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1. Verfahren sowie Ziel und Zweck der Planung

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Overath hat auf Grundlage des § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 143 ,Overath — Rappenhohn” als Bebauungsplan nach § 13b BauGB
i. V. mit § 13a BauGB beschlossen. Die Aufstellung erfolgt im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiih-
rung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Mit diesem Bebauungsplan werden die Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, insbesondere auch von Fami-
lien mit mehreren Kindern, beriicksichtigt, indem ca. 28 Baugrundstiicke zur Errichtung von Ein- und Zwei-
familienhdusern planungsrechtlich abgesichert werden. Es ist eine umwelt- und klimafreundliche Planung
in direkter Ndhe zum vorhandenen Baugebiet ,Rappenhohn angestrebt. Vorteil der Planung ist hierbei,
dass eine Bauzeile direkt an die vorhandene ErschlieRung ohne zusitzlichen StraRenbau (Versiegelung)
verkehrlich angeschlossen werden kann. Ebenfalls ist die ver- und entsorgungsrelevante ErschlieRung in
ausreichendem MaRe vorhanden.

Es handelt sich bisher um AuRenbereichsflichen.

Im Baugesetzbuch ist fiir einen Bebauungsplan nach § 13b BauGB (Einbeziehung von AuRenbereichsfli-
chen in das beschleunigte Verfahren) folgendes dargelegt:

Bis zum 31. Dezember 2019 gilt § 13a entsprechend fiir Bebauungspldne mit einer Grundfliche im Sinne
des § 13a Absatz 1 Satz 2 von weniger als 10.000 Quadratmetern, durch die die Zuldissigkeit von Wohn-
nutzungen auf Fléchen begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefien. Das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach Satz 1 kann nur bis zum 31. Dezember 2019 foérmlich
eingeleitet werden; der Satzungsbeschluss nach § 10 Absatz 1 ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Der Planbereich hat eine GroRe von ca. 1,36 ha. Ein Bebauungsplan kann nach § 13 b BauGB aufgestellt
werden, wenn eine Grundflache von 10.000 m?2 nicht tiberschritten wird.

GemaR § 19 (2) BauNVO ist die zuldssige Grundfliche der Anteil des Baugrundstiickes, der von baulichen
Anlagen Uberdeckt werden darf. Im vorliegenden Fall betrigt die GesamtgrundstiicksgroRe ca. 13.600 m2.
Fur ein Allgemeines Wohngebiet betragt die Grundflichenzahl 0,3 zzgl. einer Uberschreitung von 50 % fiir
Nebenanlagen, somit also maximal 0,45.

Folgenden Grundfldche ergibt sich somit: 13.600 m? x 0,45 = 6.120 m? < 10.000 m2.
Der Flachennutzungsplan wird angepasst.
Im Regionalplan ist der groRte Teil der Flache als ASB (Allgemeine Siedlungsbereich) dargestellt.

Die landesplanerische Anfrage an die Bezirksregierung ist positiv ausgefallen. Die Planung ist mit den Zie-
len der Landesplanung vereinbar.

Durch diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet,
die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Um-
weltvertréglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte
fur eine Beeintréachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter. Es gibt auch
keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Auf diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung finden somit die Bestimmungen des § 13 a BauGB An-
wendung.
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Das Planungsbiiro HKS - Stadt = Umwelt = 57072 Siegen wurde im Dezember 2017 mit der Erstellung des
Bebauungsplanes beauftragt. Dariiber hinaus wurde eine , Artenschutzrechtliche Priifung” durch das Biiro
HKR erarbeitet.

2. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet schlieRt sich unmittelbar an den im Zusammenhang bebauten Ortsteil ,,Rappenhohn” an
und liegt stidwestlich der vorhandenen Bebauung ,Rappenhohner Weg”. Die genaue Lage und Abgren-
zung des Plangebietes ist der Planzeichnung zu entnehmen. Nordlich und westlich grenzen an das Gebiet
landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im Nordosten und Osten befindet sich die Wohnbebauung der
Ortslage ,Rappenhohn” angrenzend an die planbereichsbegleitende ,Rappenhohner StraRe”. Im Siiden
liegen die Flachen des Friedhofs.

Entlang der ,Rappenhoher Strae” befinden sich ca. 6 Einzelbdume auf den StraRenbdschungen. Im siid-
lichen Bereich befindet sich eine Linde die als Naturdenkmal eingetragen ist.

