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1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Gemeinde Overath hat in seiner Sitzung am 18,10.1989 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.71 ’Alte Mucher StraBe’ gem., § 2 Abs.1
BauGB beschlossen.

Der friihzeitigen Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gem. § 3

Abs,1 BauGB wurde im Rahmen einer Blurgerversammlung sowie durch den
Aushang von Planunterlagen und schriftlichen Erldauterungen im Rathaus
Overath entsprochen.

Desweiteren wurde der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung auf
die Dauer eines Monats gem.§ 3 Abs.2 BauGB offentlich ausgelegt sowie die
Beteiligung der Tridger offentlicher Belange gem. § 4 Abs.1 BauGB und der
Nachbargemeinden gem. § 2 Abs.2 BauGB durchgefiihrt.

Durch die Anderung des Bebauungsplanentwurfes nach Offenlegung aufgrund
von eingegangenen Bedenken und Anregungen ist eine erneute Offenlegung
des Bebauungsplanentwurfes gemdl3 § 3 Abs. 3 BauGB erforderlich.

1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt nordostlich des Hauptortes Overath zwischen der
LandstraBe 312, der Alte Mucher StraBe und der Agger.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsplan Nr. 71 im
MaBstab 1:500 zu entnehmen.

1.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Overath enthalt fir
den Bereich der geplanten Wohnbebauung gemischte Baufldchen und fiir
die Wiese entlang der Agger Fldchen fiir die Landwirtschaft.

Die Planungsabsichten der Gemeinde, durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes die Voraussetzungen zur Ansiedlung von Familienwohnheimen
zu schaffen, erfordern eine entsprechende Anpassung des Fldachen-
nutzungsplanes.

Die Gemeinde Overath wird die T.Anderung des Flidchennutzungsplanes im
Parallelverfahren zum Bebauungsplan gem. § 8 Abs.3 BauGB durchfiihren.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Es ist Ziel der Planung, durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71
fliir den groBten Teil der unbebauten Fldchen die Voraussetzungen zur
Ansiedlung von Familienwohnheimen in ein- und zweigeschossiger Bauweise
zu schaffen.

Desweiteren ist es Ziel der Planung, fiir eine Teilfldche westlich des



Einmiindungsbereiches der Alte Mucher Strafle in die L 312 die planungs-
rechtlichen Vorausetzungen fiir ein zu errichtendes Bilirogebdude zu
treffen.

Auf die Eigentumsgrenzen der bereits vorhandenen Bebauung wurde in
starkem MaBe Riicksicht genommen, so daB eine kurzfristige Realisierung
der Planung erwartet wird.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den bisherigen Voruntersuchungen und gemalB3 den Zielen
der Gemeinde Overath wird filir die noch unbebauten Fldachen im
Innenbereich des Plangebietes WA — Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Diese Festsetzung ist begriindet in der bereits vorhandenen Nutzung
im Umfeld des Plangebietes sowie in dem Ziel der Planung, die Art der
baulichen Nutzung flir die unbebauten Bereiche fortzufiihren.

Aufgrund der konkreten Bauabsicht im Silidosten des Plangebietes ein
Blirogebdude zu errichten, wurde flir diese Teilfldche das WA 2 -
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gem. § 1 Abs.6 Nr.1
BauNVO festgesetzt, daB innerhalb der WA 1 - Allgemeinen Wohngebiete
alle ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen nach § 4 Abs.3 BauNVO
nicht zuldssig sind.

Innerhalb des WA 2 —-Allgemeinen Wohngebietes wird festgesetzt, daB die
ausnahmswelse zuldssigen Arten von Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

Nr, 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 3 Anlagen flir Verwaltungen,

Nr. 4 Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 Tankstellen

nicht zuldssig sind,

Die Einschrdnkungen werden damit begriindet, die vorhandene und
geplante Bebauung in ihrem Wohncharakter zu schiitzen und nicht durch
storende Nutzungen zu beeintrdchtigen.

Das geplante Blirogebdude ist als Bestandteil eines nicht stoérenden
Gewerbebetriebes zu sehen und von daher ausnahmsweise innerhalb
allgemeiner Wohngebiete zuldssig.

In den textlichen Festsetzungen wird daher die ausnahmsweise zuldssige
Nutzung gem. § 1 Abs.6 Nr,2 BauNVO fiir allgemein zuldssig erklart.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen
Bebauung und dem Ziel der Planung, an dem Standort die Voraussetzung



fiir vorwiegendes Wohnen zu schaffen.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ) und der maximalen Gebdudehdhe bestimmt.

