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1. Verfahren sowie Ziel und Zweck der Planung

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Overath hat auf Grundlage des § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 166 ,,An der Sonne” beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt gem. § 2 Abs. 1 BauGB. Ziel der Bauleitplanung ist Einplanung
eines neuen Baugrundstiickes am Ortsrand von ,Overath-Vilshoven”, An der Sonne.

Mit diesem Bebauungsplan werden somit die stadtischen Bediirfnisse fir die Entwicklung von Bauflachen
fiir den innerortlichen Bedarf an Wohnbaugrundstiicken und die Deckung des Bedarfs beriicksichtigt und
planungsrechtlich abgesichert.

Die Forderung der sog. stadtebaulichen Entwicklung im Innenbereich ist nachhaltig und aus vielerlei Hin-
sicht flr die Stadt erstrebenswert. So kann beispielsweise der aktuelle und zukiinftige Wohnungsbedarf
durch die Nutzung und Auslastung von innerortlichen Potentialflachen gedeckt werden, um dagegen die
Inanspruchnahme von unbebauten Flachen in der freien Natur und Landschaft zu schonen. Denn nur
durch eine gezielte bauliche Innenentwicklung lasst sich ein attraktiver, von Jung und Alt bewohnter Orts-
kern mit der o6ffentlichen Infrastruktur erhalten und entwickeln.

Das Plangebiet ist iber die vorhandenen 6ffentlichen StraRen bereits erschlossen.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt ca.638 m?, bei ca. 110 m? Verkehrsflache
und ca. 528 m? Bauflachen.

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Ortsrand an der StraRe ,,An der Sonne” und bildet den Ortsab-
schluss.

Durch diesen Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeits-
prafung oder nach Landesrecht unterliegen.

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter. Es gibt auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes zu beachten sind.

Das Planungsbiiro HKS - Stadt » Umwelt = 57072 Siegen wurde mit der Erstellung des Bebauungsplanes
beauftragt.

Darliber hinaus wurde ein Umweltbericht (UB), ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB) und ein
Fachbeitrag Artenschutz Stufe | (ASP) durch das Planungsbiiro TARI-KIRSCH ¢ PLANUNGSDIENSTE, DORT-
MUND erarbeitet.
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2. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt an siuidlichen Ortsrand an der StraRe An der Sonne” im Kreuzungsbereich der Landes-
straBe L 312, der Kreisstralle K34 ,An der Sonne” und der OrtsstralSe ,PilgerstralRe”.

Das Gebiet ist durch die vorhandene straBenbegleitende Wohnbebauung gepragt.

Das Gebiet ist Westen, Osten und Siden von landwirtschaftlich genutzten Flachen umgeben. Im Norden
grenzt Wohnbebauung an.

Die mittlere Hohe des Plangebietes liegt bei ca. 230 m Gber Normalhéhennull und ist als anndhernd eben
zu bezeichnen.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Heiliger, Flur 23, die Flurstlicke 99 tlw. (Er-
schlieRungsstrale ,,An der Sonne“), 101 und 105.

Abbildung 1:  Ubersichtslageplan, ohne MaRstab
© Geobasisdaten: www-tim-online.nrw.de

E:j Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)
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Abbildung 2:  Luftbild, ohne Mal3stab,
© Geobasisdaten: www-tim-online.nrw.de

3. Planungsbindungen / Planungsvorgaben und / -beschridnkungen

Fiir das Untersuchungsgebiet sind folgende Planungs- und Zielvorgaben definiert:
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Abbildung 3:  Regionalplan, ohne Mafstab
© Geobasisdaten: www-tim-online.nrw.de

Im Regionalplan Kéln, Stand 2025 ist fiir das Plangebiet "Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich" mit
Uberlagerung der Freiraumfunktion ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung” darge-
stellt.
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Landschaftsplan
Fiir das Plangebiet ist im Landschaftsplanes ,Sidkreis“ (Rheinisch-Bergischer Kreis) kein Landschafts-
schutzgebiet eingetragen.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fiir das gesamte Plangebiet ,,Gemischte Bauflache” -M- dar. Der Be-
bauungsplan mit der Festsetzung , Dorfliches Wohngebiet” wird somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 4: FNP, ohne Mal3stab
© Geobasisdaten: Stadt Overath

4, Planungsziele
Ziel der Bauleitplanung ist die Sicherung von planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung ei-

nes Wohngebadudes. Durch die neuen Festsetzungen wird die neue stadtebauliche Ordnung hergestellt.
Das Plangebiet ist durch die vorhandene OrtsstralRe “An der Sonne” bereits erschlossen.

5. Planung

Mit einer unzumutbaren Beeintrachtigung in Bezug auf die umgebende Bebauung, des Schutzgutes
Mensch ist durch die Errichtung der Anlagen einer neuen Bebauung nicht zu rechnen.

