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Stadt Overath ~ Alte Mucher StraBe, Vorhabenbezogener BP Nr. 1

1 Planungsanlass und ~grundlagen

Auf dem Grundstiick des Vorhabentrdgers an der Alten Mucher
Strasse besteht ein Ausstellungsgebdude mit Beratung und Verkauf
eines ortsansassigen Holzfachbetriebes. Der Familienbetrieb ist der-
zeit auf mehrere Standorte im Stadtgebiet von Overath verteilt.
Ausstellungs- und Verkaufsraume wie auch ein Warenlager befin-
den sich entlang der Alten Mucher StraRe und der StraBe ,An der
Bricke“, ein weiteres Warenlager liegt dezentral an der StraRe
+Wiesenauel” im Stadtzentrum von Overath. Tagliche Lkw-Verkehre
zwischen den verschiedenen Standorten beeintrachtigen die umlie-
gende Wohnbebauung durch Larm- und Schadstoffimmissionen.

Die Betriebsinhaber beabsichtigen nun die Errichtung einer Holzla-
gerhalle auf der heutigen Freilagerflache angrenzend an das Aus-
stellungsgebadude, um den Lagerbetrieb zu zentralisieren und dann
das AuBenlager an der Strasse , An der Briicke“ und die Lagerhaltung
an der Strale ,Wiesenauel” aufzugeben.

Dieses tragt wesentlich zur Losung von bestehenden Nutzungskon-
flikten, insbesondere der Immissionsproblematik und zu einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung bei.

Das o.g. Grundstiick mit bereits errichtetem Ausstellungsgebidude
und geplanter Lagerhalle liegt im Geltungsbereich des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes Nr. 71. Dieser setzt fiir diesen Bereich Wohn-
bauflachen fest. Das geplante Vorhaben ist somit nicht genehmi-
gungsfihig. Aus diesem Grund haben die Betriebsinhaber die Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 71 beantragt, um die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen fiir die Realisierung des geplanten Vorha-
ben zu schaffen. ’

Eine Bebauungsplananderung ist im vorliegenden Fall jedoch nicht
das geeignete Planungsinstrument, da mit einer Anderung von All-
gemeinem Wohngebiet in Gewerbegebiet auch andere gewerbliche
Nutzungen zuldssig waren und somit nach Aufgabe des Holzfachbe-
triebs ein ,Splittergewerbegebiet” innerhalb eines Wohngebiets
entstehen kann. Dies ist jedoch nicht mit einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung vereinbar.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr.
111 sollen deshalb ausschlieBlich die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zur Realisierung des konkreten Vorhabens ,Holzausstellung
mit Beratung und Verkauf und Holzlager' geschaffen werden mit
dem Ziel der Standortsicherung und Zentralisierung des Betriebes.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13a durchgefiihrt. Die Vorrausset-
zungen gem. § 13a Abs. 1 sind erfilllt.
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2 Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr.1m befindet sich 6stlich des Stadtzentrums in raumli-
cher Nahe der Anschlussstelle Overath der BAB 4 Kéln—0Olpe. Im
Nordosten begrenzt die L312, Mucher StraRRe, das Plangebiet, im
Stiden die Alte Mucher StraRe. Im Westen des zu tberplanenden,
dreieckigen Bereichs grenzen Wohngebdude und bisher unbebaute
Freiflachen an.

Das Plangebiet beinhaltet in der Gemarkung Heiliger, Flur 2 die
Flurstiicke 1355, 1356, 1357, 1358, 1360 und 1401. Der rdaumliche Gel-
tungsbereich hat eine Flache von rund 5.000 gm. Seine genaue Ab-
grenzung ergibt sich aus der Bebauungsplandarstellung.

3 Planungsrechtliche Situation
3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die geplante gewerbliche Nutzung ,Holzausstellung mit Beratung
und Verkauf und Holzlager’ entspricht nicht den Darstellungen des
rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Overath in
der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Februar 1980.

Ein Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren aufgestellt
wird darf gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweichen, wenn die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird und er den Zielen der
Raumordnung angepasst ist. Der Flachennutzungsplan ist dann nur
im Wege der Berichtigung anzupassen.

Mit Schreiben vom 16.01.2007 bestdtigt die Bezirkregierung Koln,
dass die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplan an die Zie-
le der Raumordnung angepasst sind.

