Stadt Overath

Bebauungsplan Nr. 38 ®
— Overath-Vilkerath, Krombach Il -
1. Anderung

overath

Begriindung

1. Allgemeines

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Bau- und Planungsausschuss der Stadt Overath hat in der Sitzung vom 03. Juni 2003 ge-
maR § 2 Abs. 1 und 4 BauGB die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38 — Overath-Vilkerath,
Krombach [l — beschlossen.

1.2 Beschreibung des Geltungsbereichs

Der Anderungsbereich befindet sich im 6stlichen Teil des Bebauungsplans Nr. 38 — Overath-
Vilkerath, Krombach Il — und wird im Siiden von dem sich innerhalb des Geltungsbereichs des
BP 38 befindenden Gewerbegebiet, im Westen und Norden vom Allgemeinen Wohngebiet und
im Osten von der vorhandenen Bebauung an der Kélner Strale begrenzt. Die Gréfe des Plan-
gebiets betragt ca. 10.000 m2.

1.3 Eigentumsverhéltnisse

Die Parzellen im siidlichen Teil des Plangebiets sind Eigentum der Stadt Overath. Die nérdlichen
und nordwestlichen Grundstiicke befinden sich in Privateigentum.

2. Vorgaben zur Planung

21 Ziele der Regionalplanung

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert in dem seit Mai 2001 gultigen Gebietsentwick-
lungsplan (GEP) Teilabschnitt Region KéIn. Der Orsteil Vilkerath und damit auch das Plangebiet
sind in der zeichnerischen Darstellung des Gebietsentwicklungsplans als Wohnsiedlungsbereich
(WSB) dargestellt.

2.2  Flachennutzungsplan

In der seit dem 30. Januar 2003 giiltigen 35. Anderung des Fldchennutzungsplans wird der iiber-
wiegende Teil des Plangebiets als Wohnbaufldche, der siidliche Teilbereich als gewerbliche Bau-
flache und der sich im Osten befindende Griinstreifen als Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage dargestellt. Die Darstellung des Flachennutzungsplans entspricht somit der beabsich-
tigten Bebauungsplandnderung.

2.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplans.
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3. Planungsanlass und -ziele

Im Zuge der Entwicklung des Bebauungsplanvorentwurfs fiir den BP 38 duRerten einige der un-
mittelbar dstlich an das Plangebiet angrenzenden Anlieger der Stralen Wiesengrund und der
Kolner StraRe den Wunsch, einen 8 m tiefen Streifen als ,Pufferzone” zwischen ihren Grundsti-
cken und dem Plangebiet zu erwerben. Dieser Wunsch wurde im Vorentwurf beriicksichtigt. Ein
entsprechender Streifen wurde nicht baulich beplant und als Grinflaiche mit der Zweckbestim-
mung Gartenland festgesetzt.

Darauf hin wurden alle Anlieger schriftlich befragt, ob sie bereit wéren, die Fldche von 8 m Tiefe
hinter inrem Grundstiick in der Breite des jeweiligen Grundstiicks zu erwerben. Ergebnis dieser
Befragung war, dass die Anlieger am Wiesengrund 2 — 18 (Reihenhausgrundstiicke) ein Kaufin-
teresse &ulerten, nicht dagegen die Anlieger an der Koélner StraBe 31, 33 und 37 (groRe
Grundstiicke). Da die Planoffenlage zum Zeitpunkt der Befragung bereits im Gange war, konnte
die Planung nicht mehr auf diese Anderung abgestimmt werden. Das Planverfahren wurde mit
dem urspriinglichen Vorentwurf zu Ende gefiihrt. Der Bebauungsplan Nr. 38 — Overath-Vilkerath,
Krombach Il — ist seit dem 6. Februar 2003 rechtskréftig.

