GEMEINDE OVERATH BEBAUUNGSPLAN NR. 87/2

UNTERESCHBACH SUD-OST

BEGRUNDUNG (ENTWURFSBEGRUNDUNG GEMASS § 9 (8) BBAUC)

ba

Vorgaben zur EinfUgung in die gemeindliche und Ubergemeindiiche Planung

Der Bebauungspian wurde gemdR § 8 (2) BBauG im wesentlichen ous dem
rechiskriftigen Flachennuizungsplan entwickelt. Lediglich ini sidwestlichen
Bebauungsplanbereich wurde eire erste Fldchennutzungsplanéndziung erfordzr=
lich, ura an Stelle der Grinfiachez mit der Zwackbestimmung Spoartanloge
eine Sonderbaufldche it der Zweclkbestimmung Tennishalle darzustelien.
Diese Flachennutzungsplandrderung erfolgt gemil § 8 (8) BBauG als so-
genanntes Parallelverfohren. Fur den Bareich, der aus Jz2m Fléchennutzungs~
plan entwickelt wurde, fiegi die Abztiamung mit der Bezirksplarungsbehsrde
vor, so daB die Planung in diesem Caieich den Zielen der Raymordnung und
Landesplanung angepalit isi. Die Abstimmung mit der Bezirksplanungsbehsrde
bezuglich der Darstellung der Sonderbuuflache crfolgt im Ruhmen der ersten
Flochentutzungsplandnderung.

Ziel und Zweck des Bebauungsplones

Die Gemeinde Overath verfolgt mit der Aufsteliung des Bekauunysplanes Mr, 87/2
die Zicisetzung, den rechisveivindlichen Bebouungsplan Nr. 87/1 {ehenais
Stadt Bensberg) aufzuheben und dartber hinaus (i einen an don Bebuuungsnian
Nr. 87/1 angrenzenden Bereich Orisrecht zu schaifen, Inhaltlich soll der im
Bebauungsplan Nr. 87/1 festgesetzte CeschoBwohnungsbareich und die Flache
fur Gemeirhadarf verdndert werden und der verstiarkten Machfroge nach einer
Famiiienhausbebauung Rechnung tragen. Der Uber den Bebauungiplan Nr. 87/1
hinausgehende Bereich ist fast uusschlieBlich fur Einrichtungan der Erholung

und sportliche Zwecke vorgesehen. Die bereits vorhandenen Sportanlagen sollen
weiter ousgeLout werden und die Grundlag: fur die Errichtung einer Turmhalle
und Tennishalle geschaffen werden. Die edorderlichen Parkplitze fur den Spori-
und Erholungsbereich sollen méglichst im Bercich der 1. 284 liegen, um Stdrungen
fur des anschlieBende Baugebiet zu verhindem.

Bestcherde Rechtsverhaltnisse

Innerhalb der Grenze des Bebauungspianes Nr. 87/2 liegt der noch rechtsver-
bindliche Bebauungsplan Nr, 87/1, dessen Rechtskraft in diesem Verfahren aui-
gehoben wird .



Begrundung der Planinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der Nutzung

- Mischgebiet (M ¢

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mischgebiet zwischen dem Freizeit=-
und Sportgeldnde und demanschlieBenden Allgemeinen Wohngebiet (WA)
wurde gemdB § T (5) BauNVO gegliedert, Yo caf} verschiedene stérende
Nutzungsarten ausgeschlossen werden. Dieser AuszchluB aerfolgte aus
Emissionsschutzgrinden, um Storungen fur das anschliefende Allgemeine
Wohngebiet zt: verhindemn . Die Lage dieses Mischigebietes wird darnit ba~
grundat, def diese Mutzungsert im Flachennuizunzsplan als Ubergang
zwischen dem Sportgelande und der Wohnbautidche dargestelit ist.