Weiterhin stellt der Flachennutzungsplan fir den raumlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr.111 Wohnbauflache, siidlich
der Alten Mucher StraBe gemischte Bauflachen und in Richtung
Agger Griinflichen dar. Im Nordosten verlauft mit der L 312 eine i-
berértliche Hauptverkehrsstrale. Insofern kann davon ausgegangen
werden, dass mit der beabsichtigten Nutzung eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt wird.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung mit Ande-
rung der Darstellung ,Wohnbauflidche“ (W) in ,Gemischte Baufla-
che” (M) angepasst.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Fiir den Anderungsbereich besteht der rechtskréftige Bebauungs-
plan Nr.71 ,Alte Mucher Strae”. Dieser setzt im rdumlichen Gel-
tungsbereich als Art der baulichen Nutzung Allgemeines Wohnge-
biet (WA) fest.
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Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und die maximale Firsthéhe von 102,00 m
‘Uber NN und 103,50 m liber NN im Bereich des bestehenden Ausstel-
lungsgebaudes. Zur Fahrbahn der Mucher Strale, L312, halten die
festgesetzten Baugrenzen einen Abstand von 15,0 m ein. Die Breite
der erforderlichen Schutzzonen entlang der L 312, die gemaR § 25 des
StraBen- und Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen in der
Regel 20,0 m betragen soll, konnte im Zuge der Aufstellung des Be-
bauungsplans Nr.71 in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Stra-
Renbau NRW (ehem. Rheinisches StraRenbauamt) auf 15,0 m redu-
ziert werden. In einem 3,00 m breiten Streifen entlang der L 312 setzt
der Bebauungsplan Nr. 71 im Bereich des Ausstellungsgebaudes Fla-
chen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen gemaR § g Abs. 1 Nr. 25a BauGB fest.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu beriicksichtigen, dass sich das
Plangebiet in etwa 100 m Abstand zum bestehenden Natura 2000~
Gebiet DE 5109-302 ,Agger*“ befindet. Das Gebiet umfasst den 10 bis
15 m breiten Flusslauf der Agger von Vilkerath bis Lohmar und von
dort den gesamten Auenbereich bis zur Einmiindung in die Siegaue.
Nach der Flora-Fauna-Habitat- (FFH) -Richtlinie sind gemaR Artikel 6
Abs. 3 Pldne oder Projekte, die ein Natura 2000-Gebiet einzeln oder
in Zusammenwirkung mit anderen Planen oder Projekten erheblich
beeintrachtigen kénnten, einer Priifung auf Vertraglichkeit mit den
fiir dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen zu unterziehen. Das
FFH-Gebiet wird von dem Vorhaben nicht direkt betroffen. Mégliche
erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgebietes durch sonstige
Wirkungen sind jedoch vorab nicht auszuschlieBen. Daher ist im
Rahmen der Bauleitplanung eine FFH-Vorpriifung durchzufiihren.

Die notwendige FFH-Vorpriifung kommt zusammenfassend zu dem
Ergebnis, dass mit Umsetzung der Bauleitplanung keine erheblichen
Beeintrachtigungen der fiir das FFH-Gebiet relevanten Schutz- und
Erhaltungsziele verbunden sein werden. Auf eine weitergehende
FFH-Vertraglichkeitspriifung kann daher verzichtet werden. -

Mit dem Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr.111 wird der in seinem Geltungsbereich bisher geltende Teil des
Bebauungsplans Nr. 71 ,,Alte Mucher StraRRe“ ersetzt.

4 Raumliche und strukturelle Situation

Der Anderungsbereich liegt im Aggertal an der L312 und verfigt
durch die Nahe zur BAB 4 Koin — Olpe und zur B 55 {iber eine gute
Uberortliche Verkehrsanbindung. Das Stadtzentrum von Overath ist
etwa 1 km entfernt.

