GEMEINDE OVERATH : BEBAUUNGSPLAN NR, 110/3

2,

- OVERATH-UNTERESCHBACH -

OFFENLAGE/VEREINFACHTE ANDERUNG NACH 2. OFFENLAGE

BEGRUNDUNG

1.1

Vorgaben zur Planung

Flachennutzungsplan und bestehendes Planungsrecht

Die zur Zeit glltige Fassung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde
Overath besteht aus einer genehmigten Fassung aus dem Jahre 1980
in Verbindung mit zwei zwischenzeitlich durchgeflhrten Anderungen.

A5 §, /988

Der Rat der Gemeinde Overath hat in selner Sitzung vom 7. NIJ %
gemdR § 2 BauGB die 3, Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen,

Die beabsichtigte Flichennutzungsplandnderung stellt flr das Plangebiet
Flachen fur Gewerbegebiete - GE, Mischgebiet - Ml und Allgemeine Wohnge-
biete - WA dar,

Das Anderungsverfahren des Fldchennutzungsplanes wird parallel zur
Aufstellung des Bebauungsplanes gemdR § 8 (3) BauCB durchgeflhrt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 110/3 ist identisch mit
dem Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 110/1,
1, Anderung, dessen Rechtskraft in diesem Verfahren aufgehoben wird.

Nach erfolgtem BeschluB des Rates der Gemeinde Overath zur
Offenlage hat der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 110/3 -
Overath-Unterscheschbach in der Zeit vom 02.10.1989 bis
02.11.1989 gemédB § 3 (2) BauGB Offentlich ausgelegen; zeit-
gleich wurden die Trdger Sffentlicher Belange beteiligt.

Bereits wdhrend der Bebauungsplanaufstellung wurde von der
Gemeinde Overath ein Gutachten {liber mdgliche Altlasten im
Geltungsbereich des BP Nr., 110/3 in Auftrag gegeben, da be-
kannt war, daB sich auf Teilfldchen des Bebauungsplangebie-
tes eine alte Z2iegelei befand, die vor Jahren abgerissen wur-
de. Das Ergebnis des Gutachtens, das im Februar 1990 vorge-
legt wurde, veranlaBit die Gemeinde Overath im Rahmen der vor-
beugenden Gefahrenabwehr zu einer Kennzeichnung der im Gut-
achten genannten Fldchen gemdB § 9 (5) BauGB.

Durch diese Ergédnzung des Bebauungsplanentwurfes ist eine
erneute Offenlegung des Bebauungsplanentwurfes gemdB § 3 (3)
BauGB erforderlich (siehe auch 4. Auswirkungen der Planung,
8. Kennzeichnung, 9. Hinweis).

Das Anzeigeverfahren beim Regierungsprdsidenten K&1ln gemiB

§ 11 (1) BauGB erbrachte geringfiigige Mingel, die eine verein-
fachte Anderung des Bebauungsplanentwurfes in Teilbereichen er-
forderlich machten.

Im Zuge des Anderungsverfahrens nach § 3 (3) BauGB in Verbin-
dung mit § 13 (1) BauGB, wo noch weitere, wdhrend der 2. Offen-
lage vorgebrachte Anregungen einflossen, wurde den von den
Teildnderungen Betroffenen gemdB den Vorschriften des Bauge-
setzbuches Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.



1.2

1.3

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 110/3 entspricht der Ab-
grenzung des noch rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr, 110/1,

1, Anderung.

Das Plangebiet liegt ndrdlich der A 4 zwischen der Silz und dem ehemali-
gen Steinbruch nordwestlich der L 284 (Bahnhofstrafe) im Ortsteil Unter-

eschbach.
Die genaue Abgrenzung kann dem Bebauungsplan entnommen werden,

Bestand

Das Erscheinungsbild des Bebauungsplangebietes wird im wesentlichen
geprédgt durch groffléchige, zusammenhdngende Grinfldchen und Grinbra-
chen. Im Nordosten ist das Plangebiet durch einen erhaltenswerten Wald-
saum begrenzt. Die dem Waldsaum vorgelagerten Baum- und Strauchgruppen
sind von weniger erhaltenswerter Struktur und beschatten zudem die
lichtbedlrftigen Arten innerhalb der Waldfldche.

Innerhalb der Grinbrachen sind einige erhaltenswerte Einzelbdume und
Baumgruppen vorhanden.

Im Rahmen der Voruntersuchungen ist eine Abschdtzung der Gkologischen
Wertigkeit fur den Bereich des Bebauungsplangebietes von der biologi-
schen Station Overath durchgeflihrt worden, Aufgrund einer Grtlichen
Bestandsaufnahme und -analyse kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, daB
keine der festgestellten Pflanzengesellschaften, Pflanzen- oder Tier-

arten landesweit (NRW) oder regional als gefdhrdet einzustufen sind.
Dennoch wurden innerhalb des Plangebietes wertvolle und unbedingt er-
haltenswerte Strukturen festgestellt, die bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes entsprechend zu berucksichtigen wdren. Um die Standorte
der erhaltenswerten Strukturen eindeutig bestimmen zu kdnnen, wurden
die erhaltenswerten Elemente in Absprache mit dem Gutachter eingemes-
sen und in die Kartengrundlage aufgenommen.

