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STADT OVERATH

Innenbereichssatzung
_Brombach, Melessen /
Ufermuhle®

Klarstellungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB

BEGRUNDUNG

Mit Rotmarkierungen nach Offenlage




Begriindung

Mit der Aufstellung Klarstellungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB in
Verbindung mit einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
wird fur den Bereich Brombach, Melessen/Ufermiihle die Grenze zwischen Innen-
und Aulenbereich neu festgelegt und die bauliche Entwicklung abschlieRend gere-
gelt.

Planungsrechtliche Situation:

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Overath stellt diesen Bereich als ,Ge-
mischte Bauflache® sowie als ,Landwirtschaftliche Flache" dar. Nach géngiger Recht-
sprechung ist es nicht erforderlich, eine Satzung § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Voraussetzung ist, dass die Satzung mit
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist.

Mit Bekanntmachung vom 16.03.2000 wurde die Aufienbereichssatzung ,Satzung
der Stadt Overath Uber die Abgrenzung des zur Bebauung vorgesehen AuRenbe-
reichs Overath-Brombach, Melessen/Ufermihle* rechtsverbindlich. Beantragt wurde
seinerzeit eine Werbeanlage im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung ,Sat-
zung der Stadt Overath Uber die Abgrenzung des zur Bebauung vorgesehen AuRen-
bereichs Overath-Brombach, Melessen/Ufermiihle”. Diese Genehmigung wurde ab-
gelehnt mit der Begriindung, das Bauvorhaben lage im AuRenbereich und ware ge-
maf § 10 Abs. 3 BauO NRW unzulassig.

Das Gericht hat 02.02.2021 der Klage zugestimmt, und entschieden, dass die Bau-
genehmigung zu erteilen ist. (2 K 5465/19)

Durch dieses Urteil ist die bis dato rechtsverbindliche § 35 BauGB Satzung nach Auf-
fassung der Verwaltung obsolet, da Teilbereiche des Satzungsgebietes nach § 34
BauGB zu bewerten sind. Andere Bereiche wie die StralRe ,Ufermuhle 4, 8, 10 und
12" im Norden sind aktuell weiterhin nach § 35 BauGB zu bewerten.

Im Anschluss an die Aufhebung der Satzung sollen durch diese Klarstellungssatzung
gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit einer Einbeziehungssatzung
gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB im Ortsteil Brombach, Melessen/Ufermihle
zusatzliche Flachen im AuBenbereich einbezogen werden sowie die Rechtssicherheit
fur die planungsrechtliche Bewertungsgrundlage geschaffen werden.

Eine Einbeziehung von einzelnen AuBenbereichsflachen wird die Ortslage sinnvoll
abrunden und eine malvolle Bebauung erméglichen, um notwendigen Wohnraum zu
schaffen.

Festsetzungen:

Im Rahmen der Satzung werden bauliche Festsetzungen getroffen, die die Uberbau-
barkeit der Grundstiicke und die Anzahl der Wohneinheiten betreffen. Die Festset-




zungen wurden in Anbetracht der bereits vorhandenen Bebauung getroffen, um eine
sich einfligende Neubebauung zu gewahrleisten.

Fir das Plangebiet werden die folgenden Festsetzungen neu getroffen:

Art und MaR der baulichen Nutzung

Aktuell weilt das Gebiet den Charakter eines allgemeinen Wohngebiets auf. Dies
soll in Zukunft aufrechterhalten werden. Es wird ein allgemeines Wohngebiet nach
§ 4 BauNVO festgesetzt.

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zulassig sind

1.  Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.
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Zulassig sind ausschlieB3lich Einzel- und Doppelhauser.
Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen wird sowohl fur die Einzel- als auch die
Doppelhduser mit zwei Wohnungen festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt
0,4.

In begriindeten Ausnahmeféllen kann von der Festsetzung befreit werden, wenn die
planungsrechtliche Zulassigkeit gem. § 34 Abs. 1 BauGB gepruft wird.

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind als Vegetationsflachen zu gestalten
und dauerhaft zu erhalten.

