GEMEINDE OVERATH BEBAUUNGSPLAN NR. 88
OVERATH - STEINENBRUCK,
BIRKENWEG -

mit Ergdnzungen bzw. Anderungen nach der Offenlegung
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1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Gemeinde Overath hat in seiner Sitzung am 08. Dezember 1993 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 88 -Overath-Steinenbrick, Birkenweg- gem. § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen.

Der frihzeitigen Beteiligung der Blrger an der Bauleitplanung gem. § 3 Abs.1 BauGB
wurde durch den Aushang von Planunterlagen und schriftlichen Erlauterungen im Bau-
amt Overath entsprochen.

Auf die gemanR § 4 Abs. 1 BauGB zu beteiligenden Trager offentlicher Belange wurde in
dieser frihen Planungsphase verzichtet. Die Trager werden gleichzeitig mit der 6ffent-
lichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB beteiligt.

1.2 Lage und GréRe des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt innerhalb des Ortsteiles Steinenbriick und umfal3t neben der Ver-
kehrsflache des Birkenweges neun Baugrundstiicke, die bis auf das Flurstlick Nr. 35 be-
reits bebaut sind.

Die GroRke des Plangebietes betragt ca. 0,7 ha.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus dem Bebauungsplan Nr. 88 im Maf3-
stab 1 . 500 zu entnehmen.

1.3 Flachennutzungsplan

Der seit dem 07.02.1980 rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Overath
stellt fr den nérdlich des Birkenweges liegenden Teil des Plangebietes W - Wohnbaufl&-
che dar. Die sidlich des Birkenweges gelegenen Teilflachen sind als M - Gemischte
Bauflachen dargestellt.

Bebauungspldane sind gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fladchennutzungsplan
zu entwickeln. Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung sudlich des Birkenweges
wird entsprechend der tatsdchlichen Nutzung, entgegen der Darstellung des
Flachennutzungsplanes fur diese Teilflachen WR - Reines Wohngebiet festgesetzt, Sinn
und Zweck der geman § 8 BauGB notwendigen Entwicklungsvorschrift besteht darin, daR
die raumbezogene Planung fur das gesamte Plangebiet in den Grundzigen erhalten
bleiben muB. Mit dem Begriff des Entwickelns besteht fir die Gemeinde bei der
Aufstellung von Bebauungspldanen insoweit ein Spielraum zur Verfigung, als die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes nicht angetastet wird.
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Da die Teilflachen stdlich des Birkenweges bereits bebaut und lediglich 4 Grundstiicke
betroffen sind, wird die Ausweisung als Reines Wohngebiet insbesondere nach der No-
vellierung der BauNVO 1990 als stadtebaulich vertraglich und mit den Grundziigen des
Flachennutzungsplanes vereinbar angesehen, so dal auf eine Anderung des Flachen-
nutzungsplanes verzichtet wird.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes Nr. 88 besteht zur Zeit kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan. Die bisherigen Bauvorhaben waren daher nach § 34
BauGB als 'Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile' zu beurteilen.

Die Beurteilung dieser Einzelvorhaben durch die Genehmigungsbehorde entspricht in
Teilbereichen nicht den Zielen der Planung, so dal mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes, trotz der weitestgehend vorhandenen Bebauung, langfristig eine stadtebauliche
Ordnung erreicht werden soll.

Im Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplanes besteht fur die Anwohner kiinftig
die Méglichkeit zum Ausbau des Dachgeschofes.

Das Verfahren soll gemal BauGB - MaRnahmengesetz vom 28.04.1993 durchgefihrt
werden.

Die Ziele der Planung werden durch entsprechende planungs- und bauordnungsrecht-
liche Festsetzungen gesichert.

Aufgrund des dringenden Wohnbedarfes und konkreter Bebauungsabsichten wird durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes eine kurzfristige Realisierung der Bebauung auf
dem Flurstlick Nr. 35 erwartet.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Strukturen innerhalb des Plangebietes sowie gemal den
vorgenannten Zielen der Planung ist fur das Bebauungsplangebiet die Festsetzung von
WR - Reinen Wohngebieten vorgesehen.

Die Wohnnutzung wird flr das Bebauungsplangebiet als eindeutig vorrangige Nutzung
herausgestellt. Zur Sicherung der angestrebten Wohnruhe werden daher in den text-
lichen Festsetzungen die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 3 Abs. 3
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

L
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der maximalen Trauf- und Firsthohen bestimmt.

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

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

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten ist bei den Festsetzungen der Héhenlage
nach Berg- und Tallagen zu unterscheiden. Die Hohenfestsetzungen sind so angelegt,
daR zur Bergseite hin mindestens ein VollgeschoR? errichtet werden kann. MaRgeblicher
MefRpunkt ist die Grenze Baugrundstick / Verkehrsflache. Die Hohen sind flir jede ein-
zelne Hauseinheit in der jeweiligen Hausmitte zu messen.