Entlang der BahnhofstraBe sind im Mittelteil des Plangebietes ein- und
zweigeschossige Wohngebdude vorhanden. Zwischen diesen Wohngebduden
und der norddstlichen Plangebietsgrenze liegt ein Wohnhaus und ein ein-
geschossiges Gebdude, das flir den Handel mit Baustoffen genutzt wird,
Die vorgelagerten Freiflaichen werden ebenso flir Lagerzwecke gewerblich
genutzt.

Entlang der sUdwestlichen Plangebietsgrenze sind zur BahnhofstraBe hin
eingeschossige Gebdudeteile gelegen, die friher gewerblich genutzt wur-
den, z.Zt. jedoch nur flr Lagerzwecke bzw. gar nicht mehr genutzt wer-
den.

Die Bebauung an der BahnhofstraBe wird direkt von der Strafe aus er-
schlossen. Zwischen dem Baustoffhandel und der norddstlichen Plangebiets-
grenze ist ein Weg vorhanden, der die rlckwértigen Grundstilicksflachen
von Cebduden an der Bahnhofstrafe erschlieBt. Uber diese ErschlieRung
sind der Baustoffhandel sowie vereinzelt gelegene Wohngebdude im Norden
des Plangebietes angebunden.



3.

3

1

.

1

Eine weitere Zufahrt in den Innenbereich besteht im Siidosten des Plange-
bietes. Uber diese Zufahrt werden die Grundstiicke und Betriebe im Nord-
westen des Plangebietes angedient.

Die BahnhofstraBe (L 284) liegt in weiten Teilen innerhalb des Plange-
bietes und ist als klassifizierte LandesstraBe auBerhalb der Ortsdurch-
fahrt bestimmt.

Aufgrund der bestehenden beidseitigen Bebauungen beabsichtigt die Gemein-
de, die Bahnhofstrale in diesem Bereich in die Ortsdurchfahrt einzube-
ziehen. Die hierflr erforderlichen Gesprdche mit dem Landschaftsverband
und dem Regierungsprisidenten werden im Parallelverfahren gefihrt.

Die Bahnhofstrale hat eine relativ hohe Verkehrsbelastung. Das Rheinische
StraBenbauamt Gummersbach hat in den Jahren 1980 und 1985 fir den Bereich
der L 284 Verkehrszahlungen durchgefihrt.

Am 14.05.1987 hat die Gemeinde eine weitere Verkehrszdhlung in Overath-
Untereschbach durchgeflhrt. Aufgrund der von der Cemeinde durchgefiihrten
Zéhlung konnte eine Uberschlédgliche DTV-Wertermittiung durchgefiihrt
werden. Im Vergleich mit den Z@hlungen des Rheinischen StraBenbauamtes
Gummersbach aus den Jahren 1980/85 stellt sich heraus, daB eine Zunahme
des Verkehrs auf der L 284 seit 1985 erfolgte.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Planung ist es, unter Berlcksichtigung der &ékologi-
schen Belange, den Uberwiegenden Teil des Bebauungsplangebietes entspre-
chend der Vorbereitenden Bauleitplanung einer gewerblichen Nutzung zuzu-

fUhren.

Des weiteren ist es Ziel der Planung, durch die Festsetzung von Mischge-
biet - Ml ein vielfdltiges Angebot an verschiedenen Nutzungen innerhalb

des Plangebietes zuzulassen. In Teilflichen sollen ‘auferdem entsprechend

dem Bedarf die Voraussetzungen zur Ansiedlung von Wohngebduden geschaffen

werden.

Durch den verkehrsgerechten Ausbau der zwei Anbindungen aus dem Plange-
biet an die L 284 wird gegenUber der bestehenden Situation durch die '
Aufstellung des Bebauungsplanes eine Verbesserung der Verkehrssicherheit

erwartet.

Ein weiteres Ziel ist es, die bestehenden Baum- und Waldstrukturen im Uber-

-wiegenden Umfang planungsrechtlich .zu erhalten und zu sichern.

Begrindung der Planinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Vorbereitenden Bauleitplanung und den Ergebnissen der
Untersuchungen zum Bebauungsplanentwurf wird flir die bestehende Bebau-
ung entlang der Bahnhofstrale entsprechend der tatsdchlichen Nutzung

Mischgebiet - M| festgesetzt.



Flr einen Teilbereich im Nordosten des Plangebietes wird ein Allgemeines
Wohngebiet - WA festgesetzt.

Des weiteren wird ein in GE 1, GE 2 und GE 3 gegliedertes Gewerbegebiet
festgesetzt.

