GEMEINDE OVERATH BEBAUUNGSPLAN NR. 28/5

- ORTSKERN SUD -

ERGANZUNG NACH OFFENLEGUNG

BEGRUNDUNG

Vorgaben zur Planung

Die Gemeinde Overath verfligt Gber einen rechtswirksamen Flachennutzungs-
plan, der flir das Plangebiet gemischte Bauflachen, Flachen far den Ge-
meinbedarf mit den Zweckbestimmungen "Feuerwehr", "Bicherei" und
"Kindergarten", Verkehrsflaichen und Fldachen fur Bahnanlagen enthalt.

Des weiteren ist der Ortskern Overath als Ubernahme landesplanerischer
Zielsetzungen als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen.

Der Bebauungsplan setzt Flachen far MI-Mischgebiete, Flachen far den
Cemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen "Feuerwehr" und "Kindergarten"
sowie Verkehrsflichen fest. Die Fldchen fur Bahnanlagen wurden gemaR

§ 9 (6) Baugesetzbuch nachrichtlich Gbernommen.

Es kann somit festgestellt werden, daf innerhalb des Bebauungsplangebie-
tes von den Grundzigen der vorbereitenden Bauleitplanung nicht abgewi-
chen wird. Der Bebauungsplan Nr. 28/5 entspricht der notwendigen Ent-
wicklung aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan gemdl § 8 (2)
Baugesetzbuch.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 28/5 - Ortskern Sid

- wird unter Zugrundelegung der rechtswirksamen vorbereitenden Bauleitplanung
die Rechtsgrundlage zur Sicherung und Entwicklung der stdadtebaulichen
Ordnung fur den stidlichen Ortskernbereich geschaffen. Die Sicherung

und Entwicklung der stadtebaulichen Ordnung soll im einzelnen durch

folgende MaBnahmen erzielt werden:

— Verbesserung des Wohnumfeldes im gesamten Bebauungsplangebiet,

— Sicherung und Weiterentwicklung der Verkehrsflachen fir den flies-
senden und den ruhenden Verkehr,

- Verbesserung der o6kologischen Belange, insbesondere im Bereich der
ehemaligen Ladestrafle,

- zusatzliche Bebauung entlang der Strafe "An den Garten",

— Planung einer FuBgangerpassage zwischen der HauptstraBe und der
Strae "An den Garten",

- Steigerung der Attraktivitdt durch Verbesserungen im Bereich des
OPNV,

- Entlastung der HauptstraBe durch rickwartige Andienung und Schaffung
von zuséatzlichen Parkpldtzen im Bereich der bisherigen Ladestrafe.
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Fiar zwei Teilflichen werden entsprechend den heutigen Nutzungen und
der Vorgabe des Fldachennutzungsplanes Gemeinbedarfsflachen mit der
Zweckbestimmung "Feuerwehr" und "Kindergarten" festgesetzt.

Begrindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung und den Ergebnissen

der Untersuchungen zum Bebauungsplanentwurf wird unter dem Gesichtspunkt
der generellen Zielsetzung fur das Bebauungsplangebiet MI-Mischgebiet
festgesetzt. Mit Ausnahme der Gemeinbedarfsflachen sind alle Baufldachen

als MI-Mischgebiet ausgewiesen. Die Festsetzung einer Mischgebietsnutzung

ist in der tatsadchlichen Nutzung begriindet und in der Planungsabsicht,

neben dem Wohnen in diesem Bereich Betriebe zuzulassen, die das Wohnen

nicht wesentlich stéren. Die Uberpriifung der baulichen Nutzungen innerhalb
des Plangebietes hat ergeben, dal trotz der Lage innerhalb des Ortskernes

die fur ein Kerngebiet charakteristischen baulichen Nutzungen mit der
vorwiegenden Unterbringung von Handelsbetrieben nicht gegeben ist.

