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GEMEINDE OVERATH BEBAUUNGSPLAN NR. 30, 3. ANDERUNG

OVERATH - FERRENBERG

BEGRUNDUNG (ENTWURFSBEGRUNDUNG GEMASS § 9 (8) BBAUG)

1.

Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 30 beinhaltet fir den zur Anderung
anstehenden Planbereich eine verdichtete Wohnbebouung in Form von zwei-
geschossigen Reihenhdusem und drei- bis achigeschossiger Geschofwohnungs-
bebauung. Der allgemeinen Entwicklung folgend beabsichtigt die Gemeinde,
auf die Festsetzung von GeschoBwohnungen zu verzichten und aufgelockert
Familienhausbebauung festzusetzen. Es ist dos Ziel der 3. Behauungs-
pionénderung, im Uberwiegenden MafBe Einzel- und Doppeihtuser in offener
Bauweise festzusetzen. Dartber hinaus sollen die bisher festgesetzten Ver-
kehrsflachen Uberpruft und der kinftigen Bebauung angepaflt werden .

Da sich inzwischen herausgesteilt hat, daB sine bisher im Bebauungsplan ver-

ankerte Gemeinbedarfsfldche zur Errichtung einer Schule nicht mehr erforder-

lich ist, soll innerhalb der 3. Bebauungsplandnderung eine andere Nutzungsart
festgesetzt werden.

Bestehende Rechtsverhslinisse

Der Flanbereich der 3. Anderung liegt innerhalb der Grenzen des seit
dem 19.12.1974 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 30, der vom Rat
der Gemeinde Ovarath am 24.7.1974 als Satzung bzschlossen wurde .

Begrindung der Planinhalte

Zu den plonungsrechtlichen Festsetzungen

Art der Nutzungen

Wie bereits bei dem rechtsverbindlichen Bebauungsplon wird vorwiegend
Reines Wohngebiet festgesetzt, da sich diese Nutzungsart von der Lage her
gut eignet und die Zielsetzung der Gemeinde darin besteht, qualitativ hoch-
wertiges Wohngebiet anzubieten, Lediglich in einem Teilbereich des Bebau-~
ungsplanes wird Allgemeines Wohngehier festgesetzt, um hier neben Wohnge~-
bauden zum Beispiel Versorgungseinrichtungen fur das Baugebiet sowie Anlagen
fuﬁk

lassige Nutzungen zu ermsglichen. Die Lage dieses WA -Gebietes ist unter
arderem begrindet in der Lage zur HaupterschliefungsstraBe " Ferrenberg” .

+) soziale,

irchliche und kulturelle Zwecke und andere im Allgemeinen Wohngebiet zu~-
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Maf3 der Nutzungen

Durch eine groBzugige Festsetzung (ar Uberbaubaren Grundstiicks=-
flachen und die Reduzierung der nach § 17 (1) BauNVO soil einer-
seits fur eine kiunftige Bebauung ein gréferer Spielraum hinsichtlich
der Standortbestimmung gegeben werden und andererseits dennoch
eine zu dichte Bebauung verhindert werden.

Aus den cben angefuhrten Grinden werden die tiberbaubaren Grund-
stucksflachen ausschlieBlich mit Eaugrenzen umgrenzt, um den indi-
vidueller Spielraum fur eine Bebauung nicht einzuengen.

Bauweisen

Fur das Reine und Allgemeine Wohngebiet werden unterschiedliche Bou~
weisen festgesetzt. Das Reine Wohngebiet wird als offene Bauweise fiir
die Errichtung von Einzel~ und Doppelhdusern fesigesetzt, um innerhalb
des ausschlieBlich dem Wohnen dienenden Gebiet eine aufgelockarte
Bebauung zu erzieien.

In den Allgemeinen Wohngebieten wird im Hinblick auf die Zuldssigkeit
von verschiedenen Nutzungen der Spielraum fur die Bauweise  der kunftigen
Bebauung nicht so stark wie im Reinen Wohngebiet eingeengt.

A Verkehrsflachen

Durch die geringere Bebauungsdichte der 3. Anderung war es mdglich, die
Verkehrsflachen zu reduzieren. Zur Erhishung des Wohnwertes erfolgte
in Teilbereichen die Fesisetzung von verkehrsberuhigten WohnstraBen .

Die bisher festgesetzten sffentlichen Parkpldtze wurden in reduzierter Form

entweder als straflenbegleitende Parallel- oder Senkrechtaufsteliung fest-
gesefzf,

Versorgungsfldchen

+)1
Als Versorgungsfldchen sind im Bebauungsplan eine Trafostation und ein un’)cer‘i rdi-
Regenrickhaitebecken festgesetzt. Wihrend die Trafostation im wesentlichen
der Versorgung des eigentlichen Plangebiefes dient, hat das unterirdische +)»
Regenruckhaltebecken Funktionen auch fur Bereiche zu tbernehmen, die
Uber das Plangebiet der 3. Anderung hinausgehen .

+)1 u.+)2: Eingefligt gemdB der BeschluBfassung des Rates vom 1.4.1981
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Fléchen mit Ceh-, Fahr- und Leitungsrechten

Die Festsatzungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Versorgungstrager sind ausschlieflich zur Unterhaltung vorhandener Ab-
wasserleitungen festgesetzt, soweit sie nicht in Verkehrsfldchen liegen.

ijfen':_!_igh@ Grinflachen

Als Ubergang vom Baugebiet der 3. Anderung zum ¢ +lich anschlies=
senden Erholungsbereich wurden sffentliche Grunfic. - mit der Zweck-

bestimmung Parkanlage und Spiclplatz fesigesetzt. Di.er Spielplatz
hat eine Funktion, die Uber das Anderungsgebiet hinausgeht.