- Allgemsines Wohngebiet (WA)

Im Allgemeinen Wohngebiet erfolgte durch plenungsrechtliche Festsetzungen
gernéll § 1 (5) BauNVO eine Einschrinkung der zuldsigen und ausnabmsweise
zultssioen Nutzungen, um Stérungen fur die Bewchnar auszuschiiefen und die
Wohngualiigi zu erhshen. Der AusschluB von Nutzungen erfeoigte aus Emissions=-
schutzgriinden.

Mol der Nutzung

Da der Bobavungsplan eginen Teilbereich der bestchenden Ortslage Untereschbach
mif erfafii und hier berzits das MaB der Nutzung durch die vornandena Belauung
gepragt wird, kommi es innerhalb des Bebavungsplangebietes zu groferan
Unterschieden im Mef der kinfrigen Nutzung. En. ung der Olpener Siralle

(B 55) und in einem Teilbereich der L 284 (Hoffnungsthaler StraBe) wird ent-
sprechend dem derzeifigen Bestond eine zwei~ bis dreigeschossige Babauung
festgesetzt. Zur Erweiterung ven hestehenden Versorgungseinrichtungen setzt

der Bebauungsplan in riickwértigen Bercich eine zingeschossige Uberbaubare
Flache fest, Es ist erforderlich, in diesem Bereich die Hochstwerte gernsfl

§ 17 (1) BauNVO zu uberschreiten. Diese Uberschreitung eifolgt gemai § 17 (9)
und (10) BauNVO und wird damit begriindet, daf bereits bei Inkmfttreten der
Baunutzungsverordnung am 26, Juni 1962 das Cebiet tberwiegend bebaut war,
Daruber hinaus sollen die heutigen Crundstiickszuschnitte und Eigentuncverhdlt~
nisse im wesentlichen unverdndert bleiben, Aus diesem Grunde ist eine Einhalfung
der Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO fur teilbebauie beziehungsweise unbebaute

CGrundstiicke unter Berticksichtigung der bereits eingeleiteten Bebauung nicht méglich,

Dia Einholtung der Hochstwerte gemd § 17 (1) BaulNVO wirde zu einer uneinheit-
lichen Bebauung fuhren, Sonstige sffentliche Belonge stehen ciner Uberschreiiung
nicht enfgegen, da einwandfreie Wohn~, Arbeits— und Verkchrsverhilinisse ge-
sichert sind.



4.1.3

4.1.4

Die Gebiete, in denen die Hochstwerte des § 17 (1) BauNVO tberschritten
werden, sind mit L]  gekennzeichnet.

Fiir die zwischen dem Mischgebiet un der B 55 und teilweise an der |. 284
gelegenen baulichen Nutzungen wurden die GeschoBzahlen auf 1 bis 2 Ge-
schosse beschrinkt und die Grund- und Geschofifléchenzahlen gegenuker

den zuldssigen Massen des § 17 (1) BouNVO veriingert. Diese Verringerung
erfolgte mit der Zielsetzung, eine aufgelockerte Bebavung zu erzielen. Die
Uberbaubaren Grundstucksflachen wurden so bemessen, dal3 den kunftigen
Bauherrcn ein geniigender Spielraum fur die Standoribestimmung des Gebdudes
verbleibf,

Die tberbaubaren Grundstiucksflachen werden ausschiielich mit Bougrenzen
umgeben, um den oben angefiihrien Spielraum fur die kinftige Pebauvung zu
gewihrleisten,

Bauweiscn

Fur diz ein- und zweigeschossige Bebauung zwischen dem Mischg 2biet an

der Olp~ner und Hoffhungsthaler Strofe und dem Sport= und Freizeitgelénde
wurde offene Bauweise fur die Errichtung von Einzel - und Doppelhousern fest-
geseizt, Diese Festsetzung erfclgt im wesentlichern untar de n bareits unter
4.1.2 ongefihrten Grunden, wobei eine aufgelockerte bebauung eine wesent-
liche Ziclsetzung ist.