Die festgesetzten Grundfldchenzahlen entsprechen den Hochstwerten des
§ 17 BauNVO und sind begriindet in dem Ziel der Planung, bauliche
Anlagen bis maximal 40 % der Grundfldche zuzulassen.

Die festgesetzten maximalen Gebdudehohen orientieren sich an der
vorhandenen Bebauung innerhalb des Plangebietes sowie slidlich der Alte
Mucher StrafBe, Fiir den Standort des geplanten Blirogebdudes wurde eine
maximale Hohe zugelassen, die das MaB des hochsten Firstes im Umfeld des
Bebauungsplangebietes nicht iiberschreitet.

Innerhalb des WA 2 - Gebietes sind Ausnahmen von der Hohenbe-
schrankung zuldssig. Die Ausnahmen gelten fiir Dachaufbauten, wie
Liiftungen, Schornsteine etc, Aufgrund standig neuer Technologien wird
diese Ausnahme als vertretbar angesehen.

3.3 Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Fiuir das Bebauungsplangebiet wird ausschlief8lich die offene Bauweise
festgesetzt.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird zum einen EinfluB auf die
Baudichte sowie zum anderen ein ausreichendes Angebot von Bauweisen
(Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen) flir die zukiinftigen
Bewohner zur Verfiigung gestellt.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden insgesamt durch Baugrenzen
abgegrenzt und grofziigig umfahren, so daB die Bebauungsabsichten nach
den jeweiligen Bedirfnissen unter Berilicksichtigung der sonstigen
planungsrechtlichen Festsetzungen realisiert werden kdnnen.

3.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Innenbereichs erfolgt iiber die L 312 — Mucher
StraBe / Alte Mucher StraBe.

Die geplante ErschlieBungsstraBe ist ca. 70 m westlich des Ein-
miindungsbereiches der Alte Mucher Strafle in die L 312 vorgesehen. Die
PlanstraBe verldauft von der Alte Mucher StraBe bis in den Schutzabstand
der L 312 und dann weiter in westlicher Richtung parallel zur L 312, wo
die PlanstrafBe nach etwa 40 m in einem Wendeplatz endet.

Die erforderlichen Schutzzonen entlang der L 312, die gem. § 25 des
StraBen- und Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen in der Regel
20 m betragen sollen, konnten auf der Grundlage des Planungskonzeptes
in Abstimmung mit dem Rheinischen StraBenbauamt auf 15 m reduziert
werden.

Die von jeglicher Bebauung freizuhaltende Abstandsfldche entlang der
L 312 wird zum einen flir die Anlage eines mit standortgerechten Holzern
bepflanzten Griinstreifens und im Mittelteil des Plangebietes weitest—



gehend filir die PlanstrafBe, die die Bebauung im Innenbereich erschlieBen
soll, genutzt.

Die Lage der PlanstraBe siidlich der L 312 hat neben der sinnvollen
Nutzung der Abstandsfldche den weiteren Vorteil, daf3 die Grundstiicke im
Innenbereich von Norden erschlossen werden koénnen und sich daraus
sehr gute Grundstilickslagen beziiglich der Himmelsrichtung ergeben.

Zwischen der Flache fiir die Landwirtschaft ostlich der Agger und dem
Wohnhaus Alte Mucher StraBe Nr.1l besteht bereits eine Zufahrt, die von
der Alte Mucher StraBle ca. 70 m in nordlicher Richtung verlauft.

Es war Ziel der Planung, die vorhandene Fahrbahnbreite von ca. 3,5 m
beizubehalten und um ca. 30 m nach Norden zu verliangern, um die
Grundstiicke in diesem Bereich ebenfalls einer Bebauung zuzufiihren.

Aufgrund der Anregungen aus der friihzeitigen Blirgerbeteiligung und
den Beteiligungsverfahren der Trager offentlicher Belange sind fir
diesen Teilbereich verschiedene Alternativen untersucht worden, die zu
einer Verbesserung der Verkehrssicherheit und zur besseren Andienung
fiir Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge beitragen sollen.

Das Ergebnis dieser Untersuchungen ist in den Entwurf des Bebauungs-
planes eingeflossen.

