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1. VORGABEN

1.1 Bisheriges Verfahren

Der Rat der Gemeinde Overath hat in seiner Sitzung am 24.10.1990 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 72 in Overath-Steinenbriick "ehemaliges Haldengelénde" gem. § 2 Abs.
1 BauGB beschlossen.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung
wurden in einer Burgerversammiung am 2.04.1992 dargelegt und mit den Biirgern erértert.
Dartber hinaus hatten die Bilrger bereits ab dem 18.03.1992 die Moglichkeit, die
Planunterlagen im Rathaus der Gemeinde Overath einzusehen.

Des weiteren wurde die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemai § 4 Abs. 1 BauGB
durchgefiihrt.

Fur den im Osten des Plangebietes vorgesehenen Lebensmittelfilialbetrieb wurde parallel zum

Planaufstellungsverfahren eine Linzelgenehmigung gem. § 33 Abs.2 BauGB erteilt.
Der Lebensmittelfilialbetrieb ist inzwischen realisiert.

1.2 Lage und Grofe des Plangebietes, Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Westen des Gemeindegebietes, innerhalb der Crislage Steinenbriick,
zwischen der A 4 und der L 136 (Olper Stral3e).

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist aus dem Bebauungsplan Nr. 72 im MalRstab
1: 500 zu entnehmen.

Die Grode des Plangebietes betragt ca. 3,7 ha.

1.3 Derzeitiges Planungsrecht

Der Gebietsentwicklungsplan stelit den Hauptort Overath sowie die Ortsteile Steinenbriick,
Untereschbach und Heiligenhaus als Wohnsiedlungsbereiche dar.

In dem seit dem 7.2.1980 rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Overath sind
die Fiachen innerhalb des Bebauungsplangebietes als Gemischte Baufidichen dargestelit.

Der Bebauungsplan Nr. 72 entspricht damit der gem. § 8 Abs. 2 BauGB notwendigen
Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes bestehen keine rechtsverbindlichen
Bebauungspldne.
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2. ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Ziel der Planung ist es, neben dem bereits genehmigten Lebensmittelmarkt ein Bebauungs-
und Freiraumkonzept zu entwickeln, das aufgrund hoher stéadtebaulicher und 6kologischer
Qualitdten zur Steigerung der Attraktivitdt des Orismittelpunktes von Steinenbrick und der
Umgebung beitragen soli.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll zum einen die dringend notwendige Stérkung
des Einzelhandels erreicht und zum anderen die planungsrechtilichen Voraussetzungen zur
Errichtung von Wohnungen in den Ober- und Dachgeschossen geschaffen werden.

Zur Realisierung der Ziele und Zwecke der Planung ist ein ErschlieBungs- und
Bebauungskonzept vorgesehen, das sowohl den dkologischen Anforderungen als auch einer
attraktiveren baulichen Gestaltung des Orismittelpunkies gerecht wird.

Die Ziele der Planung sollen durch entsprechende planungs- und bauordnungsrechtliche
Festsetzungen gesichert werden.

3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

Die Art der Bebauung ist so ausgelegt, da® Nutzungen angesiedelt werden kdnnen, die zur
Belebung des Ortes und gleichzeitig zur Kaufkraftbindung am Ort beitragen.

Der ErschlieBungsanteil wurde zugunsten der Freiraumqualitdt auf das Notwendigste
beschréankt.

Zur weiteren Steigerung der Aftraktivitdt ist in Mittellage des Plangebietes der kinftige
Dorfplatz mit U-férmiger Platzrandbebauung vorgesehen.

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und den Zielen der Gemeinde
Overath, an dem Standort Einzelhandeisbetriebe, Geschéfts- und Wohnnutzungen zuzu-
lassen, wird fir das Bebauungsplangebiet insgesamt Mi - Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
festgesetzt.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen wird gemaR § 1 Abs.5 Nr.1 BauNVO festgesetzt,
daf in den MI-Mischgebieten die nach § 6 Abs.2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungs-
arten,

Nr. 6 Gartenbaubetriebe,
Nr. 7 Tankstellen,
Nr. 8 Vergnigungsstaften i.S. des § 4a Abs. 3 Nr.2 BauNVQ,

nicht zuldssig sind.

