GEMEINDE OVERATH BEBAUUNGSPLAN NR. 64

- OVERATH,BROCKENAUE -

BEGRUNDUNG

zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

1.

Vorgaben zur Planung

Die Gemeinde Overath verflgt Gber einen rechtswirksamen Fldchen-
nutzungsplan, der fur das Bebauungsplangebiet gemischte Baufldache
und - im Bereich des Aggerufers - Flache flur die Landwirtschaft dar-
stellt. Weiterhin enthédlt der Fldchennutzungsplan die Abgrenzungen
des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes der Agger und des Land-
schaftsschutzgebietes.

CemdB § 8 (2) BBauG wird der Bebauungsplan Nr. 64 - Am Aggersteg

aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Somit bildet der Flachennutzungs-
plan die Grundlage zum Bebauungsplan. :

Lage des Plangebietes und Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ostteil der Ortslage Overath. Es
wird begrenzt

- im Norden durch die nordliche Grenze der Strafle "Am Aggersteg",
- im Osten durch die westliche Grenze der StraBe "An der
Bricke",
- im Stdosten durch die nordwestliche bzw. stdwestliche Grenze der
Parzellen 98 und 99 sowie der Weaeparzelle Nr. 95 und der
Parzelle Nr. 64,

- im Westen durch die &stliche Grenze der Agger.

Es ist Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, auf der Grundlage des
rechtswirksamen Fldchennutzungsplanes flr eine bauliche Weiter-
entwicklung des Ortsteils Overath eindeutiges Ortsrecht zu schaffen.
Hierdurch soll in dem Plangebiet, welches als Ubergangsbereich zum
Ortskern hin einzustufen ist, das Plangebiet einer hierzu adaquaten
Nutzung zugefUhrt werden. Die kuUnftigen Festsetzungen sollen so ge-
troffen werden, dafl eine stidtebauliche Ordnung gewahrleistet ist.
Insbesondere soll durch Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
gem&hB § 1 BauNVO ein geeigneter Nutzungskatalog entsprechend der
Lage zum Ortskern und den angrenzenden Wohngebieten hin zugelassen
werden.

Durch die Festsetzung von verkehrsberuhigten Bereichen und die Aus-
weisung einer Grinfldche mit der Zweckbestimmung "Spielplatz" soll
einer Wohnnutzung im Plangebiet Rechnung getragen werden.
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Ein weiteres Ziel der Planung ist es, im Bereich der Agger die bestehen-
de landwirtschaftliche Nutzung im Planungsrecht aufzunehmen, sowie
durch geeignete Festsetzungen den bestehenden Hochwasserschutz-
damm und seine Nutzung zu Ubernehmen. Im Bereich der StraBe "Am
Aggersteg" sollen flr ein geplantes Regenuberlaufbecken die hierzu
erforderlichen Flachenanteile gesichert werden.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fir das Bebauungsplangebiet bestehen bisher keine aus einer Satzung
begrindeten planungsrechtlichen Bindungen.

Begriindung der Planinhalte

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und dem Ziel,
neben dem Wohnen auch Versorgungseinrichtungen wie Ldaden und Dienst-
leistungseinrichtungen zu ermadglichen, erfolgt fur die Baugebiete eine
Ausweisung als MI-Mischgebiet. Dieses wird insbesondere wie vor bereits
erwdahnt damit begrindet, dallb dem Baugebiet einerseits durch seine Lage
zum Ortskern Overath, andererseits durch den hiervon trennenden FluB-
lauf der Agger und den sich stddstlich anschliefenden Wohnbereichen
eine besondere Bedeutung fir die Nahversorgung ostlich der Agger zu-
kommt.

Innerhalb der MI-Mischgebiete werden gemaB § 1 BauNVO verschiedene
Nutzungsarten ausgeschlossen.

So sind gem3B § 1 (5) BauNVO die nach § 6 (2) BauNVO im MI-Mischgebiet
allgemein zuldssigen Nutzungsarten

Nr. 4 sonstige Gewerbebetriebe,
Nr. 6 Gartenbaubetriebe,
Nr. 7 Tankstellen

nicht zuldssig. Desweiteren wird gemaB § 1 (6) BauNVO festgesetzt,
daBl in den MI-Mischgebieten die ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart

Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehor zu landwirtschaft-
lichen Nebenerwerbsstellen v

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes wird.

Der AusschluB dieser Nutzungen, die bereits jetzt nicht im Bebauungsplan-
gebiet vorhanden sind, begrindet sich in dem Ziel, mogliche Beeintrachti-
gungen fur Bewohner des Gebietes auszuschlieBen und andererseits, die
dem Gebiet daruber hinaus zugedachte Versorgungsfunktion zu steuern.
Insbesondere sind durch die zum Teil relativ groBen Flachenanspruche
derartiger Betriebe im Bebauungsplangebiet Nr. 64 - Am Aggersteg -

keine geeigneten Standortvoraussetzungen hierflr gegeben.
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4.1.

