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2. Offenlegung
1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Stadt Overath hat in seiner Sitzung am 06.11.1996 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 97 -Overath-Marialinden, Maraialinden-West- gemall § 2
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung wurden in einer Birgerversammlung am 23.02.99 in der Grundschule
Marialinden dargelegt und mit den Blirgern erértert. Darliiber hinaus bestand fir die
Burger die Méoglichkeit, die Planunterlagen im Rathaus der Stadt Overath
einzusehen.

Die Beteiligung der Nachbargemeinden und der Trager offentlicher Belange
gemall § 2 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
durchgeflhrt.

1.2 Lage und GroBe des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Stadtteiles Marialinden, sudlich der
Alte RémerstralRe und westlich der Pilgerstralle (L 360).

Die Grolie des Plangebietes betragt ca. 4,5 ha.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus dem Bebauungsplan Nr. 97 im
Mafstab 1 : 500 zu entnehmen.

1.3 Flachennutzungsplan

Der seit dem 07.02.1980 rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt
Overath stellt das Plangebiet als ‘Flache fiir die Landwirtschaft’ dar.

Da die Ziele der Planung nicht mit der Darstellung des rechtsverbindlichen
Flachennutzungsplanes Ubereinstimmen, wurde parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes die 20. Anderung des Flachennutzungsplanes in das Verfahren
gebracht.
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1.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des seit dem 07.07.1989 rechtsverbindlichen
Landschaftsplanes Nr. 8 (LP 8)'Agger- und Naafbachtal des Rheinisch —
Bergischen Kreises und ist als Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

Ein Teilbereich des Anderungsgebietes liegt in der Wasserschutzgebietszone |l
der Naafbachtalsperre. Ein Teil der geplanten Gewerbegebiete liegt innerhalb der
Wasserschutzgebietszone |l B.

Fur das Plangebiet gilt das Entwicklungsziel Nr. 1/6 ‘Wiederherstellung der
Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und landschaftsgerechte Gestaltung des
Landschaftsbildes bei Eingriffen in die Natur und Landschaft gemal § 18 Abs. 1
LG" Dieses Entwicklungsziel tritt nur bei der Realisierung der Ortsumgehung von
Marialinden (L 360) in Kraft. Aufgrund geanderter planerischer Ziele der Stadt
Overath und inzwischen entgegenstehenden baulichen Veranderungen im
Trassenbereich, wird der Bau dieser Ortsumgehung heute ausgeschlossen.

1.5 Anpassung der Bauleitplanung gem. § 20 Landesplanungsgesetz

Um die Bauleitplanung den Zielen der Raumordnung und Landesplanung
anzupassen, hat die Gemeinde bei der Aufstellung oder Anderung eines
Bauleitplanes unter allgemeiner Angabe ihrer Planungsabsichten gemaR § 20 Abs.
1 des Landesplanungsgesetzes Nordrhein — Westfalen (LPIG) bei der Bezirksplan-
ungsbehoérde anzufragen, welche Ziele fir den Planungsbereich bestehen.

Im Rahmen des Verfahrens gemall § 20 LPIG hat die Bezirksregierung mit
Schreiben vom 01.12.1998 (Az. 62.6-1.17.06) bestatigt, dass die beabsichtigte
Anderung des Flachennutzungsplanes den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung angepalit ist.

1.6 Vorhandene Situation, Vegetationsbestand

Das Plangebiet wird im Norden von der Alte Rémerstralle und im Sidosten von
der Pilgerstrale (L 360) begrenzt. Im Westen grenzt das Plangebiet an die freie
Landschaft an. Im Siden verlduft die Grenze in Verlangerung der nérdlichen
Grenze des Flurstiicks Gemarkung Heiliger, Flur 6, Flurstiicksnr. 74, das Flurstiick
Nr. 73 liegt vollstandig innerhalb des Plangebietes.

Der Gberwiegende Teil des Plangebietes wird von Grinlandflachen eingenommen,
die vornehmlich als Pferde- oder Rinderweiden genutzt werden. Im
Einmundungsbereich der Alte Romerstrale in die Pilgerstrale bestehen 3
Wohnhauser. Die Eingangsbereiche und Zufahrten zu den Gebauden sind zum
Teil versiegelt (Schotterflachen). Die riickwartigen Grundstiicksbereiche sind zum
Teil mit artenarmen Zierrasen angelegt. Die Randbereiche der Hausgéarten sind mit
Ziergehdlzen, wie z.B. Fichten und Larchen bestanden.
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Im Mittelteil des Plangebietes besteht innerhalb der Grinlandflache eine
Obstwiese aus hochstammigen Apfelbaumen.