Gemalt § 1 Abs.6 Nr.1 BauNVO wird des weiteren festgesetzt, dal die nach § 6 Abs.3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden.
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Der AusschluR der vorgenannten Nutzungen wird damit begriindet, daB derartige
flachenintensive Nutzungen, wie z.B. Gartenbaubetrieche und Tankstellen, in der Nachbar-
schaft zum geplanten Dorfplatz und kinftigem Ortsmittelpunkt denkbar ungtinstig gelegen
sind.

Gartenbaubetriehe wéaren zudem an dem Standort aufgrund der Schwermetallkontamination
des Grund- und Sickerwassers nicht méglich.

Nach den textlichen Festsetzungen sind Wohnnutzungen in den Erdgeschof3en nicht zuldssig.
Damit sollen zum einen die planungsrechilichen Voraussetzungen zur Ansiediung von
Einzelhandelsbetrieben in den Erdgeschofien geschaffen werden. Zum anderen wird dadurch
ein direkter Kontakt von Wohnnutzungen  zu den kontaminierten Bodenschichien in den
tieferen Lagen vermieden.

Der Ausschiu® von nicht kerngebietstypischen Vergniigungsstétten ist in dem Ziel der Planung
begrindet, an dem Standort Anlagen und Einrichtungen geméaR § 6 BauNVO zuzulassen, die
zur Verbesserung der Infrastruktur, des Einzelhandels und der Freiraumqualitdt beitragen
sollen.

Durch die Zulassigkeit einer Vergnligungsstétte kdénnten die stadtebaulichen Ziele , insbeson-
dere durch das zu erwartende erhdhte Pkw-Aufkommen in den Abend- und Nachistunden,
gefahrdet werden.

3.2 MaB der bautichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im Umfeld des
Plangebietes und den Zielen der Planung an dem Standort Nutzungen gemaR § 6 Abs. 2
BauNVO zuzulassen,

Das zulassige Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der maximalen Héhe baulicher Anlagen (Traufe+First) bestimmt.

Die Festlegung der Erdgeschof3fubodenhdhe (oberhalb des aufgeschitteten Materials) und
die Unzuldssigkeit von baulichen Anlagen unterhalb dieser FuBbodenhthe ist in der
Vermeidung von Erdbewegungen im Bereich des kontaminierten Bodens begriindet.

Die festgesetzte Grundflichenzahl von 0,6 entspricht dem zulassigen Maximalwert der
BauNVO und ist in dem Ziel begrindet, bauliche Anlagen und Einrichtungen bis zu jeweils
60% der Grundstiicksfldche zuzulassen.

3.3 Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflichen
Fir die geplante Bebauung wird ausschlieflich die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise soll das Konzept der Planung gesichert
werden, wonach geschlossene U- und L -formige Baukérper zur Verbesserung der Raum-
struktur und zur Platzbildung im Mittelteil des Plangebietes mit beitragen sollen.

Die Gberbaubaren Grundstlicksfidchen sind ausschlielich mit Baugrenzen umfahren und so
groRziigig bemessen, daf die beabsichtigte Bebauung nach den individuellen Bedlrfnissen
der kinftigen Nutzer errichtet werden kann.
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Die nlcht lberbaubaren Grundstlicksfléichen werden aufgrund der Schwemetall—-
kot "'»1natlon des Grund— und’ chkerwassers Insgesamt’ verslegelt Ausgeno
von‘der Pflicht der Ver51egelung s:md dle Pflanzmaﬁnahmen entsprechend dém =
landschaftspflegemschen Fachbeitrag

3.4 Verkehrsflachen
3.4.1 Uberortliche Anbindung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die L 136 (ehemals B 55) an und liegt damit an einer
Uberortlichen Hauptverbindungsstrale, die in westlicher Richtung nur ca. 1000 m von der
Autobahnanschiufstelie Untereschbach (A 4) entfernt ist.

Auf der Grundiage des Verkehrsentwicklungsplanes fiir die Gemeinde Overath wurde
inzwischen flr den Bereich der Ortsdurchfahrt Steinenbriick ein Entwurf zur Umgestaltung der
L 136 erarbeitet.

Zur Verbesserung der Verkehrssicherheit in Steinenbrick wurden bereits vorab zwei
Querungshilfen sudlich des Haldengelandes erstelit,

Die vorliegende Verkehrsplanung wurde bei der Erarbeitung des Bebauungsplanes
berlicksichtigt und entsprechend den Zielen der Planung weiterentwickelt.

