GEMEINDE OVERATH BEBAUUNGSPLAN NR. 30/2

- FERRENBERG SUD-OST -

BEGRUNDUNG (Entwurfsbegrindung gem. § 9 (8) BBauG)

Ta Vorgaben zur Planung

Die Gemeinde Overath verfugt Uber einen rechtswirksamen Flachen-
nutzungsplan, der flir das Bebauungsplangebiet Wohnbauflachen ent-

halt.

Dieser Bebauungsplan wird gemalB § 8 (2) BBauG aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt. Somit bildet der Flachennutzungsplan die
Basis fur den Bebauungsplan Nr. 30/2.

2 Lage des Plangebietes und Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet wird begrenzt im Norden von der Bres-
lauer StraBe bis zur Einmindung der Kosliner StraBe, in deren wei-
teren Verlauf bis zur Einmindung der Kolberger StraBe, von dort wei-
ter entlang der Stettiner StraBe bis zum 6stlichen Grenzpunkt des
Flurstickes 56, entlang dessen nordostlicher Grundsticksgrenze

bis zur StraBe "Ferrenberg", von dort bis zur Einmindung der Bres-
lauer StraBe in der Flur 8, Gemarkung Balken.

Es ist Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, dall die seinerzeit ge-
planten zweigeschossigen Hausgruppen zugunsten einer eingeschossigen
Familienheimbebauung aufgegeben werden. Zudem ist es Absicht, die
Bebauungsdichte zu reduzieren. Damit kann dem Gebietscharakter ent-
sprochen werden.

Bedingt durch die vorgesehene Familienheimbebauung hat dieser Be-
bauungsplan die Anforderungen an ein zu erzielendes, qualitativ hoch-
wertiges Wohngebiet mit zu erflullen. Es werden zu diesem Zwecke die
der verbindlichen Bauleitplanung zur Verfugung stehenden Gesetzge-
bungen insoweit herangezogen, daB eine Benachteiligung des geplanten
Familienheimgebietes vermieden wird - hier z. B. durch die Festsetzung
der Art der baulichen Nutzung als WR - Reines Wohngebiet.

3. Bestehende Rechtsverhaéaltnisse

FGr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30/2 wird der ent-
sprechende Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 30 aufgehoben.
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4. Begrindung der Planinhalte bzw. der planungsrechtlichen Festsetzungen
4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
4.1.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung und den Ergebnissen
der Untersuchungen zum Bebauungsplanentwurf wird fur das Bebauunas-
plangebiet WR - Reines Wohngebiet festgesetzt. Damit wird der allge-
meinen Zielvorstellung Rechnung getragen, dieses Gebiet flr eine aus-
schlieBliche Wohnbebauung zur Verflugung zu stellen.

Es ist dabei beachtet worden, daB keine anderweitigen Bindungen be-
stehen oder entstehen konnen, die ein Uberdenken der ausgewiesenen
reinen Wohngebietnutzung erfordern wirde.

Zudem wird in den WR - Reinen Wohngebieten erreicht, daB sich keine
‘storenden Nutzungen ansiedeln konnen.

4.1.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der Nutzung hinsichtlich der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse
orientiert sich, wie bereits unter Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

dargelegt, an der umliegenden Bebauung und dem geplanten Charakter
als Familienhausgebiet.

Durch die Festsetzung einer eingeschossigen Bebauungsmoglichkeit
wird aus gestalterischer Sicht eine direkte Vermischung unterschied-
licher GebdudemalBstdbe vermieden. Weiterhin ist flr die vorgesehene
Bebauung insgesamt der MafBstab der unmittelbaren Umgebung bertck-
sichtigt, damit auch insgesamt das Orts- und Landschaftsbild positiv
beeinfluBBt wird.

4.2 Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundsticksflachen

FlUr das Bebauungsplangebiet wird ausschlieBlich die offene Bauweise
mit der Zuldssigkeit bestimmter Hausformen festgesetzt. Durch die Fest-
setzung von Einzelhdusern bzw. von Einzel- und Doppelhdusern wird
eine allzu starke Verdichtung des Wohngebietes vermieden und somit
eine Steuerung Uber die bauliche Dichte vorgenommen. Es wird dabei
beachtet, daB ein bestimmtes Angebot entsprechend den zu erwartenden
individuellen Wiinschen und Erfordernissen von verschiedenen Hausfor-
men gewahrt bleibt.

