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1. 'Allgemeines

Der Anlass fir die 3. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 28/4
- Overath, Ortskern Nord, ist die geplante Realisierung eines Wohn- und Ge-
schaftshauses mit dahinterliegender Wohnbebauung auf dem ehemaligen
Postgelédnde und der westlich anschlieRenden Nachbarparzelle. Mit der Be-
bauungsplandnderung werden fur dieses Vorhaben die planungsrechtlichen’
Voraussetzungen geschaffen. Parallel zur Anderung des Bebauungsplanes
wird gem. § 8 (3) BauGB der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Overath entsprechend geéndert (33. Anderung).

Auf die Durchfihrung der frithzeitigen Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
wird verzichtet, da die Anderung der Art der baulichen Nutzung "Gemeinbe-
darfsflache" in "Misch- bzw. Wohnbaufl&che" mit reduzierten (iberbaubaren
Grundstucksflachen als unwesentlich gem. § 3 (1) Nr. 1 BauGB eingestuft
wird. Ebenso wird auf eine frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Be-
lange gem. § 4 (1) Satz 1 BauGB verzichtet. Die Trager werden geman § 4.(1)
Satz 2 BauGB im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung (§ 3 (2) BauGB) betei-

ligt.
2. Lage des Anderungsbereiches

Das Vorhaben ist auf einem Teilbereich des Geldndes der ehemaligen Post
(Hauptstrate 79) und der westlich angrenzenden Nachbarparzelle (Hauptstra-
Re 77) geplant. Der Anderungsbereich umfasst in der Gemarkung Heiliger,
Flur 1, die Flurstiicke Nr. 2048, 2990 und 2992. Die genaue Abgrenzung des
Anderungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen.

3. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Realisierung des Wohn- und Geschaftskomplexes erhéit der Bahnhofs-
platz im Bereich der Hauptstralle 77-79 eine markante nérdliche Platzwand.
Die vorgesehene geschéftliche Nutzung der Erdgeschosszone in Verbindung
mit der Realisierung eines Cafés tragt zu einer funktionalen Aufwertung des
Bahnhofsplatzes bei. Die im rickwé&rtigen Bereich geplanten Mehrfamilienh&u-
ser schaffen attraktiven Wohnraum in zentraler Lage einschliel3lich hervorra-
gender OPNV-Verbindung. Hierdurch wird ein wichtiger Beitrag zur Deckung
des groften Bedarfs an Wohnraum im Stadtzentrum von Overath geleistet und
zusatzlich die Wohnfunktion des Stadtkerns gestarkt.

4. Darstellung im Fldchennutzungsplan

Im derzeitig rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Overath ist der
Bereich der ehemaligen Post (6stliche Teilflache der Bebauungsplananderung)
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entsprechend der bisherigen Nutzung als Gemeinbedarfsfliche "Post" darge-
stellt. Die westliche Teilflache der Bebauungsplan&nderung ist wie die ge-
samte Fldche um den Anderungsbereich entlang der HauptstraRe als ge-
mischte Bauflache und - abgetrennt durch eine Griinfliche (Zweckbestim-
mung: Parkanlage) - im riickwartigen Bereich als Wohnbaufldche dargestelit.
Mit der parallel zur Anderung des Bebauungsplanes erfolgenden FNP-
Anderung entfélit die komplette Darstellung der Gemeinbedarfsfliche "Post",
da im Zuge der UmstrukturierungsmaRnahmen der Deutschen Post AG die
Notwendigkeit einer planungsrechtlichen Sichenjng der Fl&che nicht mehr
besteht (einschlielich der verbleibenden Teilflache an der GlockengieRerstra-
Re, die nicht von der Bebauungsplan&nderung betroffen ist). Entsprechend der
Festsetzungen in der Bebauungsplandnderung wird die Flache im Bereich der
Hauptstralie als gemischte Bauflache dargestellt, im riickwartigen Bereich bis
zur GlockengieRerstrale als Wohnbauflache.

Die im ruckwartigen Bereich der Nachbarparzelle (Hauptstralte Nr, 77) bisher
dargestellte Grinflache entféllt und wird als Wohnbauflache ausgewiesen.
Damit entspricht der Flachennutzungsplan in diesem Bereich auch dem
rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 28/4, Ortskern Nord, 2. Anderung, in dem
ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist.