Mischgebiet - MI

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden flr das Mischgebiet
- Ml gemdB § 1 (5) BauNVO die allgemein zuldssigen Arten von Nutzungen
nach § 6 (2) BauNVO

Nr, 6 Cartenbaubetriebe und
Nr., 7 Tankstellen

ausgeschlossen. Der AusschluB dieser Nutzungen wird damit begriindet,
daB bislang in diesem Teilgebiet derartige Nutzungen nicht vorhanden
sind und darUber hinaus flr diese flaichenintensive Nutzungen wie Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen unglnstige Standortvoraussetzungen gege-
ben sind. So ist es aus verkehrstechnischen Griinden wie Fihrung und
Belastbarkeit der klassifizierten Bahnhofstrafe kein Ziel der Planung,
Tankstellen jedweder Art innerhalb des Anderungsbereiches zu ermdgli-

chen.

Allgemeines Wohngebiet - WA

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden flr das Allgemeine Wohn-
gebiet — WA gemdB § 1 (6) BauNVO die ausnahmsweise zuldssigen Arten
von Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO

Nr. 2 sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Nr. & Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen

ausgeschlossen, da sich fir diese Nutzungen aufgrund ihres hohen Fla-
chenanspruches keine Mdglichkeit der Ansiedlung an diesem Standort er-
gibt, ohne die Wohnbaufldchen, denen Prioritdt eingerdumt werden soll,

zuruckzudréangen,

Gewerbegebiete GE 1, GE 2 und GE 3

Um dem festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet und den sich ndrdlich des
Plangebietes befindlichen Wohngebduden den erforderlichen Immissions-
schutz zu geben, wurde eine GCliederung der Gewerbebetriebe gemaR § 1

(4) Nr. 2 BauNVO nach Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen
BedlUrfnissen und Eigenschaften vorgenommen.

Im Cewerbegebiet GE 1 werden Betriebe der Abstandsklassen | - VII der
Abstandsliste 1982 zum Runderlal des MAGS vom 09.07.1982 sowie Anlagen
mit einem vergleichbaren Immissionsgrad ausgeschlossen, im Gewerbege-
biet GE 2 Betriebe der Abstandsklassen | — VI der vorgenannten Abstands-
liste.



3.1.2

3.1.3

3.1.4

Im Cewerbegebiet GE 3 wird aufgrund des geringen Abstandes zum festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiet gemdB § 1 (5) BauNVO und § 1 (6) Nr. 2
BauNVO festgesetzt, daB Cewerbebetriebe bzw. Handwerksbetriebe, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren, sowie alle Anlagen gemaB § 8 (2)

Ziff. 2 und § 8 (3) BauNVO zuldssig sind.

Durch diese Differenzierung der Arten von Nutzungen, die in dem
Baugebiet allgemein zuldssig sind, soll eine Vertradglichkeit zum an-
grenzenden Allgemeinen Wohngebiet — WA sichergestellt werden.

In den als Gewerbegebiet (GE 1, GE 2 und GE 3) und als Mischgebiet - MI
festgesetzten Baugebieten sind gemadf § 1 (5) BauNVO in Verbindung mit
§ 1 (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstellen von Handwerks-
betrieben und anderen Cewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise

an Endverbraucher wenden, unzuldssig. Ausnahmen sind in Einzelfdllen
nur dann zuldssig, wenn die Verkaufsstelle in unmittelbarem raumlichen
und betrieblichen Zusammenhang mit einem Handwerks- oder produzieren-
den Gewerbebetrieb steht und die Uberwiegende Betriebstdtigkeit nicht

in der Verkaufstdtigkeit besteht, sowie flir Betriebe des Baustoffhandels.
Dies wird mit den negativen Auswirkungen begrindet, die die Ansiedlung
derartiger Anlagen und Betriebe innerhalb der festgesetzten Baugebiete
auf die Innenstadt und ihre zentrale Funktion hat.

MaR der baulichen Nutzung

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Baustruktur wird die Zahl der
Vellgeschosse mit Il als Héchstgrenze festgesetzt. Die Grundfléachen-

zahl - GRZ und GeschoBflachenzahl - GFZ werden entsprechend den Héchst-
werten des § 17 BauNVO ausgewiesen.

Bauweise und die (berbaubaren Grundstﬁcksfléchén

Flir die festgesetzten Baugebiete Mischgebiet - Ml und Allgemeines Wohn-
gebiet - WA wird bis auf eine Teilfliche M| die offene Bauweise festge-
setzt. Die Ausweisung der offenen Bauweise ist in der Aufnahme der vor-
handenen Baustruktur entlang der Bahnhofstrale und der Erhaltung vor-
handener Bebauungsdichten begrindet.

Die Uberbaubaren Fldachen sind unter weitestgehender Bertcksichtigung
der festgesetzten zu erhaltenden Bdume ausschlieflich durch Baugrenzen
umgrenzt. Hierdurch wird den individuellen Wiinschen der Bauherren aus-
reichend Rechnung getragen.

Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird wie bisher an zwei Punkten an die Bahnhofstrafie

(L 284) angebunden. Die Lage der HaupterschlieBung verbleibt in etwa,
wie sie bereits in der rechtskraftigen Planfassung enthalten ist, im
Stdwesten des Plangebietes.

