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- OVERATH, WEBERSTRASSE/WIESENAUEL

BEGRONDUNG
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1. Ziel und Zweck der Planung

Der Rat der Gemeinde Overath hat am 28.09.1988 den Aufstellungs-
beschlup flir den Bebauungsplan Nr. 69 - WeberstraPe/Wiesenauel -
gemdPf § 2 Abs. 1 BauGB gefaft. Die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 69 wurde notwendig zur Loésung der Konfliktsituation zwi-
schen groPfléchigen Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet und den
Mapnahmen 2zur Ortskernsanierung, den Anspriuchen der Bewohner an
ihr wWwohnumfeld und den betrieblichen Erfordernissen der Gewerbe-

betriebe bzw. Umnutzungstendenzen in freiwerdenden Gewerbebau-

ten.

Stadtebauliche Ziele gind:

Festschreibung des Bestandes der vorhandenen Einzelhandels-
betriebe mit sogenanntem innenstadtrelevanten Scrtiment im
Plangebiet;

Sicherung von Erwelterungs- bzw. Ansiedlungsmdéglichkeiten in
dem Plangebiet von Betrieben mit sogenanntem innenstadt-atypi-
schen Sortiment;

Steuerung der méglichen Umnutzung von gewerblichen Bauflachen;
Sicherung des Gebietes als ortskernnaher Gewerbestandort fur
sclche Betriebe, die auf eine Ausweisung in einem Gewerbege-
biet angewiesen sindg;

Verbesserung der Immissionssituation fUr die vorhandene Wohn-
bebauung;

Mafnahmen der Verbesserung der Verkehrssicherheit fiir Radfah-
rer und FuPganger und Schliefung von bestehenden Llicken im
Rad- und Gehwegenetz;

Sicherung von notwendigen Erschliefungsmafnahmen;
Verbesserung des stédtebaulichen Erscheinungsbkildes, u.a.
durch verbesserte Eingriinung, Begrenzung der Hohenentwicklung

der Gebaude.



2. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt in Overath sildwestlich des Ortskernes. Das
Plangebiet wird begrenzt durch die Agger, Siegburger StraRe und
PropsteistraPfe. Agger und Siegburger Strafe bilden einen eindeu-
tigen stadtebaulichen Einschnitt. Auch die PropsteistraPfe trennt
das Gebiet deutlich wegen andersartiger Nutzung und der Ver-
kehrsbelastung. Die genaue Abgrenzung geht aus der Ubersicht und

dem Bebauungsplan hervor.

3. Derzeitige Nutzung des Gebiletes

Im Bereich des Bebauungsplanes hat sich im Laufe der Jahre eine
typische Gemengelage entwickelt, Wochnen und Gewerbe sind nach
und nach aufeinander zugertickt. Der westliche Bereich des Bebau-
ungsplangebietes wird durch eine groPe Halle mit verschiedenen
gewerblichen Nutzungen und einigen weiteren Einzelbetrieben ge-
pragt. Westlich des Sportplatzgelandes wurde 1959 eine Drahtzie-
herei angesiedelt. Die Firma ist in ihren rdumlichen Entwick-
lungsmdglichkeiten durch die Lage zwischen Wohnhdusern und der

Agger beengt.

In dem Plangebiet wohnen Utber 300 Personen, wobei sich eine Kon-
zentration der Wohnbebauung an der Strafe Wiesenauel zwischen
Siegburger StrapPe und Weberstrafe bis zur Drahtzieherei ergibt.
An der WeberstraPfe und der Strafe Wiesenauel liegen auf den ge-
werblich genutzten Grundstiicken weitere Wohnhéuser, die den Ge-

werbebetrieben zugeordnet sind.

Am nérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes verlauft die Sieg-
burger Strafe (B 484), die durchschnittliche té&gliche Verkehrs-
belastung liegt bei rund 6.400 Fahrzeugen (DTV 1985). Von der
Sieghurger StraBe aus gibt es keine direkte Anbindung fiir Kraft-
fahrzeuge in dieses Gebiet. Die Erschliefung des Plangebietes
erfolgt vielmehr Uber die am Ostrand des Gebietes wverlaufende
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Propsteistrafe (K 25). An der norddstlichen Begrenzung des Plan-
gebietes kreuzt die Propsteistrafe die Bundesbahnstrecke plan-

gleich.

Auf dem Gelande des sogenannten Einkaufszentrums Aggertal (EZA)

befinden sich zur Zeit:

- Mébelhaus mit ca. 1.600 m? Verkaufsfiache und
ca. 320 m? Nebenflache,

- Depct-Baumarkt mit c¢a. 1.300 m? Verkaufsflédche und
ca,. 400 m? Nebkenflache,

— Coop-Supermarkt mit ca. 1.500 m? Verkaufsfl&che und
ca. 270 m? Nebenfldiche,

- Elektrohandel mit ca. 270 m2 Verkaufsfldache,

~ Kaminstudio mit ca. 20 m?2 Verkaufsfldche.

Der Coop-Supermarkt ist 1968 als Verbrauchermarkt genehmigt wor-
den. Im Plangebiet befinden sich weitere Verkaufsstadtten an End-
verbraucher wie Autochduser, Textilgeschaft, Caravanzubehdr, Au-

tozubehdr.

Die Anlieferung des Einkaufszentrums sowie die Anbindung aller
Ubrigen Einrichtungen und der Wohnbereiche in dem Plangebiet er-
folgt von der Propsteistrafe lUber die Strafe Wiesenauel, die in
ihrer westlichen Verlangerung als Weberstrafe die Erschliefung

fur die meisten Gewerbebetriebe bildet.

Der vorhandene Tennensportplatz, der lberwiegend vom SSV Overath

genutzt wird, ist im Eigentum der Gemeinde Qverath.

In dem Dreieck zwischen Agger, Bahntrasse und Weberstrafe be-
treibt der Aggerverband eine Klaranlage. Diese Kldranlage soll
erweltert und um weltere Relinigungsstufen ausgebaut werden. Die
Anlage ist im Endausbau fir 15.000 Einwohnergleichwerte ausge-—
legt.



4. Bestehende Rechtsverhialtnisse
4,1 Vorgaben der Landesentwicklung

Overath ist im Landesentwicklungsplan I/II als Grundzentrum mit
10.000-25.000 Einwohnern im Einzugsbereich mit Teilfunktionen
eines Mittelzentrums ausgewiesen und liegt in der landlichen
Zone an der Entwicklungsachse 2. Ordnung Wermelskirchen/Overath/
Lohmar, Im nérdlichen Bereich verlauft die Entwicklungsachse

1. Ordnung Bergisch Gladbach/Gummersbach. Overath liegt im Mit-
telbereich des Mittelzentrums Bergisch Gladbach.

4,2 Gebletsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan Teilabschnitt kreisfreie Stadt Koln,
kreisfreie Stadt Levérkusen, Erftkreis, Rheinisch-Bergischer-
Krels, Cberbergischer Kreis von 1984 weist im Bereich der Ge-
meinde Overath zwel Wohnsiedlungsbereiche aus, den Bereich der
Ortschaft Overath selbst und Steinenbrlick. Der Bebauungsplan 69
liegt innerhalb des Wohnsiedlungsbereiches Qverath,

Wohnsiedlungsbereiche umfassen die Flachen fiir den schwerpunkt-
orientierten Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrich-
tungen, wohnungsnahe Grin- und Waldfl&chen, die Flachen fiir zen-
traldrtliche Einrichtungen und sconstige Dienstleistungen sowie
gewerbliche Baufléchen im Sinne der Baunutzungsverordnung
{BauNV0), soweit ihre Vertraglichkeit mit der Wchnsiedlungsent-
wicklung durch die Bauleitplanung gesichert werden kann.

