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1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Gemeinde Overath hat in seiner Sitzung am 23.06.1993 die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 79 -Overath, Kirchberg- gem. § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung wurden in einer Burgerversammlung am 09.03.1994 dargelegt und mit den Br-
gern erortert.

Dariiber hinaus bestand fir die Blrger die Méglichkeit, die Planunterlagen im Rathaus
der Gemeinde Overath einzusehen.

Des weiteren wurde die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB durchgefihrt.

Die 1. dffentliche Auslegung gemdB § 3 Abs.2 BauGB erfolgte in der Zeit
vom 08.08.1994 bis zum 08.09.94.

1.2 Lage und GroRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Gemeindegebietes innerhalb des Hauptortes
Overath, westlich der Rappenhohner StralRe.

Die GroRke des Plangebietes betragt ca. 3,0 ha.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus dem Bebauungsplan Nr. 79 im MaR-
stab 1 : 500 zu entnehmen.

1.3 Flachennutzungsplan

Der seit dem 7.02.1980 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Overath
stellt fir den Bereich des Bebauungsplangebietes W-Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan Nr. 79 entspricht damit der gemaR § 8 Abs. 2 BauGB notwendigen
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.

1.4 Bestehende Situation

Das Plangebiet liegt nur ca. 500 m nérdlich der HauptstraBe (B 55) und ist damit gut
fuBlaufig mit dem Ortsmittelpunkt verkniipft.

Die VorerschlieBung des Gebietes erfolgt (ber die bestehende Trasse der
Rappenhohner Strale.

Im Siiden und Osten des Plangebietes grenzen vorhandene Wohngebiete (Ferrenberg,
Tannenweg, etc.) an. Im Norden und Westen wird das Gebiet durch bestehende Wald-
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flachen begrenzt, wobei es sich bei der ndérdlich gelegenen Flache um neu
angepflanzte Gehdlze handelt.

Als natirliche Begrenzung wirken im Norden, parallel zur Plangebietsgrenze stehende
groRkronige Laubbaume.

Eine weitere wesentliche Vorgabe der Planung ist in der naturlichen topographischen
Gegebenheit fur diesen Planbereich zu sehen. Innerhalb des Plangebietes betréagt der
Héhenunterschied von der nérdlichen bis zur stdlichen Grenze ca. 30,0 m.

Das Plangebiet ist als "intensives Wirtschaftsgrinland" einzustufen. Die okologischen
Funktionen des Plangebietes sind aufgrund der bisherigen Nutzungen nicht sonderlich
hoch einzustufen und liegen in erster Linie im klimatischen Bereich (Kaltluftbildung).

2. ZIEL. UND ZWECK DER PLANUNG

\orrangiges Ziel der Planung ist es, die Voraussetzungen fir die Errichtung einer an den
heutigen Wohnbedurfnissen orientieten Familienheimbebauung, unter Berlick-
sichtigung 6kologischer Belange, zu schaffen.

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes soll zur Minderung des bestehenden Bedarfs
an Wohnraum beitragen. Das Verfahren wird gemaR BauGB - MalRnahmengesetz vom
28.4.1993 durchgefiihrt.

Die Ziele der Planung werden durch entsprechende planungs- und bauordnungs-
rechtliche Festsetzungen gesichert.

Die erneute Offenlegung wird aufgrund verénderter planungsrechtlicher Festsetzungen
und erganzender bauordnungsrechtlicher Festsetzungen erforderlich.

Aufgrund des dringenden Wohnbedarfes und konkret vorliegender Bebauungs-
absichten wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine kurzfristige Reali-
sierung der Wohngebaude erwartet.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Strukturen éstlich des Plangebietes (Ferrenberg) sowie
gemaR den vorgenannten Zielen der Planung ist fir das Bebauungsplangebiet die
Festsetzung eines WR - Reinen Wohngebietes vorgesehen.

Die Wohnnutzung wird fiir das Bebauungsplangebiet als eindeutig vorrangige Nutzung
herausgestellt. Zur Sicherung der angestrebten Wohnruhe werden daher in den
textlichen Festsetzungen die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
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3.2 MaB der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung wurde in der 1. Planungsphase (Vorentwurf) gegentiber den
vorhandenen Strukturen im Umfeld des Plangebietes relativ hoch verdichtet. Ziel dieser
Verdichtung war es, an dem Standort einen Beitrag zur Minderung des hohen Bedarfs
an Wohnraum leisten zu kénnen.

Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen, die im Rahmen der frihzeitigen
Burgerbeteiligung und der Beteiligung der Trager offentlicher Belange vorgetragen
wurden, setzt der Bebauungsplanentwurf gegentber dem Vorentwurf eine geringere
bauliche Dichte zugunsten einer stérkeren Durchgriinung des Gebietes fest.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximalen Traufhdhe bestimmt.

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

Die Festsetzung der Hohenlage wurde auf der Grundlage intensiver Vorstudien
(StraBenplanung, Gelandeschnitte, Raumskizzen, etc.) flr die einzelnen Bauflachen
differenziert festgesetzt.

Gegeniiber der Entwurfsplanung der 1. Offenlegung wurden die Festsetzungen in
dem nun vorliegenden Bebauungsplanentwurf hinsichtlich der Bezugshéhen
weiter differenziert.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten wurde bei den Festsetzungen der
Héhenlage und der mafligeblichen Bezugshéhe nach Berg- und Tallagen
unterschieden. Die Hohenfestsetzungen sind so angelegt, da8 zur Bergseite hin
ein VollgeschoB errichtet werden kann.

Entlang der Rappenhohner Stralle setzt der Bebauungsplan offene Bauweise mit der
Zweckbestimmung "Doppelhaus" fest. Der natlrliche Gelandeverlauf fallt innerhalb
dieser Bauflachen von Norden nach Suden ab. Durch die vorgegebene ErschlieBung
von der Rappenhohner Strale ergeben sich fir die geplanten Doppelhduser jeweils
Berg- und Tallagen in den seitlichen Grenzabstanden. Eine stadtebaulich geordnete
Entwicklung der Bebauung ist bei derartigen Hanglagen in Verbindung mit
Doppelhdusern nur gegeben, wenn die Gebaudehdhen entsprechend dem natlrlichen
Gelandeverlauf entwickelt werden.

Der Bebauungsplan setzt zur Sicherung dieser Planungsabsicht fiir jede
Hauseinheit eine maximale Traufh6he iiber der natiirlichen Geldndeoberfidche
fest.

3.3 Die Bauweise und die iberbaubaren Grundstiicksflachen

Fur das Bebauungsplangebiet wird ausschlieBlich die offene Bauweise festgesetzt.

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird zum einen Einflu® auf die Baudichte
genommen sowie zum anderen ein ausreichender Spielraum der Baukdrpergestaltung
(Einzelhauser, Doppelhauser oder Hausgruppen) angeboten.

Bis auf zwei Teilflachen nérdlich der PlanstralRe B werden als zul&ssige Bauformen,
innerhalb der offenen Bauweise, ausschlieRlich Einzel- und Doppelhduser zugelassen.
Ziel dieser Festsetzung ist es, eine gegenlber dem Vorentwurf geringere Verdichtung
im Plangebiet zu erreichen.
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Lediglich flr die beiden Bauflachen nérdlich der PlanstraRe B wird auf eine weiter-
gehende Konkretisierung der Bauformen verzichtet, da in diesen Bereichen neben
Einzel- und Doppelhdusemn auch jeweils eine Dreiergruppe realisierbar ware.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt durch Baugrenzen groRziigig
festgesetzt, so daR die Bebauungsabsichten nach den jeweiligen Bedirfnissen unter
Berlicksichtigung der sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen realisiert werden
kénnen.

Zum Schutz und zur Erhaltung einer groBBkronigen Kirsche setzt der Entwurf der
2. Offenlegung gegeniiber der 1. Planfassung im Siidwesten des Plangebietes
eine gednderte iiberbaubare Grundstiicksfldche fest.

3.4 Verkehrsflachen
e Uberbdrtliche Anbindung

Das Bebauungsplangebiet ist fir den Individualverker tiber die Straen Kirchberg und
Ferrenberg erreichbar. Aufgrund der nahen Lage zur B 55 und dem Bahnhof Overath
ist die Lage des Plangebietes fir Benutzer des OPNV (City-Bahn, KéIn-Overath-
Gummersbach) und fiir FuRgénger als sehr gut zu bezeichnen.

e Innere ErschlieBung

Die Bebauung im Innenbereich wird von zwei StichstraRen, die jeweils im Osten in die
Rappenhohner StralRe einmiinden, erschlossen.

Das Konzept der inneren ErschlieBung ist darauf ausgerichtet, Durchgangsverkehre zu
vermeiden und das Verkehrsaufkommen zu minimieren, um dem angestrebten
Wohncharakter im Innenbereich gerecht zu werden.

