
GEMEINDE OVERATH BEBC UUNGSPLAN NR 87/2

UNTERESCHBACH SW-0ST

BEGRÜNDUNG (ENTWURFSBEGRÜNDUNG GEMÄSS § 9 (8) MAUG)

. Vorgaben zur Einfccing in die gcmeindliche und übergemeindliche Planung

Der Bebauungspian wurde gemäß § 8 (2) BBauG irn wesentlichen aus dem
rechiskräftigen Flöchennutzunosplar entwickelt Lecliglich ini südwestlichen
Bebauungr7lanbereich wurde eine erste Flöchennutzuncsplanönderung erforckr-
lich, urn an Stelle der Grünfläch:: mit der Zweckbestimmung SFortaniage
eine Sonderbaufläche init. der Zweckbestimrnung Tennishaile darzustelien.
Giese Flöchennutzungspianärjerunv erfolgt gemil13 § 8 (3) BBauG als so-
genanntes Parallelverfahren. Für den Bercich, raus 2:ern Fle.ichennutzungs-
plan entwickelt wurde, lieot die Ab.-:tieimung mit der Bezirksplonungsbehörde
vor, so daß die Planung in diesem e^ereich den Zielen der Raumordnung und
Landesplonung angepaßt ist. Die Abstimrnung mil der Bozirksrlanurgsbehörde
bezüglich der Darstellung der Sonderbuuflöche eifolgt im Rahmen der ersten
FkIcheneutzungsplanänderung.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Gerneinde Overath verforgt mit der Aufsteliung des Behluun-isplanes Mr. 87/2
die Zielzetzung, den recht.vetLindlichen Bebauungsplan N. 87/1 (eherwis
Stadt Bonsberg) aufzuhelecn un:i darüber hinaus fu- cinen an -n Bcbauungspian
N. 87/1 angrenzenden Bereich Ortsrecht schdffen. Inhaltlich soll dcr irn
Bebauungsplan Nr. 87/1 fcfgesetzfe Geschoßwohnungsbereich und die Hörle
für Gemeirte2darf ve;änder werden und der verztörkten Nachfra3e nach einc.r
Familienhousbebauung Rcchnung tragen. Der über den Bebauung:.plan Nr. 87/1
hinausgehende Bereich ist fast uusschließlich fü; Einrichtungzn der Erholung
und sportliche Zwecke vorgcsehen. Die bereits vorhandenen Sportanlagen sollen
weiter ousgeLaut werden und die Grundlage, für die Errichtung einer Turnhalle
und Tennishalle geschaffen werden. Die erfordedichen Parkplötze für den Spo-t-
und Erholungsbereich sollen möglichst im Bereich der L 28t liegen, um Störungen
für des ansehließende Baugebiet zu vedlindern,

3. BesfeherJe Rechtsverhältnisse

Innerhalb der Grenze des Bebauungsplanes Nr. 87/2 liegt der noch rechts\,er-
bindliche Bebauungsplan Nr. 87/1, dessen Rechtskraft diesem Verfahren aul--
gehoben wird.
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4. Begründung der Planinhalte

4.1 Zu den planungsrechtlichen Fcstsetzungen

4.1.1 Art der Nutzung

- Mischgebiet (Ml )

Das im Bebauunosplan festgesetzte Miszhgebiet zwischen dem Freizeit-
und Sportgelörkle und demanschließenden Allgemeinen \7Vohn-iebiet (Vvg)
wurde gemöß § i (5) BauNVO gcgliedert, o ear', verschiedene störende
Nutzurv.orten ausgeschlossen wcrden. Dieser AurL,chluß erfolgte aus
Emission:.schutzgrür.den, urn Störungun fur das -inEr.hlie(ende
Wohnge.biet zi verhindem. Die. Log.: dieses Misciaubictes wird damit be-
gründz,t, deß diese Nutzungsnrt im Flöchennutzunr-splun als Übergang
zwischen dcm Sporig-1ör,de und der Wohnbaufidehe dargestelit st.