Entlang der Grenze zum Friedhof ist eine Baumreihe vorhanden.

Die sonstigen Flachen des Gebietes werden ansonsten als Griin- und Weideland genutzt.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Balken, Flur 4, Flurstiicke Nr. 322 tlw., 323 tlw.,
324 tlw., 1389 tlw., 1391 tlw., 1393 tlw., 1395 tlw. und 1397 tiw..

P Sy
ap enhohny
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Ubersichtslageplan, ohne MaRstab,
© Geobasisdaten: www.rio.obk.de
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|

Luftbild, ohne MaBstab,
© Geobasisdaten: www.rio.obk.de

3. Planungsbindungen / Planungsvorgaben und / -beschrinkungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Overath ist das Plangebiet als , Flache fiir die Landwirtschaft
gem. § 5 (2) Nr. 9 a BauGB sowie Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof“ gem. § 5 (2) Nr. 5
BauGB dargestellt.

Im Regionalplan ist der groRte Teil der Flache als ASB (Allgemeine Siedlungsbereich) dargestellt.

Die landesplanerische Anfrage an die Bezirksregierung ist positiv ausgefallen. Die Planung ist mit den Zie-
len der Landesplanung vereinbar.

GemadR § 13 a (2) Satz 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung angepasst.

Ergdnzung nach der Offenlage:

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Siidkreis des Rheinisch-Ber-
gischen Kreises. Das Plangebiet liegt innerhalb des tempordren Landschaftsschutzgebietes ,Bergische
Hochflache um Overath“ wund innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Bergische Hochfliche um
Overath”. Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich das Naturdenkmal , Linde bei Rappenhohn®, die
zur Erhaltung festgesetzt ist.

4, Inanspruchnahme Boden, landwirtschaftlich genutzten Flichen

Durch die vorliegende Planung kommt es zu einer Inanspruchnahme bisher landwirtschaftlich genutzter
Flache.
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GemaR & 1 a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flichen, Nach-
verdichtung und andere MaBnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf
das notwendige MaR zu begrenzen.

Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden.

Die Grundsatze nach den Sdtzen 1 und 2 sind in der Abwigung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen.
Dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Bauliicken und andere Nachverdichtungsméglichkeiten
zdhlen kénnen.

Es besteht eine Begriindungs- und Abwégungspflicht gemiR § 1 a Abs. 2 BauGB beziiglich der Inanspruch-
nahme landwirtschaftlicher Flache im Sinne von § 201 BauGB (Begriff der Landwirtschaft).

In diesem Zusammenhang ist die tatsachlich ausgeiibte Nutzung zu betrachten. Im Rahmen der erforder-
lichen Alternativpriifungen geht es darum, die stidtebauliche Notwendigkeit fiir die Entwicklung der die-
ser Planung zugrunde liegenden Standortwahl zu begriinden. Erst dann kann im Wege der Abwéagung die
Umwidmungssperrklausel iberwunden werden.

Die Verfiigbarkeit landwirtschaftlicher Fldchen ist fiir die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe von
grundlegender Bedeutung. Deshalb soll die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flichen auf das unbe-
dingt notwendige MaR begrenzt werden, um Beeintrichtigungen der Landwirtschaft so weit wie moglich
zu vermeiden. Die Belange der Landwirtschaft sind in der Abwégung explizit zu beriicksichtigen.

Hierbei ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Fldche fiir die Landwirtschaft zuguns-

ten anderer Nutzungen unwiederbringlich aufzugeben, und warum die angestrebte Nutzung nicht an an-
derer Stelle realisiert werden kann.

Erlduterungen zur Inanspruchnahme von Boden und landwirtschaftlich genutzten Flichen:

a) Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan nach § 13 b BauGB um die Uberplanung von AuBenbereichs-
flachen, die in das beschleunigte Verfahren gemaR § 13 a BauGB in den Innenbereich einbezogen wer-
den sollen.

b) Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, geltengem. § 13 b
BauGB i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zulissig.

c) Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
giter bestehen nicht.

d) Zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flichen fiir bauliche Nutzungen wurde der
Versiegelungsgrad mit einer Grundfldchenzahl auf GRZ = 0,3 festgesetzt. GemaR BauNVO wire eine
GRZ von 0,4 zul3ssig.