1.7 Topographie

Eine weitere wesentliche Vorgabe fiir die Planung ist in der natlrlichen
topographischen Gegebenheit des Plangebietes zu sehen.

Der hochste Punkt befindet sich innerhalb im Mittelteil des Plangebietes, entlang
der westlichen Plangebietsgrenze, mit 245 m UNN. Das Gelande féallt in stdlicher
Richtung um ca. 10 m und nordéstlicher Richtung um ca. 5-6 m.

2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Bereitstellung von
Flachen zur Bebauung mit Wohnhausern und zur Ansiedlung von
Gewerbetreibenden. Damit soll sowohl den Belangen der ortsansassigen
gewerblichen Betriebe wie auch dem dringenden Wohnraumbedarf der
Bevdlkerung in angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Die Stadt Overath liet 1993 ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept erarbeiten,
in dem bis zum Jahre 2005 ein gewerblicher Flachenbedarf fur Neugrindungen
von insgesamt 30 - 45 ha prognostiziert wird. Zusatzlich besteht kurzfristig fur
ansassige Unternehmen ein Erweiterungs- bzw. Verlagerungsbedarf von weiteren
ca. 7 ha; fur das Jahr 2005 geht das Gewerbeflachenentwicklungskonzept gar von
13 ha aus.

Die vorhandenen Flachenpotentiale der Stadt Overath sind weitestgehend
erschopft. Das stadtebaulich sinnvolle Bestreben geeignete zusammenhangende
Gewerbeflachen von mehreren Hektar auszuweisen, wird durch die bewegte
Topographie im  Stadtgebiet erschwert. Um  Abwanderungstendenzen
entgegenzuwirken und neue Arbeitsplatze im Stadtgebiet zu schaffen, ist es
unumganglich neue Standorte zu erschlieen. Dieser Notwendigkeit folgt auch das
Gewerbeflachenkonzept fiir den Rheinisch - Bergischen Kreis, da? das Plangebiet
als Standortvorschlag aufnimmt.

Um der hohen Nachfrage an Bauland zur Deckung des dringenden Bedarfs an
Wohnraum in geeigneter Weise Rechnung zu tragen, sollen im noérdlichen Bereich
des Plangebietes Flachen fiir die Bebauung mit Wohnhé&usern vorgehalten
werden. Im Hinblick auf eine vorausschauende, bedarfsgerechte stadtebauliche
Planung gemaR § 1 Abs. 3 BauGB und in Ubereinstimmung mit den
landesplanerischen Zielen, schlieBt sich dieser Bereich unmittelbar an die
bestehende Wohnbebauung nérdlich und nordéstlich des Anderungsgebietes an.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 wird somit eine sinnvolle und
stadtebaulich vertretbare Abrundung der Bebauung in Marialinden erreicht.
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3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE
3.1 Art der baulichen Nutzung
3.1.1 GE - Gewerbegebiet

Auf den Flachen sudlich der Planstrale A soll entsprechend den Zielen der
Planung ein eingeschranktes Gewerbegebiet entwickelt werden.

Innerhalb des Plangebietes grenzen Wohn- und Gewerbegebiete unmittelbar
aneinander. Gemal § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind Flachennutzungen
einander so zuzuordnen, daB schadliche Umwelteinwirkungen auf die
ausschlieBlich oder lUberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete soweit wie
moglich vermieden werden. Der § 1 Abs. 4 - 9 der Baunutzungsverordnung bietet
die Moglichkeit im Bebauungsplan innerhalb der einzelnen Gebietstypen
Nutzungsdifferenzierungen bzw. Nutzungsgliederungen zur Feinsteuerung des
Baugebietes zu treffen.

Die Planung entspricht diesen gesetzlichen Anforderungen dadurch, daR das
Gewerbegebiet nach Abstandserla@ NRW 1998 gegliedert wurde. Aufgrund der
unmittelbaren Nahe zum geplanten Wohngebiet und der sidlich angrenzenden,
vorhandenen Wohnbebauung wird die gewerbliche Nutzung soweit eingeschrankt,
dal an dem Standort lediglich Gewerbebetriebe zugelassen werden kénnen, die
auch innerhalb eines Mischgebietes zulassig waren.