- Allgerneines Wohngebiet (WA)

lm Allgemcinen Wohnaebiet e.rfolgte durch plenungsrechtliche Ezetsetzungen
gemäß § 1 (5) BauNVO eine Einschrönkung der zulüs_sieen und ausnahmzweisc
zulöJsi!2en Nutzungon, um Stöningen für die Bg..,:‘,,ohn.,r auszuschießen und die
Wohnc,uclitöi zu erhöhen. Der Austchluß von Nutzungen erfolgte aus Emissions-
schutzgründz:n.

4.1,2 l',A.aß der Nufzung

Da der Lbauungsplan einen Teilbereich der best,henden Ortslaoe Untereschb]ch
mil erturst una hier bei-eits das Maß der Nutzung (lurch die vorhanden.2 ße:_uuung
gepreigt wird, kornrr e innerhalb des Pichauungspiengebietes zu großeren
Unterschieden irn Mar') der kü.-Iftigon Nutzung En. •ing der Oipener Straße
(3 55) und in einem Teiibereich der t. 284 (Hoffnungsthaler Straße) wird ent-
sprechend derzeitigen Bestand eine zwei- bis dreigeschrssia.;: P.,-bouung
funtgesetzt, Zur hrweiterung van bestehenden Versorgungseinrichtunaen setzt
der Bebauungsplan in rückwörtisrn Bercich eine eingeschossiae überboubare
Höche fcst. Es ist erforderlich, in diesern Bereich die Höchstwerte ger.läß
§ 17 (1) BauNVO zu übeischreiten. Diese überschreitung erfolgt gemöß V/ (9)
und (10) F.3auNVO und wird durnit beuründet, daß bereP.-s bei !nkrarttreten der
Baunutzungsverordnung urn 26. Juni 1962 das Gebiet überwiegend bebaut war.
Derübc,r hinnus sollen die heutigen Crundstückszuschnitte und Eigenturv,...verhölt-
nisse im unveröndert bleihon, Aus desem Grunde ist eine Einhaltung
der Höchstwerte des § 17 (1) BauNVO für tei!bebautc bezichunesweise unbeboute
Grundstückc unter Berücksichtigung der be:eits eingeleiteten Bebauuna nicht möglich.
Die Einhaltung der Hechstwerte gernaß § 17 (1) BauNVO würde zu ciner uncinheit-
lichen B..?bauung führen. Sonslige öffentliche Belone stehen c:iner überschrcitung
nicht entgegen, da einwandfreie Wchn-, Arbeits- und Verkiirsverhöltni,ise ge-
sichert Gind .
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Die Gebiete, in denen die Höchstwerte des § 17 (1) BauNVO überschritten
werden, sind mit 'i: gekennzeichnet.

Für die zwischen dem Mischgebiet on der B 55 und teilweise an der L 284
gelegenen haulichen Nutzungen wurden die Geschoßzahlen auf 1 bis 2 Ge-
schosse beschrönkt und die Grund- und Geschoßflöchenzahlen gegenüber
den zulössigen Massen des § 17 (1) BouNVO verringert. Diesc Verringcrung
erfolgte mit der Zielsetzung, eine oufgelockerte Bebauung zu erzielen. Die
überbaubaren Grundstücksflöchen wurden so benlessen, daß den künftigen
Bauherren ein genügender Spielraum für die Standortbestimmung des Gebäudes
verbleibt.

Die überbouboren Grundslücksflöchcn werden ousschließlich rnil Brugrenzen
ungeben, um den oben angeführten Spielraum für die künftige rebouung zu
gdwöhrleisten.

4.1..3 Bouweisen

Für die cin- und zweigeschossiga Bebauung zwischen dem Mischgebiet an
der Olp-ncr und Hoffnungsthaler Stroße und dem Sport- und Freizeitgelände
wurdr offene Bauweise für die Errichfung von Einzel- und Doppclhöusern fest-
geseht. Diese Festsetzung erfolgt im wesentlichen unt.er de n bereits unter
4.1.2 ongeführten Gründen, wobai eine aufgelockerte Lebouung eine wesent-
fiche Zielsetzung ist.

Für das Mischgebiet entlona der B 55 und im Einmündungsbercie:i der Hcffnungs-
thaler Straße dic B 55 erfolgt die Festset7ung einer geschlos- _nen PK/u\,eise.,

um die bercits eini.eleitete BouNeeise fortzusetzen und die Möglichkeit der
Schließung von vorhandenen Blulücken zu gewährieisten.