Hohenlage von baulichen Anlagen

Die Hshenlagen der Erdgeschoffuflbodenoberkanten wurden eingeschrankt,
damit die Kellergeschosse nicht zu stark aus dem umgebenden Erdreich
herausgehoben werden. Damit soll erzielt werden, daff das Orts- und
Landschafisbiid gewahrt bleibt. AuBerdem wird dadurch verhindert, daf3
nachbarschaftliche Beeintrichtigungen durch allzu starkes Herausheben
der Kellergeschosse erfclgen.

Erhaltung von Baumen sowie Anpfianzen von Bdumen

Erthaltenswerte Bdume wurden eingemessen und als solche im Bebauungs-
plan gemsfBR § 9 (1) 25 b festgesetzt, da sie einen wesentlichen Beiirag fur die
kunftige Wohnquulitar des Gebietes leisten.

Festsetzungen Uber das Anpflanzen von Béumen erfolgten im Bereich der

Schragaufsteliungen, um eine Gliederung der Verkehrsfliche zu erreichen.

Zu den bauvordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 BauQNW -

Dacheindeckungsmaterialien

Die textlichen Festsetzungen enthalten eine Auswahl von Dacheindeckungs=
materialien. Dabei wird besonders Wert darauf gelegt, dafl anthrazit- bis
schwarzfarbene kleinteilige Materialien zur Verwendung kommen. Diese
Festsetzungen erfolgen mit der Begrundung, EinfluB auf die kinftige Gestal-
tung des Baugebietes zu nehmen und die Verwendung von orisfremden

Materialien und Farbgebungen auszuschliessen.

Dachiformen und -neigungen

Die zulassige Dachform wurde auf das Satteldach beschrankt, um eine allzu
starke Vermischung verschiedenartiger Dachformen zu verhindem. Die Dach-
neigungen wurden mit einem Spielraum von 10° festgesetzt. Dieser Spielraum
bertcksichtigt einerseits einen ausreichenden Spielraum fur individuelle
Gestaltung und verhindert andererseits ein Nebeneinander ven stark
differierenden Dachneigungen.



3.2.3 Drempel

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

3.2.4 Dachgauben

Dachgauben wurden in eingeschridnkter Form nur bei eingeschossigen
Gebsuden zugelassen, um einerseits die Hohenentwickiung der kinftigen
Gebdude einzuschrinken und zum anderen EinfiuBl auf die Gestaltung zu
nehmen.

3.2.5 Mulltonnenplatze

Fur die Aufsteliung van Milltonnen erfolgten Festsetzungzn ther eine
sichtgeschitzte Aufstellung, damit sie von allgemein zuginglichen Be~
reichen nicht eingesehen werden konnen und somit storernde Auswirkungen
auf die Umgebung verhindert werden.

3.2.6 An?'enn_e_r_w

Fur das gesamte Baugebiet Ferrenberg ist eine Sammelanienne der Deutschen
Bundespost vorhanden, an die alle Gebtude anzuschliessen sind.
Einzelantennen sind nicht zulassig.

4, Verwirkiichung des Bebauungsplanes

Da die wesentlichen ErschliefungsmafBnahmen vorhanden sind, ist eine
kurzfristige Verwirklichung des Bebauungsplanes vergesehen.,

MafBnahmen im Sinne der §§ 39 b und 39 c(Bou- und Pflanzgebot sowie
Nufzungsgebot) sind zundchst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung
des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitroum nicht erfolgen, so
behalt sich die Gemeinde nach Abwiagung der offentiiche. und privaten
Belange MafBnahmen im Sinne der §§ 39 b und 39 ¢ vor,

Grundsdtze fur soziale MaRnshmen

(S, ]

Sollten sich wider Erwarten bei der Verwirklichung nachteilige Auswirkungen
auf die perssnlichen Lebensumsténde von Burgern ergeben, wird die Gemeinde
Overath gemdB § 13 a BBauG MaBinahmen mit den Birgern ersrtern, die das
Ziel haben, soziale Hdrten zu vermeiden.
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G BodenordnungsmaBnahmen

Soweit zum jetzigen Zeiipunki abzusehen ist, sind bodenordnende Ma R~
nahmen gemdB § 45 ff BBouG nicht erforderlich.

7. MaBnahmen zur Sicherung der Erschlieflung

Das Plangebiet gehsrt zum Einzugsbereich der Kldranlage Oerath

Die Enfwasserung des Plangebietes ist zu dieser Kldranlage vorgesehen.
Soweit ErschlieBungsanlagen nicht bereits vorhanden sind, sind ent-
sprechende vorbereitende Mafinahmen ,insbesondere die Planung , bereits
aufgenommien, so dafd eine zligige Real isierung des Bebauungsplanes
sichergestellt ist. Wasser-, Elekiro- und Gasversorgung sind durch An-
schiuB an das Ortsnetz sichergestellt,

8. Kosten, Finanzierung

Uberschlcglich ermittelte Kosten, die bei Verwirklichung des Bebauungspianes
entstehen: zur Zeit ca. DM 600.000, -~

Die Gemeinde beabsichtigt, die Erschlieung gemdf3 § 123 BBouG durch einen
ErschlieBungstréger durchfihren zu lassen. Der 10 Sige Anteil der Gemeinde
wird bei Bedarf aus Haushaltsmitteln gedeckt.

Diese Begrundung wurde gemdf §§ 2 und 9 BBau G durch Beschluffassung des
Rates der Gemeinde Overath aufgestellt.
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