Auf dem Grundstiick soll ein maximal zweigeschossiges Einzelgebdude errichtet werden.

Das Gebaude soll in offener Bauweise (Lange kleiner 50 m) und in einer Bautiefe von max. 15 m errichtet
werden.

Die Zufahrt erfolgt ausschlieRlich tGber die Stralle ,An der Sonne” aus.

HKS - STADT = UMWELT Stand: 11.02.2026 4
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Das naher Umfeld des Plangebiets ist dorflich gepragt. Hier befinden sich eine Gaststatte, Wohnbebauung
im Geschossbauweise, Wohnbebauung in freistehenden Gebduden, landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
betriebe und eine Fa. fiir den Garten- und Landschaftsbau. Im Kreuzungsbereich befindet sich auch eine
Bushaltestelle.

Die geplante Bebauung fligt sich somit in ein Gebiet nach § 5a BauGB (,,Dorfliches Wohngebiet”) mit ihrer
geplanten Nutzung in dieses Gebiet als Ergdnzung der Wohnnutzung ein.
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Abbildung 5:  Bebauungsplan Nr. 166
© Entwurf HKS, ohne Malstab

5.1 Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Fir die neue Bauflache wurden folgenden Festsetzungen getroffen:

Dorfliches Wohngebiet -MDW-

- Grundflachenzahl GRZ von 0,4, Geschossflachenzahl GFZ von 0,8,

- Zahl der Vollgeschosse als HochstmaR: Il,

- Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen in Meter (m) Giber Normalhéhennull (.. NHN) in Meter als
HochstmaR (ca. 10,00 m tiber mittlerem nattrlichem Gelande),

- offene Bauweise,

- ein Baufenster,

- Dachform Satteldach, Pultdach, 30° - 40°,

- Flachdachbegriinung fir Nebenanlagen.

HKS - STADT = UMWELT Stand: 11.02.2026 5
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Dorfliche Wohngebiete MDW gemal} § 5a BauNVO

Dorfliche Wohngebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von land- und forstwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen und nicht wesentlich storenden Gewerbebetrieben. Die Nutzungsmischung muss
nicht gleichgewichtig sein. Im Plangebiet wird die Nutzung ,Wohnen” als Ergdnzung der gesamten dorfli-
chen Ortslage vorgesehen. Die (brigen allgemein zuldssigen Nutzungen werden aber nicht ausgeschlos-
sen.

Zul3ssig sind gemal § 5a Abs. 2 i.V.m. § 1 Abs. 4 BauNVO

Nr. 1 Wohngebaude,

Nr. 2 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehorigen
Wohnungen und Wohngebaude,

Nr. 3 Kleinsiedlungen einschlieRlich Wohngebdude mit entsprechenden Nutzgarten,

Nr. 4 nicht gewerbliche Einrichtungen und Anlagen fiir die Tierhaltung,

Nr. 5 die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften,

Nr. 6 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 7 sonstige Gewerbebetriebe,

Nr. 8 Anlagen fir ortliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportlich Zwecke.

Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gemald § 1 Abs. 6 BauNVO sind die ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nach § 5a Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehérigen Wohnungen und
Wohngebaude,

Nr. 2 Gartenbaubetriebe und

Nr. 3 Tankstellen.

Grundfldchenzahl:

Die Grundflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter Baugrundstiicksflache
von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf. Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an
der in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Obergrenze. In dem ,,Dorflichen Wohngebiet” MDW gilt eine
Grundfldchenzahl von 0,6. Bedingt durch den Flichenbedarf an Stell- und Spielplatzen ist eine Uberschrei-
tung der GRZ durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen zulassig.

Fiir die Ermittlung der zuldssigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks mallgebend. Bei der Er-
mittlung der Grundflache ist nicht nur die eigentliche Gebaudegrundflache malRgebend, sondern es miis-
sen auch die Grundflachen hinzugerechnet werden von:

o Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
o Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und
o baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich un-

terbaut wird.

Die Grundflachenzahl erméglicht hinsichtlich der Errichtung von baulichen Anlagen jeglicher Art eine mitt-
lere Ausnutzbarkeit der als Baugebiet festgesetzten Grundstiicksflachen.

Die Notwendigkeit zur Orientierung der Grundflachenzahl an der Obergrenze leitet sich aus der beabsich-
tigten Nutzung ab, die flaichenmaRig groBvolumige bauliche Anlagen erwarten lasst. AuRerdem miissen

HKS - STADT = UMWELT Stand: 11.02.2026 6
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daruber hinaus die lbrigen Flachenanteile fir die internen Erschliefungswege und zum Anlegen von Stell-
platzen tGberbaut werden.