Fur das Mischgebiet entlang der B 55 und im Eimnundungsbhercich der Heffnungs-
thaler Strafle in die B 55 erfolgt die Festsetzung eincr geschlos -nen Bauveise,
um  die bereiis eingcleitete Bauweise fortzusetzen und die Moglichkeit der
Schiiefung von vorhandenen Bavlucken zu gewghrieisten,

Verkehrsflichen

Die Fastselzung der Verkehrsflachen erfolgt unter besonderer Becchtung dor
Zielsetzung fur die Schaffung eines guten Wohngebietes. Aus dizierm Grunde
werdzn teilweise verkehrsberuhigte Wohnstraflen festgesetzt, Die Fullwegs
werden ebenfalls planungsrechtlich gesichert, um gegentber dan Biirgermn
eindeutige Aussagen zu freffen. Um die Bediifnisse des ruhenden Verkehrs

fur das Sport- und Freizeitgeldnde zu befriedigen, wird ein gréfierer Park-
platz fesigesctzi. Die Lage wurde so gewashli, dafi Stérungen fur das Wohnge~
bief so gering wie moglich gehalien werden,

Fur die Bedarfsdeckung von offentlichen Parkpldtzen im Bereich der Olpener
StraBe wird ein vorhandener Parkpiatz an der Olpener Strafle in Bereich der
Sulz planungsrechilich verankert. Enilang der ErschiicRungssiralen erfolgen
Festsetzungzn fur Parkplstze entlang der Fahrbahnen als Parallel- und Schrég-
aufstellung, um damit den Bedarf, der innerhalb des kiinftigen Wohngebictes
entsteht, zu decken,



4.1.5

4.1 .6

4.1.7

4.1.8

=
Fur die schleifenformig gefuhrte verkeh: higte WohnstraBle enthalt
der Bebauungsplan einen Vorschlag fur . Eint ahnfthrung, wodurch

zusdtzliche Parkpldtze im offentlicher _.:uflenraum geschaffen werden
ksnnen.

Die Anbindung des Plangebietes an die L 284 (Hoffnungsthaler Strafe) wurde
mit dem LandesstraBenbauamt abgestimmt, Die Gerneinde Overath erklart,
dal} sie auf eine Neuunbindung der Briderstrafle an die L 284 verzichiet.

Versorgungsflidchen

Der Bebauungspian setzt eine Versorgungsflache fur eine Trafostation
fest, die bereits innerhalb des Sondergebietes vorhanden ist.

Flachen fur Geh=, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan festgesetzten Geh-, Falir- und Leitungsrechte

sichern fur bereits vorhandene Leitun strassen eine kinftice Unterheltung.

Es soll durch diese Festsetzung den Leitungstrinem die Maglichkeit gegeben
werden, ihre Leifungan zur Unterhaltung zu errzichen. Soweit diese Leifungen
innerhalb Flachen fur die Offentlichkeit liegen, sind daioriige Festsetzungen
nicht getroffen worden.

Offentliche Grinflédchen

" AuBer dem eigentlichen Sportgebiet wurden zum Zwecke dur Erholung

entiang der Sulz sffentiiche Grunflachen fesigesetzt, um eine optimale
Verbindung zwischen dem Oriskern Untereschbeich und dem Sportgebiet z2u
gewdhrieisten und die Wohnqua!itst des Baugebietes zu erhchen. Darubar
hinaus erlolgte die Festsetzung von Grunfléchen entlang der L 284, um
einersaits den Ldrmschutzwall zur LandstraBe hin abzugrinen vnd zum anderen
die Parkplaize des Sportzentrums einzugrinen. Neken den allgemeinen Spiel-
moglichkeiten innerhalb der begleitenden Grunzone an der Sulz wurde fur
den Bedarf des Baugebietes ein sffentlicher Spielplatz festgesetzt,

Flache fur die Landwirtschaft

Die Fliche zwischen den Sportanlagen und der Stlz wurde als landwirtschaft-
liche Nutzung aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt und festgesetzt.

Diese Festselzung soll einerseits sicharstellen, daf3 diese Flache weiterhin
landwirtschaftlich genutzt werden kann und andererseit einen positiven Beitrag
fur den Erhiolungsweit zu leisten.



