
GEMEINDE OVERATH BEBAUUNGSPLAN NR. 30/1

OVERATH-FERRENBERG NORD-OST

BEG7giNDUNG (ENTWURFSBEGRÜNDUNG GEMÄSS § 9 (8) BBAUG

. Vorpaben.sowie Einfügung in die gemeindliche und übergemeindliche Planung

Der Bebauungsplan wurde gemöß § 8 (2) BBauG aus dern Flöchennutzungsplan
entwickelt. Die Genehrnigung des Flöchennutzungsplanes durch den Regierungs-
pr denten KU, In erfolgie am 2.1.1980.
Wc"lrend der Au`nstellung des Flöchennutzungsplanverfahrens erfolgte für die
dutch den Bebouungsplan in Anspruch genornrnene Bauflöche die Abstirnmung
nit der f3ezirksplanungsbehörde, so daß die Planung den 27..ielen der Raumord-
nung und Lan:'esplanung angepaßt ist.

2. Zi,J1 ucid Zweck des Bebauungsplones

*

Die verstörkie Nachfrage nach erschlossenem Bau land innerhalb des Siedlungs-
chwcrpunktes Overath macht es erforderlich, auf der Basis des Flöchennutzungs-

planes irn Bereich Ferrenberg Nord-Ost im Anschluß an den rechtsverbindlichen
L.banungsplan Nr. 30 einen Bebauungsplan aufzustellen. Es ist Ziel und Zweck
di �‡�����V���3�O�D�Q�H�V�����G�X�U�F�K���H�Q�W�V�S�U�H�F�K�H�Q�G�H���)�H�V�W�V�H�W�]�X�Q�J�H�Q���G�L�H���*�U�X�Q�G�O�D�D�H���I�•�U���G�L�H���6�L�F�K�H�U�X�Q�J
eirr stCdteHulichen Ordnung zu schaffen . Daruber hinous soll der Bebauunaz-
plan die erfo:derlichen Verkehrs- und Erschließungsflüchen sichem und die Basis
fUr eine NL:uordnung des Übergangbereiches zwischen der künftigen Wohnbebauung
un2 der anschließenden Landschaft bilden..

Kst-hende Rechtsvcrhöltnisse

Für den ll'ibauungsplanbereioh ist in der Genehrnigungsverfügung zum 13:bauungs-
plan Nr. 30 - Ferrenberg - des Regierungsr..rösidenten Köln für den ietzigen
Glitungsbereich die Genehrnigung versagt warden. Die Gründe für die Nichtge-
nehmicung lagen in der Planung der hochge5chossigen Bebauung (111 - V111).

Ein großer Teil des Planhereiches ist noch Bestandteil der ordnungsbehördlichen
Verordnung zur einstweiligen Sichersteilung von schutzenswerten Landschafts-
tcilen im Gebi et des Rheinisch-Dergischen Kreises vom 15.12.1978. 1nsoweit
�L�V�I�� �J�H�U�Q�W�L�I���9�H�U�I�•�J�X�Q�J�� �G�H�V���5�H�J�L�H�U�X�Q�J�V�S�U�|�V�L�G�H�Q�W�H�Q�� �.�|�O�Q�� �Y �R�P�������� �� �� �� �� �� �� �Ä�� �$ �N�W�H�Q��
zc-ichen 51.2.-1.06, pa ral le l zurn Genehmigungsverfohren die Aufhebung der
Lani.;schaffsschutzverordnung fur den Planbereich zu beantragen.
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Die zur Zeit gultige Landschaftsschutzgrenze worde im Bebauungsplan
gemäß § 9 (6) BBauG nachrichtlich Ubemommen. Die in Aussicht ge-
nommene neue Abgrenzung der Landschaftsschutzgrenze wurde in dem
Bebauungsplan entsprechend dem Flächennutzungsplan als Hinweis
dargestellt.

4. BegrUndung der Planinhalte

4.1 Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

4.1 .1 Art der Nutzung

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

4.1 .2 Maß der Nutzung

Um eine möglichst geringe Wohndichte fur das Bebauungsplangebiet zu
.erzielen, wird nur ein- beziehunasweise zweigeschossige Bebauung zuge-
lassen. Durch eine aroßzugige restsetzung der uberbaubaren Flächen und
die Reduzierung der Grund- und Geschoßflächenzahlen gegentiber dem
§ 17 (1) BauNVO soli auf der einen Seite den zukunftigen Bauherren ein
rnöglichst großer Bewegungsraum hinsichtlich der Standortbestimmung der
Wohngebäude gewährt werden, auf der anderen Seite jedoch eine dichte
Bebauung verhindert werden.

Die Uberbaubaren Grundstücksflächen werden ausschließlich mit Baugrenzen
umgrenzt, um den oben angefuhrten Spielraum fur die kunftige Bebauuna
zu gewährleisten.