Die GRZ von 0,4 wurde gemal} des bestehenden Ausnutzungsgrades in der Umgebungsbebauung getrof-
fen. Eine Uberschreitung um 50 % gem. § 19 Abs. 4 BauNVO, also 0,6, ist nicht ausgeschlossen.

Der geplante Ausnutzungsgrad der Bauflachen entspricht dem Ziel des § 1a des Baugesetzbuches, dass
mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden soll.

Dabei werden, zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen,
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung genutzt, sowie Bodenversiegelun-
gen auf das notwendige Mal’ begrenzt. Es kann somit auf eine Neuausweisung an der Peripherie der Orts-
lage verzichtet werden.

Geschossflachenzahl:

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist nach § 17 Abs. 1 BauNVO mit GFZ = 0,8 (WA) bei zwei Vollgeschossen
festgesetzt.

Die Geschossflachenflachenzahl gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
sticksflache zuldssig sind. Die Geschof¥flache ist nach den AuBenmalien der Gebaude in allen Vollgeschos-
sen zu ermitteln.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl orientiert sich an der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4
sowie zwei Vollgeschossen als HochstmalR. Hierdurch ist gewahrleistet, dass eine stadtebaulich vertragli-
che Ausnutzung der Grundstiicke ermoglicht wird und ein Einfligen in das stadtebauliche Bild der Umge-
bungsbebauung erfolgt.

Maximale Anzahl der Vollgeschosse / Héhe baulicher Anlagen:
Fir das Gebiet WA wurde die maximale Anzahl an Vollgeschossen mit 2 (ll) festgesetzt.

Uber die v.g. festgesetzte Zahl der Vollgeschosse hinaus ergibt sich die zuldssige Hohe baulicher Anlagen
aus der in der Planzeichnung festgesetzten Oberkante als HochstmalR (OK) in Meter (m) Gber Normalho-
hennull (NHN). Hierdurch wird die bauliche Héhe auf 10 m Gber dem mittleren natiirlichen Gelande be-
schrankt. Das v.g. Mal} wurde mit Bezug zu den Firsthohen der umgebenden Bebauung festgesetzt. Aus-
genommen von der v. g. Hohenfestsetzung sind untergeordnete bauliche Anlagen wie z.B. Kamine,
Schornsteine, Liftungsschachte u. a.

Nebenanlagen:
Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und Nebenlagen gem. § 14 Abs. 1, 2 und 3 BauNVO sind

zulassig. Hierzu zdhlen z.B. auch Stellplatze, Spielplatze und nach § 62 Abs. 1 BauO NRW verfahrensfreie
Bauvorhaben.

HKS - STADT = UMWELT Stand: 11.02.2026 7
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Garagen und Stellplitze:

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen und den seitlichen Ab-
standsflachen zulassig. Die Anzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der Stadt Overath.
Baugrenzen:

Es ist eine Gberbaubare Grundstiicksfliche mit Baugrenzen (Baufenster) festgesetzt. Gebdude und Ge-
baudeteile dirfen diese nicht iberschreiten. Grenzabstdnde sind einzuhalten.

5.2 Festsetzungen und Hinweise zum Schutz der Natur und Landschaft und zum Artenschutz

Gemal den gesetzlichen Verpflichtungen (§ 1a BauGB in Verbindung mit § 19 Abs. 1 BNatSchG) ist vor-
rangig die Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft anzustreben.

Hierzu die im Folgenden aufgefiihrten Begriinungs- und VermeidungsmaBnahmen getroffen worden.

BegriinungsmafBnahme

Zur grinordnerischen Gestaltung der Grundstiickfreiflichen wird die MaRnahme B1 (Freiflachen / Nicht
Uberbaute Grundstiicksflache / Gartenflachen) festgesetzt.

Die nicht zur GRZ | (GRZ 0,4 ohne Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO) gehérigen Flachen sind ohne die
Verwendung von Schotter, Rindenmulch und sonstigen Befestigungen als Griinflache zu gestalten. Davon
ausgenommen sind Zugange, Zufahrten und Stellplatze.

Die nicht iberbauten Grundstiicksflachen sind als Vegetationsflachen zu gestalten und dauerhaft zu er-
halten.

Die Flachen sind mit den ,traditionellen Gestaltungselementen” wie z. B. Einzelbaumpflanzungen, He-
cken, Solitarstraucher, Staudenrabatten sowie Ansaatflachen mit Grasern und Krautern zu begriinen. Da-
bei sind 20 % der nicht liberbaubaren Grundstiicksflaiche mit einheimischen Strauchern zu bepflanzen. Es
sind Arten aus der Pflanzenliste auf der Planzeichnung auszuwahlen.

