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23 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Overath ist der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes im Westen als Wohnbauflache, im Be-
reich der ehemaligen Hofstelle als gemischte Bauflache und im Osten entlang
der Strale "Birken" als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Mit der 26.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Overath wird der Flachen-
nutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB dahingehend geén-
dert, dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des Fl&chennutzungs-
planes entwickelt sein wird.

Die Bezirksregierung Kéin hat mit Schreiben vom 12.01.1999 bestétigt, dass
die 26. Anderung des Flachennutzungsplanes den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung angepasst ist.

2.4 Landschaftsplan
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ilegt aufierhalb des Landschafts-
schutzgebietes.

25 Vorhandene Flachennutzung

Das Plangebiet sowie die westlich anschlieRenden Flachen sind durch eine
intensive landwirtschaftliche Grinlandnutzung gepragt. Im nordwestlichen
Teilbereich des Baugebietes sind Obstbaumbesténde vorhanden sowie ein
Wohnhaus (ehemalige Hofstelle) mit Zier- und Nutzgarten.

2.6 Stadtebauliche Situation

Stadtebaulich wird mit dem Plangebiet eine Liicke im Siedlungsbild des
Ortsteils Heiligenhaus geschlossen. Die z.Zt. noch isoliert gelegene nordliche
Randbebauung der StralRe "Birken" wird durch die Bebauung der Freifidche
an die Ortslage herangefiihrt.

Das Neubaugebiet befindet sich in einer Entfernung von ca. 400 m zum alten
Ortskern. Grundschule und Kirche sind ca. 300 m entfernt gelegen. Beim
vorhandenen Ortsrand fehlt insgesamt eine standortgerechte Ortsrandeingri-
nung (z.B. durch Gehdolzpflanzungen oder Streuobstwiesen).
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3. Stadtebauliches Konzept

3.1 VerkehrserschlieBung

Das Baugebiet erhalt (iber die bestehende Anbindung der Strale "Birken" an
die LandstralRe L 84 (Hohkeppeler Stralte) einen Anschluss an das (iberge-
ordnete Strafensystem in Richtung Ortskern Heiligenhaus bzw. Stadtmitte
Overath. Damit soll eine tbermaRige Verkehrsbelastung flir die nordwestlich
an das Plangebiet anschlieffende vorhandene Wohnbebauung entlang der
Gartner- und Florastralke vorbeugend verhindert werden. Die im Einmin-
dungsbereich der StraBe "Birken" in die Hohkeppeler StralBe freizuhaltenden
Sichtfelder (Schenkelldnge 70,0 m bel Anfahrsicht) sind gewéhrleistet.

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist durch ein kammartiges Stra-
Rensystem gekennzeichnet, welches sich an der Topografie des Gebietes
orientiert.

Zur Verlangsamung der Einfahrgeschwindigkeit in das Baugebiet und zur
besseren Verteiling der Verkehre ist als "Bremse" und attraktiv gestaitete
Eingangssituation ein kleiner Kreisverkehrsplatz (Durchmesser ca. 15,0 m)
vorgesehen, an den die etwas abgekropfte StraRe "Birken" und die parallel
zur sidlichen Geltungsbereichsgrenze gefiihrte ErschlieBungsstrale ("Bir-
kenhang") anbindet. Die Stralle "Birkenhang" weist ein Gefélle von ca. 10 %
auf und endet in einem Wendeplatz (Durchmesser 18,0 m). Eine Verlange-
rung dieser Stral’e bis zur vorhandenen Stralte "Birken" wurde nicht vorge-
nommen, um die Entstehung von Schleichverkehr Richtung Ortskern zu ver-
hindern.

Zur Erschlieung der steilsten Bereiche des Plangebietes (ca. 14 % Gefille)
zweigen von dieser Stralte zwei Wohnstrallen ab, die parallel zu den Héhen-
linien in Richtung StraRe "Birken" gefiihrt werden. Die kirzere der beiden
Wohnstral’en ("Im Obstgarten") endet mit einem Wendeplatz (Durchmesser
18,0 m), wahrend die langere ("Im Schmidtengarten”) bis zur Strale "Birken"
durchgezogen wird. Die Strallen werden durch platzartige Versétze in einzel-
ne Abschnitte gegliedert.