4.1 .3 Bauweise

Die unter 4.1 .2 angefuhrten GrUnde sind auch entscheidend fur die Fest-
setzung der im Bebauungsplan getroffenen offenen Bauweise fur die Errichtung
von Einzel- und Doppelhäusern. Diese Einschränkung erfolgte, um eine aufge-
lockerte Bebauung zu erzielen.

4.1 .4 Verkehrsflächen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflächen der Königsberger und
Bres1auer Straße sind bereits mit Ausnahme des närdlichen Bürgersteiges
vorhanden. Zusätzlich festgesetzt wurdenstrassenbegleitende Prallelpark-
spuren, die dern kunftigen Bedarf entsprechen. Zur fußläufigen Erschließung
des öffentlichen Kinderspielplatzes und der angrenzenden Fläche fur die
Forstwirtschaft werden zwei Fußwege und zwar von der Königsberger Straße
und von der Breslauer Straße festaesetzt. Diese Fußwege haben den Zweck,
das gesarnte Bebaeungsplongebiet Ferrenberg rnit der freien Landschaft zu ver-
binden.
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4.1.5 Versorgungsflächen

Der Bebauungsplan setzt zwei Versorgungsflöchen fest. Dabei handelt es
sich einmal um eine Antennenanlage der Deutschen Bundespost und zum
zweiten um eine Trafostation vom RWE. Die Trafostation hat Bedeutung
für die direkte Versorgung des Gebietes, die Antennenaniage erfüllt
Zwecke, die über das Plangebiet hinausreichen.

4.1.6 Flächen für Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Erschließung und Instandhaltung der Antennenanlage erFolgte in
Abstimmung mit der Deutschen Bundespost die Festsetzung einer Flöche
mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten des Versorgungsträgers.

Für die künftige Abwasserbeseitigung des Plangebietes wurde es erforder-
lich, im nördlichen Bereich eine Fläche für Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte zugunsten des Versorgungströgers zu sichern.

4.1.7 Öffentliche Grünfläche

In der Nahtstelle zwischen der künftigen Wohnbebauung und der Fläche
für die Forstwirtschaft beabsichtigt die Gerneinde Overath die Aniage
eines größeren Kinderspielpiatzes. Der Einzugsbereich dieses Spielplatzes
geht über das eigentiiche Bebauungsplangebiet 30/1 hinaus und stelit
Flöchen für das anschließende südliche Baugebiet Ferrenberg bereit.

4.1.8 Flöchen für die Forstwirtschaft

Der vorhandene Wald wird als Flöche für die Forstwirtschaft festgesetzt,
wobei die Gemeinde Overath beabsichtigt, die Waldflöche zwischen dem
festgesetzten Kinderspielplatz und der tatsächlich bestehenden Waldgrenze
in einem St reifen von ca. 10 - 20 m aufzuforsten. Eine zwischen der fest-
gesetzten Fläche für Forstwirtschaft und der Königsberger Straße vorhandene
Anpflanzung son erhalten bleiben, iedoch den künftigen Eigentümern über-
tragen werden. Zur Sicherung dieser Anpflanzung wurden Bindungen für
die Erhaltung von Bäurnen und Ströuchern ausgesprochen .

lm Westen und Osten des Plangebietes wird der erForderliche 35 rnAbstand
zu den Flöchen für die Forstwirtschaft unterschritten. Diese Unterschreitung
wird mit den Lagen der Ilaupterschl ießungssiraßen begründet. Di e Freihaltung
dieser ersch!ossenen Grundstücke wurde für die künftigen Eigentürner
unverhältnisrnößig hohe Erschließungskosten mit sich bringen. Darüber hinaus
schafft die Gemeinde durch die ergänzende Aufforstung und die sehr großen
Freiraurne zwischen der Bebauung und der künftigen Waidgrenze im Mittelbe-
reich einen Ausgleich.
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4.1.9 Garagen

Für einen Teil des Bebauungsplangebietes wurde gernöß § 12 (6) BauNVO
die Herstellung von Garagen eingeschrönkt. Die Gerneinde Overath
trifft diese Festsetzung, urn zu vermeiden, daß bei der Aniage von Sarnmel-
garagen auf den nicht uberbaubaren Grundstücksflöchen Störungen fill-
die kunftigen Bewohner ausgehen.

4.1.10 Höhenlage von baulichen Anlagen

Die Höhenlagen der Erdgeschoßfußbodenoberkanten wurden eingeschrönkt,
damit die Kellergeschosse nicht zu stark aus dem umgebenden Erdreich
herausgehoben werden. Damit soll erzielt werden, daß das Orts- und
Landschaftsbild gewahrt bleibt. Außerdem wird dadurch verhindert, daf3
nachbarschaftliche Beeintröchtigungen durch ailzu starkes Herausheben
der Kellergeschosse erfcAgen.

4.1.11 Bindungen fur die Erhaltung von Böumen und Sträuchern

Der Bebauungsplan setzt zwischen der Flöche for Forstwirtschaft und der
Königsberger Straße eine Flöche für die Erhaltung von Bäurnen und Ströuchern
fest, um hier die bestehende Bepflanzung zu erhalten, obwohl sie mit in die
privaten Grundstucke integriert werden.