Die Festsetzung des MI-Mischgebietes wird des weiteren in der Zielsetzung

der Gemeinde begrindet, die hier neben der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nur unwesentlich stéren, vorwiegend das Wohnen zulas-
sen mochte. In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden fur das MI-Misch--
gebiet gemdB § 1 (5) BauNVO die allgemein zuldssigen Arten von Nutzungen
nach § 6 (2)

Nr. 6 BauNVO Gartenbaubetriebe und
Nr. 7 BauNVO Tankstellen

sowie weiterhin gemaB § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen
Arten von Nutzungen nach § 6 (3) BauNVO

Stalle far Kleintierhaltung als Zubehor zu Kleinsiedlun-
gen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

ausgeschlossen. Der AusschluB dieser Nutzung wird damit begrindet,

daf flir diese flachenintensive Nutzungen wie Gartenbaubetriebe und
Tankstellen innerhalb des Ortskernes denkbar unglinstige Standortvoraus-
setzungen gegeben sind, da sich durch die Einrichtung derartiger Be-
triebe in den geschlossenen Baufluchtenbereichen nicht vertretbare bau-
liche Zd@suren ergeben wirden. Der bisherige Standort einer Tankstelle

im Ostteil des Plangebietes wurde in Abstimmung mit dem Eigentimer
Uberplant und soll kurzfristig aufgegeben werden.

Stélle far Kleintierhaltung als Zubehér zu Kleinsiedlungen und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen sind aus der Standortbeziehung zum
Ortskern und von der Lage her insgesamt aus betrachtet ebenso ungeeignet.
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Des weiteren wurde festgesetzt, dal gemaB § 1 (5) BauNVO in Verbindung
mit § 1 (9) BauNVO die gemaf § 6 (2) Nr. 4 zuldssigen Nutzungen

sonstige Gewerbebetriebe
dahingehend eingeschrankt werden, daB

Spielhallen und dhnliche Unternehmen i.S. des § 33 i
Gewerbeordnung, die der Aufstellung von Spielgerdten

mit und ohne Gewinnmoglichkeiten dienen, sowie Verkaufsrau-
me und Verkaufsflichen, deren Zweck auf den Verkauf

von Artikeln, Darstellungen und Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet sind,

innerhalb der mit MI' bezeichneten Teilflichen unzuldssig sind. Der
AusschluB in den mit MI! bezeichneten Teilflichen ist begriindet durch
die zentrale Ortskernlage mit seinem Hauptgeschdftsbereich. Es wird
beftirchtet, dal durch derartige Einrichtungen das geschaftliche Niveau
in der unmittelbaren Umgebung absinkt. Durch die Einschrankung in
den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan soll einer Entwicklung
in diesem Bereich entgegengewirkt werden, die dazu fihren konnte,

daB die zentrale Ortsmitte und der Hauptgeschaftsbereich seine Versorgungsfunk

tion far die Umgebung nicht mehr erfallen kénnten. Das durch die Plan-
aufstellung gewollte geschaftliche Niveau wiirde woméglich absinken,

da Einzelhandelsgeschafte und Dienstleistungsgewerbe andere Standorte
vorziehen. Fir eine Teilflaiche an der westlichen Plangebietsgrenze be-
stehen diese Einschrdankungen nicht. Die Zuldssigkeit far dieses Teil-
gebiet ist begrindet durch eine bereits bestehende Einrichtung in diesem
Bereich sowie in der nahen Lage des Geschéaftsbereiches "Steinhof" westlich
des Plangebietes.

Mafi der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der zulassigen Zahl der Vollgeschosse erfolgt in den
einzelnen Teilgebieten entsprechend den unterschiedlichen Gegebenheiten
und den jeweiligen Planungsabsichten als Hochstgrenze, Mindest- und
Hochstgrenze oder zwingend. Hierbei erfolgt eine Abstufung von den
verdichteten bebauten Bereichen entlang der Hauptstrafie (B 55) und

im Bereich des Bahnhofsvorplatzes zu den weniger verdichteten bzw.

noch nicht bebauten Bereichen entlang der StraBe "An den Garten".
Entlang der StraBe "An den Garten" ist eine geschlossene Bebauung
vorgesehen, die in Teilflichen bereits eingeleitet ist. Diese zusédtzliche
Bebauung ist zum einen in der planungsrechtlichen Sicherung der dort
vorhandenen Bebauung begriindet, zum anderen soll diese zusdtzliche
Bebauung zur Attraktivitdtssteigerung des Ortskernes mitbeitragen.