Die Alte Mucher StraRe, von der das Plangebiet unmittelbar er-
schlossen wird, ist als AnliegerstraRe mit iberwiegend 5,50 m bis
6,50 m Fahrbahnbreite und beidseitigen Gehwegen ausgebaut und
wird alleeartig durch alten Laubbaumbestand begriint.
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Das zweigeschossige Ausstellungsgebdude im westlichen Plange-
bietsteil hat eine Grundflache von rund 700 gm. Das Geldndeniveau
liegt hier bei ca. 93,00 m {iber NN. Unmittelbar angrenzend nutzt
die Firma Rottldnder die heutigen, auf einem Niveau von etwa
92,50 m iiber NN liegenden Freiflichen zur Ausstellung und Lage-
rung von Holzprodukten, vorwiegend fiir den' Gartenbereich.

Pkw-Stellplatze befinden sich westlich und nordéstlich des Ausstel-
lungsgebdudes in Richtung der héher gelegenen L 312. Die Erschlie-
Bung des Holzfachbetriebs erfolgt ausschlieRlich von der Alten Mu-
~ cher StraBe. Weitere Ausstellungs- und Verkaufsraume befinden
sich stidlich auBerhalb des Plangebiets zwischen den StraBen An der
Briicke und Alte Mucher Strale, wo sich auch das Wohnhaus der
Betriebsinhaber befindet. Holzzuschnittarbeiten fiir den Transport
durch die Kunden werden ausschlieBlich dort vorgenommen und
sind, ebenso wie eine Holzweiterbearbeitung, im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 111 nicht geplant. Im direkten Umfeld des
Bebauungsplangebiets befinden sich iiberwiegend ein- bis zweige-
schossige, freistehende Einfamilienhéuser. -

Mit dem ca. 250 m Luftlinie entfernten Landeskrankenhaus liegt
neben Misch- und Wohnbauflachen eine schutzbediirftige Sonder-
nutzung in raumlicher Nahe zum Plangebiet. Diese Baugebiete so-
wie Campingplatze und Waldflachen liegen.im Nordosten des Plan-
gebiets. Im Norden liegt zwischen der B 55, Kélner StraBe und der
Agger das Gewerbegebiet Hammermiihle. Auf der westlichen Seite
der Agger verlauft die Bahntrasse Kéln — Gummersbach.

Im weiteren Umfeld sind nordéstlich des P'Iangebiets mit der Burg-
ruine GroBbernsau und der mittelalterlichen Ringwallanlage einge-
tragene Denkmale bzw. Bodendenkmale vorzufinden.

5 Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 111 sollen im westlichen
Teil des raumlichen Geltungsbereichs die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fir die Errichtung einer Holzlagerhalle geschaffen
werden. Flr den Ostlichen Plangebietsteil trifft der vorhabenbezo-
_ gene Bebauungsplan Nr.111 eine entsprechende Nutzungs- bzw.
Zweckbestimmung, durch die der vorhandene Holzfachbetrieb lang-
fristig planungsrechtlich am Standort gesichert werden soll.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans Nr.111 kann die Lager-
haltung der Firma Rottlénder von derzeit mehreren Standorten im
Stadtgebiet zusammengefiihrt und zentralisiert werden. Dadurch
bietet sich an den aufgegebenen Standorten die Mdglichkeit einer
stadtebaulichen Neuordnung und gegenwartige Konfliktsituatio-
nen, insbesondere aufgrund von Immissionen aus der gewerblichen
Nutzung, kénnen behoben werden.
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Im Hinblick auf eine potenzielle Folgenutzung soll gleichzeitig ver-
hindert werden, dass sich ein ,Splittergewerbegebiet” im Wohnge-
biet entwickelt.

Dariiber hinaus lasst die Stadt Overath zur Zeit ein Einzelhandels-
konzept fiir die Gesamtstadt erarbeiten, in dem u. A. zentrale Ver-
sorgungsbereiche abzugrenzen sind. Fiir den Standort Alte Mucher
StraRe ist eine Entwicklung als zentraler Versorgungsbereich nach
Zielvorstellung der Stadt Overath nicht vorgesehen, da im Stadtge-
biet besser geeignete Bereiche fiir die (Einzelhandels-) Versorgung
der Bevolkerung zur Verfiigung stehen. Dementsprechend ist die
Plangeberin daran interessiert, das Entstehen eines neuen Versor-
gungsbereichs an der Alten Mucher StraRRe zu verhindern.