4.2 • Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 BauONW

4.2.1 Dacheindeckungsrnateriaiien

Die textlichen Festsetzungen enthalten eine Auswahl von Dacheindeckungs-
materialien. Dabei wird besonders Wert darauf gelegt, daß anthrazit- bis
schwarzfarbene kleinteilige tv1/2terialien zur Verwendung kornmen. Diese
Festsetzungen erfolgen mit der Begrundung, Einfiuf3auf die künftige Gestcd-
tung des Baugebietes zu nehmen und die Verwendung von ortsfrernden
Materialien und Farbgebung auszuschliessen.

4.2.2 Dachformen und -neigungen

Die zu!össige Dachforrn wurde auf das Satteidach beschrönkt, um eine allzu
starke Verrnischung verschiedenartiger Dachforrnen zu verhindern. Die Dach-
neigungen wurden mit einem Spielraurn von le festgesetzt. Diezer Spiehpurn
berucksichiigt einerseits einen ausreichenden Spieiraum für individuelle Ge-
staltung und verhindert andererseits ein Nebeneinander von stark differieren-
den Dachneigungen.
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4.2.3 Drempel

Drempel find nur bei eingeschossigen Gebäuden zugelassen worden,
da sich Drempel bei zweigeschossigen Gebäuden gestalterisch nach-
teilig auswirken. Sie beeinflussen die Proportion der Gebäude negativ.

4.2.4 Dachgauben

Dachgauben wurden in eingeschränkter Forrn nur bei eingeschossigen
Gebäuden zugelassen, um einerseits die Höhenentwicklung der künftigen
Gebäude einzuschränken und zum anderen Einfluß auf die Gestaltung zu
nehrnen.

4.2.5 Mülltonnenplätze

Für die Aufstellung von Milltonnen erfolgten Festsetzungen Ober eine
sichtgeschützte Aufstellung, damit sie von allgernein zugänglichen Be-
reichen nicht eingesehen werden können und somit störende Auswirkungen
auf die Urngebung verhindert werden.

4.2.6 Antennen

Die Errichtung von sichtbaren Rundfunk- und Fernsehantennen wurde
untersagt, um zu verhindem, daß durch die installation von einer
Vielzahl von derartigen Anlagen das Orts- und Landschaftsbild beeinträch-
tigt wird.

5. Verwirklichun2 des Bebouungsplanes

DCI die wesentlichen Ersch!ießungsmaßnahrnen vorhanden sind, ist eine
kurzfristige Verwirklichung des Bebauungsplanes vorgesehen .

Maßnahmen im Sinne der §§ 39 b und 39 c (Bau- und Pflanzgebot sowie
Nutzungsgebot) sind zunächst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung
des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so
behölt sich die Stadt nach Abwögung der öffentlichen und privaten Belange
Maßnahmen im Sinne der §§ 39 b und 39 c vor.

6 . Grundsätze für soziale Maßnahmen

Sollten sich wider Erwarten bei der Verwirklichung nachteilige Auswirkungen
auf die persöniichen Lebensurmtände von Bürgern ergeben, wird die Gerneinde.
Overath gernäß § 13 a BBauG Woßnahnlen mit den Bürdern erörtern, die das
Ziel haben, soziale Härten zu vermeiden.
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7. Bcdenordnungsmaßnahmen

Soweit zum jetzigen Zeitpunkt abzusehen ist, sind bodenordnende Mzß-
nahmen gemäß § 45 ff BBauG nicht erforderlich.

8. Maßnahmen zur Sicherung der Erschließung

Das Planaebiet gehört zum Einzugsbereich der Kläranlage Overath.
Die Entwässerung des Plangebietes ist zu dieser Kläranlage vorgesehen.
Soweit Erschließungsanlagen nicht bereits vorhanden sind, sind ent-
sprechende vorbereitende Maßnahmen,insbesondere die Planung, bereits
aufgenommen, so daß eine zügige Realisierung des Bebauungsplanes sicher-
gestellt ist. Wasser-, Elektro- und Gasversorgung sind durch Anschluß
an das Ortsnetz sichergesteHt.

9 . Kosten, Finanzierung

Überschläglich ermittelte Kosten, die bei Verwirklichung des Bebauungspianes
entstehen: zur Zeit ca. DM 200.000,--

Die Gemeinde beabsichtigt, die Erschließung gemäß § 123 BPzuiG durch
einen Erschließungsträger durchführen zu lassen. Der 1 0 %ige Anteil
der Gerneindo wird bei Bedarf aus Haushaltsmitteln gedeckt.

Diese Begründung wurde gernäß §5 2 und 9 BBauG durch Beschlußfassung des Rates
der Gemeinde Overath aufgestellt.

1 -;j7.Z / M rOverath, den 6,

Büroenneister

Gesehen I
Köln, den 02 •(`f

Der Regierungspräsident
Irn Auftrag :

/274-(e7