4.2

4.3

Mah der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung orientieren sich
sowoh! an den innerhalb des Plangebietes bestehenden Gebduden als
auch an der vorherrschenden Situation der angrenzenden Bebauung.
So wird im gesamten Baugebiet eine eingeschossige Bebauungsmdglich-
keit ausgewiesen. Die Festsetzungen der Crundflachenzahl und der
GeschoBflachenzahl erfolgt entsprechend den Hochstwerten des § 17 (1)
BauNVO. Dieses wird sowohl mit der angestrebten Bebauungsdichte

im MI-Mischgebiet als auch mit den hier vorgesehenen Grundstiickszu-
schnitten begrindet.

Die Bauweise und die Uberbaubaren Grundsticksflachen

FGr das Bebauungsplangebiet wird ausschlieBlich die offene Bauweise
mit der Gberwiegenden Zuldssigkeitsbestimmung bestimmter Hausformen
festgesetzt. Dabei wird auf eine differenzierte Festsetzuna fur Teilbe-
reiche zurickgegriffen, die einerseits nur die offene Bauweise und an-
dererseits die Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern ermdglicht.
Diese Art der Festsetzung wurde gewahlt, um unterschiedlichen Wohn-
bed trfnissen der kinftigen Eigentimer Rechnung zu tragen und den-
‘noch eine stadtebauliche Ordnung planungsrechtlich vorzugeben. Insbe-
sondere wird hierdurch auch der Bebauungsmafstab der umgebenden
Bereiche flr das Bebauungsplangebiet zugrundegelegt.

In einem Teilbereich erfolgt lediglich die Festsetzung als offene Bauweise
ohne Bindungen an bestimmte Hausformen. Hierdurch wird zum einen auf
die in diesem Teilbereich bestehende Bebauung abgestellt, zum anderen

soll die Mdglichkeit geschaffen werden, individuelle Bebauunasméglichkeiten
zu wahlen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden vorwiegend zusammenhdn-
gend und ausschlieBlich mit Baugrenzen umgrenzt festgesetzt. Diese Art
der Festsetzung wurde gewdhlit, um bei de klnftigen Parzellierung und
Bebauung gewisse Spielraume zu belassen.

Die Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen erfolgt unter Berlcksichtigung be-
stehender Strafen- und Wegeflihrungen sowie deren Anbindungspunkte.
So wird das Plangebiet fahrmabig Uber eine PlanstraBe erschlossen, welche
an die StraBe "An der Bricke" angebunden ist und zum Teil den bestehen-
den Wegeverlauf "Am Aggersteg" aufnimmt. Hiervon abzweigend wird sie
in stdostlicher bis studwestlicher Richtung gefiihrt, wobei die Moglichkeit
gegeben ist, diese StraBenfihrung zur AufschlieBung weiterer Baugebiete
nach Sdden zu verlangern. Die Querschnittsbreite ist so gewahlt, dah
innerhalb der festgesetzten Verkehrsfliche Parkmoglichkeiten in ausrei-
chender Anzahl zur Verfiigung stehen. Durch einen vorgesehenen Wende-
kreis am Ende dieser Erschliefungsstralbe sowie eine Aufweitung in ihrem
Mittelteil sind geeignete Wendemoglichkeiten gegeben.
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4.4

4.5

Die befahrbaren Verkehrsflichen werden im Bebauungsplan mit
Ausnahme einer vorgesehenen Verbreiterung der Strafe "An der
Bricke" als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Dieses erfolgt
mit dem Ziel, die Wohnfunktion innerhalb des Plangebietes zu starken
und die Verkehrssicherheit positiv zu beeinflussen.

Das Verkehrssystem wird durch festgesetzte Fullwege, welche grofiten-
teils bestehende Wegefuhrungen aufnehmen bzw. daran anknupfen,
ergdnzt. Hierdurch sollen kurze, sichere fuBBlaufige Verbindungen ge-
schaffen werden.

Die 6ffentlichen und privaten Grinflachen

Im Bebauungsplan werden sowohl 6ffentliche wie auch private Grin-
flachen ausgewiesen. So werden im Bereich des Hochwasserschutz-
dammes sowie norddstlich hieran angrenzend &ffentliche Grian-

flaichen mit den Zweckbestimmungen "Parkanlage" bzw. "Kinderspiel-
platz" festgesetzt. Der Hochwasserschutzdamm wird hierdurch in der
bestehenden Situation durch das Planungsrecht aufgenommen. Inner-
halb der hieran angrenzenden Grinfléche, welche zugleich als Flache
fur die Wasserwirtschaft ausgewiesen ist, ist der Bau eines Regeniber-
laufbeckens vorgesehen. Durch die Ausweisung als Grunflache soll eine
Einbeziehung in die Gringestaltung der Gesamtmalinahme erzielt werden.