6 Inhalte des Bebauungsplans
6.1 Grundziige der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.111 beinhaltet im We-
sentlichen die Festsetzung eines Baugebiets mit der Zweckbestim-
mung ,Holzausstellung mit Beratung und Verkauf“ sowie eines
Baugebiets mit der Zweckbestimmung ,Holzlager”.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von
Grundflachenzahl (GRZ) und einer maximalen baulichen Héhe (OK)
bestimmt.

Die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung richten
sich ausschlieBlich nach dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan.

Der Bebauungsplan setzt aus gestalterischen Griinden und im Hin-
blick auf eine Verbesserung des ortlichen Kleinklimas MalRnahmen
zum Anpflanzen von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen fest.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Die bestehende Holzausstellung mit Beratung und Verkauf besteht
bereits und soll planungsrechtlich gesichert werden. Dementspre-
chend ist festgesetzt, dass innerhalb des Baugebiets mit der Zweck-
bestimmung ,Holzausstellung mit Beratung und Verkauf“ Ge-
schafts-, Biro- und Ausstellungsraume fiir den Verkauf von Holz
und Holzprodukten sowie branchentypischen Randsortimenten zu-
lassig sind.

Mit der Festsetzung des Baugebiets mit der Zweckbestimmung
»Holzlager” soll eine maRvolle Erweiterung bzw. Zentralisierung des
Holzfachbetriebes ermoglicht werden. Zuldssig ist deshalb eine Hal-
le zum Lagern von Holz und Holzprodukten.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind in beiden Baugebie-
ten zuldssig.
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Durch die jeweilige Zweckbestimmung und die festgesetzten zulds-
sigen Nutzungen wird einerseits die Nutzung auf das konkrete Vor-
haben beschrénkt und andererseits die bereits vorhandene Nutzung
am Standort gesichert.

6.3 MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 fiir die Baugebiete
orientiert sich an der Obergrenze des. § 17 BauNVO fiir Gewerbege-
biete um eine addquate Ausnutzung der relativ kleinen Grund-
stiicksflichen zu erméglichen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass
neben den Lager und Geschaftsraumen auf dem Grundstiick Kun-
den- und Mitarbeiterstellpldtze bereit zu stellen sowie ausreichend
Anlieferungs- und Rangierflichen vorzusehen sind. GemaR §19 .
Abs. 3 BauNVO wird auBerdem festgesetzt, dass bei der Ermittlung
der zuldssigen Grundfliche das Baugebiet mit der Zweckbestim-
mung ,Holzausstellung mit Beratung und Verkauf" und das Bauge-
biet mit der Zweckbestimmung ,Holzlager“ als eine Grundstiicksfla-
che zugrunde zu legen sind. Damit wird der raumlnch-funktlonalen
Einheit der beiden Baugeblete Rechnung getragen.

Gerade bei gewerblichen Nutzungen kann die Zahl der Geschosse
die Baumasse und Hohenentwicklung von Gebduden nur unzurei-
chend steuern. Daher wird fiir die Baugebiete neben der Grundfla-
chenzahl als MaR der baulichen Nutzung jeweils eine Hohenfestset-
zung gewahlt. Durch die Festsetzung der baulichen Héhe in Meter
liber NN liegt die maximal zuldssige Hohe der Gebdudeoberkanten
gemaR §16 Abs.3 BauNVO innerhalb des Baugebiets absolut fest.
MaRgebend istimmer das eingedeckte Dach.

Die aktuell gemessenen Hohen des weitgehend ebenen Geldandes
liegen in den Baugebieten im Mittel bei rund 93,00 m Gber NN. Mit
der Festsetzung konnen sich, abgesehen von begriindeten und ein-
geschrankten Ausnahmen, hochstzuldssige Gebaudehdhen von ca.
9,00 m bzw. ca. 10,50 m iiber dem Geldnde ergeben. Die mit maxi-
mal 102,00 m {iber NN festgesetzte Oberkante fiir die geplante
Holzlagerhalle entspricht der Firsthéhe des unmittelbar angrenzen-
den Wohnhauses an der Alten Mucher Strafe Hausnr. 9. Fiir das
vorhandene Ausstellungsgebdude setzt der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr.11 als maximale bauliche Héhe bzw. Oberkante
103,50 m iber NN fest und libernimmt damit die Hohenfestsetzung
des Bebauungsplan Nr. 71. Gleichzeitig wurden ausnahmsweise zu-
Isssige Uberschreitungen, z.B. durch technisch erforderliche Ge-
baudeteile, festgesetzt. Damit soll verhindert werden, dass fiir un-
tergeordnete Bauteile regelmaRig Befreiungen von den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans notwendig werden.
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6.4 Bauliche Nutzung

Die Uberbaubaren Fldchen werden im Bebauungsplan gemiR §g
Abs.1 Nr.2 BauGB zeichnerisch durch Baugrenzen festgesetzt. Die
Festsetzung orientiert sich im 6stlichen Plangebietsteil an dem vor-
handenen Ausstellungsgebdude des Holzfachbetriebs und am zur
_ Zeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 71.