Aufgrund der zentraldrtlichen Bedeutung und der Lage im Nahver-—
kehrsnetz ist der Wohnsiedlungsbereich Overath standortbegin-
stigt und hat deshalb Vorrang bei der Entwicklung der Siedlungs-—

struktur.
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4.3 Flachennutzungsplan

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan flir die Gemeinde Overath
vom 07.02.1980 weist den Bereich des Einkaufszentrums (EZA), die
bestehende Wochnbebauung sowie den bebauten Bereich der Drahtzie-
herei (Luling) und das Gemeindewerk als gemischte Baufldchen
aus. Die von den Ubrigen Gewerbebetrieben genutzten Flachen ein-
schlieflich des westlich an die Drahtzieherei anschliefenden
Lagerplatzes sind als gewerbliche Bauflichen ausgewiesen, Der
gemeindliche Bauhof ist als FlaAche fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Bauhof, der Sportplatz als Offentliche Grinfld-
che mit der Zweckbestimmung Sportplatz und der Bereich der Kl&r-
anlage ist als Flache fiir die Beseitigung von Abwasser ausgewie-

sen.

Die Planungsabsichten im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 69 er-
fordern fur Teilflidchen die Anderung des Flichennutzungsplanes.
Die 4. Anderung des Fl&chennutzungsplanes ist eingeleitet und

sieht folgende Anderungen vor:

W - Wohnbauflachen
G - Gewerbliche Bauflachen

M - Gemischte Baufléchen in S - Sonderbaufléchen fur
gropflbachige Einzelhan-
delsbetriebe

Flachen fUr Gemelnbedartf
mit der Zweckbestimmung
Bauhof und Gemeindewerk

Die Gemeinde Overath wird die 4. Anderung des Flachennutzungs-
planes im Parallelverfahren zum Bebauungsplan gemaf § 8 Abg. 3
BauGB durchfihren.

Die notwendigen Anderungen beriihren nicht die Grundaussagen des
Flachennutzungsplanes, sondern es werden lediglich entsprechend
der tatsdchlichen Art der Nutzung Gebietsabrundungen bzw. -Kor-

rekturen vorgenommen.



4.4 Rechtskrdftlige Bebauungspléne

Der Bebauungsplan Nr. 27 der Gemeinde Overath "Wiesenauel" wurde
am 24. Januar 1969 rechtskraftig. Durch diesen Plan wurde der
verkehrsgerechte Ausbau der Kurven im Strafenzug "Wiesenauel"”
rechtlich gesichert. Der Ausbau dieses StraPfenzuges ist entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt und der Be-
bauungsplan Nr. 69 lUbernimmt diese StraPfenfléichen.

5. Begrindung der Planinhalte
5.1 Verkehr und Erschliefung

Durch die Konzentration von gropfldchigen Einzelhandelsbetrieben
auf dem Geldnde des EZA und den hohen Anteil der Kunden, die mit
dem Pkw kommen, verursacht dieses Einkaufszentrum ein erhebli-

ches Verkehrsaufkommen, so dap es zu Rickstau und Behinderungen

kommt .

Die Anlieferung des Einkaufszentrums sowie die Anbindung aller
Ubrigen Einrichtungen und der Wohnbereiche in dem Bebauungsplan-
gebiet erfolgt von der Propsteistrafe Uber die Strafe Wiesen-
auel, die in ihrer westlichen Verlangerung als Weberstrafe die
Erschliefung fir die meisten Gewerbebetriebe bildet.

Im Rahmen der Voruntersuchung sind alternative Erschliefungen
des Plangebietes direkt von der Siegburger StraPe untersucht
worden, um eine Entlastung des Ortskernes zu erreichen. Durch
die notwendige Querung der Bundesbahnstrecke hatte nur ein
Briickenbauwerk eine Anbindung ermdglicht. RBRei den untersuchten
Alternativen konnte insbesondere den Belangen der Verkehrs-
sicherheit wegen der Querung der DB-Anlagen, der Landschafts-
pflege bzw., der stéadtebaulichen Einbindung nicht entsprochen
werden. Da nach Abwagung der unterschiedlichen Belange die Nach-
teile deutlich Uberwogen, ist auf eine direkte Anbindung an die

- -



Siegburger StraPfe verzichtet worden. Die Erschliefung des Plan-

gebietes wird daher in den Grundzigen beibehalten.

Die Erschliepung der Wohn- und Gewerbegebiete und der sonstigen
Einrichtungen innerhalb des Plangebietes, sowie die Anlieferung
der gropfflachigen Einzelhandelsbetriebe erfolgt von der Prop-
steistrafe Uber die StraPe Wiesenauel,

Die vorhandenen Verkehrsfldchenbreiten der Weberstrafe und der
StraPfe Wiesenauel sind ausreichend dimensicniert, um den Beddrf-
nissen des fliependen Verkehrs und den Belangen der Fufgénger zu

entsprechen,

Im Eingangsbereich Propsteistrafe/Wiesenauel treten Behinderun-
gen durch abgestellte Kraftfahrzeuge im Strafenraum auf. Zur
Verbesserung der Parkraumsituaticn setzt der Bebauungsplan an
der Nordseite des Sportplatzes Offentliche Parkflachen fest.

Die bestehende Wohnbebauung auf den Flursticken Nr. 770/252,
1574 und 1577 stdlich der Bundesbahntrasse wird derzeit uber
einen schmalen Weg parallel zur Bahn von der StraPe Wiesenauel
aus erschlossen. Im Rahmen der Voruntersuchungen sind auch fir
dieses Grundstlick alternative Erschliepungsméglichkeiten unter-
sucht worden. Die Orientierung des Wohnhauses und insbesondere
die Lage und Zufahrt zur Garage lassen eine Erschliepfung von Siu-
den nur mit unverh&ltnisméfig hohem Aufwand zu. Die Erschliefung
des Grundstlicks ist nach Abwégung der unterschiedlichen Belange
wie bisher von der StraPe Wiesenauel Uber den vorhandenen Weg
vorgesehen. Der Bebauungsplan setzt entsprechende Verkehrsfléd-
chen fest. Dieser Weg ist Tell des Rad- und Fufwegenetzes der

Gemeinde Owverath.

Die bestehende wWohngruppe nérdlich der StraPe Wiesenauel wird
Uber eine private ErschliefungsstraPe erschlossen. Der Bebau-
ungsplan nimmt durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes zugunsten der Anlieger den Istzustand auf und si-
chert damit planungsrechtlich die Erschliepung der Wohnhduser.

-42-



Wegen der besonderen Probleme der verkehrlichen Anbindung des
Sondergebietes werden die Anbindung und die Anlieferung dieses
Bereiches unter der Art der baulichen Nutzung bei der Darstel-
lung und Begrindung fir die Planinhalte des Sondergebietes mit
der Zweckbestimmung Gropflédchige Einzelhandelsbetriebe erlau-
tert,

Die gesamten im Besitz der Strapenbauverwaltung befindlichen
Verkehrsflachen der B 484 wurden ohne Detailfestsetzungen als
Verkehrsfléche ausgewiesen. Neue Zufahrten oder Zugange zur

BundesstraBe sind nicht vorgesehen.

Die Gemelnde Overath verfolgt die planerische Zielsetzung zur
Verbesserung des Verkehrsflusses, 1lnsbesondere zu Schulanfangs-
bzw. -endzeiten im Schulzentrum, die PropsteistraPfe unter die
Bundesbahntrasse zu flihren. Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde
auch geprift, ob sich aus dieser Zielsetzung planerische Konge-
quenzen fir die Erschliepung ergeben. Die detaillierte Prifung
hat ergeben, dapP es bei den bisherigen Anbindungen der Grund-
sticke, d.h. auch fir das Sondergebiet, verbleiben kann.

Die Verkehrsflidchen an der Propsteistrafe (X 25) werden teil-
weise gegenlber dem heutigen Stand aufgeweitet, um einen durch-
gehenden Rad- und Gehweg zu ermdglichen. Hiermit wird auch der
Forderung des Kreises entsprochen. Darilber hinaus ist dieser
Rad- und Gehweg deswegen besonders bedeutsam, weil es sich um
die Verbindung zum Schul- und Freizeitzentrum Cyriax handelt.
Dieser Rad- und Gehweg ist bis vor das sogenannte Grundstick

Supe aus Richtung Schul- und Freizeitraum Cyriax bereits vor-

handen.

