Erganzungssatzung der Stadt Overath fiir den im
Zusammenhang bebauten Ortsteil Kram

Begriindung

1. Planungsanlass und Zielsetzung

Es ist beantragt, eine Satzung gemanR § 34 Absatz 4 Nummer 3 Baugesetzbuch aufzustellen,
um eine Bebauung zu ermdéglichen. Durch die Einbeziehung der AulRenbereichsfldche im
Osten kann die Ortslage Overath-Kram arrondiert und zur freien Landschaft hin abgerundet

werden.

Mit der Aufstellung einer Satzung nach § 34 Absatz 4 Nummer 3 Baugesetzbuch wird fur den
Bereich Overath-Kram die Grenze zwischen Innen- und Auflenbereich neu festgelegt und die
bauliche Entwicklung abschlieend geregelt.

2. Geltungsbereich :
Innerhalb des Geltungsbereiches liegt folgende Flache:

Gemarkung Heiliger, Flur 21
Flursticksnummer 387, Teilflache daraus

Die Grenzen des Planbereiches sind im Plan durch eine schwarze gestrichelte Linie
gekennzeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt diesen Bereich als ,Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Dauerkleingarten” dar. Nach géngiger Rechtsprechung ist es nicht
erforderlich, eine Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln. Voraussetzung ist, dass die Satzung mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar ist. Auch die Ziele der Raumordnung sind dabei zu beachten.

Der Flachennutzungsplan stammt aus dem Jahre 1980. Die damals angestrebten
Dauerkleingérten haben sich hier nicht angesiedelt. Statt dessen hat sich hier in der
Nachbarschaft des Holzhandels Rottlander Wohnbebauung entwickelt. Die Satzung tragt
daher nur den tatsachlichen Gegebenheiten Rechnung. Die Einbeziehung der einzelnen
Aullenbereichsflache wird die Ortslage sinnvoll abrunden und eine Bebauung erméglichen.
Laut Landschaftsplan Sudkreis ist das Grundstiick als Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen.

4. Raumlich strukturelle Situation

Die Umgebungsbebauung wird bereits als im Zusammenhang bebauter Ortsteil bewertet und
besitzt somit Innenbereichsqualitdt. Die Bebauung vermittelt den Eindruck einer
Geschlossenheit und besteht — auf’er dem Holzhandel Rottlander - aus Wohnbebauung. In
der Vergangenheit wurden Baugesuche bereits gemaRl § 34 BauGB beurteilt.

Voraussetzung des § 34 (4) Nr. 3 BauGB fUr die Zulassigkeit der zur Abrundung der
Ortslage einbezogenen Aulienbereichsflachen ist, das diese Flachen durch die bauliche
Nutzung des angrenzenden Bereiches entsprechend gepragt sind. Dies ist nach Auffassung
der Stadt Overath gegeben.

5. Festsetzungen gem. § 9 (1) BauGB

Fur die einbezogenen Aulienbereichsflachen besteht gemal § 34 (4) Nr. 5 BauGB die
Moglichkeit, einzelne Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB zu treffen. Im Ubrigen missen sich



neue Vorhaben gemal den allgemeinen Anforderungen des § 34 BauGB in die vorhandene
pragende Bebauung einfligen.

Um eine maRvolle stadtebauliche Entwicklung und einen vertraglichen Ubergang in die freie
Landschaft gewahrleisten zu kénnen, werden fir den Ergdnzungsbereich folgende
Festsetzungen getroffen:

5.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB,

Die vorhandene Bebauung ist (berwiegend von Wohnbebauung gepragt. Die
weitergehende stadtebauliche Entwicklung der Ortslage sollte daher — insbesondere
im Randbereich - entsprechend gelenkt werden. Aus diesem Grunde wird eine
Grundflachenzahl von maximal 0,4 festgesetzt. Eine héhere Ausnutzung zum Beispiel
durch Versiegelung, Stellpldtze oder Nebenanlagen wird nicht zuldssig sein.

5.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Zur Sicherstellung eines moglichst sorgsamen Umgangs mit Natur und Landschaft
wurden als Konsequenz des landschaftspflegerischen Fachbeitrags
SchutzmaBnahmen fur Geholze, Boden und Wasser festgesetzt. Der schonende
Umgang mit dem Oberboden sowie ein begrenzter Versiegelungsgrad sind
stadtebaulich relevante Planungsziele.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag sieht zum Ausgleich der geplanten
Bebauung die Anpflanzung einer Baumhecke am kinftigen Ortsrand und zwei
Ausgleichsmallinahmen entlang des nahegelegenen Rebergerbaches vor.

Die Durchfiihrung der im landschaftspflegerischen Fachbeitrag beschriebenen
externen MalRnahmen wird durch einen stadtebaulichen Vertrag mit den
Grundstickseigentlimern gesichert.

5.3 Zu Baugrund und Wasser

Wegen des im Untersuchungsraum befindlichen Bachlaufes, welcher in die Aggeraue
einflielt, ist im Grundungsbereich des Plangebietes mit Wassereinfluss zu rechnen.
Aufgrund der Lage des Plangebietes kdnnen im oberflichennahen Untergrund
setzungsempfindliche Schiuffe und Torfe vorkommen, die ggf. besondere Malknahmen bei

der Grindung verlangen.

6. ErschlieBung

Wesentliche Voraussetzung fur die Zulassigkeit eines Vorhabens gem. § 34 Abs. 1
BauGB ist die gesicherte ErschlieBung. Dazu zahlt in erster Linie die verkehrliche und
wassertechnische Erschlieffung. Das Grundstiick grenzt im Stiden an die 6ffentliche
Verkehrsflache ,An der Bricke® an. Die wassertechnische ErschlieBung ist méglich,
die verkehrstechnische gesichert.

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf der Grundstiicksflache entsprechend

dem Arbeitsblatt A138 der Abwassertechnischen Vereinigung zur Versickerung zu
bringen. Dazu bedarf es einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Der Nachweis der
Versickerungsmoglichkeit von Regenwasser auf dem Grundstiick obliegt gem. § 51 a
Abs. 2 LWG NRW dem Bauherren und ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

zu erbringen.

Overath, den 26.09.2013

Bérgermeister Ratsmitglied