Im westlichen Teil entspricht die liberbaubare Fliche den Abmes-
sungen des Vorhabens bzw. der geplanten Holzlagerhalle. Zu der
benachbarten Wohnbebauung halten die Baugrenzen hier einen
Abstand von 5,00 m ein.

6.5 Verkehrsflichen und ErschlieBung

Die Uberdrtliche Anbindung des Plangebiets erfolgt tiber die Bun-
desstrale B's5 und die BAB 4 K&ln —Olpe. Unmittelbar wird der An-
derungsbereich iiber die Alte Mucher Strale erschlossen, etwa 8o m
entfernt vom Einmiindungsbereich Mucher StraRe (L 312)/Alte Mu-
cher Stral3e.

Die Dimensionierung der Verkehrsflachen und die Knotenpunktge-
ometrie dieses Einmiindungsbereichs reichen aus, das Verkehrsauf-
kommen, verursacht durch den Holzfachbetrieb, zu bewaltigen. Das
Niveau der L 312 liegt um etwa 1,00 m bis 1,50 m héher das des Plan-
gebiets.

Der im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.111 zu ersetzende
Bebauungsplan Nr.71 setzt zwischen dem vorhandenen Ausstel-
lungsgebdude und der geplanten Holzlagerhalle eine Verkehrsfla-
che mit Wendeanlage zur ErschlieBung von ,Hinterliegergrundstii-
cken” fest. Als private Verkehrsfliche wird die Festsetzung im Be-
bauungsplan Nr. 11 beibehalten um die ErschlieRung der bisher un-
bebauten Grundstiicke weiterhin zu sichern. Die festgesetzten pri-
vaten Verkehrsflichen mit der besonderen Zweckbestimmung
~Parkflache” dienen der Bereitstellung von Besucherstellplatzen im
StraRenraum bei Realisierung einer Wohnbebauung nordwestlich
des Geltungsbereichs.

6.6 Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet in einem bereits erschlossenen und bebauten
Siedlungsbereich liegt, kann die Versorgung bisher noch ungenutz-
ter Flachen mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation tiber
das bestehende Leitungsnetz bzw. durch die entsprechenden Ver-
sorgungstrager sicher gestellt werden.

Das Plangebiet ist im Generalentwésserungsplan der Stadt Overath
enthalten. Das Schmutzwasser wird der Kldranlage Overath, Weber-
straRe Uiber den vorhandenen Schmutzwasserkanal in der Alten Mu-
cher Strale bzw. das 6ffentliche Kanalnetz zugefiihrt.
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Das anfallende Niederschlagswasser verbleibt auf den privaten
Grundstucken und ist dort zu versickern.

Das Niederschlagswasser wird Uber eine Mulden-Rigolenversicker-
ung auf den Grundstiicken des Holzfachbetriebs innerhalb der Fla-
chen.zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen mit den Bezeichnungen A und B sowie ggf. C im Plan-
gebiet entsorgt. Hierbei ist auf einen Sicherheitsabstand von min-
destens 6,00 m zu unterkellerten Gebduden zu achten sowie auf
einen Abstand von mindestens 2,00 m zu Fremdgrundstiicken.

Ein entsprechendes Entwasserungskonzept ist durch einen Fa&hgut-
achter erarbeitet worden.