Um nun eine sowohl stadtebaulich angemessene als auch wirtschaftlich vertragliche Nutzung des
siidlichen Seitenstreifens, der nicht an die Anlieger verkauft wird, gewéahrleisten zu kénnen, wird
der ostliche Teil des Plangebiets des BP 38 mit dem Ziel gedndert, den nicht baulich beplanten
Streifen mit in die als Allgemeines Wohngebiet und als Gewerbegebiet festgesetzten Fldchen zu
integrieren. Daraus ergibt sich eine leichte Verschiebung des Stralenverlaufs der PlanstraRe D in
Richtung Osten. Die Anordnung der Grundstiicke passt sich entsprechend an den StraRenverlauf
an.

Gleichzeitig wird mit der 1. Anderung des BP 38 das nérdlich der PlanstraRe B gelegene Bau-
fenster fiir ein Doppelhaus bzw. zwei Einfamilienhduser in seinem Zuschnitt gedndert. Grund
dafiir ist die bessere Bebaubarkeit eines rechtwinkelig verlaufenden Baufensters.

4. Begriindung der Planinhalte

4.1 Art der baulichen Nutzung
GE - Gewerbegebiet

Der Bebauungsplan setzt im Siiden des Plangebiets entsprechend dem Inhalt des BP 38 ein
nach Abstandserlass gegliedertes Gewerbegebiet fest.

GemaR § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind Fladchennutzungen einander so zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieRlich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. § 1 Abs. 4 — 9 der Baunutzungsver-
ordnung bietet die Mdglichkeit, im Bebauungsplan innerhalb der einzelnen Gebietstypen Nut-
zungsdifferenzierungen bzw. Nutzungsgliederungen zur Feinsteuerung des Baugebiets zu tref-
fen. Die Planung enspricht diesen gesetzlichen Anforderungen dadurch, dass das
Gewerbegebiet nach Abstandserlass NRW 1998 gegliedert wurde. Auf Grund der unmittelbaren
Néhe zum Wohngebiet (< 100 m) wird die gewerbliche Nutzung so weit eingeschrénkt, dass an
dem Standort lediglich Gewerbebetriebe zugelassen werden kénnen, die auch innerhalb eines
Mischgebiets zuldssig waéren.

Gewerbegebiete sollen in erster Linie flr das produzierende und verarbeitende Gewerbe vor-
gehalten und vor gebietsfremder Nutzung geschitzt werden. Dies ist eine wesentliche Voraus-
setzung fiir ausreichende Rahmenbedingungen der Wirtschaftsentwicklung. Die Zul&ssigkeit von
Vergniligungsstétten wiirde diese Zielsetzung stéren. Der Ausschluss von Vergnigungsstatten ist
in den vorgenannten Rahmenbedingungen begriindet, zumal durch die hohe Mietzahlungsbereit-
schaft bzw. die lUberhdhten Kaufpreise die Verfugbarkeit der Grundsticke fiir diejenigen Gewer-
bebetriebe, deren Ansiedlung gewiinscht ist, nicht mehr gegeben wére. Es wird darauf hingewie-
sen, dass der Ausschluss von Vergnigungsstétten innerhalb des Stadtgebiets nicht generell
vorgenommen wurde, sondern die Mdglichkeit der Ansiedlung in anderen Gebieten besteht.

Der Ausschluss von Tankstellen und Anlagen fiir sportliche Zwecke ist ebenso in der vorgenann-
ten Zielsetzung begriindet. Die beabsichtigte Ansiedlung von kleinstrukturierten Gewerbebetrie-
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ben wére durch die Fldcheninanspruchnahme fiir Tankstellen oder Sportanlagen geféhrdet. Zu-
mal wiirden derartige Nutzungen zusétzliche Kraftfahrzeuge in das Plangebiet hineinziehen, was
wiederum nicht mit der Nachbarschaft zur Wohnbebauung vertraglich ist.

Innerhalb des Gewerbegebiets ldsst der Bebauungsplan in Teilflichen die gemaR § 8 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Betriebswohnungen zu. Um diesen Betriebswohnungen,
bezogen auf den Larm des vorhandenen Gewerbes, mindestens den Schutzanspruch eines
Mischgebiets gewdéhrleisten zu kdnnen, ist zwischen den kiinftigen Betriebswohnungen und der
Grenze zum bestehenden, sidlich angrenzenden Gewerbebetrieb Bilstein ein Mindestabstand
von 28 m einzuhalten. Zur Absicherung dieser Zielsetzung gliedert der Bebauungsplan das Ge-
werbegebiet dahin gehend, dass nur im nérdlichen Abschnitt (GE1) Betriebswohnungen zugelas-
sen werden.