Ziel der Planung ist es, Licken im bestehenden Rad- und Gehwege-
netz zu schliefen. Dies bietet sich auch aus Grinden der Ver-
kehrssicherheit an. Daher wird eine Aufweitung der Verkehrsfla-
chen an der PropsteistrapPe fir die Anlage eines kombinierten
Rad- und Gehweges festgesetzt. Dariiber hinaus wurde die Fort-

- 13-



setzung des bereits vorhandenen Rad- und Gehweges entlang der
Bahn, der den Ortskern mit den westlichen Ortsteilen verbindet,
fir erforderlich gehalten, weil Keine andere Flhrung eines sol-
chen Rad- und Gehweges unmittelbar entlang der Agger mdglich
ist. Darlber hinaus mup diese Fl&che auf einer Breite von 4,00 m
zwischen Bahnlbergang im Zuge der StraPfe Wiesenauel und Prop-
stelstrafe mit einem Leitungsrecht belegt werden. Nach dem Ent-
wasserungskonzept fur den Einzugsbereich der Kléranlage Overath
ist der geplante Sammler stdlich der Bahnlinie zur Entlastung
dés bestehenden Sammlers Wiesenauel /Weberstrafe notwendig. Der

Nachweis der bereits im Ist—-Zustand unzureichenden Leistungs-

fahigkeit wurde in dem genehmigten Generalentwdsserungsentwurf

aus dem Jahre 1983 erbracht.

Die Trasse kann auch fur den Anlieferungsverkehr zu dem S0-Ge-
biet genutzt werden. Der ebenerdige Bahnilbergang soll erhalten
bleiben.

5.2 Art und Map der baulichen Nutzung

5.2.1 Sondergebiet - SO0 - mit der Zweckbestimmung Groffiflachige
Einzelhandelsbetriebe gemdp § 11 Abs. 3 Ziffer 2 BauNVO

Bei dem Geldnde des EZA handelt es sich um ein faktisches Son-
dergebiet fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe. Ziel der Pla-
nung der Gemeinde Overath ist es, dieses Sondergebiet planerisch

zu sichern.

Auf dem Gelidnde des EZA befinden sich zur Zeit:

- Mdbelhaus mit ca. 1.600 m? Verkaufsflache und
ca. 320 m? Nebenflache,

- Depot-Baumarkt mit ca. 1.300 m? Verkaufsflache und
ca. 400 m2? Nebenflache,

— Coop-Supermarkt mit ca. 1.500 m? Verkaufsfliache und
ca. 270 m? Nebenfldche,

— Elektrchandel mit ca. 270 m? Verkaufsflache,

— Kaminstudio mit ca. 20 m? Verkaufsflache.

- T



— 15,

Der Coop-Supermarkt ist 1968 als Verbrauchermarkt genehmigt wor-

den.

Das EZA hat eine entscheidende Einzelhandelsversorgungsfunktion,
wie aus der Untersuchung der Planungsstelle Gewerbliche Ansied-
lung und Innenstadtsanierung: Die Gemeinde Overath als Standort
fir Einzelhandel und einzelhandelsorientiertes Handwerk, Kdln,
November 1988, hervorgeht. Hiernach kauften 22,4% der befragten
Passanten und 19,4% der befragten Haushalt Waren des taglichen
Bedarfs im EZA.

Der Ortskern Overath bietet aufgrund der vorhandenen Grund-
stucks- und BRaustruktur nur Ansiedlungsméglichkeiten fiir klein-
teiligen Einzelhandel. Im Zuge der Umgestaltungsmafnahmen des
Ortskernes Overath mit Umbau der B 55, der Wohnumfeldverbesse-
rungsmaPnahmen im Stadtkern, bessere Platzgestaltungen, so z.B.
im Bahnhofsbhereich, sc¢ll der Ortskern wesentlich attraktiver
gestaltet werden. Daher mup es auch Ziel der Gemeinde Overath
sein, diesen Ortskern attraktiv fiir den Einzelhandel zu halten
und damit auch zu versuchen, 2zZu einer Konzentration entsprechend
den Empfehlungen der Planungsstelle Gewerbliche Ansiedlung und

Innenstadtsanierung im eigentlichen Ortskern zu kommen.

"Zusammenfassend verdeutlichen die Berechnungsergebnisse, daPB

flir die Ansiedlung neuer grofflachiger Einzelhandelsbetriebe auf

absehbare Zeit in Overath keine wirtschaftliche Perspektive be-—

steht. Die Bestrebungen sollten vor allem dahingehend gefiuhrt

werden, im engeren Ortskernbereich, sprich HauptstraBe, Verbes-

serungen gquantitativer und gualitativer Art in der Facheinzel-

handelsstruktur zu bewirken und die angegangenen Projekte zu
einem die QOrtsstruktur abrundenden Abschluf zu bringen." (Pla-

nungsstelle Gewerbliche Ansiedlung und Innenstadtsanierung,

Gemeinsames Blro der Handwerkskammer zu Kéln und der Industrie-—

und Handelskammer zu Kéln: "Die Gemeinde Overath als Standort

fir Einzelhandel und einzelhandelsorientiertes Handwerk",
Band I, K&ln, November 1988, 5. 85 f£.3)
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Daher mup die Gemeinde Overath stadtebaulich einer Entwicklung
entgegensteuern, daf im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 69 sich
weitere Einzelhandelsbetriebe mit innenstadttypischen Sortimen-—
ten ansiedeln. Dieser Bereich ist durch die Bahnlinie doch sehr
deutlich von dem eigentlichen Geschaftsbereich abgesetzt, der
sich um die HauptstrapPe zwischen Dr. Ringens-Strafe und der
Siegburger Strape/Ferrenberg einschlieflich des Steinhofberei-
ches bildet.

Das Plangebiet kann und soll aber wegen seiner Ortskernnéhe
durchaus solche Betriebe aufnehmen, die ein innenstadtatypisches
Warensortiment fihren. DaruUber hinaus haben bereits genehmigte
Betriebe Bestandsschutsz.

Durch die Festsetzung eines Sondergebietes ist die M&glichkeit
gegeben, auf die Zweckbestimmung und die zuldssige Art der Nut-
zung detailliert einzugehen. Neben der Angabe der Zweckbestim-
mung (80-Gebiet flr groffléchige Einzelhandelsbetriebe) ist die
Festsetzung der Art der Nutzung unerlaflich. Danach kédédnnen aufer
der Geschofflache auch der Wirtschaftszweilg, die Verkaufsfléache
sowle das Sortiment nach Art und Umfang im einzelnen festgesetzt
werden. Dles ist auch deswegen erforderlich, weil bereits heute
in dem Gebiet Betriebe mit innenstadttypischen Sortimenten, wie
der Coop-Supermarkt, ansdssig sind. Einer Entwicklung, daB be-
reits heute ansédssige Betriehe weitere innenstadttypische Sorti-
mente aufnehmen bzw. sich weitere Betriebe mit innenstadttypi-
schen Sortimenten hier ansiedeln, l&Bt sich nur dann entgegen-
steuern, wenn das zuldssige Sortiment detailliert begrenzt wird.
Die von der Gemeinde zugrundegelegte Sortimentsabgrenzung wurde
zwischen den Industrie- und Handelskammern und den Handwerkskam-
mern des Regierungsbezirkes Koln sowie dem Regierungsprdasidenten
Kdédln abgestimmt, daher liegen dieser Sortimentsabgrenzung, die
der stadtebaulichen Planung der Gemeinde Overath zugrundeliegen,
sachverstandige Aussagen Uber die Einstufung der Sortimente nach

den Kriterien innenstadttypisch bzw. -atypisch zugrunde.



In finf Grundsatzurteilen hat sich das Bundesverwaltungsgericht
im Februar 1984 zur 7Zuldssigkeit grofflachiger Einzelhandelsbe-
triebe gedufert. Es wurde dabei festgestellt, daB die rechtliche
Vermutung des § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVQO eine zuléssige typisie-
rende Betrachtungsweise darstellt, von der Abweichungen bei
einer atypischen Fallgestaltung notwendig sind.

