STADT OVERATH
Bebauungsplan Nr. 124/1 Overath-Immekeppel, Lindlarer StraBe — 1. Anderung
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L Anlass der Bebauungsplaniinderung / Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 124/1 Overath-Immekeppel, Lindlarer StraBe erlangte am 28.09.2000
Rechtskraft.

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich der 1. Anderung Allgemeines Wohngebiet fest. Es
ist eine offene Bauweise fiir Einzel- und Doppelhduser mit einer fiir Allgemeine Wohngebiete
gemdl § 4 BauNVO tublichen Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen. Die Bebauung ist im
Anderungsbereich in einem einzeiligen, relativ eng begrenzten Baufeld nérdlich einer
erschliefenden StichstraBBe vorgesehen, deren geplante StraBenoberkante im Bereich der
StrafBenachse im Bebauungsplan festgesetzt ist. Die Hohe der zuldssigen Gebéude ist tiber
eine maximale Firsthohe begrenzt, die wiederum auf die davor liegende StraBenhohe Bezug
nimmt. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind Garagenfldchen zwischen der
tiberbaubaren Grundstiicksflache und der Strafle festgesetzt.

Die gesamte stliche Hilfte des Bebauungsplans Nr, 124/1 steht nunmehr zur ErschlieBung
und anschlieBender Bebauung durch einen privaten Bautrager an.

Im Bereich der 1. Anderung ergeben sich auf Grund der einzeiligen Bebauung und einem
Abstand von bis zu 50 m zwischen Stralenkante und der Grenze des Geltungsbereiches
Grundstiicke, die nach heutigen Rahmenbedingungen fiir die angestrebte Bebauung mit
Einzelhdusern wirtschaftlich und im Hinblick auf flichensparendem Bauens auch 6kologisch
kaum vertretbar sind. Zwar wiirden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 124/1 groBere
Mehrfamilienhéuser erméglichen; diese Bebauung wird jedoch nicht angestrebt.

Ziel der 1. Anderung ist es, eine zweite Bauzeile innerhalb der groBen Grundstiickstiefen
unterzubringen. Dies ist nur durch Einplanung eines erschlieBenden Wohnweges méglich.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird —bezogen auf die vorliegenden Verkehrsflichen und
des Wohnweges- so festgesetzt, dass keine Gebaude entstehen kénnen, die hangaufwarts mehr
als 1 Vollgeschoss aufweisen.

In direktem Zusammenhang steht hierbei die parallel betriebene Aufstellung der 2.
vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 124/1, in der die Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke durch entsprechende Festsetzungen erheblich reduziert wird. Durch die
Festsetzungen innerhalb der 1. und 2. Anderung wird die stiadtebauliche Dichte im Plangebiet
insgesamt nicht erhéht.

Il. Lage und Abgrenzung des Plangebietes (Riumlicher Geltungsbereich)

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 124/1 nérdlich
einer festgesetzten Stichstral3e mit kleiner Wendeanlage. Im Westen grenzt eine Flache fiir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen an. Nordlich verlauft die
Grenze des Geltungsbereichs. Der Anderungsbereich erstreckt sich ca. 50 m nach Nordosten
entlang einer ebenfalls bereits im Ursprungsplan festgesetzten nach Nordosten verlaufenden
PlanstraBe.

Insgesamt ist das Anderungsgebiet ca. 5350 gm groB. Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke
betroffen:

Gemarkung Immekeppel,
Flur 2,
Flurstiicks-Nummer 527/71 und 1439 beide teilweise.



1. I“Jbel_'geordnete Planungen / Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Overath stellt fiir den Anderungsbereich
Wohnbaufléche dar. Die Art der baulichen Nutzung wird gegeniiber dem Ursprungsplan nicht
verandert. Die 1. Anderung ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

IV. Bestand innerhalb des Plangebietes

Der Bereich der 1. Anderung ist zurzeit noch nicht baulich in Anspruch genommen. Es
handelt sich um Intensivgriinland, vorzugsweise zur Beweidung.

Das Gelénde ist im stidlichen Teil hangig, im nordlichen Bereich stark hangig und nach Siiden
exponiert. '
Planungsrechtlich ist der gesamte Anderungsbereich als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
entlang der nordlichen Grenze iiberlagert mit einem Pflanzgebot.