3.4.2 Innere ErschlieRung

Im Vorfeld der Planung sind verschiedene ErschiieBungsmdglichkeiten fir die innere
ErschlieRung untersucht worden,

Die diversen ErschlieBungsvarianten wurden aus den unterschiedlichsten Griinden verworfen
und dienten letztlich als Abwéagungsgrundlage fur den vorliegenden Entwurf.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgt die Erschliessung des
Lebensmittelmarktes von der HolzbachtalstraBe (die Zufahrt ist inzwischen realisiert). Diese
neu angelegte Zufahrt dient ausschiieftlich der Andienung und als Zufahrt fiir die Kunden des
Lebensmittelmarktes.

Auf eine weiterfihrende Fahrbeziehung entlang des Bachlaufes wurde zu Gunsten der
Freiraumqualitdt verzichtet. Dadurch kann eine relativ breite Schutzzone zum Bachlauf hin
gesichert und flr Ausgleichsmafinahmen genutzt werden.

Die ErschiieBung der Bebauung im Nord- und Mittelteil des Plangebietes erfolgt (iber eine 6,5
m breite Stichstralle gegenlber der Biicheler Strae. Die Zufahrt dient der Anlieferung und
erschiieft die dort vorgesehenen Kundenparkplétze.

Von diesen Kundenparkplétzen sind fuidufige Verbindungen zum Dorfplatz, zur Olper Strale
und in sudéstlicher Richtung entlang des Lebensmittelmarktes bis zur Holzbachtalstrafle
vorgesehen.

Im Mittelteil des Plangebietes setzt der Bebauungsplan an zentraler Stelle Verkehrsfldche mit
der Zweckbestimmung "FuBgéngerbereich” fest, die klinftig als Dorfplatz fir Wochenmérkte
und sonstige Veranstaltungen genutzt werden soll.

7+
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3.5 Offentlicher Personennahverkehr

Das Piangebiet ist durch die Buslinie Gummersbach - Overath - Kéln an den OPNV
angebunden. Die nachstgelegene Bushaltestelle liegt ca. 100 m siidéstlich des Plangebietes
an der Olper Straf2e (. 136). Die Linienbusse verkehren halbstindlich in beiden Richtungen.

3.6 Stellplitze und Garagen

Es ist Ziel der Planung, die Fléchen flr den ruhenden Verkehr in direktem Umfeld der
jeweiligen Bebauung ebenerdig anzuiegen.

3.7 Okologie und Begriinung
3.7.1 Aligemeines

Nach § 1 Abs5 BauGB sollen die Bauleitpléne dazu beitragen, die natlrichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu enfwickeln. 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 bertcksichtigen.

Das erfordert dort, wo Schéden oder Méngel erkennbar sind, positive Malinahmen zu deren
Beseitigung oder Ausgileich.

Die Gemeinde Overath hat daher das Biro fir Landschaftsplanung J. Scheller beauftragt, far
das Plangebiet einen landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu erarbeiten.

Dieser Fachbeitrag erfaft die quantitativen und qualitativen AusmaRe der durch die Bebauung
des Geldndes zu erwartenden Eingrifie in den Naturhaushalt sowie die Einordnung der
BaumaRnahmen in die Struktur des vorhandenen Gesamtraumes.

3.7.2 Vorhandene, nattirliche und 6kologische Strukturen

Die Flache ist eine Aufschittung im Holzbachtal. Der gréBte Teil der Oberflache ist eben und
liegt bei ca. 102 m GNN. Im ostlichen Bereich liegt eine Aufschiittung, die zur Autobahn steil
ansteigt. Der Holzbach, als nrdliche Begrenzung des Plangebietes, liegt ca. 2,0 m tiefer als
die Gelandeoberflache.

Der Grundwasserstand liegt zwischen ca. 99 und 101 m GNN und fallt mit der Flie@richtung
von Sidost nach Nordwest.

Der Planungsraum zeigt unterschiediiche Vegetationsstrukturen.

Entlang des Holzbaches bestehen natumahe Strukfuren mit Schwarzerle, Saalweide und
Brombeere. Nordlich des Baches stehen geschlossene Gehdizbestédnde mit Fichte, Buche und
Eiche.

Die bis zum Bau des Lebensmittelmarktes vorhandene Wallanlage zur Olper Stralle war mit
Hainbuchen, Schwarzerlen , Holunder, Bergahom, Hasel und Weiden bepflanzt.

Der Wall im Osten des Geldndes ist von einer artenreichen Wildkrautfldche mit folgenden
Gehoizen bewachsen: Saalweide, Stieleiche, Ginster, Lupinen, Klee, Ampfer u.a.