Zu dieser atypischen Fallgestaltung fihrt das Bundesverwaltungs-
gericht in seinem Urteil wvom 03.02.1984 (BVerwG 4 C 8.80) im

einzelnen aus:

"Auf der Seite des Vorhabens oder auf der Seite der konkreten
stadtebaulichen Situation (kénnen) Besonderheiten vorliegen, die
den Einzelfall von dem der Vorschrift des § 11 Abs. 3 Satz 3
BauNVO 1577 zugrunde liegenden Regelfall abweichen und deshalb
die Vermutung deg Satzes 3 fuir stadtebauliche Augwirkungen nicht

greifen lassen, Solche Besonderheiten kénnen auf der betriebli-

chen Seite darin bestehen, daPp z.B. die Verkaufsfliche des zur

Genehmigung gestellten Betriebes bei mehr als 1.500 m? Geschof-
flache doch erheblich unter 1.000 m? liegt, daB der Betrieb
beschrankt ist auf ein schmales Warensortiment (z.B. Gartenbe-
darf), auf Artikel, die ublicherweise in Verbindung mit hand-

werklichen Dienstleistungen (z.B. Kraftfahrzeughandel mit Werk-

statt) angeboten werden, oder auf solche, die in einer gewissen

Beziehung zu gewerblichen Nutzungen stehen (Baustoffhandel,
Bliromdbelhandel). Auf der stadtebaulichen Seite kdédnnen Abweil-
chungen von der dem § 11 Abs. 3 BaulNVO 1977 zugrunde liegenden
typischen Situation z.B. darin bestehen, daB der Einzugsbereich

des Betriebes im Warenangebot bisher unterversorgt ist, daPB zen-

trale Verscorgungsbereiche an anderen Standorten des Einzugsge-
bietes nicht geplant sind oder daf der Betrieb in zentraler und

fiir die Wohnbevdlikerung allgemein gut erreichbarer Lage errich-

tet werden scll. Derartige Abweichungen schliefen nicht generell

die Anwendung des § 11 Abs. 3 BauNV0O 1977 aus; sie flihren aber

dazu, daPR die - widerlegliche - rechtliche Vermutung des Sat-

zes 3 der Vorschrift nicht greift.”
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Der Deutsche Industrie— und Handelstag stellt in Verfolgung des
durch die Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes gesetz-
ten Rahmens fest, dap "aufgrund der extensiven Fléchennutzung
Laden mit bestimmten Sortimenten, zZ.B. Mbdbelmdrkte, Gartencenter
und Baumarkte auf Standorte angewiesen (sind), deren Grund-
stiickskosten eine entsprechende BetriebsgrdBe erlauben und
verkehrsmafig gut integriert sind. Deshalb kommen fir diese
Fachmdrkte Standorte im Stadtkern h&ufig nicht mehr in Frage.

Vielmehr milssen dann Standorte an der Peripherie gewdhlt wer-

den."

Neben den Sortimenten missen auch flichenmifige Beschrankungen
der Verkaufsfliache entweder bei innenstadttypischen Sortimenten
auf bereits genehmigten Flachen erfolgen bzw. bei der angestreb-
ten Realisierung eines Mdbelhauses als Vergréperung des beste-
henden Mobelhauses milssen zuladssige Randsortimente, die sorti-
mentsmafig wegen der wechselnden Zusammensetzung nicht adaquat
bestimmt werden kdénnen, verkaufsfldachenmipig fixiert werden. Da
es z.B. beli Mdbelh&usern_ kritisch sein kann, ob eine bestimmte
Flache der Verkaufsflache zuzurechnen ist, wird es aus stadte-
baulichen Grinden fUr zwingend erforderliich angesehen, sowochl
die zuldssige Verkaufsfldche als aber auch die zuldssige Ge-
schofflache der Einzelbetriebe mit mdéglicherweise innenstadt-

typischen Sortimenten zu begrenzen.

Neben der Verkaufsfléche und der GeschopPfldche wurde auch inner-
halb des Scndergebietes die zuldssige Gebdudehdhe aus stédtebau-
lichen Grunden begrenzt. Diese Begrenzung auf 11 m in den &6stli-
chen, ndrdlichen und westlichen Randbereichen orientiert sich an
der zulédssigen und zum Teil vorhandenen Geb&udehéhe in den Ge-
werbegebieten. Aufgrund der topographischen Situation liegt das
Sondergebiet etwa 1 m hdher als das angrenzende Gewerbegebiet,
so dap sich trotz der unterschiedlichen Gebdudehdhen insgesamt
ein einheitliches Bild bei Ausschdpfung dieser GebAudehdhen er-
geben wird. Im Kernbereich des Sondergebietes wird aufgrund der

grofen Grundsticksflidche eine Gebaudehdhe von 18 m aus stédte-
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baulichen Grinden flr vertretbar gehalten, weil sich auch eine
eindeutige Abstufung ergibt und keine Gebdude im Wohnbereich
betroffen sind. Diese Gebaudehdhe wurde auch deswegen festge-
setzt, um hier ein mehrgeschossiges Mébelhaus errichten zu kén-

nemn.

Es mupfp mit einem beachtlichen Verkehrsaufkommen zu diesem Son-
dergebiet gerechnet werden. Daher mupf der Bebauungsplan Rege-
lungen treffen, die Nachteile auf die angrenzende Wohnbebauung
zu mindern oder sogar vollig zu verhindern. Daher werden folgen-
de Veranderungen in der Erschliefung gegeniber dem heutigen Zu-

stand festgesetzt:

- Btwa ab dem Wohnhaus Wiesenauel 31 wird an der westlichen
Grenze des 50-Gebietes ein Aus- und Einfahrtverbot festge-
setzt. Nur unmittelbar an der heutigen Anlieferungszone ist
eine EFinfahrt zuldssig. Durch diese Festsetzung soll erreicht
werden, daP Rangieren auf dem Betriebsgelénde bzw. &dffentli-
chen StraPfe wvon Lkw's unterbleibt und damit Stdérungen der an-—
grenzenden Wohnbebauung verhindert werden. Auch die derzeitige
Zufahrt, etwa im Bereich des Wohnhauses Wiesenauel 16, wird
geschlosgssen werden missen, well durch den Kundenverkehr diese
ruhige WohnstraPfe relativ stark belastet wird und der Kunden-

verkehr eine neue Zufahrt zu dem Sondergebiet erhalten mupB.

- Die Einfahrt und Ausfahrt zu dem S0-Gebiet an der vorhandenen

Ein- und Ausfahrt Propsteistrafe mup verkehrsgerecht aufgewei-

tet werden, damit ein verkehrssicheres Ein- und Ausfahren még—r

lich ist. Eine Priifung der Radien und Verkehrsbeobachtungen

haben ergeben, daf insbesondere fir Lkw's zur Zeit die Notwen-

digkeit besteht, auf die dgegenlberliegende Fahrbahn augzu-

schwenken, um auf das bzw. von dem Grundstiuck zu fahren. Daher

ist aus Griunden der Verkehrssicherheit eine Aufweitung des im

‘Bebauungsplan dargestellten Einfahrtsbereiches flir Ein- und

Ausfahrt notwendig. Vor Beginn von baulichen MaBnahmen mup
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diese Aufweitung in dem gesamten Bereich des festgesetzten
Einfahrtbereiches aus Griunden der Verkehrssicherheit reali-

siert werden.

~ Nach Prifung einer Vielzahl von verschiedenen Alternativen auf
ihre Realisierbarkeit verblieb nur die Festsetzung einer neuen
"Zu- und Abfahrt zu dem Sondergebiet von der Strafe Wiesenauel
festgesetzt Uber die Parzelle 215, weil dadurch noch ein aus-
reichender Abstand zu dem Kreuzungsberelch StraPe Wiesenauel/
Propsteistrafie besteht und durch die angrenzende gewerbliche
Nutzung durch den zu- und abfliefenden Verkehr zum S0-Gebiet

bei dieser Zufahrt die Wohnbebauung nicht gestdrt wird. Diese
zZufahrt dient fast ausschlieflich dem S0O-Gebiet, so dap sie
auch dem Sondergebiet zugeordnet wird. Daher muf fur die un-
mittelbar angrenzenden gewerblichen Baufldchen ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Einrichtungen innerhalb der
gewerblichen angrenzenden Nachbargrundsticke festgesetzt wer-

den.

