Stadt Overath

Bebauungsplan Nr. 85
- Overath-Steinenbriick, Altes Zollhaus -
1. vereinfachte Anderung

Begriindung

1. Allgemeines

1.1  Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Overath hat in der Sitzung vom 21.01.2003 ge-
maRk § 2 Abs. 1 und 4 BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB die 1. vereinfachte Anderung
des Bebauungsplans Nr. 85 — Qverath-Steinenbrtick, Altes Zolthaus — beschlossen.

1.2  Beschreibung des Geitungsbereichs

Der Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung befindet sich im sUdéstlichen Teil des
Bebauungsplans Nr. 85 — Overath-Steinenbriick, Altes Zollhaus —. Der Geltungsbereich liegt
in Overath, Gemarkung Léderich, Flur 5 und besteht aus den Flurstlicken 4516, 4518, 4519,
4522, 4523 und 4524. Die GroRe des Anderungsbereichs betragt ca. 4.800 m®.

1.3 Eigentumsverhilnisse

Die Parzellen innerhalb des Plangebiets befinden sich Uberwiegend in Privateigentum. Die
Flursticke 4523 und 4524 befinden sich im Besitz der Stadt Overath.

2. Vorgaben zur Planung

Die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplans wird von der seit dem 19.02.1998 guilti-
gen 13. Anderung des Fachennutzungsplans erfasst. Der nordwestliche, berwiegend be-
baute Bereich des Plangebiets entlang der Olper Strale wird als gemischte Baufldche und
der dahinter liegende, von der PlanstraRe C erschlossene Bereich als Wohnbauflache dar-
gestellt. Die Darstellungen der gultigen Anderung des Flachennutzungsplans entsprechen
der beabsichtigten Planédnderung.
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3. Planungsanlass und -ziel

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans Nr. 85 sieht im Ubergang zum Golfplatz
die Errichtung von vier Baukdrpemn als Einzel- bzw. Doppethduser vor. Das Mafl der bauli-
chen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl, der Trauf- und Firsthdhe
sowie Langenbegrenzungen der Dachgauben bestimmt, so dass sich die Gebaude im Uber-
gang zur freien Landschaft vertraglich einfigen.

Nachdem die ersten Beratungsgespréche zwischen Bauherren und der Bauaufsichtsbehbrde
stattgefunden hatten, wurde deutlich, dass die Einhaltung der Festsetzungen zu einer unge-
wollten Harte fihren wirde. Dies betrifft insbesondere die festgesetzte Trauthdhe, deren
Einhaltung die Ausfliihrung von Drempeln nicht gestattet, ein teilweises Eingraben des Bau-
kérpers unter die natiirliche Gelandecberfldche erfordert oder daraus unverhéltnisméaige
Gelandebewegungen auf den Grundstiicken resultieren. Daher wird die Traufhdhenfestset-
zung aufgegeben. Die sich aus der Festsetzung ergebende Firsthéhe wird von 116 m auf
117 m angehoben. Dadurch wird zum einen den Belangen der Bauwiiligen Rechnung getra-
gen und es wird zum anderen sichergestellt, dass die angestrebte stddtebauliche Zielset-
zung der Vermeidung unmaRstablicher Baukérper im Ubergang zur freien Landschaft wirk-
sam umgesetzt wird.

Ebenfalls wiirde bei der Einhaltung der Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthohe im
hinteren Teilbereich innerhalb der zur Olper Stralle abgewandten hinterliegenden Uberbau-
baren Grundstlicksflache des Eckgrundstlcks Olper StralRe/Blcheler Stralle Gemarkung
Léderich, Fur 5, Flurstlick 4524 eine ungewolite Harte entstehen. Hier liegt die maximale
Trauthdhe im hinteren Bereich des Baufensters um 2 m niedriger als im zur Olper Strafle hin
orientierten Teil. Dies bedeutet, dass der hier snistehende Gebdudeteil 2 m tiefer eingegra-
ben werden musste. Durch die vorhandene Hanglage ist das Geldnde im hinteren Abschnitt
héher als an der Olper StraRe, wodurch die geltende Festsetzung zu einer zusatzlichen Har-
te fGhrt. Aus stadtebaulicher Sicht wird daher die Festsetzung der maximaien Firsthéhe im
hinteren Bereich der Uberbaubaren Grundstiicksilache an den vorderen Teil angepasst, auch
gerade deshalb, da das Grundstick als Mischgebiet gema® § 6 BauNVO festgesstzt ist und
durch die Regelung der Begrenzung des Mafles der baulichen Nutzung die gewerbliche bzw.
Wohnnutzung im Obergeschoss erméglicnit werden soll. Die TraufhShenfestsetzung entfaiit.

Auf Grund des Verzichts auf die Traufhdhenfestsetzung in beiden Anderungsbereichen wird
die Dachform fiir die von der Anderung betroffenen Baufenster auf Sattel-/bzw. Walmdacher
beschrankt. Grund daflr ist, dass die Dachform an die in der Umgebung vorzufindende
Dachlandschaft angepasst werden soll und daher abweichende Dachformen ausgeschlos-
sen werden solien.

Da die lbrigen Festsetzungen der iberbaubaren Grundstlicksflache sowie die Begrenzung

der Dachaufbauten einzuhalten sind und daher in Kombination mit der Grundfldchenzahl das
MaR der baulichen Nutzung hinreichend bestimmt wird, bleiben die Grundziige der Planung
von der Anderung unberihrt. Es wird daher das vereinfachte Anderungsverfahren gemafn §

13 BauGB durchgefuhrt.

¢ B
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4. Umweltvertraglichkeitsprifung

Im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches und des UVP-Gesetzes ist gemal § 3
Abs. 2 Satz 2, 2. Hs. BauGB anzugeben, ob eine Umweltvertrdglichkeitsprifung durchge—
fuhrt oder nicht durchgefiihrt werden soll. Fir ein Stadtebauprojeki bzw. fir ein Vorhaben far
sonstige bauliche Anfagen ist nur dann eine Umweltveriraglichkeitsprifung durchzufihren,
sofem ein Bebauungsplan flir den bisherigen AufRenbereich im Sinne des § 35 BauGB auf-
gestelit wird. Die Durchfilhrung einer UVP ist damit nicht erforderlich, da sich die Anderungs-
flache innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskréftigen BP 85 befindet.

Qverath, den 09.04.2003

..........................................

Ratsmitglied