5
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Der gréfite Teil des Planungsraumes besteht aus artenarmem Wildrasen und grof3fifchigen
Birken- und Weidengeblschen. An den Gehélzrdndem befinden sich u.a. Brombeere,
Weidenrdschen, Seggen, Disteln und Goldrute.

Beim Bau der Autobahn A 4 erhielt das Gelénde seine heutige Gestalt durch Einlagerung von

uberschissigem Aushub von etwa 2,00 m Héhe. Unterhalb dieser Erdaufschittung ist Zink-,
Blei-, Grubenhaufwerk aus l&nger zuriickiiegenden Bergbautatigkeiten zu vermuten.

3.7.3 Planung
Es ist vorgesehen, die grofflachig zu versiegelnden Platz- und Parkplatzbereiche durch
verschiedene Grinstrukturen aufzulockern und zu gliedemn. Im einzelnen sind folgende
Elemente vorgesehen:

- Einfassung der Parkplatze mit geschnittenen Hainbuchenhecken,

- Gliederung der Platzflachen durch groRkronige Bdume,

- Bepflanzung der Baumscheiben und Griinflichen mit Bodendeckermn,

- Fassadenbegrinungen.
Es ist Ziel der Planung, die Griinflachen zwischen dem Baugebiet und dem Holzbach als
okologisch hochwertige Biotopstrukturen anzulegen. Diese Ziel soll durch folgende

Malinahmen erreicht werden:

- Sicherung des Geldndes durch entsprechende Festsetzungen nach § 9
Abs. 1 Nr.20 und 25 BauGB

- weitgehende Abgrenzung der Fl&chen zum Siediungsraum durch Pflan-
zung freiwachsender Feldhecken

- Pflanzung von Baumen erster und zweiter Ordnung

- Anlage eines Artenschutzgewd&ssers im Nordosten des Geldndes

- Pflanzung von Ufergehdlzen in Abschniften entlang des Holzbaches

- Entwicklung einer artenreichen Wildkrautvegetation auf den Freifidchen
- in Absprache mit dem zustandigen Wasserverband naturnaher Ausbau

des Holzbaches (Abflachen der Béschungen und Verbreiterung des
Bachbettes, Schaffung von Ruhigwasser und Retensionszonen)
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Auf der Grundlage der Planuungsgrundsétze ergeben sich fiir den Bebauungsplan
folgende konkrete MaBnahmen:

3.7.4 Offentliche Grinflichen (Parkanlage) gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB,
i.V. mit § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Das Ziel dieser Festsetzung ist es, bestimmie Teilflichen des Bebauungsplanes fir Zwecke
des Natur- und Landschaftsschutzes zu sichem.

Die Arten und die Dichte der Bepflanzung sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu
entnehmen.

3.7.5 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gem. § 9 Abs.1 Nr, 25a BauGB)

3.7.5.1 Begriinung der Stellpliatze

Steliplatze sind geméaf der landschafispflegerischen Konzeption mit standortgerechten Laub-
b&umen zu begrinen.

Je 5 Stellplatze ist ein Baum 2. Ordnung gemaR der Artenliste zu pflanzen.

Die Baumscheiben missen eine offene Flache von mind. 4 m? aufweisen und sind gegen das
Uberfahren zu sichemn.

Ziel dieser Festsetzung ist es, die Steliplatzanlagen optisch vertréaglicher zu gestalten.

Des weiteren wird durch die Festsetzung von Flachen zum Anpflanzen von Bodendeckem und

Hainbuchenhecken das angestrebte Ziel einer Durchgrinung des Plangebietes, in Verbindung
mit den Gbrigen Begriinungsmainahmen, erreicht.

3.7.5.2 StraBen- und wegebegleitende Bepflanzungen
Der Bebauungsplan setzt die Grenzen der éffentlichen Verkehrsfldchen fest.
Ziel der Gemeinde Overath ist die Offentlichen Verkehrsrdume mit geeeigneten

Stralenbdumen gemdl der Arenliste des landschaftspflegerischen Fachbeitrages zu
bepflanzen.

3.7.5.3 Fassadenbegriinung

Zur Steigerung der landschaftsésthetischen und -6kologischen Wertigkeit empfiehlt sich eine
Fassadenbegrinung.