Notwendige Stellpldatze missen im Rahmen kinftiger Baumapnahmen
in ausreichender Anzahl auf den Baugrundstlcken selbst nachge-
wiesen werden. Da fur das S0-Gebiet eine beachtliche Anzahl von
Stellplatzen notwendig wird und eilne Massierung von ebenerdigen
Stellplatzen auf diesem Gelénde wegen der Einsehbarkeit von den
Wohngebieten als stadtebaulicher Mipstand zu bezeichnen ist,
werden in dem S0-Gebiet Bereiche festgesetzt, in denen aus stéd-
tebaulichen Grﬁnden die Anordnung von ebenerdigen Stellplatzen
unzuldssig ist. Neben der optischen Beeintrachtigung der Wohn-
bebauung, insbesondere aus dem Wohnbereich zwischen B 55 und

B 484, bestehen bei Sichtkontakten immer auch Beeintrdchtigungen
durch Gerdausche von an—- und abfahrenden Fahrzeugen. Aus diesem
Grunde wurde die Anlage von ebenerdigen Stellplétzen in einem
Abstand von 20 m von der 4stlichen, ndérdlichen und westlichen

Grenze des S0-Gebietes flr unzuldssig erklart.
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Es wurde auch gepriift, inwieweit die Anlieferung fur die grop-
fladchigen Einzelhandelseinrichtungen verlegt werden kann. Die
Lage der Anlieferung héngt insbesondere bei Supermarkten von der
inneren QOrganisation der Markte ab, weil hier Vorbereitungs- und
Kihlraume die Anlieferungszone bestimmen. Eine Verlegung an eine
andere Stelle ist in der Regel nur mit einem sehr grofen Auf-
wand, wenn Uberhaupt, mdéglich. Aufgrund der bestehenden Bebau-
ungen und Nutzungen innerhalb der Flichen des Sondergebietes
wirde eine veranderte Lage der Anlieferungen erhebliche bauliche
Verédnderungen innerhalb der Markte und den Abbruch einiger Ge-
bdudeteile erfordern. Da die Zufahrt Uber ein privates Grund-
stlck erfolgt, ist auch dadurch sichergestellt, dal die angren-
zenden Wohngebiete durch die Vorschriften des Bundesimmissions-
schutzgesetzes entsprechend geschitzt sind, so dap weitere Map-
nahmen in dem Bebauungsplan nicht festzusetzen sind.

5.2.2 Gewerbegebiete - GE -

In den Gewerbegebieten wurden Tankstellen wegen des hohen Ver-
kehrsaufkommens als unzuldssig ausgeschlossen. Durch solche Ein-
richtungen wirde sich die bereits gegebene Verkehrsbelastung in
dem Bereich Propsteistrafe/Strafe Wiesenauel bzw. WeberstralPe

weiter erhdhen und zu Konflikten fiihren.

Die ausnahmsweise gemaPB § 8 Abs. 3 Satz 1 BauNVO zulé&ssigen Woh-
nungen wurden zugelassen, weil aufgrund der Textlichen Festset-
zungen sichergestellt 1st, daP die zulassigen Richtwerte der

TA Larm fiilr Gewerbegebiete nicht Gberschritten werden und beil
dem vorhandenen kleinteiligen Besatz es notwendig ist, dap scl-
che Wohnungen unmittelbar dem Gewerbebetrieb zugeordnet werden.

Es wurde insbesondere bei der Behandlung und Festsetzungen flr
das Sondergebiet fiir groffléachige Einzelhandelsbetriebe darge-
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legt, daP das Plangebiet in raumlicher Zuordnung zu dem QOrtskern
liegt. Daher wirde die Zulassung von sogenannten innenstadttypi-
schen Sortimenten fir in Gewerbegebieten grundsdtzlich zuldssi-
gen Einzelhandelsbetrieben, die nicht als groffléchig einzustu-
fen sind, zu einer Schwachung des Ortskernes fihren. Daher wur-

den solche Betriebe ausgeschlossen.

Um bei einer atypischen Fallgestaltung eine entsprechende Flexi-
bilitdt zu erreichen, um dem Wandel des Einkaufsverhaltens im
Zeitablauf entsprechen zu kénnen und um den Betrieben Mdglich-
keiten der Anpassung an die Marktsituation zu ermdglichen, wurde
béwuBt die Ausnahme wvon der Sortimentsbeschrankung aufgenommen,
sofern durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dap durch
die an sich unzuldssigen Sortimente keine schadlichen Auswirkun-
gen im Sinne von § 11 Abs. 3 BaulNVO auftreten kénnen,

Zwischen dem GE! und dem unmittelbar angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiet Weberstrafe 1-7 besteht eine Gemengelage, die bei der
Planung zu der Festlegung von Abstanden flhrt, die unterhalb der
Vorgaben des Abstandserlasses liegen, aber durch das Gebot der
gegenseitigen Rlcksichtnahme gerechtfertigt sind. Die Firma
Liling befindet sich seit 1959 an diesem Standort, die Firma ist
in ihrer rdumlichen Entwicklungsmdglichkelt durch die Lage zwi-
schen Wohnhdausern und der Agger beengt, Rollen mit Metalldraht
lagern zur Zeit an drei verschiedenen Platzen innerhalb des Ge-
bietes. Diese Lagerplatze sind von der Strafe einsehbar, dies
mupf als ein stadtebaulicher MiBstand bezeichnet werden. Da eine_
Absgschirmung durch Uberdachung oder der Bau ven geschlossenen
Lagern unverhdltnismdPig wegen des beachtlichen Kostenaufwandes
waren, wird im Rahmen dieses Bebauungsplanes eine optische Ab-
schirmung durch BegrunungsmaPnahmen der zur Zeit nicht bebauten

Grundstucksflache vorgesehen. Dieser Pflanzstreifen ist im Sinne
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des § 9 Abs. 1 Nr. Z25a BaulB lickenlos zu bepflanzen, allerdings
sind notwendige Betriebszufahrten von diesem Pflanzgebot ausge-

nommer,

Um den offenen Bachlauf bzw. die O6ffentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Sportplatz" und der gewerblichen Bauflache GEE
optisch abzutrennen, ist die vorhandene Bepflanzung entlang des

Bachlaufes zu erhalten.

Es wurde auch geprift, inwieweit nicht eine wesentlich verbes-
serte Anlieferungssituation mit schweren Lkw's dadurch erreicht
werden kann, dap die derzeitige Sportplatznutzung aufgegeben
wird und diese Fldche zumindest zum Teil der Firma Liling zur
Verfligung gestellt wird. Da zur Zelit nicht absehbar ist, wann
eine Mdglichkeit besteht, den vorhandenen Sportplatz z.B. in
Richtung des Schulzentrums zu verlagern, wurde der vorhandene
Sportplatz in seinem Bestand auch in den Bebauungsplan Ubernom-—
men. Sollte es allerdings zu einer Verlagerung der Sportplatz-
nutzung kommen kénnen, scllte auch zur Verbesserung der Gemenge-
lage zwischen Wohnbebauung und der vorhandenen Firma eine Aus-
dehnung des GEl-Gebietes auf das derzeitige Sportplatzgelénde

erwogen werden.

Um in der Gemengelagesituation auch die Wohnnutzung auf Dauer
halten zu kbénnen, werden schalltechnische Anforderungen an die
Anlagen einschlieflich des Freiverkehrs in dem Gebiet GEl ge—
stellt, die tags und nachts die Gerduscheinwirkungen so begren-
zen, dap keine schadlichen Umwelteinwirkungen bestehen. Es wurde
auch die Errichtung einer Schallschutzwand bzw. sehr dichten
Griunabschirmung zwischen dem GE1 und dem angrenzenden Wohnge-
biet Uberpruft. Da dadurch aber die Belichtung, insbesondere
aber die Sonneneinstrahlung, auch in dem Allgemeinen Wohngebiet
deutlich reduziert wirde, wurde auch nach Erdrterung mit den

Bewchnern von einer solchen Mafnahme Abstand genommen.