4.1.4 Verkehrsflöchen

Die Fesfre:..-,:ung der Verkehrsflöchen erfolgt unter besonderer Beechtung
Zielsetzung fui. die Schaffung eines guten Wohngebietes. Aus dieem Grunde
werden teilweise verkehrsberuhigte Wohnstraßen festgesetzt. Die Fußweg3
werden ebenfrdls alanungsrechtlich aesicherl, urn gegenübar den Bürgern
eindeutige Aussagen zu treffen. Urn die Bedurfnisse des ruhenden Verkehrs
für dos Sport- und Freizeitgelönde zu befriedigen, wird ein grC..-e-er Park-
platz fesioesetzt. Die Lage wurde 5o gewöhtt , daß Störunjen für dos Wohnge-
biet so gering wie möghch gehalten werden.

nit' die Bedarfsdeckung von öffentlichen Parkplätzen im Bereich der Olpener
Straße wird ein vorhandener Porkpiotz an der Olpener Straße iin Bereich der
Sülz planungsrechi verankerr. Enilang dcr Frschiießungssi-raßen erfolgen
Festsetzungen für Parkplätze entlang der Fahrbahnen ells Parallel- und Schrag-
aufstellung, um damit den Bedarf, der innerhalb des künftigen Wohngebietes
entsteht, zu decken.
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Für die schleifenförmig geführte verkeh
der Bebauungsplan einen Vorschlag für
zusötzliche Parkplötze im öffentlichen
können.
Die Anbindung des Plangcbietes an die L 284 (Hoffnungsthaler Straße) wurde
mit dem Landesstraßenbauamt abgestimmt. Die Gemeinde Overath erklört,
daß sie auf eine Neuanbindung der Bruderstraßc an die L 28'+ verzichtet.

•higte Wohnstraße enihöll

Einl.hnführung, wodurch
:-.ißenraum geschaffen werden

4.1 .5 Versorgunasflöchen

Der Bebauunc,spian setzt eine Versorgungsflöche für eine Trafostation
fest, die }Deceits innerhalb des Sondergebietes vorhanden ist.

4.1 .6 Mellen für Geh-, Fehr- und Leitungsrechte

Die im BehouungspIan festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
sichern für bereits voPnondene Lei tun,.:strassen eine kürdti:e UnterhcItuna.
Es soil durch diese Festsetzung den Lei tungströern die Mönlchkeit aegeben
werden, ihre Leitun n zur Unterhaltung zu err.chn. Seweit diese Lei tungn
innerhalb Flöchen für die Öffentlichkeil liegen, sind derartige Festsctzungen
nicht getroffen worden.

4.1 .7 Öffentliche Grjnflöchen

Außer dem eigentlichen Sportoebiet wurden zum Zwecke d.i Erholung
entiang der Sülz öffentiiche Grünflöchen fesIgcsetzt, um eine optirnale
Verbinduna zwiszhen dem Ortskern Untereschbcczh und dem Sportgebiet zu
gewöhr;eisten uncl die WohnquaIitöt des Bauoebietes zu erhöHn. Darüb-ar
hinaus et (DIgte die Festsetzung von GrünfIöchen entlang der L 284, urn
einers-Jits den Lörrnschutzwall zur Landstraße hin abz.ugrünen nnd zurn anderen
die rarkp;ätze des Spartzentrum einzugrünen. Neben den o!Igerneinen Spiel-
rnöglichkeitei innerhalb der hegleitenden Grünzone an der Süiz wurde für
den Bedarf des Baugebietes ein öffentlicher Spielplatz festgesetzt.

4.1 .8 Höche für die Landwirtschaft

Die Flöche zwischen den Sportonlagen und der Sülz wurde ak iondwirtschaft-
liche i',1utzung aus dem FlöchennutzungspkIn entwickelt und festgesetzt
Diese Festsctzung soli einerseits sich.,rstellen, doß dieze Flöchc weiterhin
landwirtschartlich genutzt werden kann und onr.lererseit einen Positiven Beitrag
fur den Erholungsweii 7U leisten.
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4.1.9 Höhenlage von baulichen Antagen

Die Höheniagen der Erdgeschoßfußbodenoberkanten wurden eingeschrönkt,
damit die Kellergcschosse nicht zu stark aus dem umgebenden Erdreich
herausgehoben Damit soli erzielt werden, daß das Orts- und Land-
schaftsbild gewahrt bleibt. Außerdern wird dadurch verhindert, daß narhhar-
schaftliche Beeintröchtigungen durch al lzu stcrkes unterschiedliches Heraus-
heben dor Kellergeschosse erfolgen.