Hierzu geeignete Pflanzen sind:
Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocissus
Kletterhoriensie Hydrangea petiolaris
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3.7.6 Bereitstellung von Kompensationsflichen

Ein Teil der zu fordernden Kompensationsfldche kann im Plangebiet ausgewiesen werden.
Von den neu entstehenden bzw. vorhandenen 10.205 gm &kologisch hochwertiger Grinflache
kénnen ca. 6.000 gm im Plangebiet angerechnet werden.

Die Restfiéche in Héhe von 7.661 gm wird in Absprache mit der Unteren Forstbehorde durch
Waldumwandlungsmaflnahmen von monostrukturierten Besténden in  mehrschichtige
Laubholzbesténde mit Arten entsprechend der pot.nat. Vegetation nérdlich des Holzbaches
bereitgestellt.

3.8 Altlasten

Das zur Bebauung vorgesehene Haldengrundstiick in Overath-Steinenbriick stelit das verfilite
Talchen des Holzbaches dar, der urspringlich das Geldnde von Osten nach Westen
durchflo. Heute umfliet der Bach unmittelbar norddstich bzw. nordwestlich den
Haldenkdrper.

Die Halde Steinenbriick diente im vergangenen Jahrhundert, so die Aussage der Altenberg
Metaliwerke AG, 4300 Essen, als Klarteich fur die erzhaltigen Abgénge der Aufbereitung
Steinenbriick, die nach dem 2. Weltkrieg ausgebaggert und in der Aufbereitung Liderich einer
erneuten Aufarbeitung unterzogen wurden.

Beim Bau der Autobahn A 4 erhielt das Geldnde seine heutige Gestalt durch Einlagerung von
{iberschissigem Aushub von etwa 2,00 m Hohe. Unterhalb dieser Erdaufschittung ist Zink-,
Blei-, Grubenhaufwerk aus lénger zuriickliegenden Bergbautatigkeiten zu vermuten.

Diese ehemalige Bergehalde der Grube Liderich ist beim StAWA Bonn unter der
Altlastennummer 5009/27/C in das dort gefiihrte Altlastenkartenwerk aufgenommen worden.

Aus diesem Grunde wurden vor dem formlichen Planaufstellungsbeschiu® vom 24.10.1990
diverse Altlastenuntersuchungen in Auftrag gegeben, deren wesentliche Ergebnisse
nachstehend im einzeinen aufgefithrt werden.

- Bodenuntersuchungen des Grundstiickes Halde durch den TUV Rheinland, Ergebnisprotokoll
vom 16.03.1987:

Es wurden Proben an 10 MeBpunkten genommen in einer Tiefe von 0 bis 100 cm, beprobt
wurden die Flachen von 0 bis 20 cm, 20 bis 60 cm und 60 bis 100 cm. Das Gutachten kommt
zu dem Ergebnis, daR die Aufschiittung auf dem Grundstick aus Bergematerial besteht, das
nur wenig Vererzungen beinhaltet. Das Gutachten bestatigt insoweit die Aussage der
Altenberg Metallwerke AG, dal das Haldengeldnde mit beim Bau der Autobahn A 4
angefallenem Uberschiissigen Aushub aufgefiillt worden ist.

- Bodenuntersuchungen auf dem Grundstick Halde durch den TUV Rheinland,
Ergebnisbericht vom 20.04.1988:;

Wegen einer zum damaligen Zeitpunkt vorgesehenen ausschliefllichen Wohnbebauung wurde
das Gelédnde nochmals untersucht. Dabei waren auch die Bodenbereiche zu untersuchen, die
bei einer durchgefihrten Bebauung durch Fundamente, Keller, Kanale und dhnliche Bauwerke
angeschnitten wiirden,

Es wurden an 7 Punkten Bodenproben aus den Bereichen zwischen 2,00 m bis 4,00 m ab
Oberkante Haldengelénde untersucht.

Das Gutachten stellt fest:
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Die Auffiliung des Haldengeléndes besitzt eine M&chtigkeit zwischen 3,60 m und 2,50 m. Sie
besteht aus einer geringméchtigen Lehmschicht, die von grobem Schotter (iberdeckt wird.

Es wird festgestellt, dafl das untersuchte Grundstlick mit teilweise hohen Gehalten der
Schwermetalle Blei, Cadmium und Zink belastet ist.

Durch die Wiederaufbereitung des aus einer langer zurlckliegenden Bergbautétigkeit
stammenden Materials kann eine erhéhte Wasserléslichkeit der Schwermetalle resultieren.
Einer vorgesehenen Wohnbebauung auf dem Grundstiick der Halde, so das Gutachten, kann
wegen der hohen Wasserldslichkeit der Schwermetalle nicht zugestimmt werden. Die
Ansiediung eines Einkaufszentrums oder dhnlichem ist mégiich, wenn die gesamte Fiache
durch Gebdaude und befestigte Plétze versiegelt ist.