6.7 MaBnahmen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen und zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Der Bebauungsplan setzt an den westlichen und nordéstlichen Plan-
gebietsgrenzen MaBnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strau-. -
chern und sonstigen Bepflanzungen fest. Sofern Zaune eingesetzt
werden, sind diese zu begriinen. Ergdnzend wird festgesetzt, dass
Kfz-Stellplatze mit infiltrationsfahigen Oberflachenbefestigungen
zu versehen sind. Fiir die Bepflanzung sind einheimische, standort-
gerechte Gehdlze zu verwenden. Dazu enthalt der Bebauungsplan
Pflanzenauswahllisten. Die festgesetzten MaBnahmen dienen der
stadtebaulichen Gestaltung durch Randeingriinung des Plangebiets,
der Einbettung in das kleinteilig bebaute Umfeld und der Verbesse-
rung des ortlichen Kleinklimas.

Innerhalb'der Flachen mit den Bezeichnungen A, B und C sind Anla-
gen zur Versickerung von Niederschlagswasser zuldssig. Aufgrund
der besonderen ortlichen Gegebenheiten sollen zur Bepflanzung der
Flachen, in denen Versickerungsmulden vorgesehen sind, Pflanzen-
arten verwendet werden, die an feuchte Standorte angepasst sind.

GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 wird keine Ausgleichsverpflichtung fiir Ein-
griffe ausgeldst. Zudem waren auf Grundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 71 Eingriffe in Natur und Landschaft bereits
zuldssig.

6.8 ' Fldchen fiir Stellplatze

Stellplatze sind ausschlieRlich in den hierfiir im Bebauungsplan um-
grenzten und festgesetzten Flachen zuldssig. Mit der Festsetzung
wird die Anordnung von Stellplatzen zum Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung vor Larmimmissionen auf bestimmte Flachen be-
grenzt.

Da die Nutzungen der Baugebiete in raumlich-funktionalem Zu-
sammenhang stehen und sich alle Grundstiicksflachen im raumli-
chen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans



Stadt Overath — Alte Mucher StraRe, Vorhabenbezogener BP Nr. 1

Nr. 111 im Eigentum der Betreiberin und Vorhabentréagerin befinden,
setzt der Bebauungsplan fest, dass die zur Deckung des Stellplatz-
bedarfs eines Baugebiets erforderlichen Pkw-Stellplitze auch im
jeweils anderen Baugebiet innerhalb des rdumlichen Geltungsbe-
reichs nachgewiesen werden konnen.

6.9 Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen

Der Bebauungsplan setzt eine private Verkehrsflache fest, auf der
zusatzlich ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt
Overath und der Flurstiicke 1346, 1348, 1349, 1351, 1360, 1361, 1363,
1380, 1381, 1382 und 1383 eingetragen ist. Die Festlegung erfolgt zur
Sicherung der ErschlieBung der bisher unbebauten Flurstiicke nord-
westlich des Plangebiets.

Dabei ergibt sich ,... die Rechtsfolge (der Festsetzung Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht) ... hinsichtlich der Zuldssigkeit von Vorhaben aus
§ 30 BauGB; Dementsprechend sind Vorhaben unzulissig, die den
Festsetzungen nach § 9 Abs.1 Nr.21 BauGB widersprechen. Nr. 21
lasst nur die Festsetzung von Flachen fiir die Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte zu, nicht auch die Festsetzung der Rechte selbst.

Die Begriindung der Rechte muss durch Vertrag, im Wege der Um-
legung oder Enteignung erfolgen. Dies geschieht nicht durch die
Entziehung des Eigentums an den Grundstiicken, sondern durch die
Begriindung von beschrinkten dinglichen Rechten (Dienstbarkei-
ten)..“n

6.10 Vorkehrungen zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens muss mindestens auf
92,50 m liber NN liegen. Keller sind ausnahmsweise zuldssig, wenn
sie unterhalb des Geldndes als wasserdichte Wannen ausgebildet
werden. Die Festsetzung begriindet sich in der Lage des Plangebiets
im grundwasserbeeinflussten Aggertal. Zudem liegt der raumliche
Geltungsbereich des Bebauungsplans im Uberflutungsbereich der
Agger, der bei einem 100-jahrigen Hochwasserereignis hochwasser-
gefahrdet ist. Dariiber hinaus ist das Niederschlagswasser auf den
privaten Grundstiicken zu versickern.