3.3 Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflachen

Fur das Bebauungsplangebiet wird ausschliellich die offene Bauweise mit der Zulassig-
keit von Einzelhdusern festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden insgesamt durch Baugrenzen grofizigig
festgesetzt, so daRkR auch fir die bereits bestehenden Gebaude noch Erweiterungsmog-
lichkeiten bestehen oder im Falle eines Neubaues die Errichtung eines Familienwohn-
hauses entsprechend den heutigen Ansprichen maoglich wird.

3.4 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Der Bebauungsplan setzt gemaRk § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB fest, daR in Wohngeb&uden
maximal 4 Wohnungen je Hauseinheit zulédssig sind. Die Beschrankung der zuldssigen
Wohnungen ist begrindet in der vorhandenen lockeren Bebauung des Plangebietes und
des gesamten Umfeldes sowie in den Zielen der Planung, diese lockere Bebauung in der
offenen Bauweise innerhalb des Plangebietes fortzufliihren. Ohne diese Beschréankung
bestiinde die Gefahr einer Umstrukturierung der baulichen Eigenart des Gebietes (s.
Kom. Bielenberg § 9 Rdnr. 61).

Ein weiterer Grund ist in der vorhandenen ErschlieBung des Plangebietes zu sehen. Die
ErschlieBung wurde seinerzeit entsprechend den Zielen der Planung auf ein geringes
Verkehrsaufkommen ausgelegt und daher mit einem relativ geringen Querschnitt
ausgebaut. Ohne die Beschrankung der Anzahl der Wohnungen besteht die Gefahr, dal
die vorhandenen ErschlieBungsflachen nicht ausreichen, um den zu erwartenden
Verkehr aufnehmen zu konnen. Mit der Beschrénkung der maximal zulassigen
Wohnungen soll zudem die Zahl der erforderlichen KFZ - Stellplatze eingeschrankt
werden, da hierdurch zusatzliche Versiegelungen des Bodens zu erwarten sind. Die
Anlage von groReren Garagen- und/oder Stellplatzhéfen wirde sich zudem aufgrund der
bewegten Topografie negativ auf das Gesamtbild auswirken.
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3.5 Verkehr

Der Birkenweg miindet im Nordwesten in die Katzemicher Strale und im Stidosten in den
Sonnenweg. Als HaupterschlieBung flir das Plangebiet ist wegen der kirzeren
Wegestrecke zur L 136 hin, die Katzemicher Strale anzusehen.

Die Erschliefung der im Plangebiet gelegenen Grundsticke erfolgt unmittelbar vom Bir-
kenweg. Der vorhandene Querschnitt des Birkenweges reicht zur ErschlieBung der
vorhandenen und der noch zusatzlich méglichen Bebauung, mit den einschrankenden
Festsetzungen hinsichtlich der Zahl der Wohneinheiten, aus. Der Bebauungsplan
Ubernimmt daher als duBRere Begrenzung die derzeitige Verkehrsfldche und setzt far
diese Flache insgesamt Tempo-Zone-30-Bereich fest. Damit wird zum einen dem bereits
bestehenden Wohncharakter entsprochen und die bisherige Situation planungsrechtlich
festgeschrieben.

3.6 Okologie

Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan ist nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und des MalRnahmengesetzes 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 Planungsgrundsatze erganzt und erweitert.

Im Rahmen der Abwagung sind geman § 1 Abs. 6 BauGB bei der Entscheidung uber die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege auch die Elemente der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zu bericksichtigen. Vermeidbare Beeintrachtigungen
in Natur und Landschaft sind nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG zu unterlassen sowie un-
vermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs- bzw. Ersatzmalnahmen zu kompensieren.

Nach dem Urteil des OVG Niedersachsen vom 08. November 1994 bewirkt jedoch nicht
jede Anderung eines Bebauungsplanes, die weitere Moglichkeiten in dem im Zusammen-
hang bebauten Ortsteil eréffnet, einen Eingriff in Natur und Landschaft. Nach Auffassung
des Verwaltungsgerichtes sind Eingriffe in diesem Sinne nach § 8 Abs. 1 BNatSchG
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen
kénnen. Das Oberverwaltungsgericht geht davon aus, dal® der Bundesgesetzgeber mit §
8a BNatSchG vorrangig die erstmalige Beplanung und Bebauung bislang von Bebauung
freier Flachen im Auge hatte. Denn Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile, die nach § 34 BauGB zuléssig sind, sind nach § 8a Abs. 6 BNatSchG grund-
satzlich nicht als Eingriffe anzusehen. Angesichts der Zweckbestimmung der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile kann nach Auffassung des Gerichtes nicht jede weitere
Versiegelung bebaubarer Grundstiicke als Eingriff in Natur und Landschaft gewertet wer-
den. Eine erhebliche oder nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes ist im In-
nenbereich nur durch eine Bebauung zu befiirchten, die das Verhdltnis der bebauten
Flachen zu den Freiflichen wesentlich verdndert oder in Konflikt mit besonders
schutzwirdigen Wirkungszusammenhangen des Naturhaushaltes gerat.