- Umweltgeologisches Gutachten zur Beurteilung méglicher Grundwasserkontaminationen auf
dem Haldengrundstiick, erstelit durch das Bliro GEOS vom Qktober 1989:

s wurden 4 Rammkernsondierungen bis zu einer Endliefe von 3,65 bzw. 500 m
niedergebracht. :

Die ermittelten absoluten Hohen fiir die Grund-/ Stauwasserspiegel betragen 99,14 bis 101, 73
m . NN. Die entsprechende Geléandeoberkantenhdhe betrug 100,24 bis 103,90 m (1. NN.
Untersucht wurden die Werte, wie auch beim Gutachten zuvor, im wesentlichen flrZink, Blei,
Cadmium, Kupfer, Quecksilber, Nickel und Arsen.

Keine Auffalligkeiten zeigten Blei, Kupfer, Quecksilber und Arsen.

Aufféllige Parameter zeigten die Elemente Cadmium, Nicke! und Zink.

Zusammenfassend stellt der Gutachter fest, daR das Grundwasser im Bereich des
Haldengeléndes in Overath-Steinenbriick deutliche bis extreme {Zink)
Schwermetallkontaminationen aufweist, die auf einen Einfrag aus dem dort abgelagerten
Berge- und Abraummaterial zuriickzufiihren sind. Als Empfehlung wird ausgesprochen, daf
mogliche AbwehrmaRnahmen in Ergénzung zu kinftigen Nutzungen und deren baulichen
Ausflithrungen grundsétzlich einer Entfernung des Haldenmaterials und dessen Deponierung
vorzuziehen sind.

- Zweite Beprobung des Haldengeldndes durch das Blro GEOS, Gutachten vom 12.01.1990:
Es wurden weitere Beprobungen vorgenommen einschiieRlich der Vorfluter im Anstrom und im
Abstrom des Haldengrundstiickes.

Als Resiimee wird festgehalten:

Die ermittelten Werie bestitigen insgesamt die Aussagen und das Wertniveau der ersten
Untersuchungen. Mit Ausnahme der Zinkmengen wurden keine wesentlichen
Akkumulierungen von Metallen im Vorfluter des Abstroms aufgezeigt. Nur fir Zink {88t sich ein
bedeutsamer Anstieg vom An- zum Abstrom feststellen. Die Unterschiede bei den anderen
untersuchten Parametern sind zu gering und werden zum Teil durch die Nachweisgrenzen der
jeweiligen Elemente verdeckt.

- Gewasserbiologisches Gutachten Holzbach im Bereich des Haldengrundstiickes, erstelit
durch die Biologische Station Bergisches Land im Mai 1990:

Das Gutachten stelit zusammenfassend fest;

Die Untersuchung der Besiedlung des Holzbaches und eines Seitenbaches mit
Makrozoobenthos-Organismen im Bereich des Haldengrundstiickes ergab keinen konkreten
Hinweis auf eine Belastung der Lebensgemeinschaft des Holzbaches durch seitlich
einflieRende schwermetallhaltige Grund- oder Sickerwésser aus dem Haldenbereich.

Anlalich einer Besprechung beim StAWA Bonn am 24.04.1991 wurde aufgrund der
vorliegenden Ergebnisse Ubereinstimmend festgestellt, daR die Halde Steinenbriick aus
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wasser- und abfaliwirtschaftlicher Sicht nicht [anger in der Bergaufsicht verbleiben mut. Da im
Bereich der Halde jedoch erhéhte Schwermetallwerte festgestelit wurden, ist fir eine weitere
Nutzung auf jeden Fall eine Versiegelung der Fl&che vorzunehmen. Als Wohngebiet oder zur
Anlage eines Kinderspielplatzes ist das Geldnde auch weiterhin nicht geeignet.

Dieser Empfehiung folgend ist daher eine bauliche Nutzung des Haldengeldndes geplant, wie
unter Ziffer 3.1- 3.3 im einzelnen naher dargelegt. Danach sind in den Erdgeschossen
ausschlieRlich gewerbliche Nutzungen vorgesehen, in den oberen Geschossen jedoch auch
Wohnnutzungen. Diese eingeschrankie Wohnnutzung steht der Aussage des StAWA nicht
entgegen, da das StAWA das Geldnde der Halde lediglich als Wohngebiet oder zur Anlage
eines Kinderspielplatzes als nicht geeignet erkiédrte.