e) Aufgrund der sehr guten stddtebaulichen Eignung, insbesondere durch die wirtschaftliche Ankniipfung
an die vorhandene ErschlieBung ist die Lage des Baugebiets direkt 6stlich angrenzend an das vorhan-
dene Wohngebiet als positiv anzusehen.

f) Der Flachenbedarf fur die angestrebte Wohngebietsnutzung kann nicht gleichwertig an anderer Stelle
im direkten Umfeld vom Ortskern Overath abgedeckt werden.
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g) Bei der Standortsuche fiir das neue Baugebiet wurden keine Waldflichen in Betracht gezogen. Die
Eingriffe in den Naturhaushalt wéren hier im Vergleich zu der eingeplanten landwirtschaftlich genutz-
ten Flache erheblich groRer.

h) Brachflichen, Geb&udeleerstand und Bauliicken in bebauten Bereichen, die dem Flichenbedarf der
Planung gleichwertig an anderer Stelle im Stadtgebiet entsprechen, kénnen fiir die Errichtung eines
entsprechenden Wohngebietes nicht dargestellt werden. In Bezug auf die Verfiigbarkeit von Flachen
ist darzustellen, dass sich der iberwiegende Teil der méglichen innerdrtlichen Flichenreserven in Pri-
vatbesitz befindet und fiir eine Uberplanung nicht zur Verfiigung steht. Auch die Flichen, die sich im
Besitz der Stadt befinden, eignen sich nicht fiir die Bereitstellung von Wohnbauland.

i) Aus landwirtschaftlicher Sicht ist der Wegfall der Agrarnutzung der eingeplanten Fliche in einer Gré-
Benordnung von ca. 11.000 m? als nicht existenzbedrohlich fiir die umgebenden landwirtschaftlichen
Betriebe anzusehen. Die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flichen wird auf das unbedingt not-
wendige MaR begrenzt.

i) AusgleichsmaRnahmen sind in diesem Planverfahren nicht einzuplanen, sodass es nicht zu einer weite-
ren Inanspruchnahme landwirtschaftlich genutzten Fldchen kommt. Dies ist auch eine Forderung der
Landwirtschaftskammer NRW.

In Bezug auf die Entscheidung zur Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flichen fiir eine
kiinftige Umnutzung in ein Wohngebiet hat sich die Stadt Overath somit gemiR den Forderungen der
einschlagigen gesetzlichen Regelungen mit der Notwendigkeit und den Alternativen fiir die vorliegende
Planung auseinandergesetzt und Vor- und Nachteile in einem Abwiagungsprozess diskutiert.

Als Ergebnis des v.g. Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Fl3-
chen zur Erfiillung der Planungsziele unumginglich.

5. Planungsziele

Auf der Flache soll Planungsrecht fiir die Errichtung von ca. 18 Gebauden fiir eine Doppelhausbebauung
und 10 Einzelhdusern geschaffen werden. Somit ergeben sich 28 neue Baugrundstiicke in GroRenordnun-
gen von ca. 240 m? bis 520 m? GroRe.

Im Falle, dass alle Doppelhduser mit Einzelhdusern bebaut werden, verringert sich die Anzahl auf 19
Grundstiicke.

Im Gebiet soll entlang der vorhandenen einseitig bereits bebauten ErschlieBung ,Rappenhohner StraRe”
eine weitere Bauzeile mit 14 Grundstiicken eingeplant werden.

Im Bereich gegeniiber der OrtsstraBe ,Rappenhohn” ist eine neue Einmiindung auf die ,,Rappenhohner
StraBe” eingeplant, durch die weitere maximal 14 Grundstiicke erschlossen werden kénnen.

Das Ortsgefiige gilt als MaRstab fiir die Neuplanung.

Dieser Bebauungsplan wird fiir den Wohnraumbedarf der Overather Bevélkerung aufgestellt. Durch die
neuen Festsetzungen wird die stadtebauliche Ordnung hergestellt. Der bestehende Ortsrand wird tiber-
wiegend zur Ergénzung einer neuen Bauzeile entlang der vorhandenen einseitig bebauten ErschlieBung
angepasst.

Das Plangebiet grenzt an bereits vorhandene bebaute Hausgrundstiicke an und wird somit durch die
wohnbauliche Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend geprigt.
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Die einbezogene Flache stellt eine stadtebaulich sinnvolle Ergénzung als Abschluss der moglichen Bebau-
ung in diesem Bereich dar.