Far diesen Anbindungspunkt wird im Rahmen der Realisierung die Ausbil-
dung einer Linksabbiegerspur erfolgen. Diese ist aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit und der Ndhe der Einmlindung zur BAB-AnschluBstelle
erforderlich.



Die bestehende Anbindung norddstlich des Baustoffhandels wird aufgenom-
men und fur die ErschlieBung der geplanten Wohngebiete in ndrdlicher
Richtung in einer Breite von 8,00 m bis zum letzten geplanten Wohnhaus
weitergeflihrt.

Die Beibehaltung dieser bestehenden Zufahrt ist begrindet in der not-
wendigen Andienung des Mehrfamilienhauses Gstlich des Baustoffhandels
sowie in der notwendigen ErschlieBung der vorhandenen Wohngebadude nérd-
lich des Plangebietes.

Diese StraBen werden als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung
vorgesehen, da ein verkehrsberuhigter Ausbau (Mischprofil) vorgesehen
ist.

Die Entscheidung, das Plangebiet lber zwei Anbindungen zu erschlieBen,
wurde zudem dadurch gestitzt, daB durch die Planung die Einmindungsbe-
reiche gegenlber der heutigen Situation verkehrstechnisch einwandfrei
ausgebaut werden kdénnen. AuBerdem wird bei einer Zunahme von ca, 19
Hauseinheiten keine wesentlich héhere Belastung gegenliber der derzeitigen
Situation erwartet.

Die festgesetzte StraBe im SlUdwesten des Plangebietes erschlieft die
vorhandenen gewerblichen Einrichtungen slidwestlich der Plangebietsgren-
ze sowie die geplanten gewerblichen und gemischten Nutzungen im Mittel-
teil des Bebauungsplangebietes. Zwischen dieser geplanten Haupter-
schlieBung und der L 284 sind Grin- und Brachflachen gelegen, die einer
Bebauung zugeflihrt werden sollen. Aus diesem Grund wird parallel zur
BahnhofstraBe in norddstlicher Richtung verlaufend eine StichstraBe

mit Wendeplatz festgesetzt.

Entlang der festgesetzten offentlichen Griinfliche parallel zur L 284

wird ein FuB- und Radweg festgesetzt, der im Planungsgebiet die stadt-
rdumliche Verbindung der festgesetzten ErschlieBungsstraBen gewédhrlei-
stet.

Der Bebauungsplan setzt flir die Verkehrsflichen und die Verkehrsfla-
chen besonderer Zweckbestimmung lediglich die @auBere Verkehrsfldchen-
begrenzung fest. Es wird bewulit vermieden, eine genaue Aufteilung be-
reits jetzt im Bebauungsplan festzusetzen, da die Erfahrung gezeigt

hat, daB sich diese starken Bindungen auf die spdtere Détailplanung

auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten negativ auswirken. Die vor-
geschlagene innere Aufteilung der Verkehrsflachen ist im Einzelfall

den Anforderungen der klnftigen Besiedlung anzupassen.

3.1.5. Versorgungsflachen

Die nordéstlich des vorhandenen Baustoffhandels gelegene Trafostation wird als
Fliche flr Versorgungsanlagen mit einer entsprechenden Zweckbestimmung pla-
nungsrechtlich festgesetzt. Die im Bereich der BahnhofstraBe bestehenden Traf«
stationen wurden von der BELKAW als Ubergangslésung bezeichnet; eine Fest-
setzung im Bebauungsplan ist daher nicht erforderlich.

Fiir geplante Trafostationen und andere Nebenanlagen zur Ver-

sorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Wdrme und Was-

ser sowie zur Ableitung von Abwasser ist eine explizite Flé&-

chenfestsetzung nicht erforderlich, da solche Anlagen in Bau~-
gebieten gemdB § 14 BauNVO zugelassen werden kd&nnen.




3.1.6

F.5.7

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flichen

Die ErschlieBung der festgesetzten Versorgungsflache flir die vorhandene
Trafostation wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers planungsrechtlich gesichert. Diese Festsetzung wurde
erforderlich, um Leitungsfihrung und Unterhaltung von geplanten und vor-
handenen Leitungen in diesem Bereich sichern zu kénnen.

Im als GE 2 gegliederten Baugebiet wird entlang der stidwestlichen
Plangebietsgrenze {ilberlagernd zur {iberbaubaren Fldche ein Leitungs
recht festgesetzt. In diesem Bereich ist ein kiinstlich angeleg-
ter Graben vorhanden, der teilweise bereits verrohrt ist. Dieser
Graben ist kein natlirliches FlieBgewdsser zwischen dem Bachlauf,
der das Plangebiet in westd8stlicher Richtung K durchzieht und

und dem ndrdlich des Plangebietes gelegenen Gewdsserlauf, wie

der im Verfahren als Trédger Offentlicher Belange beteiligte Ag-
gerverband mutmaBte. Folgerichtlich bedurfte es filir die bestehen-
de Verrohrung auch keiner wasserwirtschaftlichen Genehmigung,

wie vom Aggerverband angefiihrt, da der Graben nicht unter die
Bestimmungen des § 1 Wasserhaushaltsgesetz f&dllt. Die Anregung,
den verrohrten Graben wieder zu G6ffnen und wiederherzustellen,
wurde der vorhandenen Situation nicht gerecht und daher bei

der Planaufstellung nicht beriicksichtigt.