Der Bebauungsplan setzt eine Verkehrsfliaiche von der Alte Mucher Straf3e
auf dem vorhandenen Wegeflurstiick (Nr. 1287) fest.

Nach ca. 90 m ist ein Verschwenk in ostlicher Richtung bis auf den
projektierten Wendeplatz vorgesehen.

Durch diesen AnschluB an den Wendeplatz konnen die kiinftigen Anwohner
sowie Rettungs- und Millfahrzeuge {iber ein "RingerschlieBung" das Gebiet
durchfahren ohne zurilicksetzen zu miissen.

Aufgrund des neuen ErschlieBungskonzeptes im Westteil wird aus der
Sicht der Planung kein Erfordernis mehr gesehen, die Breite der Er-
schlieBungsfldchen fiir Begegnungsverkehre aufzuweiten,

Unabhédngig davon sollte aus Griinden des Bestandsschutzes und aus
landschaftspflegerischer Sicht auf eine Verbreiterung dieser Er-
schlieBungsstralBe verzichtet werden, da zum einen die westliche Grenze
der vorhandenen ErschlieBungsstrafle identisch ist mit dem Verlauf der
Landschaftsschutzgrenze und zum anderen die naheliegende bestehende
Bebauung (Haus Nr. 1 und riickwartige Bebauung) keine Erweiterung in
sudostlicher Richtung zuldft.

Fiir das Teilstiick von der Alte Mucher StrafBe bis zum Wendeplatz ist eine
Einbahnregelung von der Alte Mucher StrafBe in nordlicher Richtung
vorgesehen.

Uber den Bebauungsplan sind zwar keine ordnungsrechtlichen Belange zu
regeln. Mit der Absichtserkldarung in der Begriindung, daf} hier eine
RingerschlieBung mit einer Einbahnregelung vorgenommen worden soll,
verpflichtet sich der Rat der Gemeinde, die EinbahnstraBe auBerhalb des
Bebauungsplanverfahrens durchzufiihren.



3.5 Griinflachen

Entlang der Agger ist ein 35 m - 40 m breiter Grinstreifen vorhanden.
Der Ostteil dieser Fldche, das Flurstiick Nr. 1297, wird derzeit als
Weideland genutzt.

Die librige Fldche bis zur Agger ist der Offentlichkeit zugédnglich und
nach dm vorhandenén Charakter als offentliche Griinanlage einzustufen.

Da innerhalb dieser Fldchen keine Veranderungen vorgesehen sind, setzt
der Bebauungsplan zum einen offentliche Griinfldche mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage'" und zum anderen fiir das Weideland Fldache fir
die Landwirtschaft fest.

Innerhalb der offentlichen Griinfldche ist bereits ein FuBweg vorhanden;
diese FuBwegtrasse ist nachrichtlich in der Plangrundlage dargestellt.

Auf eine Festetzung innerhalb der offentlichen Griinfldche wird verzichtet.

Auf die Festsetzung eines Kinderspielplatzes innerhalb des Bebauungs-
plangebietes wird verzichtet, da ein ausreichend groBes Angebot in etwa
200 m Entfernung vorhanden ist.

Der vorhandene Kinderspielplatz ist planungsrechtlich durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 64 "Briickenaue'gesichert. Der Kinder-
spielplatz ist zentral gelegen und insgesamt sicherer und ruhiger, als
der Standort innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 71.

3.6 Stellpldtze und Garagen

Um Beeintrachtigungen der riuckwartigen Gartenbereiche zu vermeiden,
werden Garagen und Stellpldtze nur an bestimmten Stellen zugelassen.
Hierdurch wird sichergestellt, dal die dem Wohngebietscharakter ent—
sprechende Wohnruhe nicht libermdfBig beeintrachtigt wird.

Die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Stellpldtzen auf der gesamten nicht
iiberbaubaren Grundstiicksfliche innerhalb des WA 2 - Gebietes ist in der
konkreten Planungsabsicht begriindet, hier ein Biirogebaude zu errichten,
wo eine erhebliche Anzahl an privaten Stellpldtzen errichtet werden soll,
die genauen Standorte z.Zt. jedoch noch nicht bekannt sind.

Diese ausnahmsweise Zuldssigkeit wird filir dieses Teilgebiet im Ein-
gangsbereich des Plangebeietes als vertretbar angesehen.