Als Ubergang zum Friedhof und zum Erhalt der Griinstrukturen (Baumreihe) entlang des Friedhofs ist hier
eine Offentliche Grinflache unter Einbeziehung der Umfeldflichen des Naturdenkmals (Linde) eingeplant.
5.1 Gebietsbezogene Beschreibungen und Planungsziele

Fir die Bauflachen wurden folgenden Festsetzungen getroffen:

Reines Wohngebiet:

Beschrankung der Zahl der Wohnungen auf 1 Wo, offene Bauweise (Einzel- und Doppelhiuser), max. zwei-
geschossig, Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen, Grundflichenzahl GRZ 0,3, Geschossflidchenzahl 0,6,
Festsetzung der minimalen GroRe der Wohnbaugrundstiicke, Satteldach/Pultdach/Flachdach.

Durch die gestalterischen Festsetzungen wird Sorge getragen, dass es nicht zu einer Disharmonie in der
optischen Fernwirksamkeit kommt. Somit werden baugestalterische Festsetzungen (gem. BauO NW) als
Unterstitzung der stddtebaulichen Mittel genutzt, mit denen im Plangebiet ein angenehmes Wohnumfeld
geschaffen werden soll.

Dartiber hinaus werden gestalterische Festsetzungen, abgestimmt auf den stidtebaulichen Bestand, be-
zuiglich der Baugestaltung und der Dachausfiihrung festgeschrieben und angepasst, damit sich die Bau-
weise, die Art und das MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt.

Mit den relativ offen gehaltenen Festsetzungen gem. BauO NW soll einerseits ein gestalterischer Freiraum
fir die Hochbauarchitektur gegeben werden, andererseits aber auch eine gebietstypische Anpassung als
Leitlinie an die benachbarte und vorhandene Bebauung vorgeschrieben werden.

6. Planung
6.1 Nutzung, Bau- und Siedlungsstruktur, MaR der baulichen Nutzung

Die Planung erfolgt auf Grundlage der unter Ziffer 4 formulierten Planungsziele. Dieser Bebauungsplan
nach § 13 b BauGB dient der Ausweisung eines Reinen Wohngebiets (WR) unmittelbar angrenzend an den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Hierdurch soll dem dringenden Bedarf an Wohnbaufliachen im
Stadtgebiet von Overath Rechnung getragen werden.

Fiir das Reine Wohngebiet (WR) werden folgende Festsetzungen getroffen:

e  Zuldssig sind:
1. Wohngebaude

2. Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienen.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
Ldden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tiglichen Bedarfs fiir die Be-
wohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Nicht zuldssig sind:
sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienenden
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Maximale Anzahl der Wohneinheiten gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB,
Es sind zu max. 1 Wohnung (1 Wo) pro Wohngebé&ude zul3ssig.

Uberschreitung der Baugrenzen (Ausnahme)

Eine geringfiigige Uberschreitung der Baugrenzen mit einzelnen Bauteilen (z.B. Balkonen, Erkern, Eingangsiiber-
dachungen) ist bis zu 1,00 m zulissig.

Maximal Zweigeschossigkeit

Héhe baulicher Anlagen

Uber die in der Nutzungsschablone festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus ergibt sich die zuldssige HGhe
baulicher Anlagen aus der in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Oberkante (OK max.) in Meter (m) iiber
Normal-H6hen-Null (i.NHN). Ausgenommen von der v.g. Héhenfestsetzung sind untergeordnete bauliche Anla-
gen wie z.B. Kamine, Schornsteine, Liftungsschéchte u.4.. Das jeweilige MaR OK wurde so gefasst, dass die Ge-
bdude mit Flachdach nur 7,00 m hoch werden kénnen (unter Beriicksichtigung der festgesetzten Wandhoéhe) und
die Gebdude mit Satteldach max. 10,00 m (7 m Wandhéhe + 3 m Dachgeschoss/Giebelhéhe) (iber der angren-
zenden StraBenhdéhe.

Wandhdhe

Als maximale Wandhohe (WH) wird unter Beriicksichtigung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse ein MaR
von 7,00 m festgelegt. Sie wird fiir jedes Gebdude an der jeweils lingsten Gebiudefront in der Mitte der Gebiu-
deldnge /-breite gemessen. Die zuldssige Wandhohe ergibt sich aus den Schnittpunkten der Wand (sichtbare
Fassade) mit der unteren Dachhaut und dem berseitigem natiirlichen Gelande. Giebelfelder bleiben bei Sattel-
ddchern hierbei unberticksichtigt.