Gewerbegebiete sollen in erster Linie fir das produzierende und verarbeitende
Gewerbe vorgehalten und vor gebietsfremder Nutzung geschitzt werden.

Dies ist eine wesentliche Voraussetzung fiir ausreichende Rahmenbedingungen
der Wirtschaftsentwicklung. Die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten wirde diese
Zielsetzung stéren. Der Ausschlull von Vergnugungsstatten ist in den
vorgenannten Rahmenbedingungen begrindet, zumal durch die hohe
Mietzahlungsbereitschaft bzw. die Gberhéhten Kaufpreise, die Verflgbarkeit der
Grundstticke fiir die gewollten Gewerbebetriebe nicht mehr gegeben ware. Es wird
darauf hingewiesen, dall der Ausschlul® von Vergnigungsstatten innerhalb des
Stadtgebietes nicht generell vorgenommen wurde, sondern die Moglichkeit der
Ansiedlung in anderen Gebieten besteht.

Der Ausschluf® von Tankstellen und Anlagen fur sportliche Zwecke ist ebenso in
der vorgenannten Zielsetzung begriindet. Die beabsichtigte Ansiedlung von
kleinstrukturierten Gewerbebetrieben, sogen. 'Gewerbehdfe' waren durch die
Flacheninanspruchnahme fir Tankstellen oder Sportanlagen gefahrdet. Zumal
wiirden derartige Nutzungen in der Nachbarschaft zu den geplanten Wohngebieten
zusatzliche Kraftfahrzeuge in das Plangebiet hineinziehen.

Wie bereits dargelegt, sollen die Gewerbegebiete in erster Linie fur das
produzierende und verarbeitende Gewerbe vorgehalten und vor gebietsfremder
Nutzung geschiitzt werden.
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Ein wesentlicher Ansatzpunkt fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist die
Bereitstellung von gewerblich nutzbaren Bauflachen fur Umsiedlungen aus dem
Gemeindegebiet.

Mit der Inanspruchnahme der Flachen fiir Reiterhéfe, Stallungen etc. ware die
vorgenannte Zielsetzung der Planung gefahrdet. Um diese Geféhrdung
auszuschlieRen, wurde in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan eine
Gliederung gemal § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO vorgenommen.

3.1.2 WA - Allgemeines Wohngebiet

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes sowie
gemal den Zielen der Planung wird fiir den Bereich der geplanten Wohnbebauung
als Art der Nutzung WA- Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO
festgesetzt, dall in den Allgemeinen Wohngebieten die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise  zulassigen Nutzungsarten nicht  Bestandteil des
Bebauungsplanes werden. Der Ausschlul der ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen ist in den Zielen der Planung begriindet, hier vorrangig WWohnnutzungen
zuzulassen. Daruber hinaus wirden derartige flachenintensive Nutzungen, wie z.B.
Gartenbaubetriebe und Tankstellen innerhalb des relativ kleinen Wohngebietes
einen Grol3teil der Flachen fur eine Wohnnutzung entziehen.

3.2 MaRB der baulichen Nutzung
3.2.1 Reduzierung der zuldssigen Grundflachenzahl

Das Mal} der baulichen Nutzung wird sowohl innerhalb der GE — Gebiete als auch
in den Allgemeinen Wophngebieten durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximal zulassigen Firsthéhen bestimmt.

Da sich das Plangebiet nicht unmittelbar im Zentrum von Marialinden, sondern am
westlichen Ortsrand befindet, wurden die zuladssigen Obergrenzen fir die
Grundflachenzahlen (GRZ) von 0,4 (WA) auf 0,3 und von 0,8 (GE) auf 0,5
reduziert.

Mit der Reduzierung der zulédssigen Obergrenzen wird der vorhandenen Situation
entsprochen und die derzeit lockere Bebauung im Umfeld des Plangebietes
aufgenommen. Im Bereich der festgesetzten Gewerbegebiete besteht durch die
reduzierten Grundflichenzahl zudem die Méglichkeit den Ubergang zu den
angrenzenden Ausgleichsflachen vertraglicher gestalten zu kénnen.

3.2.2 GE - Gewerbegebiet

Bei der Bebauung in Gewerbegebieten handelt es sich meist um groRvolumige
Hallengebdude mit dazugehérigen Verwaltungstrakten. Das Mal} der baulichen
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Nutzung &Rt sich in diesen Gebieten mit den tblichen Festsetzungen der Grund-
und GeschoBflachenzahl nur annaherungsweise bestimmen.