Fur das kreuzende Gewasser (Lennefe) sind im Geltungsbereich ab der Béschungs-
oberkante des Gewassers, jeweils an beiden Seiten, Gewasserrandstreifen von je-
weils 5,0 m Breite auszuweisen. Diese sind von Bebauung freizuhalten. So kann der
bestehende Gewasserschutz auch zukinftig sichergestellt werden. Eine Verdichtung
der Bebauung und intensive Nutzung des Uferrandstreifens kann so verhindert wer-
den.




Hochwasserschutz nach WHG

Einzelne Teilbereiche liegen im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet sowie in
Hochwassergefahrengebieten des Landes NRW. Hierzu zahlen der sudliche Bereich
des Lennefer Bachs sowie der Uferbereich der Silz. Im Falle eines Hochwassers
kénnen einzelne Teile des Plangebietes sowie des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes Uberflutet werden.

Innerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebiets sind Aufenthaltsraume in
Kellergeschossen unzulassig. D.h. jedes weitere Vorhaben muss weiterhin gemaf
§ 78 WHG geprift werden.

GemaR § 78 Absatz 4 Satz 1 WHG ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher An-
lagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches in Uberschwemmungs-
gebieten untersagt.

In Einzelfallen kann eine Befreiung unter bestimmten Voraussetzungen, welche ge-
maR § 78 Absatz 5 WHG geregelt sind, von der o0.g. Untersagung erteilt werden.
Innerhalb der Hochwassergefahrengebiete sind Vorhaben in einer hochwasserange-

passten Bauausfihrung auszufuhren.

Regenerative Energien

Bei der Errichtung von Neubauten und Dacherneuerungen sind regenerative Ener-
gien zu nutzen. Pro 10 m? Dachflache sind mind. 2 m? Photovoltaikflache zu errich-
ten.

Die folgenden allgemeinen Hinweise wurden ergénzend in die Planung einbezogen:

1. Kampfmittel

Beim Auffinden von Kampfmitteln/Bombenblindgéngern sind die Bauarbeiten sofort
einzustellen und der Kampfmittelraumdienst, Bezirksregierung Dusseldorf, Tel.:
0211/4759710, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder das Ordnungsamt der
Stadt Overath zu benachrichtigen.

2. Bodenschutz

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zulassig,
Bodenmaterial, das die Vorsorgewerte tiberschreitet, auf Flachen, Uber die keine Er-
kenntnisse Uber das Vorliegen von schadlichen Bodenverdnderungen bekannt sind,
aufzubringen. Der im Rahmen von BaumaRRnahmen abgeschobene humose Oberbo-
den sollte im Plangebiet verbleiben, um Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach
BBodSchV nicht Gberschritten sind, vor Schadstoffeintragen zu schitzen. Bei der
Umsetzung der BaumaRnahme ist der § 2 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz zu be-
achten. Hiernach ist das Einbringen von Materialien, die von den oberen Boden-
schichten anderen Orts abgetragen wurde, auf oder in Béden in einer Gesamtmenge
von Uber 800 cbm bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorab anzuzeigen.




3. Denkmalschutz gem. 88 511, 151, ll, 27 | DSchG NRW

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalschutzbehérde und/oder dem LVR-Amt fur Boden-
denkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22 unverziglich zu melden. Bodendenkmal und
Fundstelle sind unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Boden-
denkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Hinweise auf Regelungen der §§ 511, 15 1, Il, 27 | DSchG NRW:

Bodendenkmaler sind kraft Gesetz geschuiitzt. Der Schutz ist nicht von ihrer Eintra-
gung abhangig.

Erdeingriffe im Bereich von Bodendenkmalern unterliegen einer Erlaubnispflicht nach
§ 15 Il DSchG NRW. Die Erlaubnis kann bei der Unteren Denkmalbehdrde beantragt
werden. Dem Vorhabentrager kann als Nebenbestimmung zur Erlaubnis auf Grund-
lage des § 27 | DSchG NRW eine Untersuchungs- und Kostentragungspflicht fur ar-
chéologische MalRnahmen auferlegt werden.