WA — Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend der Festsetzung des rechtskraftigen BP 38 wird fir den Anderungsbereich abge-
sehen von der Gewerbeflache im Siiden als Art der Nutzung WA — Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO im Hin-
blick auf die z.T. sehr bewegte Topografie sowie die geplante relativ kleinteilige Bau- und
Nutzungsstruktur entsprechend der vorgesehenen Parzellierung festgesetzt, dass in den Alige-
meinen Wohngebieten die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten
nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

GE - Gewerbegebiet

Bei der Bebauung in Gewerbegebieten handelt es sich meist um groRvolumige Hallengebaude
mit dazugehdrigen Verwaltungstrakten. Das MaR der baulichen Nutzung 18Rt sich in diesen Ge-
bieten mit den (blichen Festsetzungen der Grund- und GeschoRflachenzahl nur ann&herungs-
weise bestimmen.

Daher wurden als MaRbestimmungsfaktoren fiir die GE - Gewerbegebiete neben der Grundfla-
chenzahl die maximal zuldssigen Gebaudehdhen lber im Bebauungsplan bestimmte Bezugs-
punkte (BZP) festgesetzt. Damit wird sichergestellt, dass eine Bebauung nur bis zu den im Be-
bauungsplan festgesetzten Hohen errichtet werden kann. Gleichzeitig wird somit eine
MaRstéblichkeit der gewerblich genutzten Gebdude zu der unmittelbar nérdlich angrenzenden
geplanten Wohnbebauung erzielt. Aufgrund des bewegten Geldndes wurde im Vorfeld der Pla-
nung ein ErschlieBungskonzept mit Héhenschnitten und —punkten erstellt. Die im Bebauungsplan
festgesetzten Bezugspunkte resultieren aus dieser Planung und regeln fiir die jeweils festgesetz-
ten Teilbereiche die maximal zuldssige Gebdudehodhe.

Unter Abwégung der betrieblichen Notwendigkeiten und aus landschaftsédsthetischen Gesichts-
punkten wird innerhalb der GE — Gewerbegebiete die maximal zuldssige Gebdudehdhe auf 10,0
m Uber Bezugspunkt begrenzt. Die festgesetzte Héhe von 10,0 m resultiert aus der Uberlegung,
gewerbliche Anlagen in maximal zweigeschossiger Bebauung als Flachdach oder mit geringer
Dachneigung zuzulassen.

WA — Aligemeines Wohngebiet

Das MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend den bestehenden Festsetzungen des BP 38
beibehalten, da sich an der Intention der Planung beziglich des MaBes der baulichen Nutzung
nichts gedndert hat. So istim Allgemeinen Wohngebiet in Anlehnung an die bestehende Struktur
und die Festsetzungen im Ursprungsbebauungsplan eine maximal zweigeschossige Bauweise
mit geneigten Dachern zulassig.

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ), der
Geschosszahl (Il) und der maximalen Firsthéhen (FH) Gber den jeweiligen Bezugspunkten be-
stimmt.

Auf Grund des bewegten Geldndes setzt der Bebauungsplan nérdlich entlang der Planstrae B
und odstlich der PlanstraBe D eine traufstdndige Bebauung fest, um eine einheitliche Gebdude-
stellung entlang der Héhenlinien zu erreichen. Mit dieser Vorgabe, die auch entlang der dulReren
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ErschlieBungsstraRen und der PlanstraRe A auRerhalb des Anderungsbereichs gilt, soll vermie-
den werden, dass durch den Wechsel von parallel- und schraggestellter Bebauung ein insgesamt
unruhiges Erscheinungsbild entsteht. Fiir die Bebauung westlich der PlanstraBe D wurden keine
Festsetzungen zur Gebdudestellung getroffen, da hier die heterogenen Grundstiickszuschnitte
eine moglichst groe Baufreiheit ermdglichen sollen.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstlicksflachen

GE - Gewerbegebiet

Die Bebauung setzt fiir den Bereich des Gewerbegebiets die offene Bauweise (o) fest. Die offene
Bauweise ermdglicht die Ansiedlung kleinteiliger Gewerbebetriebe innerhalb des Plangebiets und
entspricht somit der Zielsetzung der Planung. Die in der offenen Bauweise maximal zul&ssige
Gebaudeldnge von 50 m wird als ausreichend groRR bewertet, um die Ziele der Planung an die-
sem Standort verwirklichen zu kdnnen. Bei der Festsetzung der geschlossenen Bauweise be-
stiinde die Gefahr der stadtebaulichen Unvertraglichkeit, da unmittelbar an das Gewerbegebiet
vorhandene und geplante Wohngeb&ude angrenzen.

Im Gewerbegebiet werden entsprechend den zukiinftig zu erwartenden Nutzungen groRziigige
Uberbaubare Grundstiicksflaichen durch Baugrenzen festgesetzt. Mit der Festsetzung der offenen
Bauweise und den groRziigig abgegrenzten liberbaubaren Grundstiicksflichen soll den kiinftigen
Gewerbebetrieben ein hohes MaR an Flexibilitdt hinsichtlich der Gebaudestandortbestimmung
angeboten werden.

WA — Allgemeines Wohngebiet

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird in Anlehnung an die im Umfeld des Plangebiets beste-
hende Bebauung und an die Festsetzungen im BP 38 die offene Bauweise mit der Zulassigkeit
von Einzel- und Doppelhdusern in maximal zweigeschossiger Bauweise festgesetzt.

Die innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete festgesetzten iberbaubaren Grundsticksflachen
sind insgesamt groRziigig durch Baugrenzen abgegrenzt und so umfahren, dass hinsichtlich der
Lage des Gebéaudes ausreichende Planungsfreiheit verbleibt. Die zuldssigen Grundfldchenzahlen
(GRZ) wurden unter Bertiicksichtigung der unterschiedlichen Grundstiicksgréen mit 0,3, 0,35
und 0,4 festgesetzt. Das Mal der Bebauung entspricht damit dem Ortscharakter und erméglicht
mit den geplanten Begriinungsmanahmen eine gute Integration des Plangebietes in das vor-
handene Orts- und Landschaftsbild.

Sofern sich durch die Lage der Grundstiicke keine Ausrichtung des Gartens nach Siiden oder
Westen ergibt, wurde die iberbaubare Grundstiicksflache so festgesetzt, dass im vorderen Grund-
stlicksbereich ein Freisitz mit Stid- oder Westausrichtung vorgesehen werden kann.

5. Verkehrliche ErschlieRung

5.1 ErschlieBungskonzept

Das innerhalb der Aufstellung des BP 38 entwickelte ErschlieRungskonzept wird auch im Ande-
rungsbereich vom Grundsatz her beibehalten. Lediglich die PlanstraBe D wird dabei um etwa 4
Meter nach Osten verschoben. Dadurch kénnen die Grundstiicke ostlich der PlanstraRe D so zu-
geschnitten werden, dass sich sinnvolle, vermarktbare GrundstiicksgréRen ergeben. Die westlich
der Planstrale D und westlich des FuBwegs gelegenen Grunstiicke (zwischen Planstrale A und B)
kénnen durch die Verschiebung der StraRe und die sich daraus ergebende zusétzliche Flache
groRRzugiger parzelliert werden.