Die é6ffentlichen und privaten Grinfldchen

Auf der Grundlage der Kartierungsergebnisse der biologischen Station
Bergisches Land e.V. wurden die 6kologisch wertvollen Bereiche im
Plangebiet entsprechend in den Planungsabsichten der Gemeinde berilick-
sichtigt.

Der parallel zur BahnhofstraBe verlaufende wasserfliihrende Graben ein-
schlieBlich eines beidseitigen Uferstreifens ist im ‘Bebauungsplan als
6ffentliche Grinfliche festgesetzt. Diese Festsetzung ist begrindet in
der derzeitigen Situation sowie in dem Ziel, den vorhandenen Bachlauf
zuklnftig naturnah auszubauen. In Verbindung mit den vorhandenen
erhaltenswerten Ufergehdlzen kann somit eine Hoherwertigkeit dieses
Landschaftsbestandteiles erreicht werden. Weiteres Ziel ist es, Uber diese
Grinfliche eine fuBldufige Verbindung entlang des Grabens planungs-
rechtlich zu sichern.

Im nordlichen Planbereich wird, angrenzend an das festgesetzte Allge-
meine Wohngebiet, eine &ffentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung
"Kinderspielplatz fir Kleinkinder" festgesetzt. Diese Festsetzung ist be-
grundet, da die ndchsterreichbaren Spielpldtze den derzeitigen Bedarf
nur unvollkommendecken und vom geplanten Allgemeinen Wohngebiet

zu weit entfernt sind.

Entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze wird der vorhandene Wald-
mantel bis auf einen Teilbereich als 10 m breite private Grinfliche fest-

gesetzt.

Begrenzung von Fldchen zum Erhalt von Bdumen und Strduchern

Wie bereits unter Punkt 1.3 - Bestand erldutert, wurde im Rahmen
der Voruntersuchungen zum Bebauungsplan Nr. 110/3 von der Bio-

logischen Station Overath eine Abschédtzung der O8kologischen Wer-
tigkeit filir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes durchgefiihrt.



In der Einleitung hierzu wird betont, daB der Bearbeiter davon
ausgeht, "...daB die Ergebnisse nicht flir die grundsdtzliche
Entscheidung, ob gebaut werden soll oder nicht, herangezogen
werden. Es handelt sich somit nicht um eine Umweltvertrdglich-
keitspriifung. In einer durch die Rahmenbedingungen nur ober-
fldchlich durchfiihrbaren Abschdtzungen der &kologischen Wertig-
keit von Teilbereichen sollen die wertvollsten Fl&chen in die
Planung einbezogen werden und erhalten bleiben."

Die Belange von Natur und Landschaft werden somit in den Ab-
wdgungsprozeB 'der unterschiedlichen Belange, wie z.B. Wohnen,
gleichrangig eingestellt.

In der Rangfolge der erhaltenswerten Landschaftsbestandteile
wird der bestehende Waldmantel sowie die Einzelbdume (einge-
messen) und Baumgruppen genannt. Durch eine generelle text-
liche Festsetzung wird festgelegt, daB der vorhandene Waldrand-
glirtel im westlichen Planbereich durch PflegemaBnahmen in seinem
Bestand zu sichern und zu erhalten ist. Darilber hinaus wird ein
GroBteil der eingemessenen erhaltenswerten Bdume durch ein ent~-
sprechendes Planzeichen festgesetzt. DaB ein Teil der Hochstau-
den und Erlen durch die Ausweisung von Baufldchen bzw. StraBen-
verkehrsflédchen langfristig nicht erhalten bleiben kann, doku-
mentiert die Abwdgung zwischen den Belangen von Natur und Land-
schaft nach Erhalt von Bdumen und dem dringenden Bedarf der Ge-
meinde Overath nach Wohnbaufldchen. Die Berilicksichtigung sowohl
des Waldmantels, dem Grofteil der erhaltenswerten Bdumen als
auch des Bachgrabens, der zukiinftig naturnah ausgebaut wird,
verdeutlichen die Gleichwertigkeit der unterschiedlichen Belange.

Bei der Ausweisung von Baufldchen wurde auf die bestehende Si-
tuation soweit Rlicksicht genommen, daB eine Realisierbarkeit
des Bebauungsplanes und somit auch eine Wirtschaftlichkeit der

MaBnahme noch gegeben ist.