Far die Ausfihrung notwendiger archéologischer Untersuchungen ist eine Erlaubnis
gem. § 15 Abs. 1 DSchG NRW erforderlich, die die Obere Denkmalbehérde im Be-
nehmen mit dem Denkmalfachamt erteilt. Dem entsprechenden Antrag ist ein Kon-
zept des mit der Ausfiihrung Beauftragten beizufugen.

4. Erdbebengefédhrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung
und Bemessung Ublicher Hochbauten gemafl den Technischen Baubestimmungen
des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu
bericksichtigen ist.

Die Erdbebengefahrdung wird in DIN 4149:2005 durch die Zuordnung zu Erdbeben-
zonen 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 hingewiesen.
Das hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Unter-
grundklasse zuzuordnen: Stadt Overath, Gemarkung Heiliger: O/R.

5. Recyclingmaterial

Bei der beabsichtigten Verwendung von Recyclingmaterial als Tragschicht unter Ge-
bauden und Zuwegungen ist friihzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unte-
ren Umweltschutzbehoérde zu beantragen.




6. Eingriff in Natur und Landschaft:

Die Realisierung der Satzung und damit die Uberbauung bzw. Versiegelung von bis-
herigen Grinflachen stellen gemal Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsge-
setz NW nachhaltige und nicht unerhebliche Eingriffe in Natur und

Landschaft dar, die so weit wie moglich zu minimieren bzw. auszugleichen sind.

Bei Neubauvorhaben ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahren eine Eingriff- und
Ausgleichsbilanzierung vorzulegen. Die negativen Beeintrachtigungen sind auszu-
gleichen.

7. Uberschwemmungsgebiet

GemaR § 78 Absatz 4 Satz 1 WHG ist die Errichtung oder Erweiterung baulicher An-
lagen nach den §§ 30, 33, 34 und 35 des Baugesetzbuches untersagt. Die zustandi-
ge Behorde kann gemaR § 78 Absatz 5 WHG abweichend von Absatz 4 Satz 1 die
Errichtung oder Erweiterung einer baulichen Anlage nur dann genehmigen. Dem
Bauantrag sind daher Unterlagen zur wasserbehérdlichen Prifung notwendig. Die
Liste der Unterlagen entnehmen Sie dem Dokument des Rheinisch-Bergischen Kreis
,Bauen in Uberschwemmungsgebieten - Erforderliche Unterlagen fir eine Ausnah-
megenehmigung gemaR § 78 Abs. 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) (Stand: Marz
2020)".

8. Starkregengebiet

Im Hinblick auf Starkregenereignisse wird darauf hingewiesen, dass laut Starkregen-
gefahrenkarte (siehe Planzeichnung) im Plangebiet bei Starkregen Uberflutete Berei-
che auftreten kénnen. Bei der Errichtung von baulichen Vorhaben sind entsprechen-
de starkregenschiitzenden MalRnahmen zu beriicksichtigen.

9. Oberflaichengewiasser

Innerhalb des beidseitig 5 Meter breiten Gewasserunterhaltungskorridors gemaf
§ 97 LWG durfen bauliche Anlagen im Sinne des Wasserrechts nur errichtet werden,
wenn offentliche Belange nicht entgegenstehen. Unter Anlagen im Sinne des \Was-
serrechts sind nicht nur Gebaude, sondern z.B. auch Stellplatze, Befestigungen mit
Rasengittersteinen u.A., Anschiittungen und Z&une zu z&hlen.

Die Prufung der Genehmigungsféhigkeit erfolgt auf Antrag bei der Unteren Wasser-
behorde des Rheinisch-Bergischen Kreises.

10. WasserhaltungsmaRnahmen

Innerhalb des festgesetzten Bereiches ist aufgrund der Tallage mit hohen Grundwas-
serstanden zu rechnen, deshalb kénnen im Zuge kinftiger Bauarbeiten Wasserhal-
tungsmaRnahmen notwendig werden.