~23-



- 20 -

2Aufgrund der vorhandenen Absténde zu den Allgemeinen Wohngebie-
ten sowohl innerhalb des Plangebietes als auch in angrenzenden
Bereichen, insbesondere ndrdlich der Siegburger Strafe, kénnen
in dem Gewerbegebiet GEZ alle Betriebstypen zugelassen werden,
die typischerweise die Gebietsausweisung Gewerbegebiet bendti-
gen, d.h. alle Gewerbebetriebe, die nicht erheblich belastigen,

Die Abstdnde zwischen den gewerblichen Bauflachen in dem GE3
und den in dem Plangebiet festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten
bzw. auch der Wohnbebauung in angrenzenden Bereichen, insbeson-
dere nérdlich der Siegburger Strafe, liegen in dem GE> zum

Teil deutlich unter 100 m. Um Konflikte zwischen der Wohnbebau-
ung und den Gewerbebetrieben auszuschlieBen, wurden in dem Ge-
werbegebiet GE3 nur solche Betriebe zugelassen, die das Wohnen
nicht wesentlich stdédren. Innerhalb des Gewerbegebietes GE3
liegt ein Wohngrundstiick. Aufgrund der gegebenen langjahrigen
Nachbarschaft und der Einschrankungen der gewerblichen Nutzung
in dem GE3 wird aus stddtebaulichen Griinden zugelassen, dap

die Wohnbebauung erweitert, gedndert oder erneuert werden darf.
Um die Konfliktsituation allerdings nicht zu verschéarfen, dirfen

keine neuen Wohneinheiten entstehen.

Das Gewerbegebiet GE‘.4 liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu
einem Allgemeinen Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger Be-
bauung. Die Wohnbebauung ist spater entstanden als der vorhande-
ne Gewerbebetrieb in dem Gewerbegebiet GE4, so dap die heran-

rickende Wohnbebauung die Xeonfliktsituation wverursacht hat. Zur
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Konfliktbewdltigung wird auch aufgrund des Gebotes der gegensei-
tigen Ricksichtnahme und der Notwendigkeit, auch nachts zumin-
dest beil teilweise gedffnetem Fenster ungestdért schlafen zu kdn-
nen, festgesetzt, daf der Betrieb in dem GE? durch schalltech-
nische Mafnahmen so betrieben werden muff, dap die festgesetzten

Larmwerte nicht Uberschritten werden.

Der Verordnungsgeber hat mit der Neufassung der BauNVQO in der
Fassung der Bekanntmachung vom 27.01,19%0 neben den bisherigen
vorrangigen MaPbestimmungsfaktoren auch die Hdhe baulicher An-
lagen als gleichwertiges Element aufgenommen. Die maximal zuldas-
sigen Obergrenzen gemdf § 17 Abs. 1 BauNV0O werden nicht Uber-

schritten.

Das Map der baulichen Nutzung wird Uber das zuldssige MaPR der
Gfundfléchenzahl (GRZ} und der maximal zulassigen Gebaudehdhe
bestimmt., Aufgrund der Gewerbefldchenknappheit auch in Overath,
insbesondere in Zuordnung zu dem Wohnsiedlungsbereich und Sied-
lungsschwerpunkt der Gemeinde wurde die maximal zuldassige Grund-
flachenzahl von 0,8 festgesetzt. Die Gebdudehdhe orientiert sich
an dem stddtebaulich vertréaglichen Maf und wurde wesentlich ab-

geleitet aus dem heutigen Bestand.

Im Bereich der Gewerbegebiete sind Ausnahmen von den Hoéhenbe-
schrankungen zuléssig. Die Ausnahmen gelten vor allem fiur Siles
und Schornsteine. Da Anlagen dieser Art laufend dem Stand der
Technik anzupassen sind, aber innerhalb der festgesetzten Hohe
eine Errichtung oft technisch nicht mdglich ist., erscheint diese
Ausnahmeregelung vertretbar. Nicht zuletzt ist der Anpassung an
den neuesten Stand der Technik unter &kologischen Aspekten

grundsatzlich ein hoher Stellenwert einzuriumen.
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5.2.3 Allgemeine Wohngebiete — WA -

Im Mittelteil des Plangebietes sind entsprechend der tatsach-
lichen Nutzung und den Zielen der Planung diese Flachen vorwie-
gend dem Wohnen vorzuhalten, gemi&p § 4 BauNV0 wird Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt., Die innerhalb von Allgemeinen Wohn-
gebieten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemap § 4 Abs. 3
BauNVQO: Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. S$ Tankstellen, werden
nicht zugelassen, da sie aufgrund der erforderlichen Grund-
stlicksgrdfen und dem auPeren Erscheinungsbild in der vorhandenen

Struktur stéddtebaulich unerwinscht sind.

Das Map der baulichen Nutzung fir die Allgemeinen Wohngebiete
wurde aus der vorhandenen Bebauung entwickelt, d.h. die Anzahl
der Vollgeschosse und die Grundfldachenzahl.

In den festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten - WA - sind ein-
bis maximal zweigeschossige Wohnbebauungen zulassig. Die Zahl
der zuldssigen Geschosse wurde aus stadtebaulichen Grinden fest-
gelegt, weil chne ihre Festsetzungen Offentliche Belange, so
z.B. mdgliche Einsehbarkeit in gewerbliche Baufléchen und damit
storungen durch Gewerbelédrm, mdglich gewesen waren. Die Grund-
flachenzahl (GRZ) orientiert sich an dem HbOchstwert des & 17
BauNVvVO und secoll auch bel einer Ersatzbebauung bzw. auch bei bau-

lichen Erweiterungen dem ortskernnahen Standort Rechnung tragen.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

In den Gewerbegebieten werden entsprechend der zukinftig zu er-—
wartenden und der wvorhandenen Nutzungen grofziigige Uberkaubare
Flachen festgesetzt. Dies ist notwendig, da die Anforderungen in
der Zukunft zur Zeit nicht bekannt sind und den Gewerbebetrieben
Mdglichkeiten der Umstrukturierung und der Ausdehnung gegeben
werden sollten. Alle Uberbaubaren Flachen sind mit Baugrenzen

umschrieben, um innerhalb der so begrenzten Flachen den Nutzern
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individuelle Bebauungen zu ermdglichen., Aus dem gleichen Grunde
wurde auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Ausgencommen
hierven sind Fléachen mit stdrenden gewerblichen Nutzungen in
direkter Nachbarschaft zu Wohngebieten sowie die erforderlichen

Freilflachen zur Agger hin.

Im Mittelteil des Plangebietes ist aufgrund von Erweiterungsab-
sichten eine in dstlicher Richtung erweiterte iUberbaubare Fléache
festgesetzt. Dieses Heranriicken an das Wohngeblet zwischen den
StraPfen Wiesenauel und Weberstrafe wurde nach Abwagung der un-
terschiedlichen Belange als vertretbhar angesehen, da durch die
geplante &éffentliche Grinflache zwischen der Wohnbebauung und
den gewerblichen Nutzungen eine gewisse Trennfunktion gegeben
ist und desweiteren durch entsprechende Einschrankungen stdrende

Nutzungen ausgeschlossen werden.

5.4 Fldchen fur den Gemeinbedarf

Als Fléchen fUr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung "RBau-
hof/Gemeindewerk” wurden fir die Flursticke 2331 und 2%25 ndrd-
lich der Strafe Wiesenauel festgesetzt. Die Festsetzung ist be-
grindet in der tatsdchlichen Nutzung und dem Ziel der Planung,
die vorhandene Nutzung an dem Standort planungsrechtlich zu

sichern.