Zur ErschlieBung der hofartigen Bebauungsstrukturen westlich der Stralle
"Birken" sind zwei kleine Stichwege mit Wendehammern vorgesehen.

Die vorhandene Erschlieungsstralte "Birken" wird zukUnftig fir eine beidsei-
tige Erschlieung genutzt und entsprechend verbreitert.

Ziel des Ausbaus der Stralien ist die Entstehung von Stralien- und Platzrdu-
men mit hoher Aufenthaltsqualitat. Durch geeignete bauliche Malknahmen soll
der Entstehung von Schleichverkehr (Richtung Ortskern) und hohen Fahrge-
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schwindigkeiten vorgebeugt werden. AulRerdem ist die Schaffung elner aus-
reichenden Anzahl von Stellplatzen im 6ffentlichen StralRenraum sinnvoll, um
ein weitgehend geordnetes Parken zu férdern. Grund zur Annahme eines
verstarkten Bedarfs an 6ffentlichem Parkraum im Baugebiet ist die (neben der
Einzelhausbebauung) vorgesehene Doppelhausbebauung mit ihren ver-
gleichsweise geringen Grundstlicksgréfen (ca. 300 m?). Da gemal der no-
vellierten Stellplatzverordnung lediglich ein Stellplatz pro Wohneinheit auf
dem Privatgrundstiick nachgewiesen werden muss, ist ein verstarkter Park-
druck auf den offentlichen Stralenraum zu erwarten. Die im Bebauungsplan
festgesetzten Strallenbreiten wurden im Rahmen der Stral3enplanung (Vor-
entwurf) festgelegt und sind auf ein Minimum reduziert. Uber die im Bebau-
ungsplan festgesetzten StraBenbdume hinaus sind gemaR Stralenplanung
(Vorentwurf) zahlreiche weitere Baumpflanzungen innerhalb des StraRen-
raumes vorgesehen. Sie tragen zu einer hohen Aufenthaltsqualitat erheblich
bei und leisten aullerdem einen wichtigen Beitrag zum notwendigen 6kologi-
schen Ausgleich.

Die fiir die Herstellung des Straltenkdrpers erforderlichen Béschungen am
StralRenrand sind nach § 9 (1) Nr. 26 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt.
Sie sind von den Anliegern auf privatem Gelénde zu dulden und in die Ge-
staltung der Géarten einzubeziehen, um die Einheitlichkeit der Bepflanzung zu
gewabhrleisten und die anliegerbeitragspflichtige offentliche Verkehrsfldche so
wirtschaftlich wie méglich zu bemessen. Die jeweiligen Flachen flieRen in die
Bemessung der zuldssigen Grundflachenzahl ein. Lage und Breite der Bé-
schungen entsprechen der geplanten Stralenfihrung; eine genaue Verma-
Rung der Béschungen kann jedoch erst im Zuge der Strallenausbauplanung
erfolgen.

Die Stralte "Birken", die beiden Wohnsiraen und der geplante Kinderspiel-
platz werden durch einen FuRweg miteinander verbunden. Dar(iber hinaus ist
vom Wendeplatz der Strale "Birkenhang” eine Fulwegeverbindung zur be-
stehenden Strafle "Am Kneppen" vorgesehen, so dass ein attraktives Ful-
wegesystem zum Ortskern (Schule, Kirche, Geschafte etc.) und innerhalb
des Baugebietes entsteht.
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3.2 Bebauungskonzept