Der Wendeplatz der PlanstraRe B wurde entsprechend den Anforderungen der Berufsgenossen-
schaft fiir Fahrzeughaltungen mit einem Durchmesser von 18,00 m festgesetzt. Dariiber hinaus
setzt der Bebauungsplan auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die unmittelbar an den
Wendeplatz angrenzen fest, dass Einfriedungen in diesem Bereich um 1, 00 m von der duBeren
Grenze der Verkehrsfldche abgeriickt werden miissen.
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Die ftir die Herstellung des StraBenkdrpers erforderlichen Béschungen am StraRenrand sind
nach § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB im Bebauungsplan festgesetzt. Sie sind von den Anliegern auf
privatem Geldnde zu dulden und in die Gestaltung der Géarten einzubeziehen. Dadurch soll die
anliegerbeitragspflichtige offentliche Verkehrsfldche so wirtschaftlich wie méglich bemessen wer-
den. Die jeweiligen Flachen flieBen in die Bemessung der zuldssigen Grundfldchenzahl ein. Lage
und Breite der Béschungen entsprechen der geplanten StraBenfiihrung, eine genaue Vermalung
der Béschungen kann jedoch erst im Zuge der StraRenausbauplanung erfolgen.

5.2 Ruhender Verkehr
GE - Gewerbegebiet

Mit der Zulassigkeit von Stellpldtzen in der gesamten Gewerbeflédche soll den kinftigen Gewerbe-
treibenden bei der Konzeption der baulichen Anlagen sowie der Stellpldtze und Freianlagen ein
moglichst groBer Gestaltungsspielraum angeboten werden.

WA — Allgemeines Wohngebiet

Es ist Ziel der Planung, die vorzusehenden Flachen fir den ruhenden Verkehr auf den jeweiligen
Baugrundstiicken ebenerdig anzulegen. Der Bebauungsplan trifft hierzu keine Festsetzungen.
Die Zuléssigkeit von Stellpldtzen und Garagen richtet sich nach der Landesbauordnung und ist
mit den Bauantragsunterlagen nachzuweisen.

6. Okologie

Im Rahmen der Aufstellung des BP 38 wurde ein landschaftspflegerischer Begleitplan erarbeitet.
Es wurde ermittelt, dass der Ausgleich in Form von Pflanzvorschriften auf den privaten und
dffentlichen Flachen zu leisten ist. Darliber hinaus sind Ersatzmafnahmen auf zwei externen
Ausgleichsflachen vorgesehen.

Da durch die Bebauungsplanénderung die Flachenversiegelung nur unwesentlich zunimmt (es
entsteht ein zuséatzliches Baugrundstiick), und mit der Realisierung der AusgleichsmaRnahmen
der entstehende Eingriff in Natur und Landschaft vollstédndig ausgeglichen ist, wird kein weiterer
Ausgleich durch die Planédnderung veranschlagt. Des weiteren gelten die in den Gérten vorzu-
nehmenden PflanzmaRnahmen auch fiir die neu hinzugekommene Wohnbauflache.

Auf der Grundlage der Empfehlungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags wurde eine
Vielfalt von Pflanzvorschriften auf privaten und offentlichen Flachen in die textlichen Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan aufgenommen. Diese Pflanzvorschriften dienen zum einen dazu, einen
Teil des notwendigen Ausgleichs innerhalb des Plangebiets zu leisten und tragen zum anderen
zur visuellen und dkologischen Aufwertung des neu entstehenden Siedlungsraums bei.

Als Begriinungs- und AusgleichsmaRnahmen sind folgende MalRnahmen vorgesehen:

Verminderung der Versiegelung auf dem FuR- und Radweg

Der innerhalb des Plangebiets vorgesehene FuB- und Radweg darf zur Verbesserung des Was-
serhaushalts ausschlieBlich mit wasserdurchldssigen Materialien oder groRfugigem Pflaster aus-
gefiihrt werden.

Baumpflanzungen und naturnahe Gehdlzpflanzungen im Bereich der privaten Baugrundstiicke
Zur 6kologischen und &sthetischen Aufwertung der Hausgérten wird fiir jedes Baugrunstiick die
Anpflanzung eines kleinkronigen Laubbaums oder eines hochstdmmigen Obstbaums festgesetzt.

Begriinung des Spielplatzes
Bei der Auswahl der Pflanzen fir den Bereich des Kinderspielplatzes ist die Verwendung nicht
giftiger Pflanzenarten anzustreben.