5.5 Fléchen flr die Verwertung oder Beseltigung von Abwasser

In dem Dreieck zwischen Agger, Bahntrasse und Weberstrafe unter-
hdlt der Aggerverband eine Kl&ranlage. Beschwerden Uber Gerlche
sind nicht bekannt. In dem Vorentwurf wurden neben dem Bestand

auch die bekannten Erweiterungsabsichten eingetragen.

Das Klarwerk Overath wurde Anfang der 70er Jahre als mechanisch-
biologische Kldranlage in Betrieb genommen. Die Anlage ist fUr
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7.000 Einwohner ausgelegt. Da die Anschlufgrdpfe inzwischen er-
reicht bzw. sogar Uberschritten ist und zudem die Reinigungsan-
forderungen, insbesondere in den letzten Jahren, stark angestie-
gen sind, ist eine Erweliterung des Klarwerkes Overath dringend
erforderlich. Die Anlage ist im Endbau fUr 15.000 Einwochner bzw,
Einwohnergleichwerte ausgelegt. Diese Erweiterungen sind auf den

festgesetzten Flachen mdglich.

Die kladrpflichtigen Abwéisser werden der Klaranlage Overath zuge-
fihrt. Zur Erfillung der gesetzlichen Anforderungen an die Nie-
derschlagswasserbehandlung ist im Bereich Propsteistrape/Sport-
platz die Anordnung eines Regeniberlaufbeckens erforderlich. Das
klarpflichtige Niederschlagswasser muf hier gespeichert und nach
Regenende der Klaranlage entsprechend ihrer Aufnahmefadhigkeit
zugefiuhrt werden. Der Standort ist aus der lLage des bestehenden
Zulaufsammlers erforderlich. Daher wurde im Bereich der &ffent-
lichen GrlUnfléache "Sportplatz" die Festsetzung einer Fldache fir
die Anordnung eines geschlossenen, unterirdischen Regentiberlauf-
beckens zur Speicherung von klarpflichtigem Niederschlagswasser
aus dem Mischverfahren erforderlich. Das gilt desweiteren fir
eine Flache innerhalb der gewerblichen Baufldchen im Westen des
Plangebietes, Hier ist ebenfalls die Festsetzung einer Flache
flir die Anordnung eines Regeniliberlaufbeckens mit Ablaufkanal
erforderlich. Der Standort ist aus der Lage der Zulaufsammler

Siegburger StraPe/Wiesenauel zwingend.

Nach dem Entwésserungskonzept fiir den Einzugsbereich der Klar-
anlage Overath ist der geplante Sammler sUdlich der Bahnlinie
zur Entlastung des bestehenden Sammlers Wiesenauel/Weberstrapfe
notwendig. Der Nachweis der bereits im Ist-Zustand unzureichen-
den Leistungsfahigkeit wurde in dem genehmigten Generalentwds-

serungsentwurf aus dem Jahre 1983 erbracht.

Die Flachen fiir den Entlastungssammler, die Regenliberlaufbecken
und fuUr den Ablaufkanal sind ausschlieflich Festsetzungen fir

unterirdische Anlagen, die der gemeindlichen Entsorgung dienen,
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und werden gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flé&che fur die

Abwasserbeseitigung festgesetzt.

5.6 Grun- und Wasserfléchen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der tatsdchlichen Nutzung
und gemaf den Zielen der Planung verschiedene Grinflachen inner-

halb des Bebauungsplangebietes fest.

Westlich der PropsteistraPe (K 25) befindet sich zwischen der
Strafe Wiesenauel und der Agger ein Tennenplatz, der im Eigentum
der Gemeinde Overath ist und uberwiegend von dem Sportverein
Overath genutzt wird., Ziel der Planung ist es, diesen Sportplatz
zundchst planungsrechtliich an dem Standort zu sichern, bis ge-
elgnete Alternativen zur Verfigung stehen. Aus diesem Grunde
wird fir die Anlage Offentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung "Sportplatz" gemdpP § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Fir die bestehenden Grinflachen sidlich der Bundesbahntrasse
setzt der Bebauungsplan Offentliche GrinflAche mit der Zweck-
bestimmung "Parkanlage" fest. Durch diese Festsetzung wird der
vorhandene Grunzug entsprechend den Zielen der Planung ge-
sichert. Innerhalb dieser Grunfléche ist hinweislich ein Fup-
und Radweg dargestellt, der das Plangebiet mit der Siegburger
Strafe verbindet. Durch diese Darstellung ist sichergestellt,
daf auch eine gewisse Modifikation der Trasse auf dieser Gesamt-

flache mdéglich wird.

Im Mittelteil des Plangebietes besteht die Mdglichkeit, nérdlich
der Weberstrafe zwischen Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung
durch die Ausweisung einer dffentlichen Grinflache gemap § 9
Abs. 1 Nr. 15 BauGB zumindesgt eine optische Trennung zwischen
gewerblicher Nutzung und Wohnbaunutzung zu schaffen. Innerhalb
dieser CGruinflache befindet sich der zum Teil verrohrte Verlauf

des Katzbaches. Um diesen Bachlauf kinftig wieder naturnah ge-
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stalten zu kénnen, setzt der Bebauungsplan fiir die Trasse zwi-
schen der Strafe Wiegenauel und WeberstraPe Wasserflache fest.
Bel entsprechender Bepflanzung und Ausstattung kann diese Flache
in begrenztem Umfange eine Naherholungsfunktion Ubernehmen, z.B.
fir Kinder zum Spielen oder als Erholungsraum fir Werktdtige in
der Mittagspause und ahnliches. Allerdings kann diese Grinflache
wegen zu geringer Abstdnde zwischen der gewerblichen Baufldche
und der Wohnbebauung keinen Beitrag zum Immissionsschutz lei-
sten. Die Griinflache muf durch entsprechende Bepflanzung und
Ausstattung so aufgewertet werden, daP eine gewisse raumliche

Gliederung erkennbar wird.

Entsprechend der Forderung des Rheinisch-Bergischen Kreises sind
alle bekannten Bachtrassen - auch die wverrohrten - in den Bebau-

ungsplan Ubernommen worden.

Bel der Forderung des Aggerverbandes, die zum Teil verrohrten
Bachlaufe wieder in méglichst naturnahe Wasserlaufe umzuwandeln,
muf bedacht werden, dap der Schutz der Gewdsser gegebenenfalls
durch eine Verrohrung in einem Gewerbegebiet besser gewdhrlei-
stet werden kann als durch eine offene Fiihrung, so daB eine Off-
nung nur dort vorgesehen worden ist, wo auch ein entsprechender
Schutz der Gewdsser sichergestellt ist. Ansonsten miBten flir die
gewerblichen Betriebe zu gravierende Einschrankungen in den zu-
lassigen Nutzungen, insbesondere mit wassergefédhrdenden Stoffen,
erfolgen, so daf auch aus Gruinden der Standortsicherung von vor-
handenen Gewerbebetrieben die Bachlaufe nur teilweise gedffnet

werden kénnen.

Die Flachen der Agger sind in den Bebauungsplan gemdp § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich {ibernommen worden. Entlang der Agger wurde
ein mindestens 10 m breiter Schutzstreifen freigehalten, sofern
die Flachen nicht bereits bebaut oder befestigt sind. Dieser
Schutzstreifen soll die Agger von Bebauung und nachteiligen Ver-

anderungen freihalten.
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5,7 Fladchen flr die Erhaltung von Baumen und Stréuchern

Zur Konfliktbewdltigung in der Gemengelage sind die Erhaltung
vorhandener B&ume sowie qualitativ und quantitativ bedeutsame

Begrinungsmapnahmen unabdingbar.

Innerhalb der mit GE! und GEZ gekennzeichneten Teilfléchen

setzt der Bebauungsplan entsprechend dem vorhandenen Bewuchs
Flédchen fir die Erhaltung von Baumen und Strauchern fest. Die
vorhandenen Baum- und Strauchgruppen innerhalb dieser Flé&chen
haben bisher das Landschaftsbild in diesem Bereich positiv
mitbestimmt. Aufgrund der Festsetzungen zur Erhaltung werden der
bisher vorhandene Windschutz, die positiven kleinklimatischen
Verhdltnisse sowle der Lebensraum fir Klein- und Mikrolebewesen
beibehalten und durch die zusdtzlich geplanten Mafnahmen weiter-

entwickelt.