Die vorgesehenen Wohnstraen und die geplanten fuRlaufigen Bereiche sollen diese
Zielsetzung unterstitzen. Unter diesem Gesichtspunkt und aufgrund der bewegten
Topographie wurde auf eine durchgéngige Fahrverbindung von Norden nach Siden
verzichtet. Die beiden StichstraRen sind lediglich Gber eine fuBldufige Verbindung
miteinander verkupft.

Der ErschlieBungsanteil wurde zugunsten der Freiraumqualitat auf das Notwendigste
beschrankt und insgesamt als Tempo-30-Zone festgesetzt.

3.5 Okologie und Begriinung
« Planungsgrundsétze in der Bauleitplanung

Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan ist nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und des MaRnahmengesetzes zum
BauGB in der Abwagung nach § 1 BauGB zu entscheiden.

Durch die seit dem 1. Mai 1993 geltenden Bestimmungen in § 8a Abs. 1 Satz 1
BNatSchG wird der Katalog der Planungsgrundsétze ergénzt und erweitert.
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Im Rahmen der Abwagung sind gemaR § 1 Abs. 6 BauGB bei der Entscheidung (iber
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch die Elemente der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu berilicksichtigen. Vermeidbare Beeintréch-
tigungen in Natur und Landschaft sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG zu
unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs- bzw. Ersatzmalnahmen
zu kompensieren.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist daher zu prifen, inwieweit die vorgesehenen Ein-
griffe in Natur und Landschaft erforderlich sind. Dartber hinaus ist zu prifen, ob der
Eingriff selbst durch geringere Beeintrachtigungen zu minimieren ist.

Die verbleibenden unvermeidbaren Beeintrdchtigungen an Natur und Landschaft sind
nach § 8 Abs. 2 Satz 1 und § 8 Abs. 9 BNatSchG durch Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen zu kompensieren.

Art, Umfang und Falligkeit der Kostenerstattung fur die AusgleichsmaRnahmen werden
von der Gemeinde Overath im weiteren durch Satzung geregelt.

» Uberpriifung des Vermeidungsgebotes

Grundsatzlich gilt, dak Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des Landschafts-
bildes so weit wie méglich zu unterlassen oder gering zu halten sind (Vermeidungs-
gebot).

Im Rahmen der Aufstellung und Bearbeitung des Bebauungsplanes wurde das zu
beachtende Vermeidungsgebot in die Abwagung einbezogen und dem Belang der
Wohnnutzung an dem Standort ein héherer Stellenwert eingerdumt und daher zu-
gunsten der Wohnbebauung entschieden.

o MaBnahmen zur Minderung, zum Ersatz und / oder zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen an Natur und Landschaft

GemaR § 8a Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft auf den
Grundsticksflachen, auf denen Eingriffe zu erwarten sind, oder im sonstigen
Geltungsbereich des Bauleitplanes auszugleichen, zu ersetzen oder zu mindern.
Minderungs- und ErsatzmaRnahmen sind geméaR Satz 2 des § 8a Abs. 1 BNatSchG nur
innerhalb des Bebauungsplangebietes maoglich.

Zur genauen Bestimmung der Eingriffs- und Ausgleichswerte wurde fiir das Plangebiet
durch das Buro La Citta Stadtplanung, KdIn ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erarbeitet.

Dieser Fachbeitrag erfalt die quantitativen und qualitativen AusmafRe der durch die
Bebauung des Geldndes zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt sowie die
Einordnung der BaumaRnahmen in die Struktur des vorhandenen Gesamtraumes.

Nach der vorliegenden Eingriffsbewertung und Kompensationsberechnung ist festzu-
stellen, dal die Beeintrachtigungen aufgrund der Planung durch MaRnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden kdénnen.
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e Begriinung

Entlang der nérdlichen und westlichen Plangebietsgrenze setzt der Bebauungsplan
zusammenhangende offentliche Griinflachen fest, die zum einen als Ausgleichsflachen
dienen und zum anderen zur landschaftsgerechten Einbindung des Bebauungsgebietes
beitragen sollen.

Gegeniiber dem Vorentwurf wird der im Norden des Gebietes dargestellte Wanderweg
in stdlicher Richtung in den Verlauf der PlanstraBe A verlagert und innerhalb eines
offentlichen Grinstreifens bis zur westlichen Plangebietsgrenze gefiihrt. Mit dieser
Anderung wird gegenuber dem Vorentwurf der okologische Wert der im Norden
festgesetzten Grunflache (Ausgleichsflache) verbessert und zugleich die Aufenthalts-
qualitat fir die angrenzende Wohnbebauung gesteigert.