Daher wurden als MaRbestimmungsfaktoren fur die GE - Gewerbegebiete neben
der Grundflaichenzahl die maximal zuldssigen Gebaudehdéhen uber im
Bebauungsplan bestimmte Bezugspunkte (BZP) festgesetzt. Damit wird
sichergestellt, dal eine Bebauung nur bis zu den im Bebauungsplan festgesetzten
Héhen errichtet werden kann. Aufgrund des bewegten Gelandes wurde im Vorfeld
der Planung ein ErschlieBungskonzept mit Hohenschnitten und —punkten erstelit.
Die im Bebauungsplan festgesetzten Bezugspunkte resultieren aus dieser Planung
und regeln fur die jeweils festgesetzten Teilbereiche die maximal zulassige
Firsthdhe.

Unter Abwégung der betrieblichen Notwendigkeiten und aus
landschaftsasthetischen Gesichtspunkten wird innerhalb der GE — Gewerbegebiete
die maximal zuldssige Firsthéhe auf 10,0 m bzw. 500 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
Neigung zuzulassen. Das Gewerbegebiet wurde zu den sidlich angrenzenden
Ausgleichsflachen durch die Festsetzung einer maximal zulassigen Firsthohe von
50 m uber Bezugspunkt auf eine eingeschossige Bebauungsmoglichkeit
gegliedert. Mit der Abstufung von der Zweigeschossigkeit auf eine maximale
Bauhdhe von 5,0 m Uber Bezugspunkt soll die Zielsetzung der Planung unterstitzt
werden, den Ubergang von der Bebauung zu den Grinflichen und
anschliessenden Freiraumen vertraglicher gestalten zu kénnen.

3.2.2 WA - Aligemeines Wohngebiet

In Anlehnung an die bestehende Struktur der vorhandenen Wohnbebauung im
Norden und Sudosten des Plangebietes sind innerhalb der mit WA — Allgemeines
Wohngebiet ein- und zweigeschossige Gebdude mit geneigten Déachern
zugelassen. Die maximal zulassige Gebaudehéhen wurden sowohl bei den
eingeschossigen Bauflachen als auch im Bereich der zweigeschossigen
uberbaubaren Grundstilicksflaichen so gewahlt, dal® neben einem VollgeschoR im
EG bzw. im EG und OG zusatzliche Wohnflache im Dachgeschol erstellt werden
kann. Je nach GeschoRhéhe und Tiefe des geplanten Geb&udes sind
Dachneigungen von bis zu 40° mdglich.

3.2.3 Ausnahmen von den Hohenfestsetzungen

Ausgenommen von den Hohenfestsetzungen sind Schornsteine sowie Anlagen zur
Luftreinhaltung und untergeordnete Dachaufbauten, deren Errichtung auf dem
Gelande innerhalb der festgesetzten Hoéhen technisch nicht mdéglich ist. Die
jeweiligen Ausnahmen sind auf die aus immissionsschutzrechtlichen Griinden
technisch notwendige Héhe zu beschranken. Da Anlagen dieser Art laufend dem
Stand der Technik anzupassen sind, aber innerhalb der festgesetzten Héhe eine
Errichtung technisch nicht mdoglich ist, erscheint diese Ausnahmeregelung
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vertretbar. Nicht zuletzt ist der Anpassung an den neuesten Stand der Technik
unter 6kologischen Aspekten ein hoher Stellenwert einzurdumen.

3.3 Die Bauweise und die tiberbaubaren Grundstiicksflachen

3.3.1 GE - Gewerbegebiete

Da im Vorfeld der Planung nicht abzuschatzen ist, ob der Uberwiegende Teil der
Betriebsgebaude der offenen oder geschlossenen Bauweise zugeordnet werden
kann, setzt der Bebauungsplan innerhalb der GE - Gewerbegebiete die
abweichende Bauweise (a) fest.

Die abweichende Bauweise (a) soll den kiinftigen Eigentiimern ein hohes MaR an
Flexibilitat hinsichtlich der Gebaudestandortbestimmung garantieren.

In den Gewerbegebieten werden entsprechend der zukiinftig zu erwartenden
Nutzungen grofziigige (berbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt. Dies ist
erforderlich, um den klnftigen Gewerbetreibenden entsprechend deren
besonderen Bedirfnissen vielfaltige Nutzungs- und Bebauungsmoglichkeiten
einzuraumen.

Alle tberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen umschrieben, um innerhalb der so
begrenzten Flachen den zukinftigen Nutzern individuelle Bebauung zu
ermoglichen.

