GEMEINDE OVERATH | BEBAUUNGSPLAN NR. 30/1

OVERATH-FERRENBERG NORD-OST

INDUNG (ENTWURFSBEGRUNDUNG GEMASS § 9 (8) BBAUG

Voraaben sowie Einfugung in die gemeindliche und Ghergemeindliche Planung

Der Bebauungsplon wurde gemdf3 § 8 (2) BBauG aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt. Die Genehmigung des Fliéchennutzungsplares durch den Regierungs-
présidenten Kiln erfolgte am 2.1.1980.

Wehrend der Amsfexidng des Flachennutzungsplanverfahrens erfolgte fur die
durch den Bebauungspian in Anspruch genommene Baufitiche die Abstimmung

mit der Bezirlksplanungsbehsrde, so daB-die Planung den Zielen der Raumord-
nung und Lan:lesplanung angepafit ist.

Zicl und Zweck des Bebauungsplanes

Dic verstarkic Nachfrage nach erschlossenem Bauland innerhalb des Siedlungs-
schwerpunktes Overath macht es erforderlich, auf der Basis des Flachennutzungs-
planes im z;ermrh Ferrenberg Nord-Ost im AnschluB an den rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr, 30 einen Bebauungsplan aufzustellen, Es ist Ziel und Zweck
dinscs Planes, durch enfsprechende Festcetzungen die Grundlage fur die Sicherung
cinur stédtebaulichen Qrdnung zu schaffen. Darber hinaus soll der Bebauung:-
plcr" die erforderlichen Verkehrs- und Erschliefungsfitichen sichem und die Basis
{Ur eine Neuordnung des Ubergangbereiches zwischen der kunfrigen Wohnbebauung
und der anschlieBenden Landschaft bilden.

Bostehende Rechtsverhdltnisse

i

FUr den Bebauungsplanbereich ist in der Genehmigungsverfigung zum Bzbauungs-
plan \l . 30 - Ferrenberg - des Regierungsprasidenten Koln fur den jetzigen
“eltungsbersich die Genehmigung versagt worden, Die Grinde fur die Nichtge-
nehrmigung lagen in der Planung der hochgeschessigen Bebauung (111 = VII).
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Ein groBer Teil des Planbereiches ist noch Bestandteil der ordnungsbehsrdlichen
Verordnung zur einstweiligen Sichersteilung von schitzenswerten Landschafis-
teilen im Gebiet des Rheinisch-Dergischen Kreises vom 15.12,1978. Insoweit
ist Ca"‘rf"”"B Verfligung des Regierungsprasidenien Ksln vom 20.3.1979, Akten-
zeichen 51.2.~1.06, parallel zum Genchmigungsverfohren die Aufhebung der
Lendschaftsschutzverordnung fur den Planbereich zu beantragen.
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Die zur Zeit gultige Landschaftsschutzgrenze wurde im Bebauungsplan
gemiB § 9 (6) BBauG nachrichtlich tbemommen. Die in Aussicht ge~-
nommene neue Abgrenzung der Landschafisschutzgrenze wurde in dem
Bebauungsplan entsprecherd dem Fléchennutzungsplan als Hinweis
dargestellt.

Begrundung der Planinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der Nutzung

Die Gemeinde Overath setzt fur das Bebauungsplangebiet Reines Wohn =
gebiet (WR) fest, um hier einen Gebietscharakter zu erzielen, der aus-
schlieBBlich dem Wohnen dient. Diese Nutzungsart ist insbesondere in
der Randlage zum Gesamtbebauungsplangebiet Ferrenberg zu sehen.

MaB der Nutzung

Um eine moglichst geringe Wohndichte fir das Bebauungsplangebiet zu
erzielen, wird nur ein- beziehungsweise zweigeschossige Bebauung zuge-

lassen, Durch eine grozUgige [estsetzung der Uberbaubaren Flachen und

die Reduzierung der Grund - und Geschoffldchenzahlen gegentber dem
§ 17 (1) BauNVO soll auf der einen Seite den zukinftigen Bauherren ein
moglichst groBer Bewegungsraum hinsichtlich der Standortbestimmung der

‘Wohngebtude gewthrt werden, auf der anderen Seite jedoch eine dichte

Bebauung verhindert werden.,

Die Uberbaukarern Grundstucksflachen werden ausschlielich mit Baugrenzen
umgrenzt, um den oben angefthrten Spielraum fir die kinftige Bebauung
zu gewdhrleisten.

Bauweise

Die unter 4.1.2 angefthrten Griinde sind auch entscheidend fur die Fest-
setzung der im Bebauungsplan getroffenen offenen Bauweise fur die Errichtung
von Einzel- und Doppelhdusern. Diese Einschriinkung erfolgte, um eine aufge-
lockerte Bebauung zu erzielen.

Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfidchen der Ksnigsberger und
Breslauer StrafRe sind bereits mit Ausnahme des n&rdlichen Burgersteiges
vorhanden. Zusdtzlich festgesetzt wurdenstrassenbegleitende Pratlelpark-
spuren, die dem kinftigen Bedarf entsprechen. Zur fuBBlaufigen Erschlieflung
des offentlichen Kinderspielplatzes und der angrenzenden Fléche fur die
Forstwirtschaft werden zwei FuBwege und zwar von der Kgnigsberger Strafle
und von der Breslover Strafle festgesetzt. Diese Fufwege haben den Zweck,
das gesamte Bebauungsplongebiet Ferrenberg mit der freien Landschaft zu ver-
binden. .
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Versorgungsfldchen

Der Bebauungsplan setzt zwei Versorgungsfldchen fest. Dabei handelt es
sich einmal um eine Antennenanloge der Deutschen Bundespost und zum
zweiten um eine Trafostation vom RWE. Die Trafostation hat Bedeutung
fur die direkite Versorgung des Gebietes, die Antennenanlage erfullt
Zwecke, die Uber das Plangebiet hinausreichen.

Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Erschlieung und Instandhaltung der Antennenanlage erfolgte in
Abstimmung mit der Deutschen Bundespost die Festsetzung einer Fldche
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Versorgungsirdgers.

Fur die kunftige Abwasserbeseitigung des Plangebietes wurde es erforder~

lich, im nsrdlichen Bereich sine Flache fur Geh-, Fohr- und Leitungs-
rechte zugunsten des Versorgungstriigers zu sichern,

Offentliche Grinfldche

In der Nahtstelle zwischen der kinftigen Wchnbebauung und der Flache
fur die Forstwirtschaft beabsichtigt die Gemeinde Owverath die Anlage
eines grofleren Kinderspielplatzes, Der Einzugsbereich dieses Spielplatzes
geht Uber das eigentiiche Bebauungsplangebiet 30/1 hinaus und stellt

Flachen fur das anschliefende sudliche Baugebiet Ferrenkerg bereit.

Flichen fur die Forstwirtschaft

Der vorhandene Wald wird als Fliche fur die Forstwirtschaft festgesetzt,
wobei die Gemeinde Overath becbsichtigt, die Waldfldche zwischen dem
festgesetzten Kinderspielplatz und der tatsdachlich bestehenden Waldgrenze
in einem Streifen vonca. 10 - 20 m aufzuforsten. Eine zwischen der fest~
gesetzten Flache fur Forstwirtschaft und der Ksnigsberger Strafe vorhandene
Anpflanzung soll erhalten bleiben, jedoch den kinftigen EigentUmern tber-~
tragen werden. Zur Sicherung dieser Anpflanzung wurden Bindungen fur

die Erhaltung von Bdumen und Strduchern ausgesprochen.

Im Westen und Osten des Plangebietes wird der erforderliche 35 m Abstand

zu den Fldchen fur die Forstwirtschaft unterschritten. Diese Unterschreiiung
wird mit den Logen der HaupterschlieBungsstraBen begrindet. Die Freihaltung
dieser voll erschlossenen Grundsticke wisrde fur die kiinftigen Eigentiimer
unverhéltnismiBig hohe ErschlieBungskeosten mit sich bringen. Daruber hinaus
schafft die Gemeinde durch die ergdnzende Aufforstung und die sehr grofRen
Freirdume zwischen der Bebauung und der kiinftigen Waldgrenze im Mittelbe~
reich einen Ausgleich.
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Garagen

Fur einen Teil des Bebauungsplangebistes wurde gema3 § 12 (6) BauNVO
die Herstellung von Garagen eingeschrinkt. Die Gemeinde Overath

trifft diese Festsetzung, um zu vermeiden, daf3 bei der Anlage von Sammel~
garagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen Stsrungen fur

die kunftigen Bewohner ausgehen,

Hohenlage von baulichen Anlagen

Die Hohenlagen der ErdgeschoBfuflbodencberkanten wurden eingeschrankt,
damit die Kellergeschosse nicht zu stark aus dem umgebenden Erdreich
herausgehoben werden. Damit soll erzielt werden, daf das Orts~ und
Landschaftsbild gewahrt bleibt. AuBerdem wird dadurch verhindert, daf3
nachbarschaftliche Beeintriachtigungen durch alizu starkes Herausheben
der Kellergeschosse erfolgen.,

Bindungen fur die Erhaltung von Bdumen und Strauchem

Der Bebauungsplan setzt zwischen der Fléche fur Forstwirtschaft und der
Konigsberger Strafle eine Fldche fur die Erhaltung von Bdumen und Strduchem
fest, um hier die bestehende Bepflanzung zu erha’ ten, obwohl sie mit in dis
privaten Grundsticke integriert werden,

Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 BauQOINW

Dacheindeckungsmateriaiien

Die textlichen Festsetzungen enthalten eine Auswohl von Dacheindeckungs=-
materialien. Dabei wird besonders Wert darauf gelegt, daB anthrazit- bis
schwarzfarbene kleinteilige Materialien zur Verwendung kommen. Diese
Festsetzungen erfolgen mit der Begrundung, Einflul auf die kiinftige Gestal~
tung des Baugebietes zu nehmen und die Verwendu'\g von ortsfremden
Materialien und Farbgebung auszuschliessen.

Dachformen und -neigungen

Die zuldssige Dachform wurde auf das Sctteldach beschrankt, um eine allzu
starke Vermischung verschiedenartiger Dachformen zu verhmdern Die Dach~
neigungen wurden mit einem Spielraum von 10° festgesetzt. Dieser Spieiraum
berUcksichligt einerseits einen ausreichenden Spielraum fur individuelle Ge-
staltung und verhindert cmderp seits ein Nebeneinander von stark differieren-
den chhnelgunopn
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Drempel

Drempel sind nur bei eingeschossigen Gebauden zugelassen worden,
da sich Drempel bei zweigeschossigen Gebduden gestalterisch nach-
teilig auswirken. Sie beeinflussen die Proportion der Gebgude negativ.

Dachgauben

Dachgauben wurden in eingeschrinkter Form nur bei eingeschossigen
Gebsuden zugelassen, um einerseits die Hshenentwicklung der kiinftigen
Gebdude einzuschrinken und zum anderen Einflufl auf die Gestaltung zu
nehmen.

Mulltonnenplitze

Fur die Aufstellung von MUlltonnen erfolgten Festsetzungen Uber eine
sichtgeschutzte Aufstellung, damit sie von allgemein zugdnglichen Be-
reichen nicht eingesehen werden konnen und somit stérende Auswirkungen
auf die Umgebung verhindert werden.

Antennen

Die Errichtung von sichtbaren Rundfunk- und Fernsehantennen wurde
untersagf, . um zu verhindem, daB durch die Installation von einer
Vielzahl ven derartigen Anlagen das Orts~ und Landschaftsbild beeintriich-
tigt wird.

Verwirklichung des Bebﬁﬁungsplcnes

Da die wesentlichen ErschlieBungsmaBnahmen vorhanden sind, ist eine
kurzfristige Verwirklichung des Bebauungsplanes vorgesehen.

MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b und 39 ¢ (Bau- und Pflanzgebot sowie
Nutzungsgeboi) sind zundchst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung
des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so
behilt sich die Stadt nach Abwigung der sffentlichen und privaten Belange
MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b und 39 ¢ vor.

Grundsdtze fur soziale MaBnahmen

Sollten sich wider Erwarten bei der Verwirklichung nachteilige Auswirkungen
auf die perssniichen Lebensunstande von Burgern ergeben, wird die Gemeinde
Overath geméR § 13 a BBauG MaBnahmen mit den Burgemn ersrtern, die das
Ziel haben, soziale Harten zu vermeiden.



BodenordnungsmaBnahmen

Soweit zum jefzigen Zeitpunkt abzusehen ist, sind bodenordnende Maf3-
nahmen gemafl § 45 ff BBauG nicht erforderiich.

MafBnahmen zur Sicherung der Erschlieflung

Das Plangebiet  gehsrt zum Einzugsbereich der Klsranlage Overath,

Die Entwasserung des Plangebietes ist zu dieser Kldaranlage vorgesehen.
Soweit ErschlieBungsanlagen nicht bereits vorhanden sind, sind ent-
sprechende vorbereitende Mafnahmen,insbesondere die Planung, bereits
aufgenommen, so dall eine zigige Realisierung des Bebauungsplanes sicher=
gestellt ist. Wasser-, Elektro- und Gasversorgung sind durch Anschlu3

an das Orisnetz sichergestelit,

Kosten, Finonzierung

Uberschlaglich ermittelte Kosten, die bei Verwirklichung des Bebauungspianes
enfstehen: zur Zeit ca, DM 200,000, -~

Die Gemeinde beabsichtigt, die Erschliefung gémdﬁ § 123 BBauG durch
einen Erschliefungstrager durchfhren zu lassen., Der 10 %ige Anteil
der Gemeinde wird bei Bedarf aus Haushalismitteln gedeck?,

Diese Begrindung wurde gemdB §§ 2 und 9 BBauG durch Beschlufifassung des Rates
" der Gemeinde Overath aufgestelit.

Overath,
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