3.2.1 Stadtebauliche |dee

Die Struktur des Wohngebietes wird nachhaltig von der vorhandenen Topo-
grafie gepragt, an der sich die ErschlieBung und die Bebauung orientiert. Mit
dem Bebauungskonzept soll ein méglichst breit gefachertes Angebot an Be-
bauungstypen Interessenten zur Verfligung gestellt werden. Die MaRstablich-
keit der vorgesehenen Bebauung orientiert sich hierbei am baulichen Be-
stand. Insgesamt kénnen im Plangebiet ca. 60 Grundstticke fiir freistehende
Einzelhduser mit Grundstlicksgréfen von 400-700 m? und 40 Grundsticke
fir Doppelhaushalften mit Grundstiicksgroten von ca. 300 m? entstehen.
Wahrend ein Grofdteil der Doppelhausbebauung zur besseren Freiraumnut-
zung nach Sdden orientiert sind (Stdgrundstiicke), schlieft bei den langge-
streckten Nordgrundstiicken der Einzelhduser der Freibereich nach Westen
an.

Um die vorhandene Bauzeile entlang der Stralle "Birken" geringstméglich
durch die neue Bebauung zu beeintrachtigen, sind fir die geplanten Sud-
grundsticke keine Doppelhausbebauung, sondern ebenfalls langgestreckte
Grundstiicke fir freistehende Einzelhduser vorgesehen. Zusatzlich ist die
geplante Bebauung durch die festgesetzte Baugrenze ca. 5,0 m von der
StralRe "Birken" zuriickgesetzt.

Die Baukérper in den Wohnstrallen werden um platzartig aufgeweitete Ver-
satze bzw. Wendehdmmer gruppiert. Es entstehen ruhige Wohnwege mit
hofartigen Situationen, die eine hohe Wohnqualitét erwarten lassen und die
Kommunikation zwischen den Anwohnern férdern sollen,

Die Nordhanglage des Baugebietes ermdglicht i.\V. mit einer héhenlinien-
parallelen Festsetzung der Haupffirstrichtung eine energetisch optimale Sud-
ausrichtung der Baukérper. Zusatzlich ist durch die geplante Eingeschossig-
keit eine weitgehende Verschattungsfreiheit der Stidfassaden gewahr-

leistet.

3.2.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet bleibt durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet
einer Wohnnutzung vorbehalten. Im Hinblick auf die zum Teil sehr bewegte
Topografie sowie die geplante relativ kleinteilige Bau- und Nutzungsstruktur
entsprechend der vorgesehenen Parzellierung werden die nach § 4 (3) Nr. 4
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.
Die gem. § 4 (3) Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Tankstellen sind
ebenfalls nicht zulassig. Auf diese Weise soll der mit einer Tankstelle
zwangsldufig verbundene Ziel- und Quellverkehr aus dem Wohngebiet
herausgehalten werden.
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3.2.3 Mah der baulichen Nutzung und Bauweise

Die geplante offene Bebauung und die Begrenzung auf eine Eingeschossig-
keit (+ ausgebautes Dachgeschoss) im gesamten Baugebiet sowie eine ver-
gleichsweise moderate GRZ von 0,3 entspricht dem angestrebten groRzligi-
gen Charakter der Ortserweiterung und ermdglicht mit den geplanten Begri-
nungsmafnahmen eine gute Integration in das Orts- und Landschaftsbild.

Zur Vermeidung einer Ubermafigen Versiegelung des Baugebietes wird gem.
§ 19 (4) Satz 3 BauNVO die max. zuldssige Uberschreitung der festgesetzten
GRZ (0,3) durch Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen im Teil-
bereich WA 1 (Einzelhausbebauung) auf 20 % reduziert, im Teilbereich WA 2
(Einzel- und Doppelhausbbauung) auf 30 % reduziert. Die unterschiedliche
max, zuldssige Uberschreitung ergibt sich aus den in den einzelnen Teilbe-
reichen zuldssigen Bautypen und den damit einhergehenden Grundstiicks-
grofiRen.

3.24 Hohenfestsetzung

In Anbetracht des hangigen Gel&ndes (ca. 10-14 %) werden zusatzlich dezi-
dierte H6henfestsetzungen flr die Geb&aude in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Differenziert wird hierbei zwischen bergseitiger, talseitiger, trauf-
standiger und giebelstander Bebauung, so dass zukiinftig unerwiinschte
(Héhen-) Entwicklungen der stadtebaulichen Strukturen weitgehend vermie-
den werden kénnen.