Freiwachsende Hecke entlang des &ffentlichen FuBwegs

Beiderseits des im Bebauungsplan festgesetzten FuRwegs ist jeweils im Anschluss an die Ver-
kehrsflache auf der nicht tiberbaubaren Grundstiicksfléche eine 2 m breite freiwachsende Hecke
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Mit dieser Pflanzvorschrift wird eine intensive Begri-
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nung in diesem Bereich angestrebt. Zugleich dienen diese MaRnahmen zur 6ékologischen und
asthetischen Aufwertung der privaten Gérten.

BegriinungsmaRnahmen innerhalb des Gewerbegebiets

Die Festsetzungen zur Begriinung des geplanten Gewerbegebiets dienen der 6kologischen und
asthetischen Aufwertung dieses Bereichs. Die Bepflanzungsvorschriften sollen zudem den Anteil
der begriinten Flachen innerhalb des Plangebiets erhdhen sowie zur stédtebaulichen Integration
des Gewerbegebiets in den Gesamtraum beitragen.

7. Immissionen

GemaR § 1 Abs. 5 Nr. 2 BauGB sind bei der Bauleitplanung die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohnverhéltnisse zu beriicksichtigen. Voraussetzung hierfiir ist ein ausreichender und
vorbeugender Schallschutz. Die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" enthélt vereinfachte
Verfahren zur Schallimmissionsberechnung bzw. Ermittlung aus Diagrammen fiir die stéddtebauli-
che Planung. Die im Beiblatt der DIN 18005 aufgefiihrten Orientierungswerte dienen der planeri-
schen Abschatzung der Immissionen und sind aus Sicht des Stadtebaus erwiinschte Zielwerte,
die im Rahmen der stddtebaulichen Planung als wichtiger Planungsgrundsatz in den Abwa-
gungsprozess einflieBen. Laut der vom Landesbetrieb StraBenbau durchgefiihrten Z&hlung be-
tragt die Verkehrsbelastung auf der Kdlner Strale (B 55) 5.968 Kfz tags (Zeitraum zwischen 6.00
Uhr und 22.00 Uhr) und 496 Kfz nachts (Zeitraum zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr). Legt man
einen Mindestabstand von 64 m zur B 55 zu Grunde (geringster Abstand zwischen der geplanten
Wohnbebauung und der Bundesstralle), wird ein Beurteilungspegel entsprechend der DIN 18005
von 57,5 dB(A) tags erreicht. Der Beurteilungspegel nachts liegt unterhalb von 34 dB(A) und be-
findet sich somit deutlich unterhalb des Orientierungswerts der DIN 18005 von 40 dB(A). Die U-
berschreitung des Orientierungswerts der DIN 18005 betrdgt am Tag 2,5 dB(A). Geht man von
der Lautstdrke normaler Sprache von 50-55 dB(A) aus, ist auch auf Balkon bzw. Terrasse noch
eine Kommunikation (mit leicht angehobenem Sprachpegel) méglich, wodurch eine zumutbare
Nutzung der AuBenwohnbereiche bei der nachgewiesenen Verkehrsbelastung méglich ist. In der
Regel wird selbst bei leicht gekippten Fenstern eine Abschirmwirkung von 10-15 dB(A) erreicht,
so dass bei dem vorhandenen AuRenpegel am nachstgelegenen Immissionsort, der einem In-
nenpegel von 43 bis 48 dB(A) und somit einer normalen bis leisen Unterhaltung entspricht, die
Anforderungen an gesunde Wohnbediirfnisse (Wohn- und Schlafruhe) erfiillt sind und dem Cha-
rakter eines allgemeinen Wohngebiets nicht entgegenstehen. Berlicksichtigt man, dass nur der
stidliche Teil der Wohnbebauung einen relativ geringen Abstand zur B 55 aufweist, wird die akus-
tische Wahrnehmung der B 55 um so geringer. Bei einer Entfernung von 100 m zur StraRe wird
tags ein Schallpegel von 53 dB(A) erreicht. Der Orientierungswert der DIN 18005 fiir allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) wird damit um 2 dB(A) unterschritten. Auf Grund der vorhandenen
Hohe der Immissionen sind weitergehende Festsetzungen, die Regelungen fiir einen passiven
Schallschutz an den Gebdauden treffen, nicht erforderlich.