OK max.

‘

Satteldach

TIIIIIIIVIIIIIIIIIIISIITIIIIIL Y

StraRe

\ande

7777707177777 775777717777577777 08

aximale Wandhohe bergseits

uber naturlichem Gelande

\

naturlicnes 8¢

FIIIIIIIIIIIIIIP2777fDrr 727 - 7 o

L .

0
maximale Wandhohe bergseits
Uber natirlichem Gelénde

SIIIIIF FIIIIFI s il rr e Y.y o

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind nur bei Flachdachern zul3ssig. Sie diirfen das 2. Vollgeschoss nicht iiberschreiten.

Minimale GréRe der Wohnbaugrundstiicke gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB,
Die Baugrundstiicke diirfen fiir Einzelhduser eine MindestgréRe von 350 m2 und die Baugrundstiicke fiir Dop-
pelhduser je Doppelhaushélfte eine MindestgréRe von 240 m? nicht unterschreiten diirfen.
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 143 , Overath — Rappenhohn*
als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

e Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen mit Baugrenzen

e Grundfldchenzahl GRZ 0,3, zzgl. 50 %-iger Uberschreitung nach § 19 Abs. 4 BauNVO,

e Geschossflachenzahl GFZ 0,6,

e Offene Bauweise, nur Einzel- und Doppelhduser zulissig

e Erhaltung der Einzelbdume
Die Linde (Naturdenkmal) ist zur Erhaltung festgesetzt.

e Gestalterische Festsetzungen

Baugestaltung
- Doppelhduser sind in gleicher Dachneigung und Dachform zu errichten.

- Bei Doppelhdusern sind fiir Fassade und Dach (einschlieRlich Gauben und Dacheinschnitte) der Doppelhaus-
hélften jeweils einheitliche Materialien hinsichtlich Art, Format und Farbton zu verwenden.

Dachausfiihrung
— Essind Sattelddcher und gegeneinander geneigte Pultdéicher mit einem Firstversprung von mindestens
1 m zuldssig. Zusétzlich sind Flachddcher zulissig. Flachdicher, Garagen, tiberdachte Stellpldtze, einge-
schossige untergeordnete Anbauten und sonstige Nebenanlagen sind zu begriinen.
— Bei Gebduden mit Satteldach sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte in einer Einzelbreite von maximal
3 m zuldssig. Sie diirfen insgesamt die halbe Lénge der darunter liegenden Fassade nicht {iberschreiten.
Bei Gebduden mit gegeneinander versetzten Pultddchern sind Dachaufbauten grundsitzlich unzuldssig.
— Dacheinschnitte sind zuldssig, wenn sie eine Einzelbreite von maximal 3 m nicht iiberschreiten. Sie diirfen
insgesamt die halbe Lange der darunter liegenden Fassade nicht iiberschreiten.
— Mit Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist vom Schnittpunkt der GiebelauRenkanten mit der Dachhaut
ein Abstand von min. 1,25 m einzuhalten.
— Zwischen Hauptfirst und der Oberkante von Dachaufbauten und Dacheinschnitten ist ein Abstand von
mindestens 0,5 m einzuhalten.
— Als Dacheindeckungsmaterial sind bei den geneigten Dichern nur nicht reflektierende Materialien in
dunklen Farbténen zuldssig. Rote oder hochgldnzende Dacheindeckungen sind nicht zuldssig. Anlagen fiir
Solarnutzung (z.B. Sonnenkollektoren) sind hiervon ausgenommen.

Die entsprechenden einzelnen Festsetzungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Dariiber hinaus wurden noch folgende Hinweise mit in die Planung einbezogen:

HINWEISE

Kampfmittel
Beim Auffinden von Kampfmitteln/Bombenblindgingern sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und der Kampf-

mittelrdumdienst, Bezirksregierung Koéln, Tel.: 0221/1473860, die nichstgelegene Polizeidienststelle oder das
Ordnungsamt der Stadt Overath zu benachrichtigen.