Des weiteren ist es zur Erhaltung und Stirkung der im Mischgebiet
ansdssigen Betriebe und Einzelhdandler dringend erforderlich, die von

der Hauptstrale aus gesehenen hinteren Grundsticksflichen bebauen

zu kénnen. Durch diese zusdtzliche Bebauungsméglichkeit wird es notwendig,
die Hochstwerte der Grundfldchen- und GeschoBfléchenzahl gemdB §& 17 (1)
BauNVO zu Uberschreiten. Diese Uberschreitung erfolgt geméaR
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§ 17 (9) BauNVO und wird damit begrindet, daB bereits bei Inkrafttreten
der BauNVO am 1.8.1962 das Gebiet Uberwiegend bebaut war und stdadtebauliche
Grinde eine Uberschreitung von Grundflichen- und GeschoBflichenzahl
rechtfertigen. Als solche sind u.a. eine Konzentration der Bebauung

im Siedlungsschwerpunkt Overath, die Erzielung und Erhaltung der
stadtischen Eigenart, die Vermeidung eines zu starken Dichtegefélles
innerhalb des Ortskernes, die gunstige Ndhe zu den Anbindungspunkten

des OPNV sowie die wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur
zu nennen. DaruUber hinaus wirde die Einhaltung der Hochstwerte gemaB

§ 17 (1) BauNVO unter Beibehaltung der heutigen Grundstiickszuschnitte

und Eigentumsverhéltnisse zu einer uneinheitlichen Bebauung fihren.

Sonstige &ffentliche Belange stehen einer Uberschreitung nicht entgegen,

da einwandfreie, Wohn-, Arbeits- und Verkehrsverhdltnisse gesichert sind.

Die Gebiete, in denen die Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO ulberschritten
werden, sind mit [l gekennzeichnet.

Die Bauweise und die tUberbaubaren Crundstucksflachen

Flr das Bebauungsplangebiet wird bis auf eine Teilflache die geschlos-

sene Bauweise festgesetzt. Die Ausweisung der geschlossenen Bauweise

ist in der Aufnahme der vorhandenen Baustruktur unter Erhaltung vorhandener
Bebauungsdichten begriindet. So soll im Bereich der HauptstraBe (B 55)

der hier bestehende Uberwiegend geschlossene Stralenraum durch

die Ausweisung der geschlossenen Bauweise gewahrt und entsprechend
weiterentwickelt werden.

Die uberbaubaren Grundsticksfldchen sind durch Baugrenzen und Baulinien
umgrenzt. Die Abgrenzung der uUberbaubaren Grundstlicksflachen mit
Baugrenzen wurde festgesetzt, um mogliche Bebauungen nach den individuellen
Bedlirfnissen zuzulassen. Baulinien sind im Bereich vorhandener Grenz-
bebauung festgesetzt.

Ergdnzung nach Offenlage: siehe Seite - 9 -

Flachen fur den Gemeinbedarf

Der Bebauungsplan enthédlt im westlichen Teil des Plangebietes eine Ce-
meinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung "Kindergarten". Diese Fest-
setzung ist begrindet in der derzeitigen Nutzung sowie in der Forde-
rung des Rheinisch-Bergischen Kreises, den bestehenden Kindergarten
zu erhalten und planungsrechtlich abzusichern.

Langfristig ist ein neuer Standort innerhalb des Bebauungsplanes Nr.

28/4 an der GlockengieBerstraBe vorgesehen. Bei der Aufstellung des
Bebauuungsplanes Nr. 28/4 wurden die Belange der Kinder und Jugend
bereits berlcksichtigt. Der Bebauungsplan Nr. 28/4 enthdlt daher Flachen
far kirchliche und soziale Gemeinbedarfseinrichtungen (Kindergarten

und Jugendrdume). In den ersten Planungskonzepten der Gemeinde Oveath
wurde zunachst der Standort als Entwicklungsfliche fir den Ortskern
uberplant. Aufgrund der Stellungnahme des Rheinisch-Bergischen Kreises
sowie gemaBl dem Kindergartenbedarfsplan wurde diese Planung nochmals
einer Abwdgung unterzogen und zugunsten der Gemeinbedarfsflache
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mit der Zweckbestimmung "Kindergarten" entschieden.