4.1.10 Lörmschutzeinrichtungen gernöß § 9 (1) 24 ßBauG

Zur Vermlidung störender Umwelteinwirkungen auf das Wohngebiet setzt
der Bebauungspian eingegrünte Lörmschutzwöl le fest, die teilweise als
öffentliche Grünflöchen und teilweise als nicht überbaubare private Flöchcn
festgeset7t sird. Die Festsetzungen erfolgtun, um störende Einwirkungen von
der L 2C4 zu vermeiden und neaative Au...wirkungen aus dem Freizeit- und Sport-
gebiet zu verhindern. Da nicht völlig auszuschließen ist, daß durch die
zukünftige Verkehrsentwicklung Beeinträchtigungen auftreten können, ist
es empfehlenswert, Fenster mit einem Mindest-Schalldämmwert der Schall-
schutzklasse 2 der Richtlinien VDI 2719 vorzusghen. 4-)

4.1.11 Bind:Jr-Ten für die Bcpflanzung von Bdumen und Strömchern

Diese restsetzungen erfoigten insbesondere irn Bereich der vorgesehenen
Tennishal le, um diese großflöchige Aniage in die Landschaft einzubinden.

4,1.12 An pflonzurj von Bdumen

An verschiedenen Siellen beinhaltztt der Bebauungsplan Fests-tzungen Uber die
Anpflanzung von Einzetbdurnen. Diese Festsezungen erfolgten in verstörkiem
Maße bei Parkpiötzen, um besonders bei großfiöchigen Purkplatzanlagen die
Gestaltung zu verbessern und einerseits für die parkenden Fahrzeuge einen ge-
wissen Sennenschutz zu erzielen.

4.2. Zu nachrichtlichen übernahren 2nrni.39 § 9 (6) P,BouG

4.2.1 Oh rrzhw-trnmunc•sgeLiet

Zum besuren Verstöndnis für die stödiebauliche Beurteilung von Baugesuchen
er7olgte die nachrichiliche übc-rnahme der gesr:tzlichen Oberichwcmrnungs-
grenzen. Es wi rd darauf hingewiesen, doß Eaumaßnehmen jeglicher An inner-
halb des uesetzlichen Überschwernmungsa2bietes eine Ausnahmegenehmigung
nach §113 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen erfordert .

+) Ergänzt gemäß Gemeinderatsbeschluß vom 1.4.1981



6

4.3 Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 BauONW

4.3.1 Dacheindeckungsrnaterialien

Die textlichen Fesisetzungen enti.,alten eine Auswahl van Dacheindeckungs-
materialien . Dabei wird besonders Wert darauf galegt, daß anthrazit- bis
schwarzfarbene kleinteiliae Mcterio lien zur Verwendung kommen. Diese
Festsetzungen erfolgen mit der Begri: .dung, Einfluß ouf die künftigc Gestol-
tung des Baugebietes zu nehmen und die Verwendung von ortsfremden
Materialien und Forbgebungen auszuschliessen.

4.3.2 Dachformen und -neigungen

Die zulässioe Dachform wurde auf das beschrönkt, urn Line allzu
starke Vermischung v.:rschiedenartiger Dachfor,ven zu vt...rhindern. Die Dach-
neigungcn wurden mit einem Spiehaum von I oc'festgesetzt. Di•-•?ser Spielraum
berUcksicHgt einen ausreich3nden Sr)iclraum für individualle
Gestaltung und verhindert anderen--..sits ein l',Jeb..neinander von stark differieren-
den Dachneicungen. im rückwöri.igen 'L;ereich cr 011-._.nar Straße erfolgt die
Festsetzulbg der Hochdachform, du die Ausbildu.-ig voi anderen Dachforrr
funktioneH nicht vertreibor is! (Bel ichtung und Nutzung als Dochterrassen).