V. Planungsinhalt (Festsetzungen)

1. Bauliche Nutzung / Baugestaltung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans und den Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 124/1 wird die Art der baulichen Nutzung fiir die 1. Anderung ebenfalls
als ,,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Ziel dieser Bebauungsplandnderung ist es, eine zweite Bauzeile innerhalb der groflen
Grundstiickstiefen unterzubringen. Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen wird dabei
gegeniiber der bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 124/1 bezogen auf die
PlanstraBen A und B um 3 m reduziert. Da die iiberbaubaren Grundstiicksflachen an die
PlanstraBBen herangeriickt sind, entfillt die ansonsten zuléssige Erstellung eines weiteren
Geschosses durch Abgrabung der Hangflache zwischen Planstrale und Gebéaude. Die
maximale Gebdudelange ist auf

14,00 m begrenzt.

Die zusitzlich geplante Bauzeile ist ebenfalls mit einer maximalen Firsthohe von 12 m iiber
dem StraBBenniveau der davor befindlichen Verkehrsflache festgesetzt. Diese wiederum ist ein
durch ein Fachbiiro geplanter Wohnweg (Privatweg 2), dessen Hohe der StraBenachse im
Bebauungsplan analog zu den Planstraf3en festgesetzt ist.

Die Hohenlage aller Geb4ude im Anderungsbereich ist so geplant, dass hangaufwirts
lediglich eine aufgehende Geschosswand unterhalb der Traufe errichtet werden kann.
Hangabwarts erscheinen dann zwei Geschosse, wobei es nach den Regelungen der
Bauordnung NRW vereinzelt zu 2 Vollgeschossen kommen kann.

Die sonstigen Regelungen im Anderungsplan, beispielsweise gestalterische Festsetzungen zu
Dachaufbauten, Dacheindeckungen oder Fassaden sind aus dem Ursprungsplan
deckungsgleich iibernommen.



2. VerkehrserschlieBung

Die Lage, Dimensionierung und Langsneigung der PlanstraBen A und B ist deckungsgleich
aus dem Ursprungsplan Nr. 124/1 ibernommen.

Lediglich die Wendeanlage im Westen des Anderungsbereiches ist so aufgeweitet, dass dort
Versorgungs- vor allem Miillfahrzeuge wenden konnen.

In die Wendeanlage integriert ist der Beginn des Privatweges 2 in 3 m Breite, der eine weitere
Bauzeile erschlief3t. Bedingt durch die Topographie weist dieser im vorderen Anstiegbereich
eine Langsneigung von 12-14% auf. Im erschlieBenden weiteren Verlauf ist er 9% steil. Da
die geplante Ausbaubreite Begegnungsverkehr zwischen mehrspurigen Kraftfahrzeugen nicht
zulasst, ist im Kurvenbereich eine Ausweichbucht so eingeplant, dass auch im weniger
iibersichtlichen Bereich rechtzeitig ausgewichen werden kann.

Die Hohen der Straflenachse ist im Bebauungsplan in Metern {iber Normalnull (NN)
festgesetzt, um die Gebaudehéhen an die davor liegende StraBenhdhe binden zu konnen. Die
Hohe der StraBenachse war bereits im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 124/1 festgesetzt.
Nach einer detaillierten StraBenplanung sind sie im vorliegenden Anderungsplan geringfligig
verdandert, um den Hohenverlauf der Strafle zu optimieren; vorher geplante ,,Wellen* wurden
geglattet, so dass auch Hanganfahrten weniger steil hergestellt werden kénnen.

Der ruhende Verkehr ist auf den Grundstiicksflichen unterzubringen.

3. Griinordnung / “Eingriffs- und Ausgleichsregelung”

Bereits die Festsetzungen des seit dem 28.9.2000 rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 124/1
beinhalteten eine Reduzierung an versiegelter Fliache gegeniiber dem tiberplanten
Bebauungsplan Nr. 124 der Stadt Bensberg an gleicher Stelle, so dass eine Gegentiberstellung
der nach dem bisherigen Bebauungsplan zulassigen Eingriffe mit den beabsichtigten
Eingriffen der 1. Anderung mit einem Uberschuss an Ausgleichspunkten endet.

Innerhalb der 1. Anderung wird zwar die versiegelte Verkehrsfliche erhoht, nicht wesentlich
jedoch diejenige durch die Gebaude und Garagenanlagen. Demgegeniiber sind zusétzliche
Pflanzflachen auf den entstehenden StraBenboschungen und zwei StraBenbaum geplant.

Die Summe der Biotopwerte der 1. Anderung iibersteigt den Wert des Bebauungsplanes Nr.
124/1 innerhalb des Geltungsbereiches der 1. Anderung.

