Stadt Overath

Innenbereichssatzung
- Overath-Steinenbriick, Frielinghausen -
1. Anderung

overath

Begriindung

1. Rechtliche Grundlagen

GemaR § 34 Abs. 4 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung die Grenzen fir im Zusam-
menhang bebaute Ortsteile festlegen. Weiterhin kann die Gemeinde einzelne Aufienbe-
reichsflachen in die im Zusammenhang bebauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezo-
genen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend
gepragt sind.

Die Innenbereichssatzung - Qverath-Steinenbriick, Frielinghausen - ist seit dem 24.12.1992
rechtsverbindlich. Fur die 1. Anderung der Innenbereichssatzung liegen die rechtlichen Vor-
aussetzungen zur Erweiterung des Satzungsbereichs gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB vor:

= Der Bereich der einzubeziehenden einzelnen AuRenbereichsflachen ist durch die beste-
hende angrenzende Bebauung gepréagt.

» Der geplante Geltungsbereich der Satzung ist mit einer geordneten stédtebaulichen Ent-
wicklung vereinbar.

2. Ziel der 1. Anderung

Grund fir die 1. Anderung der Innenbereichssatzung - Overath-Steinenbrlick, Frielinghausen -
ist die Absicht, bestimmte AuRenbereichsgrundstlicke, die sich nérdlich angrenzend an die
vorhandene Satzungsgrenze anschliefen, mit in den Satzungsbereich einzubeziehen. Die
Einbeziehung einzelner Aufenbereichsgrundstiicke, die von der angrenzenden baulichen
Nutzung gepragt sind, verfolgt die stadtebauliche Zielsetzung, eine klare planungsrechtliche
Abgrenzung zwischen Innenbereich und AuBenbereich vorzunehmen und verbindlich fest-
zulegen, welche Grundstiicke noch einer Bebauung gem. § 34 BauGB zugeflhrt werden
kdnnen. Eine Erweiterung des Geltungsbereichs fihrt zu einer sinnvollen stédtebaulichen
Erganzung bzw. Abrundung der Innenbereichssatzung. Daneben wird durch eine Abgren-
zung des Erweiterungsbereichs beschrankt auf eine Bautiefe nérdlich der Frielinghauser
StraRe eine unerwunschte Ausuferung der Bebauung in die freie Landschaft vermieden.

Der fiur die Erweiterung der Innenbereichssatzung vorgesehene Bereich ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestelit. Dem Gebietscharakter nach handelt es sich um
ein reines Wohngebiet (WR). Das Gebiet ist an die offentliche Kanalisation Overaths ange-
schlossen, alle Versorgungsanlagen sind vorhanden.

3. Staddtebauliche und gestalterische Festsetzungen

Die Frielinghausener Stralle ist gegenlber dem Erweiterungsbereich und westlich daran
angrenzend durchgangig bebaut. Die vorhandene Bebauung, die Gberwiegend in den 60er



und 70er Jahre entstanden ist, ist durch eine Wohnnutzung gepréagt. Bedingt durch die topo-
grafischen Verhéltnisse wurden die Gebadude in der Mehrzahl als eineinhalbgeschossige
Hanghé&user errichtet. Auf Grund der besonderen Lage im Ubergang zur freien Landschaft
und der exponierten Situation der norddstlich gelegenen Grundstiicke auf einer Hangkuppe
werden fUr den Ergédnzungsbereich gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 Satz 3 BauGB in der Satzung
Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 4 BauGB getroffen. Um ein weitgehend har-
monisches Siedlungsbild zu erhalten, wird als Verknipfung des bebauten Bereichs mit der
angrenzenden offenen Landschaft die maximale Bautiefe begrenzt. Die maximale Bautiefe
wird dabei durch die westlich an die Erweiterungsfldche angrenzende Bebauung vorgege-
ben, deren Bautiefe als faktische Baugrenze im Erweiterungsbereich der Satzung fortgesetzt
wird.

Weiterhin wird somit die Bebaubarkeit der hinteren Grundstlicksbereiche vermieden. Der den
Grundstlicken zugeordnete Hausgarten bildet so den Ubergang zwischen dem besiedelten
Bereich und der dahinter liegenden freien Landschaft. Zuséatzlich soll zur Strale hin die der
naheren Umgebung angepasste Fortsetzung der Gebaudekante erfoigen.