5. Die Anderungen des Bebauungsplanes im Einzelnen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich wird die bisher als Gemeinbedarfsflache "Post" festge-
setzte Flache im Bereich der Hauptstralle (ErschlieBungstiefe 33,0 m) als
Mischgebiet festgesetzt, im riickwartigen Bereich als Allgemeines Wohngebiet.
Auf der westlich angrenzenden Nachbarparzelle (Hauptstrafle 77) wird das
entlang der Hauptstrale bisher festgesetzte Mischgebiet auf eine Erschlie-
Rungstiefe von 33,0 m reduziert. Die entfallenden riickwéartigen Mischgebiets-
flachen werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die bisher festgesetzte Straflenrandbebauung wird um eine halbe Haustiefe
zurtickversetzt, so dass vor dem geplanten Wohn- und Geschéftsgeb&ude ca.
9 Kundenstellplatze entstehen kénnen (Festsetzung als Gemeinschaftsstell-
platze). Die hierfr notwendige Zufahrt, die gleichzeitig als Zufahrt fUr die im
rickwartigen Teil des Anderungsbereiches vorgesehenen Stellplatze dient, ist
zeichnerisch festgesetzt. Die rickwértige Flache fiir Gemeinschaftsstellplétze
ist zwischen dem im Mischgebiet und im Allgemeinen Wohngebiet jeweils fest-
gesetzten Baufenster (Uberbaubare Fldche) vorgesehen.

Der platzartige Vorbereich des Wohn- und Geschéftshauses im Bereich der
Hauptstrale wird rechtwinklig durch einen auf der 6stlichen Grundstiicksgren-
ze stehenden ein- bis zweigeschossigen Anbau raumlich eingefasst. Da dieser
Querriegel gleichzeitig eine Verldngerung der 6stlichen Raumkante des Bahn-
hofsplatzes darstellt, wird der Bahnhofsplatz tiber die Hauptstralte hinweg

G
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optisch erweitert und durch die vorgesehenen Geschsfts- und Gastronomie-
einrichtungen zusatzlich belebt.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Anstelle der bisher entlang der Hauptstrale (Gemeinbedarfsflache "Post" / Ml)
festgesetzten Zweigeschossigkeit wird im Mischgebiet eine max. Firsth6he
von 15,0 m (bezogen auf OK Gelande 91,00 NN) festgesetzt. Die in diesem
Bereich bisher rechtskréftig festgesetzte GRZ von 0,8 bleibt unverandert. Fir
das im riickwartigen Bereich befindliche Allgemeine Wohngebiet wird eine
Firsthéhe von 14,0 m festgesetzt (bisher Eingeschossigkeit im WA/MI- bzw.
Zweigeschossigkeit im Bereich der Gemeinbedarfsflache "Post"). Mit der Fest-
setzung der max. Firsthéhen wird die Hohenentwicklung der geplanten Wohn-
und Geschéftshduser begrenzt und damit eine Einpassung in die vorhandene
zwei- bis dreigeschossige Bebauung erreicht. Mit der Festsetzung der max.
Firsthéhe der Baukd&rper in Verbindung mit dem Verzicht auf eine Festsetzung
der Zahl der Vollgeschosse soll angesichts der hohen Standortgunst (Stadt-
zentrum, Bahnhofsnéhe) die Realisierung von Geschosswohnungsbau (ins-
bes. auch Ausbau der Dachgeschosse) ermédglicht werden und dadurch die
Wohnfunktion des Overather Stadtzentrums gestérkt werden. Zu den an den
Anderungsbereich angrenzenden Allgemeinen Wohngebieten verbleibt durch
die zurtickgenommenen Baugrenzen nach Westen und Osten ein baulicher
Mindestabstand von 7,0 m, nach Norden von 4,5 m. Die im Allgemeinen
Wohngebiet bislang festgesetzte GRZ von 0,4 bleibt unveréndert.