Nach dem im Jahre 1990 erstellten Bodengutachten kann nicht aus-
geschlossen werden, dass nach besonders starken Regenféllen und
gleichzeitig hohem Grundwasserstand Wasser iiber Drainagen oder
andere durchldssige Zonen bis an die Hauser gelangt. Zur Gewahr-
leistung eines ausreichenden Schutzes der Bebauung vor eindrin-
gendem (Grund-) Wasser wird deshalb eine Mindesthohe des Erdge-

1 Ernst-Zinkhahn-Bielenberg: BauGB-Kommentar. Gesamtwerk 3406381650
erganzt bis 3406526004. Miinchen 2005. Bielenberg/Sofker Lfg. 67, Septem-
ber 2001, Rn 167 Abs. 4.
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schossfuBbodens {iber NN festgesetzt. Die Kellersohle liegt somit
mindestens 2,00 m liber dem héchsten Grundwasserspiegel.

Aufgrund der naturrdumlichen Lage sind auBerdem ggf. besondere
MaRnahmen bei der Griindung erforderlich. Aus hydrologisch-
geologischer Sicht sind daher vor der Realisierung von Bauvorhaben
Baugrunduntersuchungen angeraten. Darauf wird im Bebauungs-
plan hingewiesen.

6.1 Immissionsschutz

Hinsichtlich der zu erwartenden Larmimmissionen ist im Rahmen
der Bauleitplanung zur Ermittlung einer moglichen Beeintrachti-
gung und Uberpriifung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit der
umgebenden Wohnbebauung eine gutachtliche Stellungnahme zur
Gerduschsituation in der Nachbarschaft erstellt worden.

Das Vorhaben liegt im Geltungsbereich des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr.71 ,Alte Mucher Strae“, der die Flachen, auf
denen das Holzlager realisiert werden soll, und die umgebenden
Bereiche groRtenteils als allgemeines Wohngebiet festsetzt. Durch
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 111 werden lediglich die
Grundstiicksflachen der bereits vorhandenen Holzausstellung sowie
des geplanten Holzlagers neu iberplant. In den benachbarten Berei-
chen behalten die Regelungen des Bebauungsplans Nr. 71 weiterhin
ihre Giiltigkeit.

Daher ist bei der Immissionsbetrachtung von Richtwerten fir all-
gemeine Wohngebiete auszugehen. Insgesamt wurden acht repra-
sentative Immissionspunkte an der benachbarten Wohnbebauung
hinsichtlich der zu erwartenden Larmimmissionen betrachtet und
bewertet:

Immissionspunkt | Lage, Hausnr.

IP1 Alter Mucher StraBe g
P2 An der Ringmauer 13
IP3 An der Ringmauer 9a
P4 An der Ringmauer1
IPsg Alter Mucher Stral3e 18
IP6 Alter Mucher Stral3e 16
IP7 Alter Mucher Stral3e 12
P8 Alter Mucher Straf3e 2

Fur alle Immissionspunkte gelten die Richtwerte der TA Larm von
tagsiiber 55 B(A) und nachts 40 dB(A).
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Bei der Untersuchung sind die Immissionen aus dem Umgang mit
dem Gabelstapler, lagertypischen Tatigkeiten wie das Ein- und Aus-
laden der Materialien sowie der Fahrtgerdusche von Lkw und Pkw
auf der Ostseite der Halle und Verkehre durch den Betrieb der be-
stehenden Holzausstellung berticksichtigt worden.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass
das geplante Vorhaben, wie es der Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan sowie der Durchfiihrungsvertrag vorsehen, die Immissions-
richtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005
an den ausgewahlten Immissionspunkten einhdlt bzw. unterschrei-
tet. Ein aktiver Betrieb wahrend der Nachtzeit wird dabei ausge-
schlossen.

Da das Holzlager lediglich an der Ostseite Tore erhilt und die ibri-
gen Wandflachen insbesondere zur angrenzenden Wohnbebauung
geschlossen sind und des weiteren die An- und Ablieferung nur an
der Ostseite erfolgt, ist mit der Organisation der Funktionsbereiche
des Betriebes als auch mit der baulichen Ausfiihrung der Lagerhalle
gewahrleistet, dass die angrenzende Wohnnutzung nicht beein-
trachtigt wird.