Es werden weiterhin Festsetzungen beziglich der maximalen Gebdudetiefe und —breite, der
maximalen Gebdudehdhe, der Firstrichtung sowie der Dachneigung und —form getroffen.
Durch diese Festsetzungen soll ein stadtebaulich sinnvoller Ubergang zwischen Bebauung
und Landschaft sichergestelit und eine mogliche visuelle Beeintrachtigung der Landschaft
durch Gberdimensionierte Baukbrper vermieden werden.

4. Belange von Natur und Landschaft

Da gem. § 1a BauGB die umweltschiitzenden Belange in der Abwéagung zu beriicksichtigen
sind, wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Im Rahmen der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung wurden Festsetzungen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft getroffen, die auf Grund des landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrags erarbeitet wurden.

Auf Grund der Orientierung des Erweiterungsbereichs der Satzung zum Freiraum ist die be-
absichtigte Bebauung aus stadtebaulicher Sicht durch die Fldchen zum Anpflanzen von
Baumen und Strduchem optisch in das Landschaftsbild einzubinden. Zielsetzung des land-
schaftspflegerischen Fachbeitrags war es, neben der Ermittlung der Eingriffe in Natur und
Landschaft, durch eine entsprechende Auswahl an PflanzmafRnahmen diesem Aspekt Rech-
nung zu tragen. Daher sind im Rahmen der Abwagung die Belange von Natur und Land-
schaft besonders zu wirdigen. Durch die mit dieser Zielsetzung einher gehenden Mafinah-
men ist der Ausgleich nahezu vollstdndig ausgeglichen.

Auf den Grundstiicken sollen strukturreiche Garten entwickelt werden. Dadurch sollen Bio-
topstrukturen neu entstehen. Dabei sollen entlang den Grundstiicksgrenzen zur offenen
Landschaft Gehélzstrukturen angepflanzt werden, die eine abschirmende Wirkung einneh-
men. Durch einen gewissen Strukturreichtum und ein Angebot an heimischen Gehdlzen soll
ein artgerechter Lebensraum besonders fir Végel geschaffen werden. Weiterhin dienen die
zu pflanzenden Arten u.a. Igeln, Wildbienen, Schmetterlingen und anderen Insekten als Le-
bens- und Nahrungmittelsraum.

Direkt angrenzend an die Hausgérten soll im westlichen Teil des Erweiterungsbereichs eine
lickige Gebuschstruktur entstehen. Das nérdich daran angrenzende intensiv genutzte
Gruinland soll extensiviert werden. Durch die Intensivierung der Landwirtschaft sind extensiv
genutzte Wiesenflachen rar geworden. Extensive Wiesen und Weiden bieten einer groRen
Artenvielfalt von spezialisierten Tieren und Pflanzen Nahrungs- und Lebensraum.



Da der Ausgleich nicht komplett innerhalb des Erweiterungsbereichs der Satzung erfolgen
kann, wird als exteme Ausgleichsflache eine Flache im &stlich angrenzenden Oristeil Stei-
nenbriick (Gemarkung Heiliger, Flur 9, Flurstiick 96 teilweise) bereitgestellt. Die fur die ex-
ternen AusgleichsmaRnahmen vorgesehene Flache befindet sich in funktionaler Zuordnung
zu einer weiteren Ausgleichsflache. Ziel der flachigen Verkniipfung mehrerer Ausgleichs-
maRnahmen ist die Entstehung eines tkologischen Gefliges. Innerhalb dieser zusammen-
héngenden Flache soll durch Entwicklung einer Spitzblitenwiese ein Biotoptyp gefbrdert
werden, auf dem erfahrungsgemaR Gber 1000 Tierarten einen Lebensraum finden kénnen.
Mit einer vorgesehenen Wiederverndssung, Aushagerung und Pflege der Wiese wird die
Strukturanreicherung der Landschaft geférdert.

Die Durchfiihrung der externen MaBnahmen wird Uber einen Vertrag mit dem Grund-
stlickseigentiimer geregelt.
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