3.2.5 Firstrichtung

Aufgrund der topografischen Gestaltung des Plangebietes sowie der Héhen-
lage und der damit verbundenen Fernwirkung des entstehenden Wohnge-
bietes wird die Stellung der baulichen Anlegung und damit die Haupffirstrich-
tung der Gebaude parallel zu den Hohenlinien festgesetzt. (Ausnahme 1:
Randbebauung der StralRe "Birkenhang", wo einer Stdorientierung der Bau-
kérper der Vorzug gegeben wird, Ausnahme 2: Sidliche Randbebauung der
Stralke "Birken", fir die in Anlehnung an die vorhandene trauf- und giebel-
standige Bebauung auf eine Festsetzung der Firstrichtung verzichtet wird.
Ausnahme 3: Ostliche Randbebauung der StraRe "Birken", wo aufgrund der
hier auch zul&ssigen Doppelhausbebauung keine (giebelstandige) Festset-
zung der Firstrichtung erfolgt). Durch die zeichnerische Festsetzung der First-
richtungen soll vermieden werden, dass durch den Wechsel von parallel- und
schraggestellter Bebauung ein insgesamt unruhiges Erscheinungsbild ent-
steht. Gleichzeitig wiirde eine Gebdudestellung, bel der Baukdrper tief in das
héngige Geldnde hineinreichen, grofiere Anschiittungen und Abgrabungen
erforderlich machen. Aus den gleichen Grinden wurde fir die Geb&ude der
Baugrundstiicke ohne zeichnerische Festsetzung der Hauptgeb&udeorientie-
rung textlich festgesetzt, dass die Hauptffirstrichtung entweder parallel ader in
einem Winkel von 90° zur Erschlieungsstraflie herzustellen ist.
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3.2.6 Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Zur Verhinderung einer unerwi{inschten Entwicklung der geplanten stadtebau-
lichen Struktur des Baugebietes durch eine ortsuntypische Verdichtung (z.B.
Mehrfamilienhduser) wird die maximal zuléssige Anzahl der Wohnungen auf
zwei pro Wohngebaude beschrankt.

3.2.7 Griinflachen/Geh-, Fahr- und Leitungsrecht/Baumpflanzungen

Nach Westen zur freien Landschaft hin ist eine den privaten Baugrund-
stlicken zugeordnete Griinzone als Ausgleichsflache und Ortsrandeingriinung
festgesetzt.

Zentral in der Mitte des Baugebietes gelegen ist eine 6ffentliche Grinfliache
(ca. 800 m?) als Spielplatz festgesetzt. Nordlich des kleinen Kreisverkehrs-
platzes entsteht durch die Abkrépfung der Stralze "Birken" eine kleine Griin-
flache, die als privater Garten festgesetzt ist.

Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ist zugunsten der Stadtwerke
Overath (Realisierung eines Kanals) im Bereich des Baugrundstiickes zwi-
schen Kreisverkehr und Hohkeppeler Stralie festgesetzt.

Innerhalb der StraBenrdume sind zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitat
und als Beitrag zur 6kologischen Aufwertung hochstdmmige Laubbaumpfian-
zungen festgesetzt. Ebenso ist im Allgemeinen Wohngebiet je Baugrundstiick
mindestens ein groBkroniger Baum zu pflanzen. Zichterisch bearbeitete,
klein bleibende Kugelformen erfiillen die mit den Baumpflanzungen beabsich-
tigte 6kologische Aufwertung nicht.