Zum zusatzlichen Schutz der Wohnbebauung vor Larmimmissionen
wird dariiber hinaus festgesetzt, dass Pkw-Stellplatze ausschlieRlich
in den hierzu umgrenzten Flachen im Osten und Nordosten des
Plangebiets zuldssig sind.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.71 setzt entlang der hoher
gelegenen L 312 Mucher Strale eine 1,50 m hohe Schallschutzwand
als Vorkehrung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
fest. Die MaBnahme ist vor dem Hintergrund der damals festgesetz-
ten Allgemeinen Wohngebiete im Bereich des heutigen Holzfachbe-
triebs zu sehen. Das schalltechnische Gutachten, das im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans Nr.71 erarbeitet wurde, kam zu

dem Ergebnis, dass das Plangebiet durch Verkehrslarmimmissionen’

der L 312 Uber die Richtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete hinaus-
gehend vorbelastet wird. Aus diesem Grund wurden zum Schutz der
Wohnbebauung aktive und passive LarmschutzmaBnahmen emp-
fohlen und im Bebauungsplan festgesetzt.

Da weder das vorhandene Ausstellungsgebaude noch das geplante
Holzlager Raume fiir den dauernden Aufenthalt von Menschen im
Sinne der DIN gio9 enthdlt, sind SchallschutzmaBnahmen zur
Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht erforder-
lich. Im rdaumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.1m
kann daher auf die Festsetzung aktiver oder passiver MaRnahmen
zum Schutz vor (Verkehrs-) Lirmimmissionen verzichtet werden.
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612  Nachrichtliche Ubernahmen

Die Anbauverbotszone gemaR § 9 Abs.1 BundesfernstraBengesetz
(FStrG), gemessen vom auleren Rand der befestigten Fahrbahn
bzw. der im Lageplan erfassten StraRenbegrenzung entlang der

L 312, Mucher StraRe, ist nachrichtlich in den Bebauungsplan tiber--

nommen.

6.13 Hinweise

Im Bebauungsplan wird auf Vorgaben hingewiesen, die nach ande-
ren rechtlichen Bestimmungen geregelt sind. Die Hinweise dienen
dazu, Eigentiimer, Nutzer und Bauherren zu informieren und z. B.
die Notwendigkeit von bestimmten MaRBnahmen, Behordenab-
stimmungen, Genehmigungen und mégliche Nutzungseinschran-
kungen im Zusammenhang mit einem Vorhaben zu verdeutlichen.

6.14 Umweltbezogene Stellungnahme

Die umweltbezogenen Auswirkungen der Bauleitplanung und die
Abwégung aller relevanten Belange sind in einer umweltbezogenen
Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan darge-
stellt, die als Anlage der Begriindung beigefligt ist.

7 Flachenbilanz

Nutzung Flachen in
7 gm, etwa

Baugebiet, Zweckbestimmung ,Holzausstellung mit 1.980

Beratung und Verkauf“

1.980 gm x GRZ 0,8 = versiegelbare Grundstiicksfliche 1580

Baugebiet, Zweckbestimmung ,Holzlager” ' 2.450

2.450 qm x GRZ 0,8 = versiegelbare Grundstiicksfldche 1960

Private Verkehrsflache und Verkehrsflache besonde- 770

rer Zweckbestimmung

Flidchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern

und sonstigen Bepflanzungen

(iiberlagernd festgesetzt), davon: 870

= Flédche mit der Bezeichnung A 200

* Fldche mit der Bezeichnung B 270

= Fldche mit der Bezeichnung C 170

= Fldche mit der Bezeichnung D 230

Réumlicher Geltungsbereich des vorhabenbezoge- 5.200

nen Bebauungsplans Nr. 111, gesamt
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8 Realisierung der Planung
Die Realisierung der Planung obliegt der Vorhabentrégerin.

Hinsichtlich der baulichen/ erschlieRungstechnischen Umsetzung
wird zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Overath ein ent-
sprechender Durchfiihrungsvertrag geschlossen.

Diese Begriindung dient gemaR § g Abs. 8 Baugesetzbuch als Anlage
zu dem durch den Rat der Stadt Overath am
als Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 111 —Overath-Alte Mucher StraRe, Holzausstellung mit Beratung
und Verkauf und Holzlager.

Zu dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 111 gehort ein Vor-
haben- und ErschlieBungsplan, der gemdR §12 Abs.3 BauGB Be-
standteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 111 - Overath-
Alte Mucher Strale, Holzausstellung mit Beratung und Verkauf und
Holzlager - ist.

Heider, Blrgermeister



