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Bebauungsplan Nr. 72, 1. vereinfachte Anderung - Stadt Overath

1. Planungsrechtliche Situation
1.1 Ursprungsplan Nr. 72:

Fiir den Geltungsbereich der 1. vereinfachten Anderung besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
72 ,Ehemaliges Haldengelande”. Der Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ,Mischgebiet
- MI* fest. Die Mischung zwischen Wohnen und wohnvertraglichem Gewerbe wurde zwischenzeitlich
umgesetzt.

Fiir den Bereich der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans Nr. 72 setzt der rechtskraftige
Bebauungsplan fir das Mischgebiet eine (iberbaubare Grundsticksflache fest, innerhalb derer ein nicht
grofflachiger Lebensmitteldiscountbetrieb errichtet wurde.

Im Zusammenhang mit den benachbarten bestehenden Einzelhandelsnutzungen ist an diesem Standort
ein Quartierszentrum fiir den Ortsteil Steinenbriick entstanden.

Rechtskraftiger B-Plan Nr. 72 (ohne Malistab)
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Rechtskraftiger B-Plan Nr. 72, Ausschnitt (ohne Mafstab)
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1.2 1. Vereinfachte Anderung B-Plan Nr. 72 -Planungsanlass

Der Marktbetreiber beabsichtigt den Markt in Overath- Steinenbrtick, Olper Strafle von derzeit ca. 700
gm auf ca. 956 gm zu erweitern. Insgesamt soll somit eine Erweiterung der Verkaufsflache von ca. 256
gm zum Tragen kommen. Die Bruttogeschossflache des Marktes wiirde von derzeit ca. 1.100 gm auf
zukinftig ca. 1.582 gm steigen.

Die geplante Erweiterung der Markfiliale soll aus Sicht des Unternehmens dazu dienen, die
Warenprasentation innerhalb der Filiale groRzugiger zu gestalten. Zudem wird eine Verbesserung von
logistischen Ablaufen angestrebt. Durch ein zu geringes Platzangebot ist es derzeit nicht moglich alle
Waren auf EURO- Palletten zu prasentieren, so dass ein aufwandiges Umpacken erforderlich ist.
Darliber hinaus lassen sich nicht in ausreichendem Umfang Kihimébel im Markt aufstellen. Dadurch
bedingt, missen die Kiihimobel teilweise mehrmals am Tag bestuickt werden. Der Mehraufwand fiir das
Umpacken und das erneute Bestlicken der Kihimébel konnte durch ein verbessertes Platzangebot
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entfallen. Mit der Erweiterung des Marktes sollen ebenfalls zusatzliche Flachen flir die Pfandriicknahme
sowie die Backvorbereitung geschaffen werden. Hier handelt es sich um Lagerflachen, die keine
Veranderung der Verkaufsflache nach sich ziehen.

Die Marktfiliale liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes — Overath, Steinenbriick, ehemaliges
Haldengelénde. Fur die Erweiterung ist eine Anderung der Baugrenzen im Bereich des Marktes
erforderlich. Dies bedeutet, dass auch die Stellplatzflachen angepasst werden miissen.

Auswirkungen der Markterweiterung:

Um die Frage etwaiger Auswirkungen der Markterweiterung genauer zu analysieren, wurde ein
Gutachter vom Marktbetreiber beauftragt, die geplante Filialerweiterung im Bezug auf deren
stadtebauliche und raumordnerische Vertraglichkeit zu analysieren. Darin werden die Auswirkungen auf
zentralortliche Funktionen sowohl im Hinblick auf die Zuldssigkeit nach § 24a LEPro, als auch im
Zusammenhang mit § 11(3) BauNVO dargestellt. Ebenfalls in die Beurteilung eingeflossen sind die
Ergebnisse des Entwicklungskonzeptes Overath. Die Markffiliale befindet sich im ausgewiesenen
Nebenzentrum Steinenbrick.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

= Die geplante Erweiterung wird keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche
der Stadt Overath hervorrufen. Sie stellt vielmehr eine stadtebaulich sinnvolle Malknahme zur
Funktionssicherung und —starkung des zentralen Versorgungsbereichs Steinenbriick dar.