VermeidungsmaRBnahmen

In Bezug auf den Artenschutz wurde die VermeidungsmaRnahmen V 1 bis V 4 als Hinweise aufgefiihrt.

V1 Allgemeine zeitliche Beschrankung zum Baubeginn fiir europaische Brutvogelarten

Der Baubeginn hat allgemein zwischen dem 1. Oktober und Ende Februar zu erfolgen, um bauzeitliche
Stérungen storungsempfindlicher und sonstiger planungsrelevanter Arten zu vermeiden. Von den Zeiten
kann abgewichen werden, wenn durch eine faunistische Fachkraft nachgewiesen wird, dass zwischen der
Baumalinahme und potentiellen Niststandorten keine Sichtbeziehungen oder anderweitigen Stérwirkun-
gen innerhalb des artspezifischen Stérradius bestehen.

HKS - STADT = UMWELT Stand: 11.02.2026 8
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Das betrifft insbesondere die Vogelarten

Vogelart Fluchtdistanz in m | Brutzeit

Bluthanfling 15 April und August
Feldsperling 10 April bis August
Gartenrotschwanz 20 Mitte April bis Ende Juni
Habicht 200 Ende Marz bis Juli
Mausebussard 100 April bis Juli
Rotmilan 300 Marz bis Juli
Sperber 150 April bis Juli
Star 15 Ende Februar bis Juni
Turmfalke 100 April bis Juli

Die MalRnahme dient dem Vermeiden von Verbotstatbestdanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG.

V2 Allgemeine zeitliche Beschriankung Entfernen von Geholzen

Geholze diirfen lediglich auRerhalb der Brutzeiten européischer Vogelarten, also zwischen dem 1. Oktober
und 28. Februar entfernt oder zurilickgeschnitten werden. Von diesen Zeiten kann abgewichen werden,
wenn durch eine faunistische Fachkraft nachgewiesen wird, dass keine Vogel in den Gehdlzen briten.

Die MalRnahme dient dem Vermeiden von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG.

V3 Leuchtmittel und Ausleuchtung der AuBenanlagen fiir lichtempfindliche Fledermause,
Brutvégel und Insekten

Die Beleuchtung im Plangebiet ist gemal der Pramisse ,,so wenig Licht wie moglich und so viel wie notig”
auszurichten und auf das notwendige MaR zu begrenzen. Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass sich
die Lichtbelastung auBerhalb der bebauten Flachen nicht signifikant erhéht. Dementsprechend soll nur
gerichtetes Licht verwendet werden, z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten, die das Licht nur dorthin
strahlen, wo es dringend bendtigt wird, also nach unten bzw. in das Plangebiet hinein. Die Beleuchtung
angrenzender (Fledermaus-) Lebensraume (Geholze, Gebaude) ist zu verhindern. Es ist eine bedarfsge-
rechte Beleuchtung mit Bewegungsmeldern und / oder tageszeitlich begrenzter Beleuchtung mit mog-
lichst bodennahen Lampen zu wahlen. Die Beleuchtungsstarke sollte so niedrig wie méglich sein, also
nicht Gber die EU-Standards erforderliche Mindestbeleuchtungsstarke hinaus gehen. Lampen mit Wellen-
langen unter 540 nm (Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur > 2.700 K sollten
nicht eingesetzt werden. Die Leuchten dirfen nur in den unteren Halbraum abstrahlen. Die Schutzvergla-
sung darf sich nicht iber 60 C erwdarmen.

Die MalRnahme dient dem Vermeiden von Verbotstatbestdanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG.

V4 Vermeidung von Vogelschlag von europdischen Vogelarten

Der Neubau liegt randlich der Bebauung im Ubergang zum Offenland auf einer Anhdhe. Zurzeit liegen
keine Hinweise auf ein signifikantes Kollisionsrisiko mit spiegelnden oder reflektierenden Fassaden und
Fenstern durch die Planung vor.
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Grundsatzlich sind im weiteren Verlauf im Rahmen des Bauantrags risikoreiche Gebaudebereiche zu iden-
tifizieren und entsprechend geeignete Mallnahmen gem. dem Leitfaden ,Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht” (ROSSLER, DOPPLER et al., Schweizerischen Vogelwarte Sempach 2022) durchzufiihren.

Neben planerischen VorabmalRnahmen kann nach Errichtung des Gebaudes ein Monitoring durchgefiihrt
werden, um ein signifikantes Kollisionsrisiko festzustellen. Das Monitoring umfasst einen Zeitraum von
Marz bis Juli des Jahres nach Fertigstellung. In diesem Zeitraum werden die Fenster nach Kollisionsspuren
und der angrenzende Boden nach Totfunden von Kollisionsopfern abgesucht.