3.28 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur besseren Integration der Neubauten in das vorhandene, erhaltenswerte
Orts- und Landschaftsbild sowie zur Schaffung eines ruhigen, harmonischen
Stralkenbildes, werden in Anlehnung an die Gestaltung orts- und regionaltypi-
scher Bebauung folgende bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 86
BauONRW getroffen:

* Festsetzungen zur Dachgestaltung

= Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke

* Festsetzungen zu Grundstiickseinfriedungen und Gelandestiitzmalnahmen

Die Dachlandschaft soll der Eigenart des Landschaftsbildes des Bergischen
Landes und der darin eingebetteten gréleren und kleineren Siedlungsberei-
che entsprechen. Die vorherrschende schiefergraue Dacheindeckung ergibt
im Zusammenspiel mit Bewaldung und raumlicher Weite der Hiigelketten eine
Einheit, die nicht aufgegeben werden soll.
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Hausgarten sollen mit einheimischen, standortgerechten Gehdlzen begriint
werden. Auf diese Weise leisten die Grundstiickseigentiimer einen Teil der
Ausgleichsmalinahmen direkt, was den Aufwand fir den Ausgleich im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes mindert. Die Vorgéarten sollen sich im
Hinblick auf die Anliegerstrafien in die StraRenraumgestaltung integrieren.
Zwischen der Stralle als éffentlichem Raum soll ein flieRender Ubergang
ohne trennende (hohe) Einfriedungen geschaffen werden. Hier kann die oben
erwahnte Beschrankung der zur Verwendung kommenden Pflanzen einen
wesentlichen Beitrag zur harmonischen Gestaltung des StralRenraumes lei-
sten, denn eine zu grofle Vielfalt, auch exotischer Bdume und Pflanzen, kann
zu einem unruhigen, unharmonischen Straftenbild fiihren, das die im Rahmen
der Strallenraumgestaltung angestrebte Gesamtwirkung mindern wiirde. Eine
Liste der bodensténdigen, aus landschaftspflegerischer Sicht empfehlens-
werten Bdume und Straucher wird den Textlichen Festsetzungen beigefiigt.

3.3 Ver- und Entsorgung

Die im Plangebiet anstehenden Boden weisen nach Literaturwerten und ortli-
cher Erfahrung Durchldssigkeitsbeiwerte deutlich unter 5 x 10 7 m/s auf und
somit damit weder fiir eine dezentrale noch eine zentrale Versickerung des
anfallenden Niederschlagwassers geeignet. Dariiber hinaus wére bei einer
Niederschlagswasserversickerung wegen der starken Gelédndeneigung (10-
14 %) ein hinreichender Schutz der geplanten und bestehenden Gebaude
nicht gewahrleistet.

Nach dem Durchfihrungserlass zum § 51 a LWG-NRW stellen die Versicke-
rung, die Verrieselung und die Einleitung in ein Oberflachengewésser gleich-
berechtigte Alternativen einer ortsnahen Niederschlagswasserbeseitigung
dar.

Zur Gewahrleistung einer schadlosen Abwasserbeseitigung wird im Plange-
biet eine Trennkanalisation realisiert, die an die vorhandene Trennkanalisati-
on in der Hohkeppeler Stralle anschlielt und wiederum an das Regenriick-
haltebecken Hohkeppeler StraBe angebunden ist. Mit der ErschlieBung des
Plangebietes soll die heutige Drosselabgabe des Regenriickhaltebeckens
von 125 I/s nicht vergréBert werden. Damit wird den Anforderungen des § 51a
Landeswassergesetz NW Rechnung getragen.

Die gebietsinterne Leitungsflihrung wird ebenso wie das Versorgungsnetz
(Wasser, Elektrizitat, Kommunikationsleitungen) im Rahmen der Stralenaus-
bauplanung raumlich festgelegt.