3.1.9 Lé@rmschutzmaBnahmen (Festsetzungen zum Immissionsschutz

3.3.10

gemalB § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Um dem festgestzten Allgemeinen Wohngebiet, das sich im ndrdlichen Plan-
bereich befindet, den erforderlichen Immissionsschutz zu geben, sind

in den entsprechend festgesetzten Teilen der Baugebiete GE 3 und dem
norddstlich daran angrenzenden Mischgebiet - Ml Wand- und Deckendéffnun-
gen sowie LGftungseinrichtungen in gewerblich genutzten Gebduden oder
Cebdudeteilen nach Nordosten, Norden oder Nordwesten nicht zuldssig.

Des weiteren wird im Sinne einer vorsorglichen planerischen Konflikt-
bewdltigung ein 9,00 m tiefer und im Bereich der Kronbreite 3,00 m hohe
Larmschutzwall mit Schutzanpflanzungen entlang der norddstlichen Seite
des als GE 3 festgesetzten Baugebietes an der Grenze zum Allgemeinen
Wohngebiet - WA festgesetzt. Die Kronbreite des Walles soll 2,00 m be-

tragen.

Altlastenbehandlung (Vorkehrungen zum Schutz vor

schddlichen Umwelteinwirkungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

GemdB § 9 (1) Nr. 24 BauGB wurde festgesetzt, daB auf den

im Allgemeinen Wohngebiet gekennzeichneten Fldchen im Zuge
von BaumaBnahmen die Erdoberfldche in einer Tiefe von 0,50 m
abgetragen und mit schadstofffreiem Erdreich verfiillt wird.
Diese Festsetzung ist erforderlich, um den Konflikt zwischen
vorhandener Altlast (siehe Altlastengutachten und 8. Kenn-
zeichnung) und geplanter Wohnbebauung zu vermeiden. Im Sinne
einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung (Festsetzung
eines Baugebietes) und der allgemeinen Gefahrenabwehr (Kenn-
zeichnung der erheblich mit Bodenverunreinigungen belasteten
Fldchen) ist es erforderlich, festzusetzen, daB bei Inanspruch-
nahme der entsprechenden Baugebletsflachen das ausgekofferte
Material durch "gesundes" Bodenmaterial ersetzt wird.
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Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
gemall § 81 BauONW

Zur Sicherung einer in bezug auf die Dachformen geordneten und einheit-
lichen Bebauung wird flr die als Mischgebiet -~ Ml und Allgemeines Wohn-
gebiet - WA festgesetzten Baugebiete bei geneigten Dachern und Sattel-
ddchern eine Dachneigung bis 45° festgesetzt.

Die Festsetzung einer maximal zuldssigen Drempelhdhe von 0,50 m soll

zu einer allgemeinen, maBstabsorientierten Bebauung beitragen. Anson-
sten besteht die Gefahr, daB durch stark differenzierende Drempelhéhen
der Maflstab einzelner GCebdude zueinander nicht mehr gewahrt bleibt.
Auch sollen durch diese Festsetzung negative Auswirkungen auf die Pro-
portion der Gebdude selbst vermieden werden.

Durch die einschrankenden Festsetzungen bezliglich Gesamtldnge und Ab-
stande der Dachgauben und Dacheinschnitte von den Ortgangen soll er-
reicht werden, daf auch nach Ausbildung von Dachgauben bzw, Dachein-
schnitten die festgesetzte GeschoBzahl am Gebdude ablesbar bleibt und
zumindest eine teilweise gliedernde Funktion gewahrt ist.

Flr diese Festsetzungen erfolgt in den als Mischgebiet - Ml und Allge-
meines Wohngebiet - WA festgesetzten Baugebieten flUr bauliche Neben-
anlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie in den als Mischgebiet - M| fest-
gesetzten Baugebieten flr gewerblich genutzte Bauten oder Teile von
baulichen Anlagen eine Ausnahmeregelung erfolgt, um einerseits eine
bereits eingeleitete Entwicklung in Teilbereichen aufzugreifen und an-
dererseits Bindungen zu vermeiden, die sich méglicherweise negativ auf
die GCestaltung auswirken kdnnten.

Far Garagen gelten die Festsetzungen zur Dachform nicht, da sich heute
die Garagen weitgehend als Flachdach darstellen und sich kein direkt
zwingender Gestaltungsgrund ergibt, kinftig nur noch Satteldacher bei
Garagen zuzulassen. Hier soll es den Bauherren freigestellt werden,
welche Dachform sie unter Berlcksichtigung sonstiger Bindungen flr lhre

Garagen wahlen.

In den als Mischgebiet - Ml und Allgemeines Wohngebiet - WA festgesetz-
ten Baugebieten sind die Vorgdrten gdrtnerisch zu gestalten. Eine Ver-
siegelung ist, abgesehen von der Fldche flur Einfahrten, nicht zuldssig.
Fir die Aufstellung von Mulltonnen bzw. Muillbehédlter erfolgen Festset-
zungen Uber eine sichtgeschltzte Anordnung, damit sie von allgemein
zugdnglichen Bereichen nicht eingesehen werden kénnen, um stérende Aus-
wirkungen auf die Umgebung zu verhindern.