3.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schiddlichen Umwelteinwirkungen
gem.§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Das Ingenieurbiliro Graner, Bergisch Gladbach, hat mit Datum vom
20.02.1991 ein schalltechnisches Gutachten filir den Bebauungsplanbereich
vorgelegt.

Ziel der Untersuchung war es, die auf das Plangebiet einwirkenden
Verkehrskdrmimmissionen zu untersuchen und entsprechende Empfehlungen
auszusprechen, unter welchen Anforderungen die vorgesehenen Nutzungen
an dem Standort moglich sind.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, daB das Plangebiet durch
Verkehrslarmimmissionen von der Mucher StrafBe liber den zuldssigen



Planungsrichtpegeln flir Wohngebiete belastet wird.

Zur Reduzierung der Belastung schldgt der Gutachter aktive und passive
Schallschutzmafnahmen vor,

Entsprechend den Empfehlungen des Gutachters setzt der Bebauungsplan
zum Schutz der geplanten Wohnbebauung entlang der Mucher StraBe einen
Schallschirm in einer Héhe von 1,50 m iiber Oberkante angrenzender
Fahrbahn fest.

Entgegen den Empfehlungen des Gutachters, lediglich im mittleren Teil
eine Wand festzusetzen und auf den silidlich und nordlich angrenzenden
Bereichen eine Aufschiittung, gegebenenfalls in Kombination mit Pflanz-
kiibeln vorzusehen, setzt der Bebauungsplan aufgrund der engen Situation
auf der gesamten Lange eine Schallschutzwand fest.

Es ist vorgesehen, die vorhandene Boschung zwischen der geplanten Wand
und der Fahrbahn der L 312 in Abstimmung mit dem Rheinischen StraBenbau-
amt Gummersbach mit Erdreich aufzufiillen und zu bepflanzen.

Auf den privaten; angrenzenden Grundstilicksfldchen setzt der Bebauungsplan
'Flaiche zum Anpflanzen von Badumen und Strauchern’ fest. Es wird empfohlen,
das Erdreich zur Schallschutzwand hin ebenfalls anzuschiitten,

Die Schallschutzwand muB aus Materialien erstellt werden, die gemdB ZTV
LSW 88 (Zusatzlich-technische Vorschriften fiir Larmschutzwédnde an StrafBen)
die erforderliche Schalldammung und Schallabsorbtion erreichen, was durch
Priifzeugnis zu belegen ist.

Die Schallschutzwand ist Teil der ErschlieBungsanlage gem. § 127 Abs.2
Ziffer 5 BauGB.

Fiir die Bauflachen unmittelbar siidlich der Mucher StraBe werden zusdtzlich
passive MaBnahmen erforderlich.

Aufgrund der ermittelten Larmpegelbereiche sind die Fenster von Schlaf-
raumen innerhalb der markierten Fassaden mit Schalldammliiftern auszu-

statten.

Auf die Festsetzung von passiven MaBnahmen konnte nur durch weit-
reichende aktive SchutzmaBnahmen, wie ein deutlich héherer und nach
Norden und Siiden verlangerter Schallschirm verzichtet werden.

Da die zusdtzlichen passiven MaBnahmen sich lediglich auf die larmzu-
gewandten Fassadenteile weniger Baufldchen beziehen und bei entsprechender
GrundriBgestaltung auf diese zusatzlichen Schalldammliifter verzichtet

werden kann, werden nach Gegeniuiberstellung der VerhdltnismidBigkeit der
Mittel und aus stddtebaulichen Griinden, entsprechend den Empfehlungen des
Gutachters, neben den aktiven, zusatzlich passive MaBnahmen festgestezt.

3.8 Fldachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Badumen

und Strauchern dienen zum einen der visuellen Abschirmung der Wohn-

bebauung gegeniiber der L 312 sowie in gewissem MafBe als Ausgleich fiir
den iiberplanten Fichtenbestand.

Fiir die Bepflanzung werden nur heimische standortgerechte Arten zuge-
lassen.