Ao
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3.4 Immissionen

Laut der vom Rheinischen Stralenbauamt durchgefilhrten Zahlung betragt
die Verkehrsbelastung auf der Hohkeppeler Strale 865 KFZ/24 h. Daraus
resultiert fur die Flache im Bereich der Einmiindung "Birken" / "Hohkeppeler
StralRe" ein Beurteilungspegel entsprechend der DIN 18005 von 56 dB(A) am
Tag und 49 dB(A) in der Nacht. Gemal § 1 (5) Nr. 2 BauGB sind bei der
Bauleitplanung die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
zu bertcksichtigen. Voraussetzung hierfir ist ein ausreichender und vorbeu-
gender Schallschutz. Die im Beiblatt der DIN 18005 aufgefiihrten Orientie-
rungswerte dienen der planerischen Abschatzung der Immissionen und sind
aus Sicht des Stadtebaus erwinschte Zielwerte, die im Rahmen der stadte-
baulichen Planung als wichtiger Planungsgrundsatz in den Abwagungspro-
zess einflieRen. Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005
betragt am Tag 1 dB(A) und 4 dB(A) in der Nacht. Geht man von der Laut-
stérke normaler Sprache von 50-55 dB(A) aus, so ist selbst bei einem Dauer-
gerausch von 55 dB(A) auch auf dem Balkon/Terrasse eine Kommunikation
(mit leicht angehobenem Sprachpegel) maéglich, wodurch eine zumutbare
Nutzung der AuRenwohnbereiche bei der Anzahl der vorhandenen Fahrzeug-
bewegungen ermdglicht wird. In der Regel wird selbst bei leicht gekippten
Fenstern eine Abschirmwirkung von 10-15 dB(A) erreicht, so dass bei dem
vorhandenen Aufienpegel, der einem Innenpegel von annéhernd 40 dB(A) im
Bereich der Flistersprache entspricht, die Anforderungen an gesunde Wohn-
bedurfnisse (Wohn- und Schlafruhe) erfillt sind. Die H6he des vorhandenen
Beurteilungspegels liegt weit unter der gesundheitsgefahrdenden Schwelle,
so dass passiver Schallschutz an den Geb&uden nicht erforderlich ist.
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4. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag / Eingriffe in Natur und
Landschaft

Zu den abwagungsrelevanten Belangen gehoren gem. § 1 (5) Nr. 7 i.V. mit

§ 1 a BauGB die Belange des "Umweltschutzes, auch durch Nutzung erneu-
erbarer Energien, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesonde-
re des Naturhaushalts, des Wassers, der Luft und des Bodens einschlieflich
seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima." Diese Belange sind gem. § 1
(6) BauGB mit den anderen offentlichen und privaten Belangen, die in § 1 (5)
Nr. 1-9 aufgefiihrt sind, gegeneinander und untereinander gerecht abzuwa-
gen.

Nach der Rechtsprechung sind in die Abwéagung alle Belange einzustellen,
die nach Lage der Dinge eingestellt werden missen. Die Abwégung ist ent-
sprechend der objektiven Gewichtung der einzelnen Belange vorzunehmen.
Erfolgt jedoch keine gerechte Abw&gung, ist der Bebauungsplan von vor-
neherein mit einem Abwagungsmangel behaftet.

In der Abwagung gem. § 1 (6) BauGB sind auch die Vermeidung und der
Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu beriick-
sichtigen (§ 1 a (2) Nr. 2 BauGB) entsprechend der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz (§ 8 BNatSchG). So ist bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes zu priifen, ob durch die Ziele Eingriffe im natur-
schutzrechtlichen Sinne zu erwarten sind. Ist dies der Fall, bedarf es einer
Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft, der sich eine Bewertung an-
zuschlie3en hat.

Die Inhalte dieses Bebauungsplanes stellen einen Eingriff in die Natur und
Landschaft dar, der gem. § 6 (2) Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen
auszugleichen ist.

Aus diesem Grunde wurde zur Beurteilung der fur den Ausgleich erforderli-
chen Mafinahmen als Sondergutachten ein landschaftspflegerischer Fach-
beitrag nach dem vereinfachten Verfahren erarbeitet, aus dem die ©kolo-
gisch-landschaftlichen Gegebenheiten und die Bewertung des Eingriffs in
Verbindung mit dem mdglichen Ausgleich im Plangebiet hervorgeht. Auf des-
sen wichtigste Ergebnisse wird im Folgenden eingegangen. Der landschafts-
pflegerische Fachbeitrag ist Grundlage der griinordnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