In den als Gewerbegebiét - GE festgesetzten Baugebieten sind Lagerplatze
und Betriebsgrundstlcke, soweit eine notwendige Versiegelung nicht er-
folgt, gédrtnerisch zu gestalten.
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Auswirkungen der Planung

Klima, Boden, Luft und Wasser

Das Plangebiet :des Bebauungsplanes Nr. 110/3 ist bis auf einen 50 m
tiefen Streifen entlang der BahnhofstraBe unbebaut.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes fUhrt zu einer Inanspruchnahme von
Freiflachen durch Gebdude bzw. befestigte Hofflichen. Festsetzungen

zur Verdnderung der vorhandenen Topografie in Form von Aufschittungen
und Abgrabungen sind nicht vorgesehen.

Die Grundlagen der Kartierungsergebnisse der bioclogischen Station
Bergisches Land e.V. wurden in die Planung eingearbeitet.

Insgesamt ist davon auszugehen, daB die Verwirklichung des Bebauungs-
planes keine negativen Auswirkungen auf das Klima, den Boden, die Luft
oder das Wasser haben werden.

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens wurde ein Gutachten iber
vermutete Altlasten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
erarbeitet. Die Tatsache, daB im Rahmen der Bauleitplanung
durch dieses Gutachten die Lage der Altlastenfldchen erar-
beitet, vorhandene Altlasten gekennzeichnet wurden und im
Rahmen der Realisierung des Bebauungsplanes diese beseitigt
werden, zeigt auf, daB durch das Bebauungsplanverfahren eine
Verbesserung flir die Umwelt eintreten wird.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen. Maf-
nahmen im Sinne der §§ 175 ff BauGB (Baugebot, Modernisierungsgebot
oder Instandsetzungsgebot, Pflanzgebot oder Abbruchgebot) sind zunidchst
nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in dem
zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so behélt sich die Gemeinde
Overath nach Abwidgung der o6ffentlichen und privaten Belange MaRnahmen
im Sinne der §§ 175 - 179 BauGB vor.

Grundsdtze flr soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen IaBt, sind nachteilige Auswirkungen auf per-
sonliche Lebensumstdnde von Blirgern nicht zu erwarten. Sollte sich den-
noch bei der Verwirklichung herausstellen, daR persénliche Lebensum-

stinde von Blrgern negativ beeinfluBt werden, wird die Gemeinde Overath
gemdh § 180 BauGB MaBnahmen mit den Biirgern erértern, die das Ziel haben,
soziale Harten zu vermeiden.

Bodenordnende MaBnahmen

Die Gemeinde Overath wird versuchen, eine Bodenordnung auf freiwilliger
Basis zu erreichen. Sollte dies nicht gelingen, wird die Gemeinde priifen,
ob eine Umlegung nach §§ 45 ff BauGB durchzuflhren ist, um die Verwirk-
lichung der Planung sicherzustellen.



b D e

Kennzeichnung gemdB § 9 (5) BauGB

Wdhrend des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 110/3
wurde bekannt, daB im Bereich der ehemaligen Ziegelei, die auf
Teilfldchen des heutigen Geltungsbereichs des BP 110/3 stand,
Bodenverunreinigungen bzw. Altablagerungen vorhanden sein kbnn-
ten. Im Zuge einer Gefdhrdungsabschdtzung sollte daraufhin durch
ein Gutachten gekldrt werden, ob im Rahmen der Bauleitplanung
"Fldchen, deren BSden erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen
belastet sind" gemdB § 9 (5) BauGB gekennzeichnet werden

miissen.

Von der Gemeinde Overath wurde das Bliro GEOS, Bergisch Gladbach,
beauftragt, insbesondere zu priifen, ob

- Beeintrdchtigungen durch den Bauschutt, der nach dem
Abbruch zum Teil auf dem Geldnde verblieb, zu erwarten
.8ind, oder die anderen Bodenmaterialien eine Folgenut-
zung oder die generelle Bebaubarkeit des Gelandes aus-
schlleBen,

- eine Wohnnutzung auf dem Geldnde mbglich ist und

- Teilbereiche aufgrund der Belastung im Bebauungsplan
kennzeichnungspflichtig sind.

Das Gutachten wurde der Gemeinde Overath im Februar 1990
vorgelegt und ist als Teil der Begriindung zum Bebauungsplan
im Anhang beigefiigt; Einzelheiten wie beispielsweise Unter-
suchungsmethodik, Bohrarbeiten etc. sind dem Gutachten zu

entnehmen.
Bezliglich der o.g. Fragestellung kommt der Gutachter zu fol-

gendem Ergebnis:

Wohnnutzung/generelle Bebaubarkeit ;

"Die Bereiche P 1 und P 2, die keine Vegetatlon aufweisen
und nur von wenigen Becherflechten und Moosen bestanden sind,
zeigen eine extreme Zinkbelastung.""