Bodenschutz

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zuldssig, Bodenmaterial, das die Vorsor-
gewerte lberschreitet, auf Flachen, tiber die keine Erkenntnisse iiber das Vorliegen von schidlichen Bodenver-
dnderungen bekannt sind, aufzubringen. Der im Rahmen von BaumaRnahmen abgeschobene humose Oberbo-
den sollte im Plangebiet verbleiben, um Flichen, auf denen die Vorsorgewerte nach BBodSchV nicht tiberschrit-
ten sind, vor Schadstoffeintragen zu schiitzen. Bei der Umsetzung der BaumaRnahme ist der § 2 Abs. 2 Landes-
bodenschutzgesetz zu beachten. Hiernach ist das Einbringen von Materialien, die von den oberen Bodenschich-
ten anderen Orts abgetragen wurde, auf oder in Béden in einer Gesamtmenge von iiber 800 cbm bei der Unteren
Bodenschutzbehorde vorab anzuzeigen.
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 143 ,Overath — Rappenhohn*
als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

Denkmalschutz

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denk-
malschutzbehérde und/oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Overath, Gut
Eichthal, 51491 Overath, Tel. 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22 unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind unverdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

Flugldrm
Das Bauvorhaben liegt in einem Gebiet mit Flugaufkommen, so dass Fluglarmbelastungen grundsatzlich nicht

auszuschlieRen sind.
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Bebauungsplan Nr. 143, Entwurf ohne MaRstab
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 143 , Overath — Rappenhohn”
als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

Dariiber hinaus wurden noch folgende Empfehlungen mit in die Planung einbezogen:
EMPFEHLUNGEN

Erneuerbare Energien

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine klima- und umweltschonende Stadtentwicklung realisiert
werden, indem erneuerbare Energien genutzt werden sowie mit Energie- und Wasservorriten schonend umge-
gangen wird. Zu diesem Zweck ist der Einsatz erneuerbarer Energien der Nutzung nicht-regenerativer Energien
vorzuziehen.

Bauzeitenbeschrdankungen

Nach § 44 BNatSchG ist es u.a. verboten, Tiere der besonders geschiitzten Arten (z. B. alle heimischen Vogelarten)
-.. 2u verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder
zu zerstoren Um diese Verbotstatbesténde zu vermeiden, sollten Baumfillungen und die Entfernung von Vege-
tation nur auBBerhalb der Brutzeit erfolgen, im vorliegenden Fall also in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende
Februar (einschl.).

6.2 Umweltbelange, Umweltpriifung / Zusammenfassende Erklirung

Umweltbelange:

Es handelt sich bei diesem Bebauungsplan nach § 13 b BauGB um die Uberplanung von an die Ortslage
angrenzenden Fldchen, die in das beschleunigte Verfahren gemaR § 13 a BauGB in den Innenbereich ein-
bezogen werden sollen.

Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten gem. § 13 b BauGB
i.V.m. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter
bestehen nicht. Es gibt auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzge-
setzes zu beachten sind.

Naturschutzrechtliche Festsetzungen bestehen fiir die Bauflidchen nicht. Zusétzliche Emissionen sind nicht
abzusehen.

Umweltpriifung / Zusammenfassende Erklirung:

GemadR § 13 a Abs. 2 i. V. mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird bei dieser Bebauungsplananderung der Innen-
entwicklung von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2 a, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erkldrung nach § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen.

6.3 Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)

Zum Bebauungsplan wird bzw. wurde eine , Artenschutzrechtliche Priifung” (ASP) gemaR § 44 BNatSchG
erarbeitet, in der gepriift wurde, ob fiir die sog. ,planungsrelevanten Arten”, die im Einwirkungsbereich
des Planvorhabens potenziell auftreten, der Fortbestand der lokalen Population einer Art gewihrleistet
ist bzw. nicht erheblich beeintrachtigt wird und die 6kologische Funktion von Lebensstitten gesichert
wird.
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 143 , Overath — Rappenhohn*
als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

Als Ergebnis der ASP ist festzuhalten (Auszug Gutachten Ziffer 5 Fazit, kursiv):

Unter Beriicksichtigung der aufgefiihrten Vermeidungsmafnahmen kann das Eintreten von Verbotstatbe-
stdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG fiir die potenziell vom Eingriff betroffenen Vogel- und Fleder-
mausarten ausgeschlossen werden.

Aus artenschutzfachlicher Sicht ist durch das Planvorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszu-
stands der lokalen Populationen der potenziell hier vorkommenden Arten unter Beriicksichtigung der Ver-
meidungsmafnahmen zu erwarten.

Die artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestéinde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG werden daher
mit sehr grofier Wahrscheinlichkeit nicht eintreten. Ein Ausnahmetatbestand gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG
ergibt sich nicht.