Im Mittelteil des Plangebietes ist eine weitere offentliche Griunflache festgesetzt, die im
Suden im Bereich des geplanten Kleinkinderspielplatzes miindet.

3.6 Offentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Kleinkinderspielplatz"

Im Suden des Plangebietes setzt der Bebauungsplan eine oéffentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung "Kleinkinderspielplatz" fest. Im Osten und Siden des Plange-
bietes grenzen in einer Entfernung von ca. 100 m bestehende Kinderspielplatze fir alle
Altersklassen an, so daR der geplante Spielplatz innerhalb des Plangebietes lediglich
fur die zu erwartenden Kleinkinder aus dem Plangebiet selbst zur Verfigung gestelit
werden soll.

Der festgesetzte Standort fir den Kinderspielplatz bietet von einer Vielzahl der
geplanten Wohngebdude aus gute Sichtbeziehungen auf den Platz, so daR stets ein
Sichtkontakt Eltern / Kinder gegeben ist. Darliber hinaus wird an dem Standort ein
Kommunikationsangebot fur alle kinftig dort lebenden Familien geschaffen.

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

o Flugldrm

Beziglich des Flugldrmes sind keine gravierenden Einflisse, die Larmschutzmalnah-
men erfordem wirden, zu verzeichnen.

Diese Aussage geht konform mit den im Landesentwicklungsplan IV (Gebiete mit Pla-
nungsbeschrédnkungen zum Schutz der Bevdlkerung vor Fluglarm) festgesetzten Larm-
schutzzonen des Flugplatzes Kéin/ Bonn, von denen das Bebauungsplangebiet weit
entfernt liegt.

Da das Plangebiet jedoch im Bauschutzgebiet des Flughafens Kaéln - Bonn liegt, wird
vorsorglich mit einem Hinweis auf mogliche Fluglarmbeldstigungen aufmerksam
gemacht.
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3.8 Ver- und Entsorgung

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrich-
tungen sichergestellt und muR lediglich fir die Neubebauung erganzt werden.

3.9 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsfla-
chen bekannt.

3.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das MaR der baulichen Nutzung und die
Bauweise einwirken kann, jedoch Festsetzungen zur duReren Gestaltung aus dem Pla-
nungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchsetzung der Ziele der Planung, ne-
ben den planungsrechtlichen Festsetzungen, gestalterische Festsetzungen gem. § 81
BauONW erforderlich.

Fassaden

Far die AuBengestaltung der baulichen Anlagen werden Naturstein- und Klinkerimitatio-
nen sowie bunte Platten und spiegelnde bzw. reflektierende Kunststoff- und Metalima-
terialien ausgeschlossen, da sie auf die Gestaltung der Gebdude in besonderem Male
negativen EinfluR ausiiben und als nicht ortstypisch anzusehen sind.

Dachneigung

Mit der Festsetzung, daR als Dachform ausschlieBlich das geneigte Dach zulassig ist,
wird zum einen das ortstypische Gestaltungsmerkmal aufgenommen und zum anderen
den vorhandenen Dachstrukturen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ent-
sprochen.

Dachgauben und Dacheinschnitte

Mit den einschrankenden Festsetzungen bezliglich der Gesamtlange von Dachgauben
und Dacheinschnitten soll erreicht werden, daR auch nach Ausbildung von Dachgauben
bzw. Dacheinschnitten die festgesetzte GeschoRzahl am Gebdude ablesbar und die
Dachlandschaften zum gréRten Teil erhalten bleiben.

Die Festsetzung von Mindestabstdnden von den Giebelwdnden erfolgt ebenfalls mit
dem Ziel, diese zusammenhéangenden Dachflachen weitestgehend zu erhalten.
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Abgrabungen

Die Unzulédssigkeit von Abgrabungen innerhalb der markierten Fldchen wird damit
begriindet, daR sich Abgrabungen insbesondere zum &ffentlichen Raum hin
negativ auf die Gestaltung des gesamten Wohnquartieres auswirken kénnen.

Mit dieser Festsetzung soll die Erhaltung der natiirlichen Geldndeoberfldche
erreicht werden, so da8 neben dem stadtgestalterischen Aspekt gleichzeitig mit
dem Schutz des Bodens ein 6kologischer Beitrag geleistet wird.

Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen bewegten Geldndestruktur werden auf
den (ibrigen Grundstiicksbereichen keine Einschrdnkungen hinsichtlich der
Abgrabungen festgesetzt. In diesen Bereichen richtet sich die Zuldssigkeit nach
der Landesbauordnung NW.

Overath, den 03.05.1995

(Burgermeister)

Anlagen: - Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
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