3.3.2 WA - Allgemeine Wohngebiete

Fur die Allgemeinen Wohngebiete wird in Anlehnung an die im Umfeld des
Plangebietes bestehende Bebauung die offene Bauweise mit der Zuldssigkeit von
Einzel- und Doppelhausern festgesetzt. Die innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflachen sind insgesamt
durch Baugrenzen abgegrenzt und so umfahren, dal® hinsichtlich der Lage des
Gebaudes eine gewisse Planungsfreiheit verbleibt.

3.4 Verkehr
3.4.1 ErschlieBung

Die Grundstiicke, die unmittelbar entlang der Alte Rémerstralle und PilgerstralRe
liegen, werden Uber diese vorhandenen Stralden direkt erschlossen.

Fiar die geplante Bebauung im Innenbereich des Plangebietes setzt der
Bebauungsplan eine neue Planstrale (Planstralle A), die von der Pilgerstralle
abzweigt und in einem Wendeplatz endet, fest. Die Lage der Planstrale A ist so
gewahlt, dald diese gleichzeitig als Nutzungsgrenze zwischen dem Gewerbegebiet
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und dem Wohngebiet fungiert, da sudlich der PlanstraBe A die gewerblich
nutzbaren Flachen, nérdlich die fiir das geplante Wohngebiet festgesetzt sind.

Zur ErschlieRung der Wohnbebauung sind an die PlanstraBe A in ndrdlicher
Richtung 2 weitere StichstraBen (PlanstraBe B und C) angebunden. Der
Uberwiegende Teil der geplanten Wohnbebauung wird (ber die Planstrale B
erschlossen, die in einem Abstand von ca. 60 m parallel zur Pilgerstrale
festgesetzt ist.

Zur ErschlieBung einer kleinen Wohngruppe im Westteil des Plangebietes setzt der
Bebauungsplan im AnschluR an den Wendeplatz der Planstrale A in
nordwestlicher Richtung einen weiteren kurzen ErschlieBungsstich fest.

Die HaupterschlieBung (PlanstraRe A) ist im Trennprofil mit 6,5 m Fahrbahn sowie
mit einem einseitigen, 1,5 m breiten FuBweg zur Wohnbebauung hin, vorgesehen.
Der Bebauungsplan regelt nicht die Aufteilung innerhalb der festgesetzten
Verkehrsflache sondern setzt lediglich die auRere Begrenzung der Verkehrsflache
fest. Die detaillierte Ausgestaltung der Verkehrsflachen wird zu einem spéteren
Zeitpunkt im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt.

Die PlanstraRen B + C sind entsprechend den zu erwartenden Verkehrsmengen
als Mischprofii mit gegeniber der HaupterschlieBung  geringeren
Verkehrsflachenbreiten von 6,5 m (Planstrale B) und 5,0 m (Planstrale C)
festgesetzt. In der Abwa&gung der unterschiedlichen Belange wurde bei der
PlanstraRe C auf die Anlage eines groRflachigen Wendeplatzes, zugunsten der
stadtebaulichen  Qualitst und dem damit verbundenen geringeren
Versiegelungsgrad, verzichtet. Neben der Reduzierung des Verkehrsflachenanteils
war in den Abwagungsprozel’ der Belang der Millentsorgung und die Anzahl der
voraussichtlich betroffenen Grundstiickseigentiimer einzubringen. Uber die
geplante StichstraBe sind ca. 7 Hauseinheiten erschlossen. Die daraus
resultierende geringe Verkehrsmenge, berechtigt den festgesetzten Wendebereich
gem. Bild 30 der EAE 85/95. Die festgesetzten Wendeanlagen gem. Bild 30 sind
fir den Anliegerverkehr und die Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert.
Hinsichtlich der Mullentsorgung von Grundstiicken die nicht unmittelbar an der
HaupterschlieBung liegen, wurde in der Abwagung zu Gunsten der Ubrigen
Belange entschieden. Daraus resultiert, da den kinftigen Bewohnern (ca. 7
Hauseinheiten) dieser Grundstiicke, zugemutet wird, ihre Madlltonnen bis zur
angrenzenden HaupterschlieBung zu bewegen.

