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GEMEINE OVERATH 1. ANDERUNG
BEBAUUNGSPLAN NR. 30/1, 1. AND.

- FERRENBERG NORD-OST -

BEGRUNDUNG

1 Vorgaben zur Planung

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Gemeinde Overath hat in seiner Sitzung am 4.06. 1339

die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30/1, 1. Anderung, beschlossen.
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind gemaB den Bestimmungen

des § 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Die Begrindung legt gemaB § 9 (8) BauGB die Ziele, Zwecke und wesent-
lichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dar.

1.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 30/1,
1. Anderung, Ferrenberg Nord-Ost, ist wie folgt begrenzt:

= im Norden und Nordosten durch die bestehende Waldkante,

= im Stden durch die Breslauer StraBe auf eine Lange von
ca. 170 m

= im Westen durch die Flursticke Nr. 525, 525 und 531.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus der Planzeich-
nung des Bebauungsplanes im MafBstab 1 : 500.

13 Vorgaben zur Planung

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Overath stellt
fir den Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
30/1, 1. Anderung, Wohnbaufliche - W dar.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 30/1, 1. Anderung, setzt fir das
Plangebiet Reines Wohngebiet - WR als Art der baulichen Nutzung fest;
bezlglich des MaBes der baulichen Nutzung und der Gestaltung werden
ebenfalls Festsetzungen getroffen. Zum uberwiegenden Teil wurde der
Bebauungsplan entsprechend den Festsetzungen realisiert; im ostlichen
Teilbereich befindet sich derzeit eine groBere unbebaute Freiflache.

Auf dieser Flache, die bereits im Besitz der Gemeinde Overath ist, soll

ein offentlicher Kindergarten errichtet werden. Zu diesem Zweck wurde
bereits ein eingeschrankter Architektenwettbewerb durchgefliihrt; der
pramierte Entwurf wird in den Bebauungsplan Ubernommen. Da dieser
Entwurf des Kindergartens nicht mit den Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes in Einklang zu bringen ist (z.B. Uberbaubare Grundsticks-
flichen), ist die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.
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Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

Vorrangiges Ziel der Bebauungsplandnderung ist die Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung eines Kindergar-

tens.
DarUber hinaus werden die ErschlieBungsstichstralen, die im rechts-

kraftigen Bebauungsplan als Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt
sind, in 6ffentliche Verkehrsflachen umgewandelt.

Begrundung der Planinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der innerhalb und auBerhalb des Plangebietes bestehenden
baulichen Nutzung wird die Nutzungsart Reines Wohngebiet - WR festge-

setzt. Im Ostlichen Teil des Plangebietes wird innerhalb des Reinen Wohngebiete

gemdB & 9 (1) Nr. 9 BauGB der Nutzungszweck "Kindergarten" festgesetzt.
Der hierflur erforderliche besondere stadtebauliche Grund liegt in dem

‘dringenden Bedarf flr diesen dreigruppigen Kindergarten an diesem

Standort. Eine Festsetzung der Kindergartenflache als Flache fur den
Gemeinbedarf ist stddtebaulich nicht erforderlich, da die Gemeinde Overath
bereits im Besitz der entsprechenden Grundstlcksfldche ist. Die Festsetzung
des Nutzungszweckes "Kindergarten" im Reinen Wohngebiet gemdf §
9 (1) Nr. 9 BauGB unterstreicht die Bedeutung des Kindergartens auch

fur die umliegenden Wohngebiete; ohne diese Festsetzung wédre der Kindergarter

gemdB § 3 (3) BauNVO nur ausnahmsweise zuldssig, was einen geringeren
Stellenwert der Nutzung gegenliber der Ubrigen WR-Nutzung bedeuten

wlrde.

Maf der baulichen Nutzung

Da das Plangebiet mit Ausnahme des Kindergartens bereits bebaut ist,
wird fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung ausschlieBlich
die Grundflichenzahl - GRZ und Héhe baulicher Anlagen bestimmt. Durch
die Begrenzung der Grundfldchenzahl ist auch im Bestand gesichert,

daB die Versiegelung der Grundstiicksfldchen im Falle von Anbauten

oder zusdtzlichen Zufahrten oder Stellplatzen nicht tGber den Anteil von
40 3 hinaus erfolgt. Flr den Bereich des Kindergartens ist ebenfalls

eine GRZ von 0,4 einschlieBlich der benétigten Stellplatzflaichen und
Zufahrten ausreichend.

Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen erfolgt unter Zugrundelegung
der bestehenden Gebdudehdhen in bezug auf die angrenzenden Gehwegfla-
chen der Breslauer StraBe.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen

Fur das Anderungsgebiet wird ausschlieBlich die offene Bauweise, verbun-
den mit der Zuldssigkeit der Hausform "Einzelhaus" festgesetzt. Durch
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die Festsetzung "Einzelhaus" wird eine allzu starke Verdichtung des
Wohngebietes vermieden und somit eine Steuerung Uber die bauliche
Dichte vorgenommen. Durch die Bebauung mit Einzelhdusern verbleibt
zwischen den Gebduden noch geniligend Raum flir Blickbeziehungen zur
anschlieBenden Landschaft bzw. der Waldflichen; der Ubergang zwischen
Siedlungsflache und Landschaft wirkt somit harmonischer.

Garagen und Stellplatze

GemaB § 12 (6) BauNVO in Verbindung mit § 23 (5) Satz 2 BauNVO

wird festgesetzt, dal auf den nicht lberbaubaren Grundsticksfldchen

mit Ausnahme der hierflr vorgesehenen Fldachen Garagen und Stellpldtze
nicht zuldssig sind. Ausnahmsweise sind nicht Uberdachte Stellpldtze

in den Abstandsfldchen entlang der Nachbargrenzen zuldssig. Es besteht
die grundsétzliche Zielsetzung, daB die notwendigen Garagen im mittelbaren
bzw. unmittelbaren Zusammenhang mit dem Hauptgebdude stehen. Beldsti-
gungen durch stérende Fahrgerdusche auf den riuckwidrtigen Grundsticks-
bereichen kdénnen dadurch minimiert werden. Sollte dennoch auf einem
Grundstlick die Einrichtung weiterer Stellplatzflichen erforderlich wer-
den, so wird durch die vorgesehene MaBnahme die Mdéglichkeit dazu
eroffnet. Die Ausnahme soll dariber hinaus zur Vermeidung von Héarteféllen

mitbeitragen.

Verkehrsflachen

Die das Gebiet durchquerende Breslauer StraBe wird in ihren bestehen-
den Abgrenzungen im Bebauungsplan als Verkehrsfldche festgesetzt.

Die hiervon abzweigenden ErschlieBungsstichstralRen werden ebenfalls

als offentliche Verkehrsflaichen festgesetzt; die Stralenbaulast fiur diese
Flachen liegt nach erfolgtem Grundstlckserwerb bei der Cemeinde Overath.

Nebenanlagen

CemdR & 23 (5) BauNVO wird festgesetzt, dal Nebenanlagen im Sinne

des § 14 (1) BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfldchen
zuldssig sind. In Abweichung von Satz 1 sind genehmigungsfreie Vorhaben
gemédB § 62 (1) Nr. 1 BauONW auch auBerhalb der nicht Uberbaubaren
Grundsticksflachen zulissig.

Diese Festsetzung wurde getroffen, um nachtrédgliche Versiegelungen

der Grundstliicke zu vermeiden. Dartber hinaus sollen nachbarschaftliche
Beeintrachtigungen durch stéorende Nebenanlagen vermieden werden.

Hohenlage des Kindergartens

Bei der Errichtung des Kindergartens werden Aufschittungen des Geldn-
des im noérdlichen Hangbereich erforderlich, da fir AuBenflichen von
Kindergédrten bestimmte Geldndeneigungen nicht Uberschritten werden
dirfen. Zur Verdeutlichung der Situation wurde daher in der Planzeichnung
zum Bebauungsplan die nach der erfolgten Aufschittung entstehende
Hangkante bzw. Bdschung dargestellt. Entsprechende Héhenpunkte, die
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mit einem * gekennzeichnet werden, machen die Geldndeoberkante nach
Errichtung des Kindergartens erkennbar. Durch die Aufschlttung des
Nordhanges sind Beeintrachtigungen der angrenzenden Grundstlcke
(z.B. Verschattung) nicht zu erwarten.

- Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern

Auf den mit gekennzeichneten Fldachen ist eine dichte Begri-
nung vorzunehmen. Diese Festsetzung wurde getroffen, um eine optische
Abschirmfunktion des Kindergartens gegentber dem angrenzenden Nachbar-
grundstick zu erreichen; die Akzeptanz der Nachbarn gegenuber dem
Kindergarten soll hiermit erhéht werden.

Auswirkungen der Planung

Durch die Errichtung des Kindergartens kann es zu bestimmten Tageszeiten
durch das Spielen der Kinder zu Larmbeldstigungen im Bereich der west-
lich angrenzenden Grundstiicke kommen. Bei der GroRe des Kindergartens
(3 Gruppen) wird jedoch davon ausgegangen, dafl die Beldstigung der
Nachbarn nicht Uber das Zumutbare hinaus erfolgen wird. Darlber hinaus
bleibt festzustellen, daB die Errichtung des Kindergartens im Interesse

der Allgemeinheit und hier insbesondere ‘der umliegenden Wohngebiete

betrieben wird.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Einfamilienhduser sind bereits errichtet bzw. gehen ihrer Fertig-
stellung entgegen. Die Realisierung des Kindergartens ist kurzfristig
vorgesehen. '

Crundsatze fur soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen [dRt, sind nachteilige Auswirkungen auf per-
sonliche Lebensumstdnde von Bulrgern nicht zu erwarten. Sollte sich
dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daB persoénliche Lebensum-
stande von Blrgern negativ beeinfluBRt werden, wird die Gemeinde Overath
MaBnahmen mit den Blrgern erdrtern, die das Ziel haben, soziale Héirten

Zzu vermeiden.

BodenordnungsmaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne der §§ 45 ff BauGB werden nicht
erforderlich.

MaBnahmen zur Sichérung der Infrastruktur

Die notwendige Infrastruktur ist gegeben, sie wird lediglich durch die
Verwirklichung der Bebauungsplandnderung ergdanzt und verbessert.



Wasser-, Elektro- und Gasversorgung sind durch Anschliisse
an das Ortsnetz sichergestellt.
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BEGRUNDUNG

zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemaB § 81 Bauordnung NW

1 Dachformen und Dachneigungen

Im Bebauungsplangebiet wird ausschlieBlich das geneigte Dach festgeschrie-
ben. Damit wird sowohl einer bereits eingeleiteten Entwicklung entspro-
chen als auch ein gebietstypisches Gestaltungsmerkmal aufgenommen.

Im Ubrigen sind die Dachneigungen so bemessen, daR Uber die Nutzung
des Dachraums individuell entschieden werden kann.

Bei der Errichtung von Garagen sind auch andere als im Bebauungsplan
festgesetzte Dachformen und Neigungen zuldssig. Diese Ausnahmeregelung
wurde getroffen, da an die Gestaltung von Garagen nicht derselbe Mal-
stab anzusetzen ist wie bei der Errichtung von Wohngebduden, die visuell

starker das Ortsbild préagen.

24 Dachgauben

Dachgauben sind nur bis zu einer Gesamtldnge von maximal der halben
Ldnge der zugehdrigen Traufen zuldssig. Die Abstdnde von den Ortgdngen
mUssen jeweils mindestens 1,25 m betragen. Dadurch soll erreicht wer-
den, daB die Dachgauben als gliederndes Element in der Dachlandschaft
weiterhin ablesbar bleiben. Es soll auf alle Fdlle vermieden werden,

daR durchlaufende Dachgauben entstehen kénnen, die den Eindruck

eines zusdtzlichen Geschosses erwecken.

3. Mulltonnenplatze

Far die Aufstelling von Mulltonnen erfolgten Festsetzungenn Uber eine
sichtgeschitzte Aufstellung, damit sie von allgemein zugédnglichen Be-
reichen nicht eingesehen werden kénnen,und somit stérende Auswirkungen

auf die Umgebung verhindert werden.

Diese Begriindung wurde gemdB § 2 und § 9 BauGB durch Beschlupfassung
des Rates der Gemeinde Overath aufgestellt.

Overath, den 24.04.1991

M&%/ Lvein,
BUurgermeister Ratsmi{:%lied /6
-
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vom_
26, Juli 1991

Der Regierungspréisident
Im_Auftrag
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