419

4.1.10

4.1.11

4.1.12

4.2,

4.2.]

Hohenlags von baulichen Anlagen

Die Hshenlagen der Erdgeschoffulbodencberkonten wurden eingeschrankt,
damit die Kellergeschosse nicht zu stark aus dem umgebenden Erdreich
herausgehoben vi.rden. Damit soll erzielt werden, dafl das Orts- und Land-
schaftsbild gewahrt bleibt. AuBerdem wird dadurch verhindert, daf3 nachbar-
schaftliche Beeintrdachtigungen durch allzu sterkes unterschiedliches Heraus-
heben der Kellergeschosse erfolgen.

Larmschutzeinrichtungen gemdB § @ (1) 24 BBauG

Zur Vermaidung stérender Umwelteinwirkungen ouf das Wohngebiet setzt

cer Bebavungspian eingegrinie Larmschutzwille fest, die teilweise als

offentliche Grunfldachen und teilweize als nicht tberbaubare private Flgchen
festgeset=t sind. Die Festsetzungen erfolgten, um stérende Einwirkungen von

der L 284 zu vermziden und negative Auswirkungen aus dem Freizeit= und Sport-
gebiet zu verhindern, Da nicht v&llig auszuschlieBen ist, daB durch die
zukiinftige Verkehrsentwicklung Beeintrdchtigungen auftreten kénnen, ist

es empfehlenswert, Fenster mit einem Mindest-Schallddmmwert der Schall-
schutzklasse 2 der Richtlinien VDI 2719 vorzusehen. +)
Bindunpen fur die Bepflanzung von Bumen und Stréuchem

Diese Festsetzungen erfolgten insbesondere im Bareich der vorgeschenen
Tennishaile, um diese grofifldchige Anlege in die Landschoft einzubinden.

An pflanzung von Baumen

An verschiedenen Stellen beinhaltzt der Bebauungsplan Fests -tzungen liber die
Anpflenzung von Einzeibdumen. Diese Festsatzungen erfolgten in verstdrkiam
MaBe bei Parlpidizen, um besonders bei grofifidchigen Parkplatzanlagern die
Cestaltung zu verbessern und einerseits fur die parkenden Fohrzzuge einen ge -
wisser: Scnnenschutz zu erzielen.

Zu nachrichtlichen Ubernahmen gemad § 9 (6) PBouG

Ub rezhwemmungsgel iet

Zur beszeren Verstindnis fur die stédiebavliche Baurtailung von Baugesuchen
erfolgte die nachrichiliche Ubernahme der gesatziichen U berschwemmungs-
grenzen. Es wird darauf hingewiesen, dafi Esumafinchmen jeglicher Ari inner-
halb des gesetzlichen Uberschwemniungsasbietes eine Ausnochmegenchmigung
nach § 113 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen crfordert

+) Erganzt gemdB GemeinderatsbeschluB vom 1.4.1981



4.3

4.3.1

4.3,2

4.3.3

4.3.4

4'3.5

4.3.6

Zu den bauvordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 103 BauONW

Dacheindeckungsmaterialien

Die textlichen Fesisetzungen enthalten eine Auswahl ven Dacheindeckungs-
materialien, Dabei wird besonders Wert darauf gelegt, daB anthruzit- bis
schwarzfarbene kleinteilige Mcterialien zur Verwendung kommen. Diese
Festsetzungen erfolgen mit der Begriwdung, EinfluB auf die kunftige Gestal-
tung des Baugebietes zu nehmen und die Verwendung von ortsfremden
Materialien und Farbgebungen quszuschhessen.

