1. Begriindung



Begriindung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zur 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 85 gem. §
2i.V.m.

§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) — Overath-Steinenbriick, Altes
Zollhaus

Anlass und Ziel der Planung

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Overath hat in seiner
Sitz7ung am 12.05.2009 den Beschluss zur Aufstellung der 2.
vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 85 — Overath-
Steinenbriick,  Altes  Zollhaus —  gefasst. Planziel der
Bebauungsplandnderung  ist einerseits die Anpassung des
Bebauungsplanes an den erfolgten Ausbau der LandesstraBe 136 mit
einem Kreisverkehr sowie andererseits die Entwicklung einer klaren
Raumkante durch eine geénderte Lage der iiberbaubaren Fliche.

Durch die Herstellung des Kreisverkehrs an der Landesstrafle 136
wurden Teile des Mischgebietes inklusive der festgesetzten
iiberbaubaren Fliche in Anspruch genommen. Eine Realisierung der
beabsichtigten Planung ist damit nur noch eingeschréinkt méglich.

Die iiberbaubare Fldche der Planung aus dem Jahre 2003 nahm zudem
den Straflenverlauf nicht auf. Entgegen der an der Olper Strafe iiblichen
straflenbegleitenden Bebauung sollte die geplante Bebauung nur zum
Teil dem Straenverlauf angepasst werden.

Dariiber hinaus ist zu erwarten, dass durch eine geénderte
Gebéudestellung die Larmimmissionen des Stralenverkehrs zumindest
im Erdgeschossbereich der dahinter liegenden Gebidude gemindert
werden.

Begriindung der Planung

Das Gebiet unterliegt besonderen Anforderungen an die stidtebauliche
Gestaltung sowie die Gewihrleistung gesunder Wohn- wund
Arbeitsverhéltnisse auf Grund der Nachbarschaft zu stark frequentierten
Olper Strafe.

Das Gelédnde ist mit seiner Lage im Ortsgebiet aus folgenden Griinden
hervorragend als Wohnanlage fiir den 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau geeignet:

—sehr begehrte bestehende Wohnlagen in der Nachbarschaft
—vielfiltige und gute Einkaufsméglichkeiten
—Kindergérten in der Nachbarschaft

—gute OPNV-Anbindung



—sehr gute Erreichbarkeit der A4  fiir den motorisierten
Individualverkehr

Aufgrund der hohen Standortqualititen dieses Areals soll im
Anderungsbereich ein neues und zukunftstrichtiges Wohnprojekt
realisiert werden.
Die urspriingliche Planung sah an dieser Stelle ein Autohaus vor, dass
sich mit seinem Geb#ude auf Grund der besseren Darstellung zur Olper
StraBe hin gedffnet hat. Nach Aufgabe dieser Planung soll nunmehr die
Flache dem Geschosswohnungsbau mit ca. 16 Wohneinheiten zugefiihrt
werden. Um der neuen Planung und den damit verbundenen
Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnissen gerecht zu werden, wird
die iiberbaubare Fliche ,,gespiegelt” und die Offnung des Gebiudes
orientiert sich nunmehr nach Westen zur lirmabgewandten Seite hin,
Hierdurch wird die Anordnung der Geschossebenen und die Anlage der
Freibereiche (z. B. Terrassen, Freisitze) auf den
schallquellenabgewandten Seiten erméglicht. Zusétzlich wird dadurch
im besonderen Mafle auch die Belichtung und Besonnung der
Aufenthaltsrdume gewdhrleistet.
Die zur Zeit geplante Bebauung sieht ein Geb#dude wird mit zwei
Vollgeschossen und Staffelgeschoss mit Flachdach vor . Aus diesem
Grund sollen kiinftig neben den bisher zulédssigen Sattel- und
Walmdéachern auch Flachddcher zuldssig sein. Die zulédssige Firsththe
wird von 113 m auf 114,50 m angehoben. Die Hohe orientiert sich
dabei an die Hohenentwicklung der umliegenden Gebdude und dem
natiirlichen Geldndeverlauf. Wegen méglicher technischer Aufbauten
(Liiftungsanlagen, Aufzugiiberfahrten) kann die zuléssige Firsthéhe um
1,5m iiberschritten werden.
Die gednderte Anordnung des Gebaudes macht auch die Anpassung der
Fldchen fiir das Anpflanzen von Bdumen und Strduchemn und sonstigen
Anpflanzungen erforderlich. Die Anzahl der zu pflanzenden Bidume und
Straucher wird sich gegeniiber der urspriinglichen Planung nicht @ndern
und durch die textlichen Festsetzungen gewihrleistet. Ebenfalls
gedndert wird die rdumliche Anordnung der Flichen fiir Nebenanlagen,
Stellplédtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen. Durch die gednderte
Positionierung des Gebédudes verschieben sich diese in die westliche
Freifldche hinter dem Gebéude.
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