8. Ver- und Entsorgung

8.1 Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung

Die iibergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Einrichtungen
sichergestellt und muss lediglich fiir die Neubebauung erganzt werden.

8.2 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird Uber den vorhandenen Ortskanal der Kldranlage
zugeflhrt.

8.3 Versickerung von Niederschlagswasser

GemaR § 51a LWG ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.96 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versi-
ckern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewdasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung
des Wohles der Allgemeinheit moglich ist. Nach § 51a Abs. 4 LWG ist von der Verpflichtung nach
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Abs. 1 das Niederschlagswasser ausgenommen, das ohne Vermischung mit Schmutzwasser in
eine vorhandene Kanalisation abgeleitet wird, des weiteren Niederschlagswasser, das auf Grund
einer nach bisherigem Recht genehmigten Kanalisationsnetzplanung, gemischt mit Schmutzwas-
ser einer 6ffentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt wird oder werden soll, wenn der
technische oder wirtschaftliche Aufwand unverhéltnismaRig hoch ist.

Zur Uberpriifung der Versickerungsfahigkeit wurde ein hydrogeologisches Gutachten erstellt.
Hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurde festgestellt, dass nach den Ergebnis-
sen der Gelandeuntersuchungen unter Einhaltung der Vorschriften des Arbeitsblattes 138 der
abwassertechnischen Vereinigung (ATV) eine ortsnahe Versickerung von Niederschlagswasser
nicht verwirklicht werden kann. Zudem ist eine Beeintrdchtigung von erdberiihrenden Bauwerks-
teilen der geplanten Bebauung durch eine ortsnahe Niederschlagswasserversickerung nicht aus-
zuschlieBen. Die Einleitung von Niederschlagswasser in ortsnahe Gewésser wurde ebenso Ulber-
prift. Hier stellen die Gutachter jedoch fest, dass sowohl der Krombach als auch der
nahegelegene Siefen (Am Aggerberg) bei stdrkeren Regenféllen Uberstauen, da sie das anfal-
lende Niederschlagswasser nicht aufnehmen kénnen. Es ist daher Ziel der Stadt Overath, das
Niederschlagswasser iber den Mischwasserkanal abzufiihren.

9. Altlasten

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen be-
kannt.

10. Kampfmittel

Es wurde eine Flachensondierung zu Kriegsaltlasten durchgefiihrt. Darin wurde ermittelt, dass
keine besonderen Vorkommnisse bei den Uberpriiften Fladchen aufgetreten sind. Der untersuchte
Bereich ist damit als frei von Kampfmitteln anzusehen.

11. Erforderlichkeit einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches und des UVP-Gesetzes ist gemal § 3 Abs. 2
Satz 2, 2. Hs. BauGB anzugeben, ob eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchgefiihrt oder nicht
durchgefiihrt werden soll. Fir ein Stédtebauprojekt bzw. fiir ein Vorhaben fir sonstige bauliche
Anlagen ist nur dann eine Umweltvertradglichkeitspriifung durchzufiihren, sofern ein Bebauungs-
plan fir den bisherigen AuBenbereich im Sinne des § 35 BauGB aufgestellt wird. Die Durchfiih-
rung einer UVP ist damit nicht erforderlich, da sich die Anderungsfléche innerhalb des Geltungs-
bereichs des BP 38 befindet.

12. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise
einwirken kann, jedoch Festsetzungen zur duleren Gestaltung aus dem Planungsrecht nicht
abzuleiten sind, werden zur Durchsetzung der Gestaltungsziele Anforderungen an die Gestaltung
gem. § 86 BauONRW erforderlich.