Vorrangiges Ziel der Planung ist es, den Eingriff soweit wie méglich zu mini-
mieren und den sich aus der Fl&chenversiegelung ergebenden Ausgleichs-
bedarf weitmdglichst innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
abzudecken. Dem Ziel einer Eingriffsminimierung wird bei der vorliegenden
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Begriindung

Planung durch die Integration eines Grofteils der erhaltenswerten Obstbau-
me in die Planung Rechnung getragen

Als Beitrag zur 6kologischen Aufwertung, aber auch aufgrund landschafts-
asthetischer Aspekte, wird eine Streuobstwiese nach Westen zur freien
Landschaft hin geschaffen.

In den Stralenrdumen ist zusatzlich zu den im Plan zeichnerisch festgesetz-
ten Standorten die Anpflanzung zahlreicher Strallenbdume vorgesehen. Die
Standorte hierfiir werden im Rahmen der Stralenausbauplanung festgelegt.

Mit den o.g. AusgleichsmaRnahmen sowie den vorgesehenen Begriinungs-
malnahmen auf den Baugrundsticken selbst kann der erfolgte Eingriff ge-
mal Landschaftspflegerischem Fachbeitrag (Vereinfachtes Verfahren) inner-
halb des Plangebietes nur teilweise ausgeglichen werden. Dariiber hinaus
werden deshalb drei externe Ausgleichsflachen vertraglich festgelegt (vgl.
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag), mit deren Realisierung der entste-
hende Eingriff in Natur und Landschaft als weitgehend ausgeglichen be-
trachtet werden kann. (Flache |. Gemarkung Heiliger, Flur 20, Parzelle 29
teilweise; Flache II: Gemarkung Léderich, Flur 3, Parzelle 398 teilweise und
Gemarkung Bleifeld, Flur 3, Blatt 4, Parzelle 2409 teilweise; Flache |II; Ge-
markung Balken, Flur 7).

5. Zuordnung der Kosten fiir die landschaftspflegerischen MaR-
nahmen

Die geméaR § 1 a Abs. 2 BauGB in Verbindung mit § 8 BNatSchG durchzufiih-
renden Ausgleichsmaflnahmen in Form von

= Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft und

* Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

sind gemal §§ 9 (1a) und 135 a-c BauGB den Eingriffsgrundstiicken zuzu-
ordnen. Die Stadt Overath kann dabei die Realisierung der Ausgleichsmal-
nahmen und ihre Vorfinanzierung tbernehmen. Beim spateren Verkauf von
Grundstticken bzw. nach Fertigstellung der Erschlieffungs- und Bepflan-
zungsmafnahmen sind diese Kosten anteilsmafig zu verteilen,

Die Héhe des Kompensationsbedarfs und die Zuordnung der Kosten fir ent-
sprechende Ausgleichsmalinahmen in Relation zu den Eingriffsflachen sind
der nachfolgenden Aufstellung zu entnehmen:
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Begrundung
Potenzielle Eingriffs- Anteil in % am
Flache Gesamteingriff*
Allgemeines Wohngebiet 42919 m? 86,6 %
Offentliche Verkehrsfléchen 6.691 m? 13,4 %
Eingriffsflache gesamt 49.560 m? 100 %
= Gesamtkompensations-
bedarf

* Entfallender prozentualer Kostenanteil an den Gesamtkosten fir die Realisierung aller
Ausgleichsmafinahmen (100 %)

6. Bodenordnung

Um die beabsichtigte Planung zu realisieren, sind bodenordnerische Mal-
nahmen erforderlich. Die Stadt Overath beabsichtigt, diese auf freiwilliger
Basis durchzufiihren. Wenn das nicht méglich ist, wird eine Umlegung nach
den Bestimmungen der §§ 45 ff BauGB durchzufiihren sein.

Die kursiv gedruckten Textpassagen sind nach der
6ffentlichen Auslegung gem3dB § 3 Abs. 2 BauGB
erganzt worden.

Overath, den 19.09.2001
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(Btirgermeister) (Ratsmitglied)
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