Da das Plangebiet bis auf das Flurstiick Nr. 35 bereits durchgangig bebaut ist, sind durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachti-
gungen des Naturhaushaltes zu erwarten. Im Gegenteil ist durch die Aufstellung des
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Bebauungsplanes langfristig eine stadtebauliche Ordnung zu erwarten, die bei Einzel-
genehmigungen nach § 34 BauGB fir das jeweilige Quartier nicht immer garantiert
werden kann. Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen, inshesondere
hinsichtlich der zuktnftigen Hohenentwicklung, wird langfristig eine hohe stadtebauliche
Qualitat in diesem Bereich erwartet. Ein Eingriff im Sinne des § 8 Abs. 1 BNatSchG, der
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des Landschaftshildes erheblich oder
nachhaltig beeintrachtigt, findet durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 88 nicht
statt.

3.7 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Overath-Lehmbach. Die im Plan-
gebiet anfallenden Abwasser werden im Mischsystem an den Ortskanal angeschlossen.
Bis auf das Flurstlick Nr. 35 sind alle Gbrigen Gebaude bereits an den Kanal angeschlos-
sen, so dal die Einleitungsmenge lediglich durch das geplante Gebaude auf dem Flur-
stlick Nr. 35 zunimmt.

Das Bebauungsplangebiet ist in der genehmigten Generalentwéasserungsplanung
aus dem Jahre 1989 enthalten. Da bis auf das Flurstiick Nr. 35 bereits alle iibrigen
Gebdude an den Mischwasserkanal angeschlossen sind, wird fiir das eine geplante
Wohnhaus auf eine Versickerung des Niederschlagswassers auf dem Grundstiick
aus den unter der Ziffer 3.9 dargelegten Griinden verzichtet.

3.8 Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachts-
flachen bekannt.

3.9 Versickerung von Niederschlagswasser

GeméaR § 51a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
1.01.96 erstmals bebaut, befestigt oder an die oOffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewdsser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohles der
Allgemeinheit méglich ist. Nach § 51a Abs. 4 ist von der Verpflichtung nach Abs. 1
das Niederschlagswasser ausgenommen, das ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation abgeleitet wird, des weiteren
Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bisherigem Recht genehmigten
Kanalisationsnetzplanung, gemischt mit Schmutzwasser einer d&ffentlichen
Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt wird oder werden soll, wenn der technische
oder wirtschaftliche Aufwand unverhaltnismagiig hoch ist.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung dieser Ausnahmeregelung geméaR Abs. 4
sind fiir den vorliegenden Bebauungsplan gegeben, da bis auf das Flurstiick Nr. 35
alle (librigen Gebdude bereits an den Kanal angeschlossen sind. Die
Einleitungsmenge wiirde lediglich durch das geplante Gebdude auf dem Flurstiick
Nr. 35 zunehmen. Da das Bebauungsplangebiet in der genehmigten
Kanalisationsplanung enthalten st und der Mischwasserkanal sowie die
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nachgeschalteten Entwasserungsanlagen entsprechend ausgelegt wurden, wird
insbesondere der wirtschaftliche Aufwand fiir unverhéltnisméBiig hoch angesehen.
Es ist daher Ziel der Planung, die Niederschlagswédsser des geplanten
Wohngebdudes ebenfalls in die 6ffentliche Kanalisation einzuleiten.

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 duBeren Gestaltung aus dem Pla-
nungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchsetzung der Ziele der Planung, neben
den planungsrechtlichen Festsetzungen gestalterische Festsetzungen gem. § 81
BauONW erforderlich.

o Fassaden

Far die AuRengestaltung der baulichen Anlagen werden Naturstein- und Klinkerimitatio-
nen sowie bunte Platten und spiegelnde bzw. reflektierende Kunststoff- und Metallmate-
rialien ausgeschlossen, da sie auf die Gestaltung der Gebaude in besonderem Malle
negativen Einflul auslben und als nicht ortstypisch anzusehen sind.

e Dachneigung

Mit der Festsetzung, dal als Dachform ausschlieRlich das geneigte Dach zulassig ist,
wird das ortstypische Gestaltungsmerkmal aufgenommen und den vorhandenen
Dachstrukturen im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes entsprochen.

8



3

Gemeinde Overath, BP 88 / Bearindung Seite 7

o Dachgauben und Dacheinschnitte

Mit den einschrankenden Festsetzungen bezlglich der Gesamtlange von Dachgauben
und Dacheinschnitten soll erreicht werden, da® auch nach Ausbildung von Dachgauben
bzw. Dacheinschnitten die Anzahl der GeschoRe am Gebdude ablesbar und die
Dachlandschaften zum gréf3ten Teil erhalten bleiben.

Die Festsetzung von Mindestabstédnden von den Giebelwanden erfolgt ebenfalls mit dem
Ziel, diese zusammenhangenden Dachflachen weitestgehend zu erhalten.

Overath, den 22. August 1995 und 07.02.1996




