STADT OVERATH

Bebauungsplan Nr. 124/1 Overath-Immekeppel, Lindlarer Strafie
2. vereinfachte Anderung
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I. Anlass der Bebauungsplaninderung / Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 124/1 Overath-Immekeppel, Lindlarer StraB3e erlangte am 28.09.2000
Rechtskraft.

Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich der 2. vereinfachten Anderung Allgemeines
Wohngebiet fest. Es ist fiir den nérdlichen Bereich eine offene Bauweise fiir Einzel- und
Doppelhéduser und fiir den ostlichen Teil mit Einzelhdusern und in beiden mit einer fiir
Allgemeine Wohngebiete iiblichen Grundflachenzahl von 0,4 vorgesehen. Die Bebauung ist
im nordlichen Anderungsbereich in einem einzeiligen Baufeld nordlich einer erschlieBenden
StichstraBBe vorgesehen, deren geplante StraBenoberkante im Bereich der StraBenachse im
Bebauungsplan festgesetzt ist. Im Ostlichen Teil befinden sich 4 kleinere Baufenster fiir
Einzelhduser. Die Hohe der zuldssigen Gebéude ist iiber eine maximale Firsthohe begrenzt,
die bezogen auf das nordliche Baufeld auf die davor liegende StraBenhohe Bezug nimmt,
bzw. im &stlichen Teil Firsthéhen mit einer Beschrankung bezogen auf die Hohe iiber NN
festsetzt. Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sind Garagenflachen zwischen den
tiberbaubaren Grundstiicksflachen und der Strafle festgesetzt.

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

Im Bereich der 2. vereinfachten Anderung wiirden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
124/1 groBere Mehrfamilienhauser erméglichen; diese Bebauung wird jedoch nicht
angestrebt.

Ziel der 2. vereinfachten Anderung ist es, die Hohe der baulichen Anlagen wird —bezogen auf
die vorliegenden Verkehrsflachen- so festgesetzt, dass keine Gebaude entstehen kénnen, die
hangaufwirts mehr als 1 Vollgeschoss aufweisen. Die Hohe des Kellergeschosses wird dabei
so festgesetzt, dass ein Abgraben des Bereiches zwischen Strafle und Gebaude zur Errichtung
eines weiteren Geschosses unterbleiben muss.

In direktem Zusammenhang steht hierbei die parallel betriecbene Aufstellung der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 124/1, in der die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch
entsprechende Festsetzungen leicht erhoht wird. Durch die Festsetzungen innerhalb der 1. und
2. vereinfachten Anderung wird stadtebauliche Dichte im Plangebiet insgesamt nicht erhoht,
da auch die Anzahl der Wohnungen pro Hauseinheit beschrankt wird.

IL. Lage und Abgrenzung des Plangebietes (RAiumlicher Geltungsbereich)

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 124/1 nordlich
einer festgesetzten StichstraBe mit Wendeanlage fiir das 3-achsige Miillfahrzeug als
Bemessungsfahrzeug. Im Westen grenzt der Anderungsbereich der 1. Anderung an. Nérdlich
und ostlich verlduft die Grenze des Geltungsbereichs.

Insgesamt ist das Anderungsgebiet ca. 5380 qm groB. Im Einzelnen sind folgende Flurstiicke
betroffen:

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



111 fJbergeordnete Planungen / Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungsplan der Stadt Overath stellt fiir den Anderungsbereich
Wohnbaufliche dar. Die Art der baulichen Nutzung wird gegeniiber dem Ursprungsplan nicht
verdndert. Die 2. vereinfachte Anderung ist somit aus dem Flichennutzungsplan entwickelt.

IV.  Bestand innerhalb des Plangebietes

Der Bereich der 2. vereinfachten Anderung ist zurzeit noch nicht baulich in Anspruch
genommen. Es handelt sich im Intensivgriinland, vorzugsweise zur Beweidung.

Das Gelédnde ist hiangig und nach Sudosten exponiert.

Rechtlich ist der gesamte Anderungsbereich Allgemeines Wohngebiet, entlang der nérdlichen
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 2. Anderung ebenfalls
als ,Allgemeines Wohngebiet“ festgesetzt.

Ziel dieser Bebauungsplanidnderung ist es, die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen
gegeniiber der Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 124/1 bezogen auf die Planstraen B um
1,50 m zu reduziert und durch Festsetzung der Oberkante des KellergeschossfuB3bodens die
Erstellung eines weiteren Geschosses auf dem Niveau der Planstralle B zu verhindern. Die
maximale Gebaudeldnge ist auf 14,00 m fiir Einzelhduser und auf 16,00 m fiir Doppelhauser
begrenzt.

Die Lage der tiberbaubaren Grundstiicksflache nérdlich der Planstraf3e B ist der Topographie
besser angepasst.

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

Die Hohenlage der 4 kleineren Baufenster im Osten des Anderungsbereiches ist unyeréndert.

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 Planstra3e B ist nahezu deckungsgleich
aus dem Ursprungsplan Nr. 124/1 iibernommen. Anpassungen um wenige Zentimeter
resultieren aus einem nun erarbeiteten detaillierten StraBenentwurf.

Der Privatweg 1 weist eine Breite von 3 m auf Diese Ausbaubreite erlaubt keinen
Begegnungsverkehr zwischen mehrspurigen Kraftfahrzeugen. Gegeniiber dem Ursprungplan
ist an geeigneter Stelle eine Ausweichbucht so eingeplant, dass rechtzeitig ausgewichen



werden kann. So stellt die Anderungsplanung an dieser Stelle eine Verbesserung gegeniiber
der bisherigen Planung dar.

Der ruhende Verkehr ist auf den dafiir festgesetzten Grundstiicksflichen unterzubringen.

3. Griinordnung / “Eingriffs- und Ausgleichsregelung”

Durch die 2. vereinfachte Aqgierung wird die flichenbezogene Ausnutzung und damit die
okologische Bewertung des Anderungsbereiches nicht verdndert. Es finden somit keine
weiteren tiber das bereits zuldssige MaB hinausgehenden Eingriffe in Natur und Landschaft
statt.

Ein weitergehender Ausgleich ist geméB § 1 a (3) BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe
in Natur und Landschaft bereits im wirksamen Bebauungsplan Nr. 124/1 zuléssig waren.

VL. Ver- und Entsorgung

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 1, der durch die Entsorgungsfahrzeuge nicht befahren
werden kann, hat die Festsetzung einer Flache zur Aufstellung der Miillbehilter 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
zusténdigen Behorden gemidB Denkmalschutzgesetz NRW unverziiglich anzuzeigen ist,
enthélt der Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis in der Legende.

VIIl. Bodenordnung

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



IX. 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.

Overath, den 24.11.2004
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