Es sind MaBhahmen durchzufiihren, um die Glas- und Fassadenelemente als Hindernisse fir das Vo-
gelauge sichtbar zu machen und die nachweislich das Vogelschlagrisiko auf unter 10% reduzieren. Dies
kdnnen beispielsweise transluzente, mattierte, bombierte oder strukturierte Glaser, Sandstrahlungen,
Siebdrucke, farbige Folien, die Gliederung der Fassade oder ein mehrschichtiger Fassadenaufbau sein.
Geeignete Materialien werden im von der Schweizerischen Vogelwarte Sempach herausgegebenen Leit-
faden ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht“ (ROSSLER, DOPPLER et al. 2022) benannt. Es kénnen
auch andere Materialien verwendet werden, soweit durch ein Sachverstandigenbiro fiir Artenschutz
nachgewiesen wird, dass mit diesen die beschriebenen Anforderungen an die Vermeidung von Vogel-
schlag erreicht werden kdnnen.

Die MaRnahme dient dem Vermeiden von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG.
Ausgleichsbedarf

Der gesamte Ausgleichsbedarf flr den Eingriff in die Biotopfunktion von 3.906 Biotopwertpunkten wird
tiber eine Okokontoflache abgedeckt.

5.2 Allgemeine Hinweise

Es wurde die folgenden allgemeinen Hinweise eingetragen

Kampfmittel
Beim Auffinden von Kampfmitteln/Bombenblindgéngern sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und der

Kampfmittelrdaumdienst, Bezirksregierung Koéln, Tel.: 0221/1473860, die nachstgelegene Polizeidienst-
stelle oder das Ordnungsamt der Stadt Overath zu benachrichtigen.

Boden

Nach den §§ 6-8 Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung ist es nicht zuldssig, Bodenmaterial, dass
die Vorsorgewerte (iberschreitet, auf Flachen, tiber die keine Erkenntnisse tiber das Vorliegen von schad-
lichen Bodenverdanderungen bekannt sind, aufzubringen. Das Auf- oder Einbringen von Materialien auf
oder in Béden von mehr als 500 cbm ist bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorab anzuzeigen (§ 6 Abs.
8 BBodSchV i.d.F. vom 09.07.2021). Der im Rahmen von BaumaRnahmen abgeschobene humose Oberbo-
den sollte im Plangebiet verbleiben, um Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach BBodSchV nicht iber-
schritten sind, vor Schadstoffeintrdgen zu schiitzen

Denkmalschutz

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Overath als Untere Denkmalbe-
horde oder das LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AulRenstelle Overath, Gut Eichthal, Eicht-
hal 1, Telefon 02206/9030-0, Fax 02206/9030-22, unverziglich zu informieren. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der/die Eigentiimer*in, die Person, die das Grundstiick besitzt, der/die Unternehmer*in und
der/die Leiter*in der Arbeiten. Bodendenkmal und Entdeckungsstétte sind bis zum Ablauf von einer Wo-
che nach der Anzeige unverédndert zu belassen (§ 16 DSchG NRW).
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Fluglarm
Das Bauvorhaben liegt aulRerhalb eines Gebietes mit Flugaufkommen, so dass Fluglarmbelastungen

nicht zu erwarten sind.

Erdbebengefdahrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefdahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung tbli-
cher Hochbauten gemaR den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04
"Bauten in deutschen Erdbebengebieten" zu beriicksichtigen ist. Die Erdbebengefiahrdung wird in DIN
4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen eingestuft, die
anhand der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutsch-
land 1 : 350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW 2006) bestimmt werden. In
den Technischen Baubestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen wird auf die Verwendung dieser
Kartengrundlage explizit hin-gewiesen.

Das hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrundklasse zuzuord-
nen:

Stadt Overath, Gemarkung Balken: 0/R

Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile |, I/NA und
5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht einge-
fihrt.

Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu bericksich-
tigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 "Griindungen, Stlitzbauwerke und gentechnische
Aspekte".

Innerhalb der Erdbebenzone 0 missen gemaR DIN 4149 fir Gbliche Hochbauten keine besonderen MaR-
nahmen hinsichtlich potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch dringend empfoh-
len, im Sinne der Schutzziele der DIN 4149 fir Bauwerke der Bedeutungskategorien Ill und IV entspre-
chend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zuzuordnen. Dies gilt insbesondere z. B. fir Verwaltungsge-
baude etc.

Recyclingmaterial

Bei beabsichtigter Verwendung von Recyclingmaterial sind die Vorgaben der am 01.08.2023 in Kraft ge-
tretenen Ersatzbaustoffverordnung zu beachten und einzuhalten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick durch geeignete MaRnahmen (z.B. Kieskdrper-Rigole)
zur Versickerung zu bringen. Hierzu ist ein "Antrag auf Einleitung von Niederschlagswasser" beim Rhei-
nisch-Bergischen Kreis einzuholen.