Zur Realisierung der in der Bebauungsplanénderung festgesetzten beiden
Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze bzw. Gemeinschaftstiefgarage ein-
schlieBlich ihrer Zufahrt ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundfla-
chenzahlen notwendig. GemaR der erganzten textlichen Festsetzungen (Punkt
1.5 Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten) ist im Allgemei-
nen Wohngebiet eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ von 0,4 bis auf
max. 0,7 hierfir zuldssig. Im Mischgebiet ist eine Uberschreitung der unverén-
dert gebliebenen GRZ von 0,8 bis auf 0,95 notwendig, so dass sich aufgrund
der kerngebietsahnlichen stadtebaulichen Situation (Stadtzentrum, Bahnhof-
splatz) sogar nahezu eine Vollversiegelung ergibt. Hierzu ist anzumerken,
dass die Gemeinbedarfsflache "Post" bereits heute nahzu vollversiegelt ist, so
dass durch die Bebauungsplananderung keine Erhdhung des Versiegelungs-
grades stattfindet. Zur besseren gestalterischen Integration der Stellplétze in
den Stralen-/ Platzraum ist zwischen Strafte und Stellplatze ein 1,0 m breiter
Pflanzstreifen festgesetzt. Der Pflanzstreifen soll aufterdem verhindern, dass
die dahinterliegenden Stellplatze unter Umgehung der festgesetzten Zufahrt
direkt iiber den Gehweg angefahren werden. Durch die Aussparung eines
Stellplatzes in Verbindung mit der Realisierung eines Baumtores wird zusam-
men mit der in der HauptstraRe bereits vorhandenen Querungshilfe eine at-
traktive fuRléufige Verbindung zum Bahnhofsplatz hergestellt.
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5.3 Bauweise

Die bestehende Festsetzung "geschlossene Bauweise" entlang der Haupt-
stralle wird beibehalten. Diese zusammenhé&ngende innenstadtpragende
Bauweise mit ihren weitgehend geschlossenen Baufluchten ist ein typisches
erhaltenswertes Gestaltungselement im Stadtkern Overaths. Darlber hinaus
dient diese Festsetzung einer effizienten Grundstiicksausnutzung. Im rick-
waértigen Bereich dagegen (Allgemeines Wohngebiet) wird die offene Bauwei-
se beibehalten, da hier schwerpunktmé&ig eine Wohnbebauung vorgesehen
ist.

5.4 [Immissionsschutz

Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze der Bebauungsplandnderung
verlduft die stark frequentierte Bundesstrale B 55 (Hauptstralle). Im Rahmen
eines Schalltechnischen Gutachtens des Ing.bliros Graner + Partner (Bergisch
Gladbach, 12.12.2000) wurde die Ldrmsituation im Hinblick auf das geplante
Bauvorhaben untersucht, in Ldrmpegelbereichen dargestellt und daraus resul-
tierende SchutzmafBnahmen vorgeschlagen. Folgende Orientierungswerte der
DIN 18005 "Schallschutz im Stddtebau" wurden hierbei herangezogen:
MI-Gebiete: tags 60 dB(A); nachts 50 dB(A).

WA-Gebiete: tags 60 dB(A); nachts 50 dB(A).

Aufgrund der abschirmenden Wirkung der im Ml geplanten Geb&ude sind im
rickwértigen WA gemél3 Gutachten keine SchallschutzmaBnahmen zur Ver-
besserung der Lérmsituation erforderlich. Die fir das Ml ermittelten L&rm-
pegelbereiche Il - V sowie die daraus resultierenden MaBnahmen gem. § 9 (1)
Nr. 24 BauGB sind in den Bebauungsplan tibernommen worden.

6 ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die verkehrliche ErschlieRung und Andienung des Wohn- und Geschéftskom-
plexes erfolgt (iber die HauptstralRe (festgesetzte Zufahrt).

Die tUbergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen
Einrichtungen sichergestellt und muss lediglich fiir die Neubebauung ergénzt
werden. Das Schmutz- und Regenwasser wird dem vorhandenen Mischwas-
serkanal in der Hauptstralte zugefuhrt. Das Plangebiet ist in der genehmigten
Generalentwasserungsplanung der Stadt Overath in einer Entwasserung im

- Mischsystem enthalten. Da es sich bei der Bebauungsplanénderung um den

Ersatz einer Bebauung bzw. Versiegelung handelt, die vor dem 01.01.1996
stattfand, findet § 51a Landeswassergesetz NW keine Anwendung.

Ovélath, den 14.02.2001  _ ' % W

Birgermeister) (Ratsmitglied)