3.9 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umweiteinwirkungen
gem.§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB

Das Ingenieurbiiro Graner, Bergisch Gladbach, hat mit Datum vom 28. September 1292 ein
schalltechnisches Gutachten fiir den Bebauungsplanbereich vorgelegt.

Ziel der Untersuchung war es, die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen
zu untersuchen und entsprechende Empfehlungen auszusprechen, unter welchen Anforder-
ungen die vorgesehenen Nutzungen an dem Standort mdglich sind.

Als Ergebnis der Untersuchung stellit der Gutachter fest, daR die prognostizierten Schalipegel
tags/nachts nur geringfigig Gber den Orientierungswerten der DIN 18005 liegen und die
Bebauung im gesamten Plangebiet mit normalen isolierverglasten Fenstern (Schallschutz-
klasse HI der VDI 2719) ausreichend gedammt werden konnen.

Far Schiafraume sind Schalldammiifter, die einen vom Offnen der Fenster unabhéngigen
Schallschutz bei gleichzeitiger LUftung gewdhrieisten vorzusehen. Die Schallddammilfter
miissen ebenfalls den Anforderungen der Schallschutzklasse Il entsprechen.

Auf aktive Schallschutzmaltnahmen in Form von Schalischutzwénden oder Erdwaéllen kann
verzichtet werden, da aufgrund der topographischen Verhéltnisse mit aktiven MaRBnahmen
keine deutliche Pegelminderung zu erreichen ist.

Vor Realisierung des Lebensmittelfilialbetriebes wurde durch das ing. Blro Graner im Rahmen
einer weiteren schalitechnischen Untersuchung geprift, inwieweit die angrenzende
Wohnbebauung durch die Errichtung des Filialbetriebes belastet wird.

Als Ergebnis stellt der Gutachter fest, daf die zulassigen Orientierungswerte flr Mischgebiete
nicht Gberschritten werden und auch bei der vorgesehenen zusétzlichen Bebauung des
Plangebietes keine Uberschreitung zu erwarten ist.

3.10 Ver- und Entsorgung

Die Fldchen innerhalb des Plangebietes liegen im Kanalisationsnetz der Kléranlage Overath-
Lehmbach. Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem Gber die PlanstralBe A zur Kanaltrasse
innerhalb der L 136.

Das gesamte Dach- und Freiflachenwasser wird aufgrund der Schwermetallkontamination des
Grund- und Sickerwassers dem vorgesehenen Kanal in der Planstrale A zugeflhrt. Eine
ortliche Versickerung von Niederschlagswasser ist nicht maglich.
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Um die GroRe des NiederschlagswasserabfluBes aus dem Plangebiet auf die
Leistungsfahigkeit der in der L 136 vorhandenen Kanalisation drosseln zu kénnen , setzt der
Bebauungsplan im Bereich der Planstrale A ein Regenriickhaltebecken fest. Zur ErfOllung der
gesetzlichen Anforderungen an die Niederschlagsentwidsserung im Trennverfahren wird dem
Regenriickhaltebecken ein Regenkldrbecken vorgeschaltet.

Zur hydraulichen Sanierung der in der L136 vorhandenen Regenwasserkanalisation setzt der
Bebauungsplan nordlich der L 136 ein Regenrtickhaltebecken fest.

Bei den festgesetzien Fidchen fir die Regenriickhalte~ und das Klarbecken handelt es sich um
geschiossene unterirdische Anlagen, die der gemeindlichen Entsorgung dienen und werden
geman § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB als Flachen flr die Abwasserbeseitigung festgesetzt.

3.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das Maf der baulichen Nutzung und die
Bauweise einwirken kann, jedoch Festsefzungen zur &auBeren Gestallung aus dem
Planungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchsetzung der Ziele der Planung, neben
den planungsrechilichen Festsetzungen gestalterische Festsetzungen gem. § 81 BauONW
erforderiich.

Fassaden

Fir die AuBengestaitung der baulichen Anlagen werden Naturstein- und Klinkerimitationen
sowie bunte Plaften und spiegelnde bzw. reflektierende Kunststoff- und Metalimaterialien
ausgeschlossen, da sie auf die Gestaltung der Gebdude in besonderem MaRe negativen
Einflul ausliben und als nicht ortstypisch anzusehen sind.