Starkregenvorsorge

Es sollte eine dem Starkregenschutz angepasste Bauweise der Geb&dude Beriicksichtigung finden (u.a. z.B.
keine Unterkellerung, hochgesetzte oder keine Kellerlichtschachte, erhéhte Eingdnge und sonstige Ge-
baudeodffnungen).

Auf die notwendige planerische Beriicksichtigung von FlieBwegen wird vorsorglich hingewiesen.

Folgende MalRnahmen dienen dem Zweck, die lokale Hitzebelastung auch langfristig zu reduzieren
und/oder zu einer Kiihlung von Gebduden und der umliegenden AuBenfldchen und sollten bei der Umset-
zung von BaumaRnahmen Bericksichtigung finden:

- AulRenliegender Sonnenschutz zur Verschattung von Fenstern (z. B. durch Jalousien, Rollldden,
Markisen),

- Verschattung von Aufenthaltsbereichen im Freien (z. B. durch Sonnensegel),

- Verwendung von hellen Oberflachenmaterialien am Gebaude und versiegelten Freiflachen,

- Flachige und dauerhaft zu erhaltende Dachbegriinung,

- Fassadenbegriinungen,
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- Begriinung von unbebauten Flachen, Pflanzung von Baumen als natiirliche Verschattung vor Fenstern
und Fassaden.

5.3 Verkehrsflachen

Im Plangebiet sind die o6ffentlichen Verkehrsflachen als StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Sie werden
umgrenzt durch die StralRenbegrenzungslinien.

5.4 Einsatz erneuerbarer Energien

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB i.V.m. §42 a und 48 1 a BauO NRW sind im Baugebiet erneuerbare
Energien zu nutzen. Hierzu wird auch auf § 4 (MindestgroRRe der Photovoltaikanlagen auf Gebauden) der
Verordnung zur Umsetzung der Solaranlagen-Pflicht nach § 42a und § 48 Absatz 1a der Bauordnung fir
das Land Nordrhein-Westfalen verwiesen. Dartiber hinaus sind Flachen fiir die Bereitstellung von Elektro-
Ladesaulen festgesetzt.

6. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Regelfall verursacht der Bebauungsplan einen Eingriff in Naturhaushalt und Landschaftsbild. Dies trifft
auch fir den vorliegenden Fall zu. Insofern wird auf die Ausfiihrungen zu Punkt 6.1 ,Umweltbericht” die-
ser Begriindung verwiesen.

Es wird liber die Aussagen des Umweltberichtes hinaus auf folgendes hingewiesen:

Nach § 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz ist es verboten, die sog. , planungsrelevanten Arten” (europai-
sche Vogelarten und die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) zu verletzen oder zu t6ten, sie erheblich
zu stoéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstoren.

Daher ist jeweils vor Beginn einer Baumalnahme sicherzustellen, dass durch diese keine planungsrele-
vanten Arten, welche z.B. zu beseitigende Vegetationsstrukturen oder zu verandernde bzw. zu beseiti-
gende Gebaudebereiche als Nist-, Ruhe- oder Schlafplatz nutzen, verletzt oder getotet werden und dass
deren Zufluchtsstatten wie etwa Nester etc. nicht zerstort werden.

Weitere Informationen zum naturschutzrechtlichen Artenschutz sind zu finden im Internet-Fachinforma-
tionssystem , Geschitzte Arten in Nordrhein-Westfalen” (www.natusrschutz-fachinformationssysteme-
nrw.de) des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW oder zu erhalten bei der Unte-
ren Landschaftsbehdrde des Rheinisch-Bergischen Kreises.

6.1 Umweltbericht im Bauleitplanverfahren

GemaR § 2 a BauGB wird dem Bebauungsplanes Nr. 166 ein Umweltbericht des Planungsbiiros TARI-
KIRSCH ¢ PLANUNGSDIENSTE, DORTMUND als Teil 2 der Begriindung beigefiigt.

Im Umweltbericht werden auf Grundlage der Beschreibung der Umwelt die Auswirkungen der Planung
auf die betroffenen Umwelt-Schutzgtiter /-funktionen dargestellt und die ggf. verbleibenden erheblichen
Umweltauswirkungen und MaBnahmen zu deren Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich erlautert.
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6.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASF)

Fiir das Planvorhaben ist nach den gesetzlichen Bestimmungen eine Artenschutzprifung gem. § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) durchzufiihren. Die Prifung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stdande nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) erfolgt fir die sogenannten ,,planungsrele-
vanten Arten” (Tiere und Pflanzen).