4.3.3 Drernpel

Drempel sind nur bei eingeschossigen Gebjurtz.n zugeassen worden, da sich
Drempel bei zweiceschossigen Gebäuden gestai terisch nachteili9 auswaen.
Sie beeinflussen die Porportion der Gebüu,..-ie ;legal iv.

4.3.4 DOchgauban

Dachgauben wurdan ín einge:chrönkte! Form nur bei einoorchossigen rebäuden
zug-,lossen, um ein3rseits die Höhen vicklung der künFtirien Gebaude einzu-
schränken und zum anderen Einfluß aur die Gesiohung zu nahme--1.

4.3.5 Mül tonhenpl ätze:

Fur die Aufstcllung von Muiltannen encolgien Fesisetzungen (her eine
sichtgschUtzte Aufztelluna, darnit sie von ailaemein zucönglichen K..reichun
nicht eingc hen vi..rdn könn3n und sorrii;- störonde Auswirkungen dui. di.- Um-
gebung vernindert werden.

4.3.6 Antermen

Die An-Lahl sichtbarer Rundfunk- und Fernsehantonnen Gebäude wurde einge-
schrönkt, ,um zu verhiHein, daGdurch die List,,-lintion von einer Vielzahl von
derartigen Aniagen dos Ort:.-- und LundGchuf':::bi Id beeintröchtigt
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5. Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplancs ist kurzfristig vorgesehen .

Mof3nahmen im Sinne der §§ 39 b - 39e (Bau- und Pinanzgebot, NuLungsgebot,
Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot) sind zunöchst nicht
vorgeschn. Sollte die Verwirklichung des Babauungsplanes in dern zu erwarten-
den Zeitraum nicht erfeigen, sa behölt sich die Gem. nach Abwägung der öffent-
lichen und privaten Be lande Maßnahmcn im Sinne der §§ 39 h - 39 e \for.

6. Grundsöze für saziale Moßnahmen

Soweit sich heute ahsehen lUßt, sind nachteilige Auswirkungen auf persönliche
Lebersumständc von Bürgern nicht zu enverten. Solite sich dennoch bei der
Verwirklichung herm.h.stellen, daß persöniiche Lebensurnsiönde von Bürgcrn
negativ beeinflußt werden, wird die G-meindc Ovetaih gemöf3 § 13 a BBauG
Maßnahmen rníl den Bürgern eri.;rtern, die des 2.iel h( ben, saziale Harter, zu
vermeiden,

7, Bc›,e;. I _ ,ioranunzuma f.nonmen

Die Geme7nde beahsichtigt, bcdenordnende Mar.nahmen gerrzß den §§ 45-ff
durchzufunren.

J. Maßnahrnn zur Sicherung der Erschließung

Das Plangebia'; gehört zum Ein7ugshereich der Kidrankice rehrnbach •
Die Entwässerung des Picingebites ist zu dieser Klöraniag:e vo%:mehen.
Soweit Erschließungsanlagen nicht bereits verhanden sind, vorbercitende
Maßnahmen insbesendere die Planung kurzfrisJg eingelcit-t, so daß eine zügige
Reali-ierung de: Bebauungspiones sichergestaHt ist. P!, ktro- und Gds-
vL.i.,orgung sind durch Ancchluß an ckls Ortsnetz sichergeüellt.

9 . Kosten, FinanzienIng

Überschlöglich rmiH-elfe Kasten, die hei Verwirklichung des BeLiuungsplanes
cntstehen: ur 7eit ad. DM 2.600.000,—.
Die Gemeinde beahsichtigt, die Ersehließuna gemäß ;123 rrauG durch cinen
Erschließung.ströger durchfuhren u lessen. Der i()%ige Anteil d.r Gemeinde
wird hei Bedarf aus Haushaltsmitteln acdeckt .
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Diese Be;3ründung; wurdc gerre.3 §§ 2 und 9 BBauG durch Beschiußfassung des
Rates derGerncinde Ov,..rath aufgastellt .

0/le . gc z.z. , /8(45C
Ovemth, den '

Bürgerrneiste Rdtsmitgrij

Gez---Jehenl
Köln, den ie . iqe
.Der Renerunoispräsident

Irn Auftrag