Nach den o. g. Richtlinien und Verordnungen geschiitzte Pflanzen sind im Wirkbereich des Planvorhabens
nicht vorhanden. Die erhebliche Beeintréchtigung eines gemeldeten FFH-Gebietes bzw. mafSgeblicher Be-
standteile eines FFH-Gebietes ist durch das Planvorhaben nicht zu erwarten. Im Plangebiet sind keine Vor-
kommen geféhrdeter und streng geschiitzter Pflanzenarten bekannt.

Die Artenschutzrechtliche Priifung des Planungsbiiros HKR ist bzw. ist als Abwagungsmaterial dieser Pla-
nung zugrunde gelegt und ist dieser Begriindung beigefiigt.

6.4 ErschlieBung

6.4.1 StraBenbau / Parken / FuBwege

Die ,Rappenhohner StraBe” wird in Bezug auf die neue Bauzeile mit 14 geplanten Baugrundstiicken weiter
ausgebaut.

Im Bereich gegeniiber der OrtsstraRle ,Rappenhohn” wird eine neue Einmiindung auf die ,Rappenhohner
Strale” eingeplant. Von hierab sind zwei ErschlieBungsstraRen in Katasterbreiten von jeweils 6,50 m ein-
geplant. Diese enden jeweils in einem Wendeplatz nach RASt 06 mit einem Radius von 7,00 m.

Durch die neue ErschlieBung werden 14 Grundstiicke erschlossen.

Im Bereich der Wendeplatze sind jeweils 2 &ffentliche Parkplétze eingeplant. Ansonsten erfolgt das Par-
ken innerhalb der als Straenverkehrsflachen festgesetzten Flachen.

Ausgehend von den Wendeplétzen sind dariiber hinaus noch zwei neue FuBwegeverbindungen in die Pe-
ripherie bzw. die 6ffentliche Griinflache entlang des Friedhofs zur eingeplant.

6.4.2 Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen Abwasserleitungen in der
»Rappenhohner StraRe” (Neubau im Bereich der neuen PlanstraRen).
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 143 , Overath — Rappenhohn”
als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

6.4.3 Niederschlagswasser

Urspriinglich war geplant, das Niederschlagswasser dem Kanal zuzufiihren, da die Versickerungsfihigkeit
im Gebiet nicht gegeben ist.

Im Zuge der weiteren Planung wurden die direkt an das Plangebiet angrenzenden Flichen im Hinblick auf
die Anlage einer zentrale Versickerungseinrichtung iberpriift. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass im Be-
reich westlich der PlanstraRe B eine Versickerung méglich ist. Hier wird das Niederschlagswasser aus dem
Gebiet tiber ein Mulden-Rigolen-System (Versickerungsbecken) und im riickwirtigen Bereich der Grund-
stiicke an der ,Rappenhohner StraRe” in den Untergrund verbracht.

“fersickerungskbecken
e Taredrd ey Mulzen-Rl;cle-Cysem

Suerpro® hidaes
hluice Al 4
Large = £1,78m i
Ersite » 7.00m -
Hae: =0,50m (<Frebond D,30m)

Elzzle

Linge = Z5,60m
Erzfiz = 3,00m
=dha =1,35m
Wolumen = §28r

ErschlieBungsrplanung, Ingenieurbiiro Osterhammel Niimbrecht, ohne MaRstab
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 143 , Overath — Rappenhohn”
als Bebauungsplan nach § 13 b BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

6.4.4 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist {iber das vorhandene Netz im Umfeld des Plangebiets gesichert.

6.4.5 Loschwasser

Die Léschwasserversorgung ist ausreichend dimensioniert.

7. Griinflachen

Als Ubergang zum Friedhof und zum Erhalt der Griinstrukturen (Baumreihe) entlang des Friedhofs ist hier
eine 6ffentliche Griinflache, Zweckbestimmung ,Parkanlage” unter Einbeziehung der Umfeldflichen des
Naturdenkmals (Linde) eingeplant.

8. Denkmalschutz
Auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW wird hier verwiesen.

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Stadt Overath als Untere
Denkmalschutzbehérde und/oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle
Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel. 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22 unverziglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind unverdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenk-
malpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

9. Boden

Ein Massenausgleich hat bei dieser NeubaumaRnahme Vorrang vor der Entsorgung von Bodenaushub.
Sofern doch anfallender iiberschiissiger Bodenaushub anfillt, ist dieser in rechtlich zuldssiger Weise zu
verwerten oder auf einer abfallrechtlich zugelassenen Deponie innerhalb des Kreisgebietes zu beseitigen.