Es ist zu Uberprifen, ob fir die ,,planungsrelevanten Arten”

e der Fortbestand der lokalen Population einer Art gewahrleistet ist bzw. nicht erheblich beein-
trachtigt wird und
e die 6kologische Funktion von Lebensstatten gesichert wird.

Der Artenschutzrechtliche Fachbeitrag des Planungsbiros TARI-KIRSCH e PLANUNGSDIENSTE, DORT-
MUND ist dieser Planung zugrunde gelegt und Inhalt dieser Begriindung.

In § 44 Abs. 1 Satz 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist geregelt, dass die besonders geschiitz-
ten Tierarten (gem. BArtSchV Anlage 1, Spalte 2; EG-ArtSchV Anhang A oder B; gem. Anhang IV der Flora-
Fauna-Habitatrichtlinie 92/43/EG; alle europaische Vogelarten) nicht verletzt oder getttet werden dir-
fen. Streng geschitzte Arten (gem. Anhang IV der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie 92/43/EG; gem. BArtSchV
Anlage 1, Spalte 3, gem. EG-ArtSchV Anhang A) diirfen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeit nicht erheblich gestdrt werden, d.h. der Erhaltungszustand der lo-
kalen Population darf sich nicht verschlechtern. Gemal § 44 Abs. 1 Satz 3 BNatSchG ist es verboten, Fort-
pflanzung- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. Es ist gemaR § 44 Abs. 1 Satz 4 BNatSchG dariiber hinaus
verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

6.3 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB)

Im ,,Landschaftspflegerischer Fachbeitrag” des Planungsbiiros TARI-KIRSCH ¢ PLANUNGSDIENSTE, DORT-
MUND wurden die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege und das planerische Konfliktbe-
waltigungsprogramm der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach §§ 13ff BNatSchG dargelegt und
ist dieser Planung beigefiigt. Der LFB ist im Umweltbericht integriert.

Der ,Landschaftspflegerischer Fachbeitrag” (LFB) beschreibt die Planungsziele des Naturschutzes, der
Landschaftspflege und der Griinordnung und konzipiert Manahmen zur Vermeidung, Minderung und
Kompensation der durch die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgelosten Beeintrachtigungen. Die not-
wendigen griinordnerischen MaRnahmen werden dargestellt.

7. Belange des Klimaschutzes

Mit der Neufassung des Baugesetzbuches kommt der verbindlichen Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 5 BauGB
eine besondere Verantwortung zu. Insbesondere ist eine klimagerechte Stadtentwicklung zu férdern.

Als Empfehlung fir eine klima- und umweltschonende Stadtentwicklung kénnen z.B. die folgenden Maf3-
nahmen in der Planung herangezogen werden:
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e  PV-Anlagen u. Warmepumpen (Geothermie) u. Solarthermie nutzen (Neigungswinkel der Kollekt-
oren zur Horizontalen 35°-45° oder zentrale Energieversorgung fir das Gebiet

e  Grindacher,

e  Geringe Flachenversiegelungen,

e  Kompakte Baukorper A/V-Verhiltnis < 0,65 m?,

e  Platzierung von Pflanzen im Garten (Verschattung).

Bei der Neuplanung wird den Schutzglitern dahingehend Rechnung getragen, dass die Anforderungen an
den Klimaschutz durch MaBnahmen nach dem neusten Stand der Technik im Baugenehmigungsverfahren
eingehalten werden. Ebenfalls werden bei Flachddchern Dachbegriinungen vorgeschrieben.

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB i.V.m. § 42a und 48 Abs. 1a BauO NRW sind im Baugebiet erneuerbare
Energien zu nutzen. Hierzu wird auch auf § 4 (MindestgroRRe der Photovoltaikanlagen auf Gebauden) der
Verordnung zur Umsetzung der Solaranlagen-Pflicht nach § 42a und § 48 Absatz 1a der Bauordnung fir
das Land Nordrhein-Westfalen verwiesen.

Gemal Vorgaben der Stadt soll eine klima- und umweltschonende Stadtentwicklung realisiert werden,
indem erneuerbare Energien genutzt werden sowie mit Energie- und Wasservorraten schonend umge-
gangen wird. Zu diesem Zweck ist der Einsatz erneuerbarer Energien der Nutzung nicht-regenerativer
Energien vorzuziehen.

8. ErschlieBung
8.1 StraRenverkehrsflachen

Die ErschlieRung des Gebietes erfolgt liber die vorhandene Erschliefung ,,An der Sonne”.

8.2 Schmutzwasser

Nach Auskunft der Stadtwerke Overath existiert unmittelbar vor dem Grundstiick kein Schmutzwasserka-
nal. Eine Verlangerung des in der StraRRe befindlichen Schmutzwasserkanals stellt aus Sicht der Stadtwerke
Overath keine umsetzbare Option dar.