Die Wendeplatze der PlanstraBen A und B wurden entsprechend den
Anforderungen der Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltungen mit einem
Durchmesser von 18,0 m festgesetzt.
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3.4.2 Flachen fiir den ruhenden Verkehr

o WA - Allgemeine Wohngebiete

Es ist Ziel der Planung, die Flachen fur den ruhenden Verkehr in direktem Umfeld
der jeweiligen Bebauung ebenerdig anzulegen. Der Bebauungsplan trifft hierzu
keine Festsetzungen. Die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen richtet sich
nach der Landesbauordnung und ist mit dem Bauantrag nachzuweisen.

e GE - Gewerbegebiete

Mit der Zulassigkeit von Stellplatzen auf dem gesamten Baugrundstiick soll den
kunftigen Gewerbetreibenden bei der Konzeption der baulichen Anlagen sowie der
Stellplatze und Freianlagen ein moglichst groRer Gestaltungsspielraum angeboten
werden.

3.4.3 FuB- und Radwege

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit und im Sinne der Schaffung von kurzen
FuBwegen, setzt der Bebauungsplan im AnschiuB an die Wendeplatze der
Planstralen A, B + C 'Ful3- und Radwege' fest. Die Wegeverbindungen wurden so
gelegt, dal® kurze Verbindungen aus dem Plangebiet heraus zur Rémer-, Pilger-
und Franziskanerstrale angeboten werden kénnen.

3.5 Okologie und Begriinung

Nach § 1 Abs. 7 i.V.m. dem § 1a BauGB sollen die Bauleitplane dazu beitragen,
die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Sie sollen die
Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere des Naturhaushaltes des Wassers, der Luft und des Bodens,
einschlieBlich seiner Rohstoffvorkommen sowie das Klima berlcksichtigen.
Vermeidbare Beeintrachtigungen in Natur und Landschaft sind nach § 8 Abs. 2
Satz 1 BNatSchG zu unterlassen sowie unvermeidbare Eingriffe durch Ausgleichs-
bzw. Ersatzmalinahmen zu kompensieren.

Zur genauen Bestimmung der Eingriffs- und Ausgleichswerte wurde fiir das
Plangebiet ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Dieser Fachbeitrag
untersucht und bewertet den vorhandenen Naturraum und zeigt die durch die
beabsichtigten MalBnahmen hervorgerufenen Auswirkungen auf den Naturhaushalt
und das Landschaftsbild auf. Der Fachbeitrag enthélt des weiteren Empfehlungen
zum Ausgleich, die textlich und in einem MaRRnahmenplan definiert sind.

Aufgrund der im Fachbeitrag detailliet durchgeflihrten Bilanzierung von
Eingriffswert und Ausgleichswert ist festzustellen, daR trotz der Ausschépfung aller
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planerischen Maglichkeiten die Beeintrachtigungen nicht vollstandig innerhalb des
Plangebietes ausgeglichen werden kénnen.

In Anbetracht der festgesetzten BegrinungsmaBnahmen kann der Eingriff
innerhalb des Plangebietes zu 92,5% ausgeglichen werden. Auf den 100%igen
Ausgleich wird verzichtet, da mit 92,5% ein hoher Ausgleichswert erreicht wird und
zudem kein rechtlicher Anspruch auf Vollkompensation besteht.

Die MaBnahmen hinsichtlich des Ausgleichs werden vor Rechtskraft des
Bebauungsplanes mit der Unteren Landschaftsbehdrde abgestimmt.

e Landschaftspflegerische Konzeption

Auf der Grundlage der Empfehlungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages
wurden in die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan eine Vielfalt von
Pflanzvorschriften auf privaten und &ffentlichen Flachen aufgenommen. Diese
Pflanzvorschriften sollen vorrangig zur visuellen und 6kologischen Aufwertung des
Siedlungsraumes beitragen und zugleich einen 6kologischen Ausgleich aufgrund
des zu erwartendenden Eingriffs in Natur und Landschaft leisten.

In die textlichen Festsetzungen wurden Pflanzvorschriften aufgenommen, die zur
Begrtinung der jeweiligen Baugrundstiicke und der Stellplatzanlagen im Bereich
der GE - Flachen beitragen. Des weiteren wurden zur besseren Integration des
kinftigen Siedlungsraumes entlang der westlichen Plangebietsgrenze zur freien
Landschaft hin Geholzflachen festgesetzt, die mit Badumen und Strduchern zu
bepflanzen sind. Als Ausgleich fur die Inanspruchnahme von Weide- und
Wiesenflachen setzt der Bebauungsplan im Siden des Plangebietes gréRere
zusammenhangende Wiesenflachen fest, die mit Obstbdumen neu zu bepflanzen
sind.