Sudlich angrenzend wird ein &ffentlicher Spielplatz ausgewiesen, der
als Folgeeinrichtung flir das Baugebiet zu sehen ist.

Die uferabgewandte Bdschung des stdlichen Teils des Hochwasserschutz -

dammes wird als private Grinflache ausgewiesen, da eine Einbeziehung in
die angrenzenden Grundsticksnutzungen vorgesehen ist.

Die Flachen fir die Wasserwirtschaft, fir Hochwasserschutzanlagen
und fur die Regelung des Wasserabflusses

Im Bebauungsplan werden verschiedene Fléachen mit wasserrechtlichen
Bindungen ausgewiesen.

So ist im Bereich der Aggerniederung das bestehende gesetzliche Uber-
schwemmungsgebiet im Bebauungsplan aufgenommen. Eine bauliche
Nutzung ist hier nicht moglich, entsprechend der bestehenden Situation
und auch unter Berlcksichtigung des Landschaftsschutzes erfoigt eine
Ausweisung als Flache fur die Landwirtschaft.

Der bestehende Hochwasserschutzdamm ist entsprechend der vorhan-
denen Situation durch eine Fldache fiur Hochwasserschutzanlagen im
Bebauungsplan festgesetzt. Hierdurch, sowie durch die Festsetzung
von Erdgeschoflifuflbodenhdhen, werden flir das Bebauungsplangebiet
geeignete Vorkehrungen zum Schutz vor Hochwasser getroffen.

Weiterhin wird eine durch den Aggerverband geplante Pegelanlage im
Bebauungsplan bertcksichtigt.
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4.6

4.7

4.8

4.9

SchlieBlich wird das geplante'Regenlberlaufbecken innerhalb der vor
bereits erwdhnten Grinflache durch eine Flache fur die Wasserwirt-
schaft im Bebauungsplan festgeschrieben. Dieses erfolgt mit dem Ziel,
geeignete Voraussetzungen zur Errichtung erforderlicher Entwésse-
rungsbauwerke, deren Bedarf sich auch uUber das eigentliche Plange-
biet hinaus begrindet, zu schaffen.

Die Fliachen fUr die Landwirtschaft

Wie vor bereits erwdhnt, erfolgt im Bereich der Uferzone der Agger
die Ausweisung einer Fliche fur die Landwirtschaft. Dieses nimmt auf
die hier bestehende Situation Bezug und sichert somit die vorhandene
Nutzung planungsrechtlich ab.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft

Cemal der Textlichen Festsetzungen sind innerhalb der privaten Grin-
flaichen und zu deren Umgrenzung Einfriedigungen nicht zuléssig.
Dieses wird damit begriindet, dal im Bereich der Uferzone der Agger,
welche fur das Landschaftsbild in Overath von besonderer Bedeutung
ist, negative Einflisse durch das Anlegen von Zdaunen, Einfriedigungs-
mauern etc. vermieden werden sollen. Zudem werden hierdurch Beein-
trachtigungen far Unterhaltungsarbeiten am Hochwasserschutzdamm aus-
geschlossen.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen

Die vorhandenen bzw. geplanten Ver- bzw. Entsorgungsleitungen,
welche im Bereich privater Grundsticke verlaufen, werden durch Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Versorgungstrager im Bebau-
ungsplan planungsrechtlich abgesichert. Dieses ist zur Erhaltung bzw.
Entwicklung der notwendigen Infrastruktureinrichtungen erforderlich.

Héhenlage baulicher Anlagen

Die Festsetzung, nach der die FuBBbodenoberkante des Erdgeschosses
tber 92,50 m Gber NN liegen muBl, erfolgt als zusdtzliche weitere
SchutzmaBnahme gegen Hochwasser. Erganzend zum im Bebauungsplan
aufgenommenen Hochwasserschutzdamm sollen hierdurch erganzende
SchutzmaBnahmen getroffen werden, um Hochwassersch3aden somit auszu-
schliefen.

Erganzend hierzu wird im AnschluB an die Textlichen Festsetzungen
unter "Il - Hinweis" der Ausbau hochwassersicherer Keller empfohien.
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Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.

MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e (Bau- und Pflanzgebot,
Nutzungsgebot, Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instandsetzungs-
gebot) sind zunachst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des
Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so
behédlt sich die Gemeinde nach Abwagung der offentlichen und privaten
Belange MaBBnahmen im Sinne der §8 39 b - 39 e BBauG vor.

Grundsatze fur soziale Maﬁ-nahmen

Soweit sich heute absehen 13Bt, sind nachteilige Auswirkungen auf
personliche Lebensumstdnde von Bargern nicht zu erwarten.