I.G. sind die Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Baugrenzen
abgegrenzt und so bemessen, daB die mogliche Bebauung auf indivi-
duelle BedUrfnisse ausgerichtet werden kann.
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4.3 Garagen und Stellplatze

GemdB & 12 Abs. 6 BauNVO in Verbindung mit § 23 Abs. 5, Satz 2,
BauNVO wird festgesetzt, daB auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen, mit Ausnahme der hierflir vorgesehenen Flichen, Garagen und
Stellplatze nicht zuldssig sind. Ausnahmsweise sind nicht Uberdachte
Stellplatze in den Bauwichen zuldssig. Es besteht die grundsétzliche
Zielsetzung, daB die notwendigen Garagen in mittelbarem bzw. unmittel-
barem Zusammenhang mit dem Hauptgebdude stehen. Beldstigungen
durch storende Fahrgerausche auf den rickwartigen Grundsticksbe-
reichen konnen dadurch minimiert werden. Sollte dennoch auf einem
Grundstlck die Einrichtung weiterer Stellplatzflachen erforderlich
werden, so wird durch die vorgesehene Ausnahme die Moglichkeit dazu
eroffnet.

Die Ausnahme soll darlber hinaus zur Vermeidung von Héartefillen

mit beitragen.

u. 4 ‘Die Verkehrsflichen

Die bereits vorhandenen Verkehrsflachen werden fir die Planung,
soweit wie vertretbar, berlcksichtigt. Ansonsten ist das System der
AufschlieBung des Gebietes auf eine Familienheimbebauunga abgestellt.
Die Anordnung der gesamten InnenerschlieBung ist darauf ausgerich-
tet, Durchgangsverkehr zu vermeiden und das Verkehrsaufkommen so
zu minimieren, um dem angestrebten Wohncharakter des Gebietes ge-
recht zu werden.

Die vorgesehenen verkehrsberuhigten WohnstraBen und die geplanten
fuBlaufigen Zonen sollen diese Zielsetzung unterstutzen. Die Dimen-
sionierung der Verkehrsfldchen wird unter Berlcksichtigung der Be-
durfnisse des Fahrverkehrs, des ruhenden Verkehrs und der FuBgéanger
vorgenommen. Durch die Einrichtung von verkehrsberuhigten Bereichen
wird insbesondere auf die zu erzielende verbesserte Wohnumfeldsituation
verwiesen. Dabei ist es ohne weiteres denkbar, die verkehrsberuhigten
Wohnstranen im Mischprofil auszubilden.

An der StraBe "Ferrenberg" und teilweise an der Breslauer StraBe
werden Bereiche ohne "Ein- und Ausfahrt" festgesetzt. Begrindet

wird diese Festsetzung damit, daB die hier bestehenden Bdschungsfla-
chen aus landschaftsgestalterischen Grinden unangetastet bleiben sollen.
Einzelne Zufahrten wirden hier zu nicht vertretbaren Gelandeverande-
rungen fuhren.

4.5 Die Versorgungsflachen

Zur Sicherung notwendiger technischer Infrastruktur wird dement-
sprechend eine Trafostation festgesetzt.
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Nebenanlagen

GemaB § 23 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, daB auf den nicht Gber-
baubaren Grundstlicksfldchen im Bauwich nur die in § 7 Abs. 4
BauONW aufgefihrten baulichen Anlagen zuléssig sind.

Damit soll erreicht werden, daB der Bauwich nicht durch weitere

Aufbauten belastet wird. Zudem werden hier mégliche Beeintrichti-
gungen der Bewohner durch stérende Nebenanlagen ausgeschaltet.

Hoéhenlage baulicher Anlagen gem. § 9 (2) BBauG

Die Festsetzung der Héhenlagen fur tal- bzw. bergseitig gelegene
Gebdude ist eindeutig darauf ausgerichtet, daR sich die GebidudemafB-
stabe in das Orts- und Landschaftsbild einpassen. Aufgrund der
bestehenden Topographie ist dies hier von wesentlicher Bedeutung.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.

MaBnahmen i.S. der §§ 39 b - 39 e BBauG (Bau- und Pflanzgebot,
Nutzungsgebot, Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instand-
setzungsgebot) sind zunachst nicht vorgesehen. Solite die Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht
erfolgen, so behdlt sich die Gemeinde nach Abwidgung der o6ffentlichen
und privaten Belange MaBnahmen i.S. der §8 39 b - 39 e BBauG vor.

Grundsatze fur soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen [dBt, sind nachteilige Auswirkungen

auf personliche Lebensumstande von Blrgern nicht zu erwarten.
Sollte sich dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daB per-
sonliche Lebensumstidnde von Birgern negativ beeinfluBt werden,

so wird die Gemeinde Overath gem. § 13 a BBauG MaBnahmen mit
den Blrgern erértern, die das Ziel haben, soziale Harten zu vermei-

den.