3.6 Kinderspielplatz

Der Bebauungsplan setzt im Nordosten des Plangebietes eine &ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung 'Kinderspielplatz' fest.

Die im Bebauungsplan abgegrenzte Flache fiir den Kinderspielplatz hat eine
Bruttogr6Be von ca. 650 m? Nach Abzug der Randbegrinung verbleibt eine
ausreichend groRe Nettospielflache, die fir Kinder und Schiler bis zu 12 Jahren
geeignet ist.

Die spatere Ausgestaltung des Spielplatzes erfolgt in Abstimmung mit dem
Jugendamt.

Der Kinderspielplatz wurde nordéstlich von geplanten FuBwegen festgesetzt,
sodal} der Spielplatz iber verkehrssichere Wege von der Alte Rémerstralle und
der PilgerstraRe erreicht werden kann. Der festgesetzte Standort wurde so
gewahlt, dal® dieser von der umgebenden Bebauung gut einsehbar ist und somit
stets ein Sichtkontakt Eltern / Kinder gegeben ist.

10
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3.7 LarmschutzmaBnahmen im WA — Allgemeinen Wohngebiet

Aufgrund der Verkehrsbelastungen der L 360 in der Ortslage Marialinden, hat die
Stadt Overath im Jahr 1993 ein Verkehrslarmgutachten erarbeiten lassen. Ziel
dieses Gutachtens, war zu untersuchen, inwieweit Verkehrslarmimmissionen der
L 360 die zulassigen Orientierungswerte flr ein geplantes Wohngebiet (BP 83),
Uiberschreiten. Als Ergebnis dieses Gutachtens konnte ermittelt werden, dal die
Orientierungswerte  fir Mischgebiete entlang der HauptstraBe durch
Verkehrslarmimmissionen nicht Uberschritten werden. AusschlieBlich fur die
Wohnbauflachen des  Allgemeinen  Wohngebietes  werden passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Da die beiden Plangebiete als Art der Nutzung WA — Allgemeine Wohngebiete
festsetzen und unmittelbar an der L 360 liegen, sind die Ergebnisse des damaligen
Gutachtens auch flir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 97 anwendbar.

In die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 97 wurden daher
Anforderungen an die Ausfiihrung der Fassaden entsprechend dem Gutachten
aufgenommen.

3.8 Ver- und Entsorgung

3.8.1 Versorgungsflachen

In der nordwestlichen Ecke des Plangebietes setzt der Bebauungsplan auf
Anregung der Betreibergesellschaft eine Flache fur Versorgung mit der
Zweckbestimmung 'Gasdruckregelstation’ fest.

3.8.2 Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen
Einrichtungen sichergestellt und mul lediglich fiir die Neubebauung ergénzt
werden.

3.8.3 Vorbemerkungen 'Entwédsserungskonzeption’

Zu der urspriunglichen Absicht der Planung, das Niederschlagswasser aus dem
Plangebiet in den Schneppensiefen einzuleiten, bestanden seitens des Staatlichen

Umweltamtes Koéln aus 6kologischer Sicht Bedenken, so dalk eine Umplanung der
Niederschlagswasserbeseitigung erforderlich wurde.

3.8.4 Entwasserungskonzeption

Nach Priifung aller moglichen Alternativen zur Versickerung, Verrieselung oder
ortsnahen Einleitung ist fur den Bebauungsplan Nr. 97 keine ortsnahe Beseitigung

11
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des Niederschlagswassers moglich. Statt dessen wird das von den Wohn- und
Gewerbegrundstiicken anfallende Niederschlagswasser gemeinsam mit dem
Schmutzwasser iber das RUB — 02 Aggersteeg zur Klaranlage Overath abgeleitet.

Zur Sammlung des Schmutz- und Niederschlagswassers wird innerhalb des
Plangebietes eine Mischwasserkanalisation verlegt, die zum gréf3ten Teil an den in
der Alte Rémerstralte vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen wird. Das
Schmutz- und Niederschlagswasser des Uberwiegenden Teils des Plangebietes
kann so in freiem Gefalle zur bestehenden Kanalisation abflieRen.