Sollte sich dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daB per-
sonliche Lebensumstdnde von Blrgern negativ beeinflufit werden, so
wird die Gemeinde Overath gem. § 13 a BBauG Mallnahmen mit den
Blrgern erortern, die das Ziel haben, soziale Harten zu vermeiden.

Bodenordnende MalRnahmen

Sollte, soweit erforderlich, eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis
nicht erreicht werden, so beabsichtigt die Cemeinde, um die Ver-
wirklichung des Planes sicherzustellen, eine Umlegung nach §§ 45 ff
BBauG durchzufihren.

MaBnahmen zur Sicherung der ErschlieBung

Soweit sonstige ErschlieBungsanlagen nicht bereits vorhanden sind,
werden vorbereitende Maflnahmen, insbesondere die Planung, kurz-
fristig eingeleitet, so daB eine zlgige Realisierung des Bebauungs-
planes sichergestellt ist.

Wasser-, Elektro- und Gasversorgung sind durch AnschluBl an das
Ortsnetz sichergestelit.

Kosten und Finanzierung

Die Uberschldglich ermittelten Kosten, die bei Verwirklichung des
Bebauungsplanes fir Strafen, FuBwege, Kanal, Beleuchtung, Kinder-
spielplatz und Grin entstehen, betragen:

ca. DM 300.000,--

Das geplante Regenruckhaltebecken ist Gberschlaglich mit einem Kosten-
ansatz von DM 1.1 Mio ermittelt.
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Die Gemeinde beabsichtigt, die ErschlieBung gemdaB § 123 BBauG durch

einen ErschlieBungstrager durchfuhren zu lassen. Der 10%ige Anteil der
Gemeinde wird bei Bedarf aus Haushaltsmitteln gedeckt.

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

Overath, den 9 A2, /383

Gezehenl
K&In, den _ __"; T3, ¥ -
Der Rec zr:ngsprasident
Irm Auftrag:t
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BEGRUNDUNG

zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 Bauordnung NW

1. Dacheindeckungsmaterialien

Die textlichen Festsetzungen enthalten eine Auswahl von Dachein-
deckungsmaterialien. Dabei wird besonderer Wert darauf gelegt,
dafB anthrazit- bis schwarzfarbene kleinteilige Materialien zur Ver-
wendung kommen. Diese Festsetzungen erfolgen mit der Begrin-
dung, EinfluB auf die kinftige Gestaltung des Baugebietes zu neh-
men und die Verwendung von ortsfremden Materialien und Farbge-
bungen auszuschlieBen.

2. Dachformen und -neigungen

Mit Ausnahme von Garagen wird im Bebauungsplangebiet grundsatzlich
das Satteldach festgeschrieben. Diese Festsetzung wird damit begrin-
det, daB hierdurch ein gebietstypisches Gestaltungsmerkmal aufgenom-
men wird. Auch soll dadurch eine bessere Anpassung an das Landschafts-
bild insgesamt erzielt werden.

Far Garagen wird auch eine andere als im Bebauungsplan festgesetzte
Dachform zugelassen. Diese Mdglichkeit wird eingerdumt, da Flachdach-
garagen durchaus als ortstypisch anzusehen sind und die Beflrchtung
der Verunstaltung fur das Baugebiet nicht gegeben ist.

3, Dremeel

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Drempelh&he soll zu einer allge-
meinen, maBstabsorientierten Bebauung mit beitragen. Es wirde ansonsten
die Gefahr bestehen, daB durch allzu stark differierende Drempelhdhen
der Mafistab einzelner Gebdude zueinander nicht mehr gewdhrieistet bleibt.
Auch sollen durch diese Festsetzung negative Auswirkungen auf die Pro-
portion der Cebdude selbst vermieden werden.

b. Dachgauben

Durch die Festsetzungen bezlglich Gesamtldange und Abstiande von den
Ortgangen soll erreicht werden, dafl auch nach Ausbildung von Dachgauben
die festgesetzte GeschoBzahl am Cebdude ablesbar bleibt und die Dachgauben
eine gliedernde Funktion Ubernehmen.
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Mulltonnenpldtze

Fur die Aufstellung von Millitonnen erfolgen Festsetzungen Uber eine
sichtgeschutzte Anordnung, damit sie von allgemein zugdnglichen Be-
reichen nicht eingesehen werden kdnnen, um stérende Auswirkungen
auf die Umgebung zu verhindern.

Antennen

Die Anzahl sichtbarer Rundfunk- und Fernsehantennen je Gebiude
wurde eingeschrankt, um zu verhindern, daB durch die Installation
einer Vielzahl von derartigen Anlagen das Orts- und Landschaftsbild
negativ beeintrachtigt wird.