Vergleichende Ausgleichsbilanz; Overath-lmmekeppel; 1. Anderung

B-Plan Nr. 124/1 1. Anderung
Biotoptyp Faktor | Flaiche Biotopwert |Flache Biotopwert
StraRe 0| 1280 0 1605 0
Gebdude 0 880 0 936 0
Stellplatze* 1 900 900 130 130
Garagen 0 0 0 195 0
Nicht-iiberbaub. GF; vers. 0,5 204 102 224 112
Nicht-liberbaub. GF; Garten 2| 1837 3674 1871 3742
Pflanzflache, StraBenbaum 6 249 1494 389 2334
Summe 5350 6170 5350 6318

* Wasserdurchlassig



Die Bewertung der Biotoptypen erfolgte im vorliegenden Fall mit Hilfe der , Arbeitshilfe
Eingriffsbewertung; Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft — vereinfachtes
Bewertungsverfahren NRW, Stand Mai 2001. Diese Bewertungsmethode ist fiir die
vorliegende Bewertung ein geeignetes Instrument; die unter Punkt 2 der Arbeitshilfe
aufgelisteten Ausschlussfaktoren (z.B. bei der Uberplanung von Naturdenkmalen oder bei
Bewertung von Flidchen mit einem Grundwert A von 8 oder héher) liegen hier nicht vor.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft ist somit iiber das bereits zuldssige MaB hinaus nicht
gegeben.

Ein weitergehender Ausgleich ist gemiB § 1 a (3) BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe
in Natur und Landschaft bereits zuldssig waren.

4. Erforderlichkeit einer Umweltvertriglichkeitspriifung

Im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches und des UVP-Gesetzes ist gemal3 § 3 (2)
Satz 2, 2. Hs. BauGB anzugeben, ob eine Umweltvertraglichkeitspriiffung durchgefiihrt
werden oder nicht durchgefiihrt werden soll. Fiir ein Stiadtebauprojekt bzw. fiir ein Vorhaben
fiir sonstige bauliche Anlagen ist nur dann eine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchzufiihren, sofern ein Bebauungsplan fiir den bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35
BauGB aufgestellt wird.

Die Durchfiihrung einer UVP ist damit nicht erforderlich, da sich die Anderungsflache
innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 124/1 befindet.

VL ___ Ver- und Entsergung

Die bereits fiir den Bebauungsplan Nr. 124/1 vorgesehenen Systeme zur Ver- und
Entsorgung des Plangebietes werden durch die 1. Anderung nicht beriihrt und sind weiterhin

giiltig.

Die Abfallentsorgung am Privatweg 2, der durch die Entsorgungsfahrzeuge nicht befahren
werden kann, hat die Festsetzung einer Fliache zur Aufstellung der Miillbehalter an der
Wendeanlage zur Folge.

VIL. _ Denkmalschutz und Denkmalpflege

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale. Bodendenkmale sind nicht bekannt und
auch nicht erkennbar.

Bei Bodeneingriffen aufgrund einer durch den Bebauungsplan zugelassenen Bebauung
konnten allerdings bisher nicht bekannte Bodendenkméler entdeckt werden. Da dies den
zustandigen Behorden gemal Denkmalschutzgesetz NRW unverziiglich anzuzeigen ist,
enthélt der Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis in der Legende.



VIII. Bodenordnung

MaBnahmen zur Bodenordnung sind im Zuge dieser Bauleitplanung nicht erforderlich. Alle
Flachen befinden sich im Eigentum eines Bautrégers, der die zur Bebauung notwendigen
Anlagen herstellt.

X, Kosten / Umsetzung der Planung

Mit dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Overath keine Kosten fur die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen. Sie ist wird durch den begiinstigten
Grundstiickseigentiimer, durchgefiihrt, der auch die anfallenden Kosten tragt, was im
Einzelnen zwischen ihm und der Stadt vertraglich geregelt wird.

Die AusgleichsmaBnahmen werden ebenfalls durch den betroffenen Eigentiimer —wie
planerisch vorgesehen- durchgefiihrt. Die Kosteniibernahme hierfiir obliegt wiederum dem
Eigentiimer.

Zur Verpflichtung der Umsetzung von festgesetzten AusgleichsmaBnahmen wird zwischen

der Stadt und dem von der Planung Begiinstigten ebenfalls ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag
geschlossen.

Overath, den 24.11.2004

A Hesl.,

ABiirgermeister

Ratsmitglied'