GE - Gewerbegebiet

e Ausbildung von Fassaden

Die Fassadenseiten sind in ihrer Architektur in einem AchsmaR von 10 bis 15 m deutlich vertikal
zu gliedern. Die Gliederung ist durch Vor- und Rickspriinge der AulRenwand von min. 30 cm Tie-
fe oder durch gleichwertige gestalterische Ausdrucksmittel vorzunehmen. Mit den Gestaltungs-
vorschriften zur Gliederung der Fassaden soll ein vertrdgliches Nebeneinander zwischen der
kleinteiligen Wahnbebauung und den zu erwartenden Gebaudeformen innerhalb des Gewerbe-
gebietes erreicht werden.
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o Materialwahl Fassaden

Die Wandflachen der Fassaden kénnen in allen Materialien mit nicht reflektierender Fldche her-
gestellt werden. Unzul&ssig sind Fassadenplatten mit Schiefer-, Naturstein- oder Ziegelsteinimita-
tionen, da sie auf die Gestaltung der Gebaude in besonderem MaRe negativen EinfluR ausiiben
und als nicht ortstypisch anzusehen sind.

WA — Allgemeines Wohngebiet
e Materialwahl Fassaden

Fir die AuBengestaltung der baulichen Anlagen werden Naturstein- und Klinkerimitationen sowie
bunte Platten und spiegelnde bzw. reflektierende Kunststoff- und Metallmaterialien ausgeschlos-
sen, da sie auf die Gestaltung der Geb&dude in besonderem MaRe negativen EinfluR austiben und
als nicht ortstypisch anzusehen sind.

e Materialwahl Dacher

Nach den bauordnungsrechtlichen Vorschriften sind als Materialien fiir die Dacheindeckung aus-
schlieflich Tondachziegel, Betondachsteine, Naturschiefer, Metalleindeckungen in den Farben
grau bis anthrazit, dunkelrot bis rotbraun und Solarelemente zuldssig. Die zuldssigen Materialien
und Farbgebungen sind bereits heute als ortstypisch fiir die bestehende Bebauung im Nahbe-
reich des Plangebietes anzusehen. Die verbleibende Auswahl an Gestaltungsmdglichkeiten ist
einerseits so groB, individuellen Anspriichen zu geniigen, jedoch andererseits einen kontinuierli-
chen Ubergang zwischen der vorhandenen und der neuen Bebauung sicherzustellen.

e Dachneigung

Als Dachform ist ausschlieBlich das geneigte Dach mit einer Neigung von > 25° als ortstypisches
Gestaltungsmerkmal zuldssig, da hiermit den vorhandenen Dachstrukturen im unmittelbaren Um-
feld des Plangebietes entsprochen wird.

e Firstrichtung

Die Firstrichtung wurde mdglichst parallel zu den Hdhenlinien festgesetzt, wodurch vermieden
werden soll, dass durch den Wechsel von parallel- und schréaggestellter Bebauung ein insgesamt
gestalterisch unruhiges Erscheinungsbild entsteht. Bei den jenigen Grundstiicken, deren Lage
sich nicht an den Hoéhenlinien orientiert ist sowohl eine trauf- als auch eine giebelstéandige Be-
bauung méglich.

e Dachgauben und Dacheinschnitte

Mit den einschrankenden Festsetzungen beziiglich der Einzel- und Gesamtldnge von Dachgau-
ben und Dacheinschnitten soll erreicht werden, dass auch nach Ausbildung von Dachgauben
bzw. Dacheinschnitten die festgesetzte Geschosszahl am Gebaude ablesbar und die Dachland-
schaften erhalten bleiben. Mit der zusétzlich aufgenommenen Beschrankung der Breite und dem
Abstand zur Giebelwand soll erreicht werden, dass sich die Gauben bzw. Einschnitte der Ge-
samtiflache unterordnen und als gliederndes Element wirken. Die vorgeschriebene Kleinteiligkeit
der Dachaufbauten entspricht im {ibrigen den vorhandenen Dachstrukturen in Vilkerath, so dass
hiermit ein bestehendes Gestaltungselement aufgenommen wurde.

Overath, den 11.02.2004

G,

Biirgermeister
.

Ratsmitglied