Es wird empfohlen, folgende Bdume und Strdaucher zu verwenden:

- Fagus silvatica (Buche)

- Quercus petraea (Traubeneiche)

- Quercus robur (Stieleiche)

- Betula pendula (Sandbirke)

- Sorbus aucuparia (Eberesche)

— Frangula alnus (Faulbaum)

- Carpinus betulus (Hainbuche)

- Fraxinus exelsior (Esche)

- Alnus glutinosa (Schwarzerle)

- Prunus padus (Traubenkirsche)

- Cornus sanguinea (Blut-Hartriegel)

- Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
- Ribes ribrum (Rote Johannisbeere)

- Euonymus europaeus (Pfaffenhiitchen)
- Corylus avellana (Hasel)

- Viburnum opulus (Wasser-Schneeball)

3.9. Ver— und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uiber die Alte Mucher
StraBe. Die Schmutzwidsser werden iliber den vorhandenen Kanal zur
Kldranlage des Aggerverbandes in Overath, WeberstraBe abgefiihrt,

Das gesamte Oberflachenwasser soll {iber Sickerschdchte wieder dem
Grundwasser zugefiihrt werden, Das Kanalsystem kann dadurch erheblich
entlastet, den Sickerschidchten kdnnten Brauchwasserzisternen
vorgeschaltet werden, die zur Bewdsserung von Teich- und Grinanlagen
mitbeitragen.

Die Sickerschdchte sind entsprechend dem Gutachten "Bodenuntersuchung
zur Moglichkeit der Versickerung von Regenwasser" vom 12,11,1990 des
Diplom-Geologen H,P.Fiilling und den darin enthaltenen Prinzipskizzen
auszufliihren. Das Gutachten ist Bestandteil der Begriindung.

3.10 Hohe des KellerfuBbodens

Die festgesetzte Mindesthohe fiir den KellerfuBboden wurde aufgrund der
"Bodenuntersuchung zur Moglichkeit der Versickerung von Regenwasser' des
Diplom-Geologen H.P.Filling getroffen.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Hochstwasserhochstandes der Agger,

Da nicht ausgeschlossen werden kann, daB nach besonders starken Regen-
fallen und gleichzeitig hohem Grundwasserstand Wasser liber Drainagen oder
andere durchldssige Zonen bis an die Hauser gelangt, empfiehlt der Gut-
achter, die Kellersohle in einem Abstand von mindestens 2 m iliber dem
Hochstgrundwasserspiegel anzulegen.

Mit der festgesetzten Hohe von 92,50 NN wird dieser Forderung entsprochen.

Um den kiinftigen Nutzern die Moglichkeit fiir tieferliegende Kellerraume
anzubieten, wurden diese ausnahmsweise zugelassen, wenn entsprechende

wasserdichte Wannen ausgebildet werden.
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3.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 81 BauONW

Die geplante Neubebauung soll die vorhandenen Baustrukturen aufnehmen
und in positivem Sinn fortsetzen. Es ist daher erforderlich, neben den
planungsrechtlichen Festsetzungen gestalterische Festsetzungen gem. § 81
BauONW zu treffen.

Die vorhandene Bebauung weist keine gravierenden Gestaltungsmangel
auf, so daB eine Weiterentwicklung fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes vorgesehen ist.

Fassaden

Flir die AuBengestaltung der baulichen Anlagen werden Naturstein- und
Klinkerimitationen sowie bunte Platten und spiegelnde bzw, reflektierende
Kunststoff—- und Metallmaterialien ausgeschlossen, da sie auf die Gestaltung
der Gebdude in besonderem MaBe negativen EinfluB3 ausiiben und als nicht
ortstypisch anzusehen sind.

Dachgauben und Dacheinschnitte

Mit den einschrankenden Festsetzungen beziiglich der Gesamtldange von
Dachgauben und Dacheinschnitten soll erreicht werden, daB auch nach
Ausbildung von Dachgauben bzw. Dacheinschnitten die festgesetzte
GeschoBBzahl am Gebaude ablesbar und die Dachlandschaften zum groBten
Teil erhalten bleiben.

Die Festsetzung von Mindestabstdnden von den Giebelwdanden erfolgt
ebenfalls mit dem Ziel, zusammenhdngende Dachfldchen zu erhalten.
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GemdB Ziffer 3.9. - Ver- und Entsorgung - dieser Begriindung
ist das Gutachten "Bodenuntersuchung zur M&glichkeit der
Versickerung von Regenwasser" des Diplom-Geologen H.-Peter
Fliilling vom 12.11.1990 Bestandteil der Begriindung dieses
Bebauungsplanes.

Overath, den 18.10.1989 und 25.09.1991

=
gehdrt zur V#“"?

vom _
14 Feb, 1992