BodenordnungsmafBnahmen

Bodenordnende MaBBnahmen i.S. der §§ 45 ff BBauG werden nicht
erforderlich.

MaBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die notwendige Infrastruktur ist gegeben, sie wird lediglich durch

die Verwirklichung der Bebauungsplandnderung ergdnzt und verbessert.

Wasser-, Elektro- und Gasversorgung sind durch AnschluBB an das
GUrtsnetz sichergestellt.
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9. Kosten und Finanzierung

Die Uberschlaglich ermittelten Kosten, die bei Verwirklichung
des Bebauungsplanes fiir StraBen, FuBwege, Beleuchtung und
Kanal entstehen, betragen ca. DM 540.000,--.

Die Gemeinde beabsichtigt, die ErschlieBung gemaB § 123 BBauG durch
einen ErschlieBungstrager durchfliihren zu lassen. Der 10 $ige
Anteil der Gemeinde wird bei Bedarf aus Haushaltsmitteln gedeckt.

Diese Begrindung wurde gemdB §§ 2 und 9 BBauG durch BeschluB3-
fassung des Rates der Gemeinde Overath aufgestellt.

Overath, den ./, 4. 7984

Gesehen|
KéIn, den __ L. 24, ¢ J,~
Der Regierungsprasident
Im Auftrag i

S
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BEGRUNDUNG

zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 Bauordnung
Nordrhein-Westfalen (BauONW)

. Dacheindeckungsmaterialien

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen enthalten eine Auswahl von
Dacheindeckungsmaterialien. Dabei wird besonders Wert darauf gelegt,

daB altfarbene, kleinteilige Materialien zur Verwendung kommen.

Diese Festsetzungen erfolgen mit der Begrindung, Einflufl auf die kinftige
Gestaltung des Baugebietes zu nehmen und die Verwendung von ortsfremden
Materialien und Farbgebung auszuschliefien.

2 Dachneigungen

Im Bebauungsplangebiet wird ausschlieBlich das geneigte Dach festgeschrieben.
Damit wird sowohl einer bereits eingeleiteten Entwicklung entsprochen, als

auch ein gebietstypisches Gestaltungsmerkmal aufgenommen. [.0G. sind die Dach-
neigungen so bemessen, daB Uber die Nutzungen des Dachraumes individuell

entschieden werden kann.

3. Drempel

Drempel sind nur bis zu einer Hohe von maximal 0,30 m Uber Oberkante Decke
zuldssig. Diese Festsetzung erfolgt zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen
auf die Proportion der Gebaude. Zudem sollen hierdurch negative Gestaltungs-
einflusse weitgehend ausgeschaltet werden.

4. Dachgauben

Dachgauben sind nur bis zu einer Gesamtlange von maximal 1/3 Lange der zuge-
horigen Traufen zuldssig. Die Abstande von den Ortgangen mussen jeweils
mindestens 1,25 m betragen. Dadurch soll erreicht werden, daB die Dachgauben
als gliederndes Element in der Dachlandschaft weiterhin ablesbar bleiben.

Es soll auf alle Falle vermieden bleiben, dall durchlaufende Dachgauben ent-
stehen konnen, die den Eindruck eines zuséatzlichen Geschosses erwecken.

B Mdalltonnenplatze

Fur die Aufstellung von Milltonnen erfolgten Festsetzungen Uber eine sicht-
geschuitzte Aufstellung, damit sie von allgemein zugdnglichen Bereichen nicht
eingesehen werden kénnen und somit stérende Auswirkungen auf die Umgebung

verhindert werden.
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6. Antennen

Im Bebauungsplan Nr. 30/1 ist eine Sammelantenne der Deutschen Bundespost
vorhanden, an die die Gebdude anzuschlieBen sind. Einzelantennen sind
unzuldssig, da durch die Installation von einer Vielzahl derartiger Anlagen
das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigt wird.

7 Firstrichtungen

Unter Berlcksichtigung der Blrgerbeteiligung und beabsichtigter gestalterischer
Entwicklungen werden in diesem Gebiet - quartiermaBig zusammengefaf3t -
traufen- und giebelstandige Gebdude vorgesehen. Durch die festgesetzten
Firstrichtungen sollen negative Einfllisse auf das Gesamtbild vermieden wer-

den, insbesondere hier durch stark wechselnde Firststellungen.