Verkehrsflachen

Die Abgrenzung und Festsetzung der verschiedenen Verkehrsflachen inner-
halb des Bebauungsplangebietes sind begriindet in der tatsachlichen Ver-
kehrsflachenabgrenzung sowie in den Planungsabsichten der Gemeinde.

Der Landschaftsverband Rheinland hat in Zusammenarbeit mit der Gemein-—
de eine Planung zur Umgestaltung der HauptstraBe (B 55) erarbeitet.

Ziel dieser Planung ist, neben der gestalterischen Aufwertung eine Ver-
besserung der Verkehrssicherheit zu erzielen. Im Rahmen der Vorunter-
suchungen zum Bebauungsplan wurden speziell bezlglich der Verkehrssi-
cherheit fir den FuBgdanger und Radfahrer verschiedene alternative Pla-
nungen gepriuft. Nach Abstimmung mit den verschiedenen Behidrden sieht
die Planung fur die HauptstraBe neben groBzugigeren FuBwegen in Teilbe-
reichen beidseitige Radwege vor. Auf der Nordseite der HauptstraBe ist

der Radweg von der Ostlichen Plangebietsgrenze bis zur Strafe "Parkweg"
vorgesehen. Die sudliche Fihrung des Radweges ist von der &Ostlichen
Plangebietsgrenze bis zur westlichen Begrenzung des Bahnhofsvorplatzes
geplant. Bedingt durch den sehr eng bemessenen Stralenraum an der west-
lichen Plangebietsgrenze konnte ein durchgdngiger Radweg unter Berick-
sichtigung der notwendigen Mindestbreiten flur Lastfahrzeuge nicht reali-
siert werden. Um dennoch ein hohes MaB an Verkehrssicherheit zu erzielen
und zur Verbesserung der Schulwegsicherung mitbeizutragen, ist vorgesehen,
den Radweg in westlicher Richtung uber den Bahnhofsvorplatz, tber die
StraBe "An den Garten", entlang der Propsteistrale bis zum Schulzentrum
und den Sportstdtten weiterzufiihren.

Der Bahnhofsvorplatz ist als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung

VB - Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Durch die Verlagerung des
Busbahnhofes &stlich des Bahnhofsgebdudes besteht die Mdglichkeit, einen
attraktiven Ortsmittelpunkt zu schaffen.

Die StraBe "An den Garten" wird im Westteil vom Bahnhofsvorplatz bis
zur PropsteistraBe ebenfalls als VB - Verkehrsberuhigter Bereich fest-
gesetzt. Die Planung sieht im Einmindungsbereich der StraBe "An den
Garten" /PropsteistraBe eine Ein- und Ausfahrt in beiden Fahrtrichtun-
gen vor. Der Bebauungsplan setzt hierflir eine entsprechende Verkehrs-
fliche fest.

Neben der notwendigen Anbindung der Grundstiicke "An den Garten" ist
durch die Festsetzung des verkehrsberuhigten Bereiches eine groBgzlgige
Flachensicherung flir den ruhenden Verkehr moglich. Diese 6ffentlichen
Parkpldtze, die Uber eine Passage unmittelbar von der Hauptstrafie er-
reicht werden kdnnen, sollen zu einer Attraktivitdtssteigerung des ge-
samten Ortskernes mitbeitragen.

