind. Maschendraht-
zaune an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind unzulassig.

Alle Festsetzungen zur Gestaltung des Baugebietes wurden aus dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ibernommen, um ein einheitliches Siedlungsbild zu wahren.

6. Auswirkungen der Planung

Von der formalen Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem Umweltbericht nach
§ 2 a und Anlage 1 BauGB kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB abge-
sehen werden; § 4 ¢ BauGB (Monitoring) ist ebenfalls nicht anzuwenden. Die relevanten
Umweltbelange missen dennoch untersucht und in die Abwagung eingestellt werden.

6.1 Verkehr

Mégliche Auswirkungen auf die Verkehrsbelastung durch zwei zusétzliche Wohngebaude
werden fur vernachléssigbar gehalten.

6.2 Artenschutz

Eine durchgefiihrte Artenschutzprifung (Artenschutzprifung Stufe |, Dipl.-Ing. G. Kursawe,
Planungsgruppe Gruner Winkel, Nimbrecht, August 2018) ergab, dass durch das Vorhaben
nach derzeitigem Stand keine planungsrelevanten Arten betroffen sind und somit bei pla-
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nungsrelevanten Arten keine Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgelést werden. Daher
sind VermeidungsmaRnahmen (einschlieRlich vorgezogener AusgleichsmaRnahmen) fir
planungsrelevante Arten nicht erforderlich.

Um mdégliche Beeintrachtigungen von Fledermadusen und derjenigen européischen Vogelar-
ten, die nicht zu den planungsrelevanten Arten gerechnet werden, zu vermeiden, werden
zeitliche Beschréankungen fir das Entfernen von Geholzen festgelegt. GemaR der Vogel-
schutzrichtlinie sind grundsatzlich die Bruten aller wildlebenden Vogelarten vor Zerstérung zu
schiutzen. Zur Vermeidung von Verbotstatbesténden ist daher das Entfernen von Gehdélzen
auBerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, durchzu-
fuhren. Dies entspricht auch den gesetzlichen Vorgaben gemaR § 39 Abs. 5, Satz 2 Bun-
desnatur-schutzgesetz (BNatSchG).

Mit dem Vorkommen von Arten, die nur in Anhang |l der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie gelis-
tet sind, ist aufgrund der Habitate im Bereich des Plangebiets sowie in dessen direktem Um-
feld nicht zu rechnen. Es besteht kein weiterer Untersuchungsbedarf.

6.3 Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Durch die Planung werden besonders schutzwiirdige Béden in Anspruch genommen. Die
von Bebauung und Versiegelung betroffenen Grundstiicke verlieren ihre Funktionen im Na-
turhaushalt und als Lebensraum vollsténdig. Die Ubrigen Flachen werden zu Hausgarten
umgestaltet, deren Strukturen vielfach durch nicht standortheimische Pflanzen gebildet wer-
den. Durch die Béschung zur StraBe und die deutliche Hangneigung kommen weitere Ein-
griffe durch die erforderlichen Gelandemodellierungen hinzu.

7. Flachenbilanz

- e

Nutzung Fldchen in m?, %
ca.

Allgemeines Wohngebiet (WA) 966 100

davon uUberbaubare Grundstiicks-

flache 416 43

davon nicht Uiberbaubare Grund-

sticksflache a0 o7

davon Flache fur Garagen und 274 28

Stellplatze

gesamt 966 100

8. Hinweise

Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In die-
sem Fall ist die zustédndige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen. Erfolgen zusétzliche Erd-
arbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen
etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
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GemalR der Vogelschutzrichtlinie sind grundséatzlich die Bruten aller wildlebender Vogelarten
vor Zerstdérung zu schiitzen. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ist daher das Entfer-
nen von Gehdlzen auBerhalb der Brutzeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.)
Februar durchzufuhren. Dies entspricht auch den gesetzlichen Vorgaben gemaR § 39 Abs. 5
Satz 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Wegen der Meldung von Wochenstuben der
Zwergfledermaus im naheren Umfeld des Plangebietes soliten Baukréne (im Sinne eines
Turmkranes) zur Vermeidung von Kollisionen in der Zeit vom 1.Mai bis 15. August nur am
lichten Tag (Sonnenaufgang bis Sonnenuntergang) betrieben werden.

Das Plangebiet ist durch Flugléarm vorbelastet. Das Plangebiet liegt in der Nahe der Nacht-
Schutzzone des Larmschutzbereichs des Flughafens Kéln/Bonn. Bei der Bestimmung des
Schallddmmmales der AuRenbauteile sind die Anforderungen der DIN 4109 zu beachten.
Die Verordnung Uber die Festsetzung des Larmschutzbereiches fur den Verkehrsflughafen
KéIn/Bonn (Fluglarmschutzverordnung Kéln/Bonn) vom 07.12.2011 legt zwei ,Tagesschutz-
zonen“ und eine ,Nachtschutzzone” fest. Das Plangebiet liegt in raumlicher N&he der gesetz-
lichen ,Nachtschutzzone” des Flughafens Kéin/Bonn. Hierdurch ist im Planbereich mit nacht-
lichen Fluglarmimmissionen zu rechnen. Im Sinne eines vorbeugenden Schallschutzes sind
in den Schlafrdumen Schallschutz und schallgeddammte Beliiftung nach den MaRgaben der
2. Verordnung zur Durchfilhrung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm — 2. FlugLSV mit
einem MindestbauschallddmmmaR von R wRes = 35 dB(A) vorzusehen.

Mit Rechtsverbindlichkeit der 4. Anderung treten die entsprechenden tberplanten Festset-
zungen des Bebauungsplanes Nr. 124/1 zuriick.

9. Realisierung der Planung

9.1 MaRnahmen zur Umsetzung

Zur Umsetzung der 4. Anderung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden MaR-
nahmen erforderlich. Das Planungsrecht soll in Form eines Bebauungsplans geschaffen
werden. Die Realisierung des Bebauungsplanes nach Rechtskraft ist kurzfristig vorgesehen.

9.2 Kosten
Der Stadt Overath entstehen durch die Planung keine Kosten.

9.3 Ausfertigung

Diese Begriindung dient gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch als Anlage zu der durch den Rat
der Stadt Overath am 0284 als Satzung beschlossenen 4. Anderung des Bebauungs-

plan Nr. 124/1. 09/A0 /2079

verath, den 08.08.2019

Blrgermeister
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