Dachfermen und -neigungen

Die zuléssige Dachform wurde auf das Sattzlcazh baschrankt, um cine allzu
starke Vermischung verschiedenartiger Dachforimen zu verhindern. Die Dach-
neigungen wurden mii einem SpieliGum von loofesfgesefzt. Diaser Spielraum
bertcksichtigt ~inerscits einen ausreichenden Sniclroum fir individuslie
Gestaltung und verhindert anderer 2its ein Neboneinander von stark differieren=
den Dachneigungen. Im ruckwiriigen Dereich dzr Olponer Strafle erfolgt die
Festsetzung der Fiachdachform, da die Ausbildung voir andercin Dachformzn
funktioneil nicht verfreibar ist (Belichfung und Nutzung als Dachierrossen),

Drempel
Drempel sind nur bei singeschossigen Gebiurlcn zugelossen worden, da sich

Drempel bei zweigeschossigen Gebtuden gestaiferisch nachteilig auswirlien,
Sie beeinflussen die Porportion der Gebiude negativ.

Dachgeuben
Dachgauben wurden in eingeschrankie: Form nur hei eingeschossigen Cebduden

zugzlassen, um einarseits die Hehenenrvicklung der kunftigen Gebdude einzu~
schrinken und zum anderen EinfluBl auf die Gestaltung zu nchmen.

Ml ltonnienplitze

Fur die Aufstellung von Muiltennen erfolgien Fesisetzungen tber eine
sichigaschitzie Aufstellung, damit sie von ailgemein zugénglichzan Bereichen
nicht eingeszhen werdan kénnen und somii storende Auswirkungen cuf dic Um-
gebung veihindert werden.

Antennen
Die Anzahi sichtbarer Rundfunk= und Fernsehantennen je Gebtivde wurde einge-

schrankt, wm zu verhindern, dof durch die listaliation von einer Vielzahl von
derartigen Aniagen das Orr:* und Landschafisbild beeintrachiigh wiid.



Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen,

MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39e (Bau- und Pflunzgebot, Nutzungsgebot,
Abbruchgebot, Modemisierungs- und Instandsetzungsgebot) sind zundchst nicht
vorgesehen, Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in dem zu erwarten-
den Zeitraum nicht erfolgen, so behilt sich die Gem. nach Abwiigung der sffent-
lichen und privaten Belange MaBinahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e vor.

Grundsidize fur soziale Maofnahmen

Soweit sich heuie absehen |¢Bt, sind nachteilige Auswirkungen auf perssnliche
Lebersumstande von irgem nicht zu enverten, Sollie sich dennoch bei der
Verwiridichung herausstellen, dafR personiiche Lebensurssténde von Burgem
negativ beeinflult werden, wird die Gemeinde Overcin gemdB § 13 a BBauG
MafBnahmen mii den Birgem crisrtern, die das Ziel hoben, soziale Harten zu
vermeiden .,

Bedenordnungzmalnchmen

Die Cemeinde beabsichtigt, bodenordnende Mafnahmen gemaR den §§ 45-fF
BBeuG durchzufihren.

MaBnahman zur Sicherung der Erschliefung

Das Plangebict gehsrt zum Einzugsbereich der Klaraniace lehmbach,

Die Entwidsserung des Plangebiztes ist zu dieser Kldronlage vorgezehen.

Soweit Erschliefungsanlagen nicht bereits verhanden sind, werden vorbereitenae
MaBnahmen insbesondere die Planung kurzfrisiig eingeleitet, so daid eine zUgige
Realizierung dec Bebauungsplones sichergesicilt ist. Wasser-, Elokfro~ und Gas~
veisorgung sind durch Anschiufl an das Ortsnetz sichergestellt,

Kosten, Finanzierung

Uberschléaglich ermittelte Kosten, die bei Verwirkiichung des Bebavungsplanes
enistehen; zur Zeif ca. DM 2,600,000, ~~.

Die Gemeinde beabsichtigt, die Erschliefung gemaR § 123 BhauG durch einen
ErschlieBungstrager durchfihren wu lassen. Der 10%ige Antei! der Gemeinde
wird bei Bedari aus Haushaltsmitteln gedecks .



Diese Begrindung wurde gemd §§ 2 und 9 BBauG durch Beschluffassung des
Rates derGemeinde Cvcrath aufgestellt,

NC.E.ANT80 + 82,40, /(75“(’
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