Es wird eingeplant, fir das Schmutzwasser eine sogenannte ,,abflusslose Grube“ zu errichten. Diese Op-
tion der Abwasserbeseitigung, welche auch ,Kanal auf Radern“ genannt wird, da das Schmutzwasser nach
Sammlung in der Grube in regelmaRigen Abstanden durch einen Saugwagen abgepumpt und zur Klaran-
lage verbracht wird, steht der Beseitigung Gber entsprechende kommunale Kanale mit Ableitung zur Klar-
anlage gleich. Unter der Voraussetzung, dass eine abflusslose Grube nach den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik geplant, gebaut und betrieben wird, ist die abwassertechnische ErschlieBung hinsichtlich
des Schmutzwassers aus Sicht der Stadtwerke gesichert.

8.3 Niederschlagswasser

Im Zuge der Planung wurde durch das Fachbiiro GEO CONSULT Overath (Stellungnahme vom
01.07.2025) die Moglichkeit einer Versickerung von Niederschlagswasser auf dem Geldnde geklart.

Zur Uberpriifung der Versickerungsleistung wurden am 18.03.2025 im Bereich des Baufelds an den riick-
wartigen Ecken zwei Bohrungen mit je einem flachen und tiefen Sickerversuch durchgefiihrt.
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Im Gartenbereich des Grundstiicks stehen gemald unseren Bohrungen Auffillungen lber Verwitterungs-
bdden (Ton) und verwittertem Fels an. In den flachen Sickerversuchen konnte keine Versickerung ermit-
telt werden, im verwitterten Sandstein ab 2,8 m bzw. 3,3 m unter GOK liegen die gemessenen Durchlas-
sigkeitsbeiwerte mit 1,1 x 10 m/s und 2,3 x 10® m/s am unteren Ende des zulissigen Intervalls der DWA.
Als Ergebnis ist festzuhalten (Auszug, kursiv):

Nach den Untersuchungsergebnissen und aus fachgutachterlicher Einschdtzung ist eine Versickerung von
Niederschlagswasser auf dem Grundstiick im ausreichend durchldssigen verwitterten Sandstein grund-

sdtzlich méglich. Die Berechnung einer konkreten Versickerungsanlage (z. B. Kieskérper-Rigole) kann er-
folgen, sobald die Detailplanung des Neubaus feststeht.

8.4 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist liber das vorhandene Netz im Umfeld des Plangebiets gesichert.

8.5 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung ist ausreichend dimensioniert.

9. Gefahrenabwehr in Zusammenhang mit Starkregenereignissen

Starkregengefahrenkarte
Fur die Starkregen (100jahrig (55mm/Std) und Wassertiefen Starkregen(m) sind in der Karte keine Eintra-
gungen zu entnehmen.

Die nachfolgende Karte kann eingesehen werden unter https://rbk3.rbkdv.de/MapSolution/apps/app/cli-
ent/appstarkregen?

1

\ =

Abbildung 6: ‘ Starkregengefahrenkarte
©ORBK-Geoportal
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10. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Vorhabenbereich ist schon jetzt angrenzend baulich genutzt und als solches vorbelastet. Die in das
Plangebiet hineinreichenden Schutzgebiete werden nicht negativ beeintrachtigt. Insgesamt gesehen han-
delt es sich um eine geeignete Flache fir das Planvorhaben. Dies wird dadurch bestatigt, dass sich aus der
Planung nach jetzigem Kenntnisstand nur unerhebliche Beeintrachtigungen auf die Schutzgliter ergeben.
Das Plangebiet ist bereits erschlossen.

Insgesamt gesehen handelt es sich um die einzig geeignete Flache fir das Planvorhaben. Deshalb wurde
hier auf eine Alternativenprifung verzichtet.

11. GroBe und flaichenmaRige Gliederung des B-Plan-Gebietes

Dorfliches Wohngebiet MDW ca. 528m?
StraRenverkehrsflachen ca. 110 m?
Gesamt ca. 638m?
12. Kosten

Fiir den B-Plan ist voraussichtlich mit folgenden Kostenarten zu rechnen:

e Sonstige Planungskosten,

e Wasserversorgung einschl. Brandschutz,

e Vermeidungs-, Schutz-, Erhaltungs-, Begriinungs- und AusgleichsmaRnahmen,
e Sonstige Mallnahmen.
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13. Vermerk zur Begriindung

Der Rat der Stadt Overath hat in seiner Sitzung am ........ccccceec..

dung dem Bauungsplanes Nr. 166 beizufiigen.

Overath, den ......ccccevvvvvnvnnnnn.

-Blrgermeister-

. beschlossen, die vorstehende Begriin-
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