Die Festsetzung der Verkehrsflache fir den Ostteil der Strafe "An den
Gérten" sichert die ErschlieBung und Andienung der dortigen Anlieger
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sowie die Zufahrt zum Omnibusbahnhof. Ostlich des Bahnhofsgebdudes ist
eine Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung "ZOB - Zentraler Omnibus-
bahnhof" festgesetzt. Der Standort und die Anordnung des zukulnftigen
Omnibusbahnhofes ist mit den Verkehrsbetrieben abgestimmt. Es ist eine
tUiberdachte Haltestelle fir 8 Busse vorgesehen. Im Ostteil der flr den
zentralen Omnibusbahnhof abgegrenzten Fldache sollen Flachen fur den
ruhenden Verkehr festgesetzt werden. Die Verkehrsplanung zur Umgestal-
tung der HauptstraBe ist bereits ausfihrungsreif, die Planung der ver-
kehrsberuhigten Bereiche ("An den Garten" und Bahnhofsvorplatz) wird
von der Gemeinde parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes betrieben.
In diesen Entwurfs- bzw. Ausfahrungsplanungen sind die genauen Ausbau-
details und die Aufteilung der verschiedenen Funktionsflachen darge-
stellt. Der Bebauungsplan setzt lediglich die @uBere Verkehrsflachenbe-
grenzung ohne jegliche weitere Aufteilung fest. Es wird bewuBt vermie-
den, die genaue Aufteilung bereits jetzt im Bebauungsplan festzusetzen,
da die Erfahrung gezeigt hat, daB sich diese starken Bindungen auf die
spdtere Detailplanung auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nega-
tiv auswirken. Stddtebauliche und wirtschaftliche optimale Losungen
kénnen nur entstehen, wenn die endgultigen Parzellierungen sowie die
Lage der Grundstlicksaus- und -einfahrten weitgehend bekannt sind. In
der HauptstraBe sowie im Bereich des Bahnhofvorplatzes und im Westteil
der StraBe "An den Garten" sind intensive Baumanpflanzungen vorgesehen.
Der Bebauungsplan enthdlt die zundchst fiktiven und nicht bindend fest-
gelegten Standorte in gestrichelter Darstellung.

Versorgungsflachen

Die westlich des Bahnhofsgebdudes festgesetzte Versorgungsflache flr
eine Trafostation ist fur die Versorgung des Gebietes erforderlich und
in ihrer Lage und GroBe durch die Vorgabe des Versorgungstrdgers be-
grundet.

Die mit Geh—-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fldachen

Zur Steigerung der Attraktivitat und Belebung des gesamten sldlichen
Kernbereichs enthdlt der Bebauungsplan die Festsetzung von Fliachen,

die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemein-
heit zu belasten sind. Durch diese Festsetzung wird eine kurze Quer-
verbindung von der HauptstraBe zu der StraBe "An den Géarten" geschaf-
fen.,

Die in den textlichen Festsetzungen eingerdumte Mdéglichkeit einer aus-
nahmsweisen Verschiebung der vorgenannten Fliachen sollen zu einer Er-
leichterung der baulichen Realisierung mitbeitragen und grundséatzlichen
Harten bei der Planung vorbeugen.

Innerhalb der Dreiecksflache Propsteistrale/"An den Gérten"/Bundesbahn-
geldnde ist des weiteren ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten

des Versorgungstrdgers festgesetzt. Diese Festsetzung wurde notwen-

dig, um Leitungsfliihrung und Unterhaltung von geplanten und vorhandenen
Leitungen in diesem Bereich sichern zu kdnnen.
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Begrenzung von Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Im Mittelteil des Bebauungsplangebietes sind entlang der sudlichen Plan-
gebietsgrenze Flichen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern festge-
setzt. Diese Anpflanzungen sollen neben weiteren MaBnahmen die ékologischen
Belange in diesem Bereich verbessern sowie als Sichtschutzgrin fur die
zurickliegende Bebauung dienen,

Umweltvertraglichkeit

Im gesamten Plangebiet sind keine Altlasten bzw. Verdachtsflachen von
Altlasten bekannt. Im Bereich der LadestraBe wurde vom TUV Rheinland
eine Bodenuntersuchung durchgefiihrt mit der zusammenfassenden Wertung,
daB fur die vorgesehene Nutzung, ndmlich der einer Verkehrsflache, keine
Sanierungsmafnahmen notwendig sind.

Das Plangebiet beriihrt weder eine Wasserschutzzone, ein Uberschwemmungs-
gebiet oder sonstige wasserrechtliche Einrichtungen.