Tiefreichende Bohrungen — wie beispielsweise Erdwarmesonden-Bohrungen —
kénnen aufgrund ungtnstiger Grundwasserdruckverhéltnisse (Arteser) vor Ort und
aufgrund von in Teilbereichen anstehenden, verkarstungsfahigen Gesteinen risiko-
behaftet sein.




Arbeiten in grundwasserbeeinflussten Bodenschichten und temporare Grundwasser-
absenkungen gemal § 9 des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) stellen Benutzungen
dar, die generell einer wasserrechtlichen Erlaubnis nach § 8 WHG bedurfen. Dauer-
hafte MaRnahmen zur Absenkung von Grundwasser sind generell nicht zul&ssig.

11. Schallschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb der, in der 122. Sitzung der Bund/Lander-
Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz im September 2011 ,Hinweise zur Ermitt-
lung von Planungszonen zur Siedlungsentwicklung an Flugplatzen im Geltungsbe-
reich des Gesetztes zum Schutz gegen Fluglarm (Flughafen-Fluglarm-Hinweise)®
entwickelten LAI-Planungszone und unterhalb der An- und Abflugrouten. Im Plan-
bereich ist mit Fluglarmimmissionen am Tag und auch in der Nacht zu rechnen.
Nachts sind Pegel bis zu 50dB(A) LAeq, Nacht , zu erwarten. Im Sinne eines vor-
beugenden Schallschutzes sind in den entsprechenden Radumen Schallschutz und
schallgedammte Beliiftung nach den Mafigaben der 2. Verordnung zur Durchfiih-
rung des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm — 2.FlugLSV mit einem Mindest-
bauschalldd@mmmal von R'wRes = 35 dB(A) vorzusehen.

12. Ein- und Ausgleichsfinanzierung

Die Realisierung der Satzung und damit die Uberbauung bzw. Versiegelung von bis-
herigen Griinflachen stellen gemal Bundesnaturschutzgesetz und Landschaftsge-
setz NW nachhaltige und nicht unerhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft dar,
die so weit wie méglich zu minimieren bzw. auszugleichen sind.

Bei Neubauvorhaben ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahren eine Eingriff- und
Ausgleichsbilanzierung vorzulegen. Die negativen Beeintrachtigungen sind auszu-
gleichen.

Artenschutz / Artenschutzrechtliche Priifung:

In der als Anlage zu dieser Begriindung beigeflgten ,Artenschutzrechtlichen Pri-
fung” (ASP |) gemal § 44 BNatSchG wird geprift, ob fir die sog. ,planungsrelevan-
ten Arten®, die im Einwirkungsbereich des Plangebiets auftreten, der Fortbestand der
lokalen Population einer Art gewahrleistet ist bzw. nicht erheblich beeintrachtigt wird
und die 6kologische Funktion von Lebensstatten gesichert wird.

Als Ergebnis ist festzuhalten (Auszug ASP.): HKR

Fur die planungsrelevanten und sonstigen national geschitzten Tierarten ist unter
Berlicksichtigung der Vermeidungsmafnahmen aus artenschutzfachlicher Sicht
durch das Planvorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungszustands lokaler
Populationen zu erwarten. Unter Berlcksichtigung der aufgefuhrten Vermeidungs-
und OptimierungsmalBnahmen kann das Eintreten von Verbotstatbesténden nach
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit aus-
geschlossen werden.




Nach den o. g. Richtlinien und Verordnungen geschitzte Pflanzen sind im Wirkbe-
reich des Planvorhabens nicht vorhanden. Die erhebliche Beeintrachtigung eines
gemeldeten FFH-Gebietes bzw. mafgeblicher Bestandteile eines FFH-Gebietes ist
durch das Planvorhaben nicht zu erwarten. Im Plangebiet sind keine Vorkommen
gefahrdeter und streng geschutzter Pflanzenarten bekannt.

MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung:

VermeidungsmaRBnahmen

Ein potenzielles Fledermausvorkommen kann im Geltungsbereich nicht ausge-
schlossen werden. Aus diesem Grund werden in den VermeidungsmaRRnahme Fle-
derméause mit einbezogen. Um das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG auszuschlieRen, sind folgende artenschutzfachlich begrin-
dete VermeidungsmaRnahmen durchzufihren:

V1 Fallzeitbeschrankung Gehdlze (Végel, Fledermause)
Die Fallung von Geholzen darf ausschlieBlich zwischen Mitte November bis
Ende Februar erfolgen, um sicherzustellen, dass keine Végel, insbesondere
die Vogelarten Bluthanfling, Gartenrotschwanz, Girlitz, Star und Turmfalke,
wahrend ihrer Brut- und Fortpflanzungszeit, sowie keine Fledermause wah-
rend ihrer Aktivitatszeit, gestort werden. Um den Verlust von méglicherweise
belegten Brut- oder Niststatten zu vermeiden.

V2 Beleuchtung

Bei der Neuinstallation der Beleuchtungen von Grundstiicken und Zufahrten /
StraRenbeleuchtung ist gemafl der Pramisse ,so wenig Licht wie méglich und
so viel wie notig® auszurichten und auf das notwendige Mal® zu begrenzen.
Die Beleuchtung ist so zu gestalten, dass sich die Lichtbelastung aufRerhalb
der bebauten Flachen nicht signifikant erhéht. Dementsprechend darf das
Licht nur dorthin strahlen, wo es dringend benétigt wird, d.h. nach unten und
auf die Flachen, die beleuchtet werden sollen. Dementsprechend darf nur ge-
richtetes Licht verwendet werden, z.B. LEDs oder abgeschirmte Leuchten, die
das Licht nur dorthin strahlen, wo es dringend benétigt wird, also nach unten
bzw. in das Plangebiet hinein. Die Beleuchtung angrenzender (Fledermaus-)
Lebensraume ist zu verhindern. Es ist eine bedarfsgerechte Beleuchtung mit
Bewegungsmeldern und / oder tageszeitlich begrenzter Beleuchtung mit moég-
lichst bodennahen Lampen zu wahlen. Die Beleuchtungsstarke muss so nied-
rig wie moglich sein, also nicht tber die EU-Standards erforderliche Mindest-
beleuchtungsstarke hinaus gehen. Lampen mit Wellenlangen unter 540 nm
(Blau- und UV-Bereich) und mit einer korrelierten Farbtemperatur > 2.700 K
sollten nicht eingesetzt werden. Die Verringerung von Lichtemissionen kommt
sowohl den Fledermausarten sowie Insektenarten in angrenzenden Habitaten
zugute.




Empfehlungen

Gemal Bauordnung NRW ist der Abriss von Gebauden anzeige- aber nicht geneh-
migungspflichtig. Die Verantwortung zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vor-
gaben gem. § 44 BNatSchG liegt somit beim Vorhabentrager. Daher werden folgen-
de Empfehlungen formuliert:

Vorgehen Abrissarbeiten bzw. Dachsanierung beziiglich Flederméause
Fur Abrissarbeiten bzw. die Dachsanierung ist eine Umweltbaubegleitung zu empfeh-
len.

Bei Abriss im Winter:

Das Dach ist vorsichtig von Hand aufzunehmen und auf Flederm&use ist zu achten.
Bei Besatz werden die Bauarbeiten in einem 5-m-Umkreis gestoppt. Die Umweltbau-
begleitung und die Untere Naturschutzbehérde sind zu benachrichtigen.

Bei Abriss im Sommer bzw. wahrend der Aktivitatszeit (Mérz bis Mitte November):

Es wird eine 2-malige Ausflugkontrolle mit Bat-Detektoren max. 1 Woche vor Abriss
durchgefiihrt. Die Ausflugkontrolle ist abends bei geeigneter Witterung (kein Regen,
kein starker Wind), 1 Stunde vor bis 1 Stunde nach Sonnenuntergang durchzufihren.
Bei Besatz sind die Umweltbaubegleitung und die Untere Naturschutzbehérde zu
benachrichtigen.

Die ASP | des Planungsbiiros HKR = Stephan Miuller Landschaftsarchitekten, Wald-
brol ist dieser Planung zugrunde gelegt und dieser Begriindung beigefugt.
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