Aufgrund der topographischen Gegebenheiten mull das Abwasser der direkt an
die Pilgerstrae (L 360) angrenzenden Wohnbebauung und eines direkt an der
Einmindung der Planstrale A vorgesehenen Gewerbegrundstiickes mit einem
Pumpwerk in die bestehende Mischwasserkanalisation in der Alten Romerstralle
Ubergepumpt werden. Zur Sammlung und Ableitung wird in der Pilgerstral’e und im
unteren Teil der PlanstralRe A ein neuer Mischwasserkanal verlegt. Dieser endet in
dem an der 6stlichen Grenze der Griin- und Ausgleichsflachen geplanten und neu
zu errichtenden Pumpwerk. Vor dem Pumpwerk wird ein Regenriickhaltebecken
(RRB) in Form eines Stauraumkanales eingebaut. Das Regenriuckhaltebecken
(RRB) drosselt die AbfluRspitzen aus dem Einzugsgebiet bei Regenwetter auf die
Forderleistung des geplanten Pumpwerks. Zuflisse, die Uber der maximalen
Forderleistung liegen, werden im Stauraumkanal zwischengespeichert und nach
Regenende Uber das Pumpwerk gedrosselt in die weiterfihrende Kanalisation
abgegeben.

Zur Absicherung dieser Zielsetzung, setzt der Bebauungsplan am Rand der
Ausgleichsflachen, entlang der L 360 ein Regenriickhaltebecken (RRB) fest. Bei
der festgesetzten Flache fiur das Regenriickhaltebecken handelt es sich um eine
geschlossene unterirdische Anlage, die der gemeindlichen Entsorgung dient. Der
Bereich wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flache fur die
Abwasserbeseitigung festgesetzt.

3.9 Altlasten

Innerhalb des  Bebauungsplangebietes sind keine  Altlasten  bzw.
Altlastenverdachtsflachen bekannt.

4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung und
die Bauweise einwirken kann, jedoch Festsetzungen zur duReren Gestaltung aus
dem Planungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchsetzung der
Gestaltungsziele Anforderungen an die Gestaltung gem. § 86 BauONRW
erforderlich.

12
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4.1 GE - Gewerbegebiete
o Ausbildung von Fassaden

Die Fassadenseiten sind in ihrer Architektur in einem Achsmaf von 10 bis 15 m
deutlich vertikal zu gliedern. Die Gliederung ist durch Vor- und Rickspriinge der
AuRenwand von min. 30 cm Tiefe oder durch gleichwertige, gestalterische
Ausdrucksmittel vorzunehmen.

e Materialwahl

Die Wandflachen der Fassaden kénnen in allen Materialien mit nicht reflektierender
Flache hergestellt werden. Unzuldssig sind Fassadenplatten mit Schiefer-,
Naturstein- oder Ziegelsteinimitationen.

4.2 WA - Allgemeine Wohngebiete
e Fassaden

Fur die AuRengestaltung der baulichen Anlagen werden Naturstein- und
Klinkerimitationen sowie bunte Platten und spiegelnde bzw. reflektierende
Kunststoff- und Metallmaterialien ausgeschlossen, da sie auf die Gestaltung der
Gebaude in besonderem Male negativen EinfluR austiben und als nicht
ortstypisch anzusehen sind.

« Dachneigung

Mit der Festsetzung, dal® als Dachform ausschlielich das geneigte Dach mit
Neigungen von > 25° zulassig sind, wird das ortstypische Gestaltungsmerkmal
aufgenommen und zum anderen den vorhandenen Dachstrukturen im
unmittelbaren Umfeld des Plangebietes entsprochen.

e Dachgauben und Dacheinschnitte

Mit den einschréankenden Festsetzungen bezuglich der Einzel- und Gesamtlange
von Dachgauben und Dacheinschnitten soll erreicht werden, da auch nach
Ausbildung von Dachgauben bzw. Dacheinschnitten die festgesetzte Geschol3zahl
am Gebaude ablesbar und die Dachlandschaften zum gréRten Teil erhalten
bleiben. Mit der zusatzlich aufgenommenen Beschrankung der Breite und der
Abstande zwischen den Einzelgauben soll erreicht werden, dal® sich die Gauben
bzw. Einschnitte der Gesamtflache unterordnen und als gliederndes Element
wirken. Die vorgeschriebene Kleinteiligkeit der Dachaufbauten entspricht im
tbrigen den vorhandenen Dachstrukturen in Maraialinden, so dall hiermit ein
bestehendes Gestaltungselement aufgenommen wurde.
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Die Festsetzung von Mindestabstanden von den Giebelwanden erfolgt ebenfalls
mit dem Ziel, diese zusammenhangenden Dachflachen weitestgehend zu erhalten.

Overath, den

(Burgermeister) (Ratsmitglied)

Anlagen: - Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
- Schallgutachten
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