Der Anteil der versiegelten Fldchen wird gegeniber dem heutigen Zustand
verringert werden kdénnen, so daB keine Auswirkungen auf das Grundwasser
zu erwarten sind. Im Vorfeld der Planungen ist von der Gemeinde das
gesamte Kanalisationsnetz Uberprift worden. Im Rahmen der Umgestaltung
der HauptstraBe bzw. vor den NeubaumaBnahmen werden entsprechendder
Untersuchungen Kandle erneuert bzw. ergidnzt oder neu verlegt. Die Ent-
sorgung erfolgt Uber die Zentralklaranlage von Overath.

Durch die festgesetzten verkehrsberuhigten Bereiche und die Umgestaltung
der HauptstraBe und die damit verbundenen BegrinungsmaBnahmen erfdahrt
das Plangebiet eine dkologische und landschaftliche Aufwertung. Die
Qualitdt des gesamten Wohnumfeldes wird verbessert werden kdnnen.

Denkmalwerte Anlagen sind innerhalb des Bebauungsplanes nicht enthalten,
es liegen jedoch Hinweise, so das Rheinische Amt flir Bodendenkmalpflege
mit Schreiben vom 16.12,1987, auf archdologische Bodendenkmaéler mittel-
alterlicher Zeitstellung vor. Einen entsprechenden Hinweis enthalten

die textlichen Festsetzungen.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen. MaB-
nahmen im Sinne der §§ 175 ff BauGB (Baugebot, Modernisierungsgebot
oder Indstandsetzungsgebot, Pflanzgebot oder Abbruchgebot) sind zunidchst
nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in dem
zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so behilt sich die Gemeinde
Overath nach Abwidgung der o6ffentlichen und privaten Belange MaRnahmen
im Sinne der §§ 175 bis 179 BauGB vor.

Grundsatze flur soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen |dBt, sind nachteilige Auswirkungen auf person-
liche Lebensumstdnde von Birgern nicht zu erwarten. Sollte sich dennoch
bei der Verwirklichung herausstellen, daB personliche Lebensumstdnde



von Bilirgern negativ beeinfluBt werden, wird die Gemeinde Overath gemaf
§ 180 BauGB MaBnahmen mit den Birgern erdrtern, die das Ziel haben,

soziale Harten zu vermeiden.

Bodenordnende MaBRnahmen

Die Gemeinde Overath wird versuchen, eine Bodenordnung auf freiwilliger
Basis zu erreichen. Sollte dies nicht gelingen, so wird die Gemeinde
prifen, ob eine Umlegung nach § 45 ff BauGB durchzufthren ist, um die

Verwirklichung der Planung sicherzustellen.

Kosten und Finanzierung

Die Gesamtkosten fiir die Herstellung und Gestaltung der StraBen und

Plétze (StraBen- und Kanalbau, Beleuchtung, Baumpflanzungen etc.) belaufen
sich auf ca. DM 3.900.000,—— (einschlieBlich Grunderwerb).

Zur Finanzierung der Baumafnahme werden o6ffentliche Mittel aus der Stadte-
bauférderung und dem Gemeindeverkehrsfinanzierungsgesetz in Hohe von

2,6 Mio DM erwartet. Die verbleibenden 1,3 Mio DM missen aus Haushalts—
mitteln der Gemeinde und zu einem kleineren Teil von den Anliegern ge-

tragen werden.

Overath, den 27.04.1988
Overath, den 26.10.1988
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Erganzung nach Offenlage:

Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflichen

Flir die Flurstilicke 2162, 2604 und 2606 an der Propsteistrafe
wurde das MaB der ilberbaubaren Fldche in westlicher Richtung

um 4 m vergr&Bert. Die Anderung ist aufgrund der Eingabe der
Eigentiimer im Rahmen der Offenlequng gemdB § 3 (2) BauGB er-
folgt. Die Eingabensteller hatten um eine Erweiterung der Bau-
grenzen in westlicher Richtung um ca. 5 m ersucht, da dies als
die einzige Mdglichkeit flir eine Erweiterung des bestehenden Ge-
bdudes angesehen wurde. Die Erweiterung wurde begriindet u.a. mit
der Gleichstellung der iibrigen Grundstiicke innerhalb des Orts-—
kerns, wo der Bebauungsplan iiberwiegend eine Bebauung bis an