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zuldssig, Bodenmaterial, das die
Vorsorgewerte liberschreitet, auf Flachen, tiber die keine Erkenntnisse iiber das Vorliegen von schidli-
chen Bodenverdanderungen bekannt sind, aufzubringen.

Bei der Umsetzung der BaumaRnahme ist der § 2 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz zu beachten. Hiernach
ist das Einbringen von Materialien, die von den oberen Bodenschichten anderenorts abgetragen wurden
auf oder in Boden in einer Gesamtmenge von tiber 800 cbm bei der Unteren Bodenschutzbehorde vorab
anzuzeigen. Der im Rahmen von BaumaRBnahmen abgeschobene humose Oberboden sollte im Plangebiet
verbleiben, um Fldchen, auf denen die Vorsorgewerte nach BBodSchV nicht tiberschritten sind, vor Schad-
stoffeintrdgen zu schiitzen.

10. Kampfmittel

Beim Auffinden von Kampfmitteln/Bombenblindgédngern sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelrdumdienst, Bezirksregierung Kéln, Tel.: 0221/147-3860, die nichstgelegene Polizeidienst-
stelle oder das Ordnungsamt der Stadt Overath zu benachrichtigen.
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11. Belange des Umwelt- und Klimaschutzes

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches kommt der verbindlichen Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 5 BauGB
eine besondere Verantwortung zu. Insbesondere ist eine klimagerechte Stadtentwicklung zu férdern.

Als Empfehlung fiir eine klima- und umweltschonende Stadtentwicklung kénnen z.B. die folgenden MaR-
nahmen in der Planung herangezogen werden:

e  Regenwasserversickerung auf den Grundstiicken

®  PV-Anlagen u. Warmepumpen (Geothermie) u. Solarthermie nutzen (Neigungswinkel der Kollekt-
oren zur Horizontalen 35°-45° oder zentrale Energieversorgung fiir das Gebiet

e  Griinddcher (Garagen) -sind festgesetzt-

e  Verschattung vermeiden (Baume, Geb&ude)

e  Geringe Flachenversiegelungen

e Durch sudliche Hanglage kann der Heizenergiebedarf reduziert werden

e  Siidausrichtung der Gebaude bis zu 45° '

e  Firstrichtung parallel zur Hauptfassade

e  Kompakte Baukérper A/V-Verhiltnis < 0,65 m™

e  Platzierung von Pflanzen im Garten (Verschattung)

e Wegeverbindungen schaffen

e  Kleinstmogliche AnliegerstraRe.

Bei der Neuplanung wird den Schutzgiitern dahingehend Rechnung getragen, dass die Anforderungen an
den Klimaschutz durch Manahmen nach dem neusten Stand der Technik im Baugenehmigungsverfahren
eingehalten werden.

Eine Regenwasserversickerung ist im Gebiet aufgrund der Bodenverhiltnisse nicht méoglich.
Es wurde festgesetzt, dass Flachdadcher zu begriinen sind.
Die Flachenversiegelung wurde durch die Herabsetzung der Grundfldchenzahl auf 0,3 verringert.

Die Gebdude wurden siid-westlich entlang der Hanglage ausgerichtet.

12. GroRe und flichenmaRige Gliederung des B-Plan-Gebietes

Reines Wohngebiet, Planung ca. 11.100 m?
StraBenverkehrsflachen, Planung ca. 1.240m?
Grinflidchen, Planung ca. 1.200 m?
Gesamt ca. 13.540 m?
12. Kosten

Fur den B-Plan ist voraussichtlich mit folgenden Kostenarten zu rechnen:

e Grunderwerbskosten,

e Sonstige Planungskosten,

e StraBenbau,

e Entwasserung,

e Wasserversorgung einschl. Brandschutz,
e Sonstige MalRnahmen.
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13. Abwidgungsmaterial

Folgende Abwagungsmaterialien liegen der Planung zu Grunde:
e Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)
e Bodenuntersuchung.

14. Vermerk zur Begriindung

Der Rat der Stadt Overath hat in seiner Sitzung am 4Q..@23:2044 beschlossen, die vorstehende Begriin-
dung dem Bebauungsplan Nr. 143 beizufiigen.

~Burgermeister-
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