5.8 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern

Zur Verbesserung der Ubergangsbereiche zwischen gewerblicher
Nutzung und der angrenzenden &ffentlichen Grinfliche werden,
neben den erhaltenden Festsetzungen im Westen des Plangebietes,

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Weitere Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréduchern sind
entlang der westlichen Grenze des Sondergebietes - S0 -, bis auf
den Ein- und Ausfahrtshereich fir die Anlieferung, festgesetzt.
Diese Festsetzung soll mit zur Verbesserung der stadtebaulichen
Einbindung der grofflédchigen Betriebe in den Gesamtraum und ins-

besondere gegenUber den vorhandenen Wohngebduden beitragen.

Neben der optischen Abschirmung soll die Bepflanzung mit Baumen
und Straduchern dazu beitragen, die Kleinklimatischen Verhdlitnis-

se zu verbessern und die Insektenfauna zu férdern.
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Aus stadtebaulichen Grinden ist zur Bew&ltigung der Konflikt-
situation zZwischen den Gewerbebetrieben und dem Wohnen bzw. auch
dem Sondergebiet und dem Wohnen die zlgige Durchfihrung der
Pflanzungen zwingend erforderlich. Die Gemeinde Overath wird das
stadtebauliche Gebot vorher mit den Betroffenen erdrtern. Dar-
ﬁber hinaus werden die Eigentiimer, Mieter, Pachter und sonstigen
Nutzungsberechtigten im Rahmen der Méglichkeiten der Gemeinde
Overath beraten werden. Die Gemeinde Overath wird bei dem Kreis
als Baugenehmigungsbehdrde verlangen, daPp die Pflicht zur Erhal-
tung der Baume und Strducher in der Baugenehmigung festgeschrie-

ben wird.

5.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fléchen

Die bestehende Wohngruppe ndérdlich der StraPfe Wiesenauel wird
liber eine private ErschliePungsstrafe erschlossen. Der Bebau-
ungsplan nimmt durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes zugunsten der Anlieger den Ist-Zustand auf und
sichert damit planungsrechtlich die Erschliefung der Wohnhdéuser.

Zur Entflechtung des an- und abfahrenden Verkehrs zu den Ein-
richtungen innerhalb des S0-Gebietes setzt der Bebauungsplan fiur
ein Teilstiick des Flurstiickes 215 Sondergebiet fest, um die ver-
kehrliche Erreichbarkeit des Sondergebietes zu verbessern. Diese
Anbindung fihrt {ber ein nicht im Besitz der Gemeinde Overath
befindliches Grundstick. Nach Priufung und Wertung der unter-
schiedlichen Belange ist festzustellen, daB kein &ffentliches
Interesse an der Festsetzung Verkehrsfldche besteht. Allerdings
scollten die unmittelbar angrenzenden gewerblichen Baufl&chen ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erhalten, daher setzt der Bebau-
ungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der gewerb-

lichen Bauflachen fest.

Fir die unterirdischen Anlagen, die der gemeindlichen Entwisse-
rung dienen, insbesondere flr den Entlastungssammler und fir den



Ablaufkanal, wurde ein Leltungsrecht zugunsten der Gemeinde
festgesetzt. Hiervon sind auch Flachen entlang der Bahn betrof-
fen zwischen der Propsteistrafe und der Strafe Wiesenauel. Hier
wird fir den Entlastungssammler eine 4 m breite Flache bendtigt.
Diese Flache muPp auch von Fahrzeugen fur Bau, Unterhaltung und
Betrieb der Anlage befahren werden kdénnen. Dadurch ist bereits
eine Einschrankung in der Nutzung dieser Flache entlang der Bahn
gegeben. Da darlber hinaus in diesem Teilstlck eine Liicke im
Rad- und Gehwegenetz der Gemeinde Overath besteht, wurde zusatz-
lich ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt, wobel dieses Fahrrecht nur fir Fahrréder gilt und sich
das Fahrrecht fir Baufahrzeuge wahrend der Bauzeit bzw. fir die
Instandhaltung und Uberpriifung aus dem Leitungsrecht ableitet.
Diese Trasse kann auch genutzt werden fir die Anlieferung zu dem
S0-Gebiet.

5.10 Stellplétze und Garagen

Mit den einschrdnkenden Festsetzungen bezlglich der Flachen flir
Stellplédtze und Garagen wird zum einen der Forderung des Gesetz-
und Verordnungsgebers entsprochen, der den sparsamen Umgang mit
Grund und Beden fordert, zum anderen sollen dadurch Beeintrach-
tigungen der ruckwartigen Gartenbereiche vermieden werden, damit
die ohnehin bereits vorbelasteten Wohngebiete nicht noch durch

zusatzlichen Verkehrsllrm belastet werden.

Die festgesetzten Flachen flir Garagen sudlich des Wendehammers
der Strafe "Wiesenauel" sind begrindet durch den Bedarf an Gara-
gen fur die bestehenden Wohnhauser beiderseits der Strafe "Wie-
Senauel”. Um die Freifllchen und Gartenbereiche innerhalb der
Bauflachen der Allgemeinen Wohngebiete nicht weiter zu beein-
trachtigen, sind die Flachen fir Garagen zwischen der &ffent-

lichen Grinfldche und dem GE3 festgesetzt. Diese Flachen wur-

den dem Allgemeinen Wohngebiet zugeordnet um sicherzustellen,
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dap sich eine Verbesserung der Stellplatzsituation fiir dieses

Wohngebiet ergibt.

6. Kennzeichnungen gemép § 9 Abs. 5 BauGB

In Teilen der Allgemeinen Wohngebiete ist auch in Zukunft mit

einer Vorbelastung durch Gewerbeldrm zu rechnen. Daher werden

diese Baugebiete als "vorbelastete Gebiete durch Gewerbeldrm"

gekennzeichnet, Dies bedeutet flir diese Baugebiete, dap nicht

die Richtwerte der TA Larm 1968 eingehalten werden kénnen, sie
also aufgrund der Gemengelagesituation mehr an Lirm hinnehmen

missen als in einem nicht vorbelasteten Gebiet.

Die Siegburger Strafe (B 264) wird nach den Ergebnissen der
Strafenverkehrsgzahlung 1985 im Plangebiet von 6.400 Fahrzeugen
{(DTV 1985) in 24 Stunden befahren. Die Verkehrsgerausche wurden
entsprechend den Regeln der DIN 18005 ermittelt. Die QOrientie-
rungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, werden bei der Wohnbebau-
ung sidlich der Bahnlinie deutlich Uberschritten. Daher wurde
dieser Bereich als "vorbelasteter Bereich durch Verkehrslarm”
gekennzeichnet. Durch diese Kennzeichnung sollen die Jjetzigen
und zukinftigen Bewohner und Nutzer darauf hingewiesen werdern,
daf bestimmte Vorbelastungen durch Larm vorhanden sind, die ge-
gebenenfalls bauliche Mafnahmen und ahnliches zur Folge haben

kénnen.

Der Begriff "vVorbelastung" hat nur informative Funktion und

nicht den Charakter einer Festsetzung.

~34-



- 31 -

7. Flachenbilanz

Allgemeine Wohngebiete 1,7 ha
Gewerbegebiete 5,3 ha
Sondergebiet 2,6 ha
Gemeinbedarf 0,4 ha
Ver- und Entsorgung (Kla&ranlage) 1,2 ha
¢ffentliche Grinflachen, Wasserflachen

— Sportplatz 0,9 ha
- Parkanlagen ({(einschl. der Wasserflache) G, ha
Verkehrsflachen

- Ubergeordnete Strafen (B 484, K 25) 1,5 ha
- ErschliepungsstraPen 0,9 ha
Bahnanlagen 1,4 ha
Wagsserfllche "Agger" 1,3 ha
Gesamt 17,8 ha

Overath, den 25.04.1990
Overath, den 29.08.1990
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