die Offentlichen Verkehrsfl&chen zuldBt. Der Rat der Gemeinde
Overath hat nach Abwdgung der privaten und 6ffentlichen Inte-
ressen gegeneinander und untereinander zugunsten der Eingaben-
steller entschieden. Das MaB der erweiterten {iberbaubaren Fl&dche
wurde in Abstimmung mit den Eingabenstellern auf 4 m reduziert,
damit zwischen der zukilinftigen Hausfassade und dem Fahrbahnrand
eine nutzbare Breite von mindestens 4,50 m verbleibt, die fiir
den geplanten Geh- und Radweg sowie Ergdnzung der Begriinungs-
mafnahmen erforderlich ist.
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GEMEINDE OVERATH BEBAUUNGSPLAN NR. 28/5

- ORTSKERN SUD -

BEGRUNDUNG ZU DEN BAUORDNUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN NACH
§ 81 BauONW

1.

2.2

Allgemeine Zielsetzungen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan Nr. 28/5 werden planungsrechtliche Vorgaben
far eine kinftige bauliche Entwicklung gegeben. Da der Bebauungsplan
zwar auf das kinftige MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise einwirken
kann, jedoch Festsetzungen zur duBeren Gestaltung sich nicht aus dem
Planungsrecht ableiten lassen, sind entsprechende bauordnungsrechtliche
Festsetzungen erforderlich. Die Gemeinde Overath verfolgt mit den bau-
ordnungsrechtlichen Festsetzungen die Zielsetzung, einerseits flur die
historischen Bereiche entlang der HauptstraBe und andererseits flir die
ruckwérts gelegenen, zum Teil noch unbebauten Grundsticke Gestaltungs-
festlegungen zu treffen, um die jeweils typischen Gebietscharakteristi-
ken weitgehend zu erhalten bzw. zu ergadnzen.

Bei der Neubebauung und den baulichen Veranderungen sollen die jeweili-
gen gebietstypischen Elemente wie z.B. Dachgestaltung und AuBenwand-

materialien angehalten werden.

Der Umfang der Festsetzungen wurde auf das Notigste reduziert, so daB
dennoch ein weites Spektrum gestalterischer Moglichkeiten verbleibt.

Begrundung der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Dachformen

Entsprechend der vorherrschenden Situation im Ortskern Overath wird

als Dachform nur das geneigte Dach zugelassen. Fiir rickwartige eingeschossi-
ge Gebdude und Gebdudeteile gelten die Festsetzungen nicht, da sich

aus der vorhandenen Bebauung kein direkt zwingender Gestaltungsgrund
ableiten 138t, fur Garagen und eingeschossige Gebdude geneigte Dicher
festzuschreiben. Durch die Ausnahmeregelung flir mehrgeschossige riuckwartige
Gebdude oder Gebdudeteile soll sichergestellt werden, daB Erweiterungs-

und ErgdnzungsmaBnahmen, die im Zusammenhang mit einer gewerblichen
Nutzung stehen, nicht zu stark eingeengt werden, um einerseits eine

bereits eingeleitete Entwicklung in Teilbereichen aufzugreifen und andererseits
Bindungen zu vermeiden, die sich méglicherweise negativ auf die Gestaltung

auswirken konnen.

Dachgauben, Dacheinschnitte

Durch die einschriankenden Festsetzungen bezliglich Gesamtlange und
Abstand von den Ortgdngen soll erreicht werden, daf auch nach Ausbildung
von Dachgauben bzw. Dacheinschnitten die festgesetzte Geschofizahl am
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Gebdude ablesbar und die Dachlandschaften zum grofiten Teil erhalten
bleiben.

AuBenwandmaterialien

Fir die AuBengestaltung der baulichen Anlagen werden Bitumenmaterial
als Scheinsichtmauerwerk und transparente Wellplatten ausgeschlossen,
da sie auf die Gestaltung der Gebdude in besonderem Maflle negativen
EinfluB ausiben und als nicht ortstypisch anzusehen sind.

Overath, den 27.04.1988
Overath, den 26.10.1988

gehdrt zur M'f"‘é M"J
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Der Regierungsprédsident
Im Auftrag
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