= Fir den benachbarten Versorgungsbereich Untereschbach ist kein Funktionsverlust zu erwarten.

= Da die Wirkung des Planvorhabens darin bestehen werden, dass kein zentraler
Versorgungsbereich in Overath geschadigt, stattdessen jedoch der zentrale Versorgungsbereich
Steinenbriick funktional gestarkt wird, ist das Planvorhaben als atypisch im Sinne des § 11(3)
BauNVO einzustufen. Das bedeutet, dass die Regelvermutung, dass ab 1.200 gm
Geschossflache negative Auswirkungen zu erwarten sind, hier nicht gilt.

= |nsgesamt sind keine unerwlinschten stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen zu
befirchten. Zur Sicherung und Starkung des zentralen Versorgungsbereichs empfiehlt der
Gutachter der Erweiterung des Marktes zuzustimmen.

Bereits 2005 wurde das Aufstellungsverfahren zur 1. vereinfachten Anderung begonnen und bis
einschlieBlich der Offenlage des B-Planentwurfes durchgefihrt. Auf der Grundlage der (berarbeiteten
Erweiterungsplanung wird das Aufstellungsverfahren mit einer erneuten Offenlage weitergefiihrt.
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2. Ziel und Zweck der 1. vereinfachten Anderung

Ziel und Zweck der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ist es, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zuléssigkeit der Markterweiterung zu schaffen. Die
bauliche Erweiterung des Marktes erfolgt an der Ostlichen Gebaudeseite. In diesem Bereich entfallen
zuklnftig Stellplatze. Auf den Grundstlcksflachen des Marktes sind auch nach der erfolgten
Erweiterung Stellplatze in ausreichender Anzahl vorhanden.

Die Gbrigen planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 72 bleiben von der Anderung
unberthrt.

B- Plan Nr. 72, 1. vereinfachte Anderung (ohne MaRstab)
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3. Vereinfachtes Verfahren gemag § 13 BauGB

Inhalt der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 72 ist ausschlieRlich die Erweiterung
der Uberbaubaren Grundstiicksflache in éstlicher Richtung. Da die Grundziige der Planung durch diese
Anderung nicht beriihrt werden, wird von der Verfahrenserleichterung des § 13 BauGB (vereinfachtes
Verfahren) Gebrauch gemacht. Dies bedeutet, dass gemaR
§13(2):
1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1)und § 4 (1) abgesehen werden
kann
2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 (2) durchgefiihrt werden kann.

Den von der Anderung betroffenen Tragern offentlicher Belange sowie der Offentlichkeit wird durch die
Durchfiihrung einer 2. éffentlichen Auslegung Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

4, Landschaftsplanung

Da das MaR der baulichen Nutzung, das im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 72 festgesetzt wurde
auch fiir den Bereich der 1. Anderung gilt, wird davon ausgegangen, dass die maximal zulassigen
Eingriffe in Natur und Landschaft durch die 1. vereinfachten Anderung nicht erhoht werden. Die
derzeitigen Stellplatzflachen werden durch die Erweiterung des Lebensmitteldiscountbetriebes
iberbaut. Zusatzliche Bodenversiegelungen erfolgen nicht. Da durch die 1. vereinfachte Anderung kein
weiterer Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet wird wurde kein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erforderlich.

Umweltpriifung - Umweltbericht

Im § 13 (3) BauGB (vereinfachtes Verfahren) ist festgelegt, dass ,von der Umweltpriifung nach § 2 (4), von
dem Umweltbericht nach § 2a und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 welche Arten umweltbezogene
Informationen verfiigbar sind, abgesehen” werden kann. GemaR § 13 (3) BauGB letzter Satz wird hiermit
darauf hingewiesen, dass von einer Umweltpriifung abgesehen wird. Ein Umweltbericht wird ebenfalls
nicht erforderlich.

Diese Begriindung dient gemaf § 9 Abs. 8 BauGB als Anlage zum Bebauungsplan Nr. 72,
1. vereinfachte Anderung.

Overath, 17.12.2009