"Zwischen den Bereichen P 1 und P 2 fand sich eine Ullache,
die bereits mit Olbindemitteln abgestreut war. Dieses nicht
auf die Vornutzung des Geldndes zurilickgehende, allerdings

die nachfolgende Nutzung, insbesondere aber den Vorfluter
stark gefdhrdende Schadstoffpotential sollte, unabhédngig

von der weiteren Planung, entfernt bzw. unschddlich gemacht
werden."2

Der Gutachter schldgt daher vor, die markierten Zentren der
Verunreinigung bis in eine Tiefe von mindestens 0,30 m auszu-
tauschen; die Wiederverfiillung sollte mit ortsfremdem, saube-
rem Material erfolgen. Dabei sollte eine seitliche Reserve
von 2,00 m {iber der erkennbaren und kartierten Grenze liegen.
Da der Gutachter von einer mindestens 0,30 m tiefen Auskoffe-
rung spricht, wurde in den Textlichen Festsetzungen zum Be-
bauungsplan (siehe Textliche Festsetzungen Nr. 4.2) die Tiefe

’ Gutachten S. 20
1 ' Gutachten S. 22
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der Auskofferung auf 0,50 m festgesetzt, um im Sinne einer
Gefahrenvorbeugung eventuell tieferliegende Verunreinigungen
mit zu erfassen.

Dariiber hinaus wurden im Bebauungsplan westlich der Haupter-
schlieBungsstraBe des Allgemeinen Wohngebietes - WA zwei
Bereiche in einem Durchmesser von 10 m gekennzeichnet. Diese
Kennzeichnung wurde um die Bohrstellen BK 1 und BK 9 aus
Grinden der Rechtsicherheit vorgenommen; der Gutachter schreibt
zu BK 1:

"Der Bereich um BK 1 ist bei den Bauarbeiten auf weitere
Auffdlligkeiten, hier wdren insbesondere schwarze fettig-&lige
Rlickstédnde (aus dem Schornstein) oder Aschen von Bedeutung," 3

Zu BK 9:
"Sollte es sich ergeben, daB dieser Bereich Gartenfldche

eines Wohnhauses wird, so ist ebenfalls eine Auskofferung
im Durchmesser von 10 m um den Ansatzpunkt herum bis in eine
Tiefe von 0,50 m vorzunehmen." 3

Daher hat sich die Gemeinde Overath vorsorglich entschieden,
die vorgenannten Bohrstellen in einem Durchmesser von 10 m

zu kennzeichnen.

Zusammenfassend heiBit es im Gutachten: "daB nach den durch=-
geflihrten Untersuchungen und dem heutigen Kenntnisstand des
Gutachters eine Bebauung in der geplanten Form m&glich ist,
wenn die im Gutachten fixierten Auflagen und MaBnahmen einge-
halten bzw. durchgefiihrt werden." ¥

Hinweise gemdB § 9 (6) BauGB

Altlasten

In der Plandarstellung des Bebauungsplanentwurfes wurde darauf
hingewiesen, daB das gemdB Textlichen Festsetzungen Nr. 4.2
auszukoffernde Aushubmaterial in Abstimmung mit der Gemeinde
Overath auf eine entsprechende Deponie zu verbringen ist.

Da das Planungsrecht keine Rechtsgrundlage filir eine Festset~-
zung dieser MaBnahme nennt, der Bebauungsplan aber zur ab-
schlieBenden Konfliktldsung (Beseitigung der Altlasten) den
Weg aufzeigen soll, wurde der entsprechende Hinweis als Erldu-
terung fiir den spdteren Bauherrn in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

3 Gutachten S. 21
% Gutachten S. 24
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Denkmalschutzgesetz

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind gemdB Denk-
malschutzgesetzes (DSchG NW) zu bericksichtigen.

Es wird darauf hingewiesen, daB bei Bodenbewegungen auftretende archa-
ologische Bodenfunde und -befunde gemdB DSchG NW vom 11.03.1980 dem

Rheinischen Landesmuseum, KolmannstraBe 14 - 16, 5300 Bonn unmittelbar
zu melden sind.

Immissionsschutz (Verkehrsldarm)

Es wird empfohlen, fur die als Mischgebiet - Ml festgesetzten Baugebie-

te entlang der BahnhofstraBe - L 284 die VDI-Richtlinie 2719 "Schalldam-
mung von Fenstern" aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen der Landes-
straBe zu beachten. S

HINWEIS

Das umweltgeologische Gutachten filir das ehem. Ziegeleigelé&nde
in Overath-Untereschbach, Oberauel des Biliros GEOS GmbH,

An der Zinkhiitte 13, 5060 Bergisch Gladbach 2,

Auftragsnummer 90-0125, erstellt im Dezember 1989 bis

Februar 1990 ist dieser Begriindung als Bestandteil beigefiigt.

Overath, den 24.04.1991

----------------------

Bilirgermeister Ratsmitglie

pehdrt zar |/ 4 A: f -t;:vz(‘
Yom. 24 Juni 1951 =

Der Regierungspréisident
im Auftrag
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