Es ist Ziel der Gemeinde Overath an dem Standort eine ansprechende Architektur zu
verwirklichen. Neben dem Ausschiufl der o.genannten Materialien wird insbesondere die
vertikale Gliederung der Fassaden fur gestalterisch bedeutend angesehen.

Unter der Ziffer C. Hinweise der textlichen Festsetzungen wurde daher ein Hinweis
aufgenommen, wonach vor Ereilung der Baugenehmigung die Fassadengestaltung
(insbesondere die vertikale Gliederung der Fassaden) mit dem Bauamt der Gemeinde
abzustimmen ist.

Dachneigung

Mit der Festsetzung, daf als Dachform ausschlielich das geneigte Dach zuldssig ist, wird das
oristypische Gestaltungsmerkmal aufgenommen,

Dachgauben und Dacheinschnitte

Mit den einschréankenden Festsetzungen bezlglich der Gesamtldnge von Dachgauben und
Dacheinschnitten soll erreicht werden, daB auch nach Ausbildung von Dachgauben bzw.
Dacheinschnitten die Dachlandschaften zum groRten Teil erhalten bleiben.
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Die Festsetzung von Mindestabstéanden von den Giebelwéanden erfolgt ebenfalls mit dem Ziel,
zusammenhangende Dachfldchen zu erhalten.

Einfriedungen

Mit der Unzuldssigkeit von Einfriedungen wird das Ziel verfolgt, ein gestalterisch positives
Gesamtkonzept flr das Plangebiet zu erreichen.

FUr den Kkinftigen Dorfmittelpunkt sind gestalterisch ansprechende FuRgangerbereiche
vorgesehen,

Mit der Festsetzung werden desweiteren die gewlinschten Sichtbeziehungen zu den einzelnen
l.&den, zum Markiplatz, etc. erhalten.

Die  Abgrenzung der jeweiligen Grundstlcksgrenzen wirde das angestrebte
Gestaltungskonzept erheblich stéren.

Overath, den 23.06.1993

............................................

{Ratsmitgh

...................................................

{Birgermeisier)

Anlagen: - Bodengutachten, v, 10.12.92
- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, v. Januar 93
- Schallgutachten, v. 28,09.92



Anlage zu Ziff. 3.8 der Begrindung
zum BP Nr. 72 - Overath-Steinenbruck,

ehem. Haldergeldnde - als Bestandteil
der Begriindung

Problémlé’;sungen im Umweltbereich
Boden - Wasser - Pflanze

Stellungnahme der GEOS GmbH
zur geplanten Wohnnutzung in Teilen des B-Plan-Bereiches
im ehemaligen Haldengrundstiick in Overath-Steinenbriick

Die GEOS GmbH erhielt am 01.02.

1993 von der Gemeinde Ove-

rath, vertreten durch das Bauamt den Auftrag fiir die Erarbei-
tung einer Stellungnahme zur geplanten Wohnnutzung flir den
Untersuchungsbereich., Hintergrund der Anforderung f£flir die
Stellungnahme sind die Ergebnisse aus der Anhbrung der Tri-
ger Offentlicher Belange, die im Vorfeld zu diesem B-Plan~

Verfahren eingeschaltet wurden.

]

Textlich liegen der GEOS GmbH die Seiten 9, 10 und 11 zum

TOP A 2 der Sitzung des Bau-
26.01.1993 in Kopie vor.

und Planungsausschusses am

Zu 1."Laut mehrerer Gutachten wird eine Wohnbebauung

abgelehnt.”

Die (@QEQOS CGmbH hat im Gutachten

89-0040 vom 06.11.1989 eine

Uberbauung des Areals mit dem Ziel der Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben und einer Versiegelung von Restfléchen beflirwor-
tet., Dagegen abgesetzt wurde festgehalten, daB es prinzipi-
ell m8glich ist, eine Wohnbebauung zuzulassen, wenn Basisab-
dichtungen, Drainagen, Spatensperren sowie neu einzubringen-
de Rohmutterbodenlage in ausreichender Stdrke aufgebracht

wiirden., )
Diese Aussage fiir eine nicht

eingeschridnkte Wohnbebauung

bedarf erheblicher Vorleistungen, die alle den Inhalt haben,
dafl anschlieflend eine Wohnbebauung ohne negative Auswirkun-

vty i




B o

iy S Bk S o B EEn nnmf

Problemidsungen im Umweltbereich
Boden « Wasser - Pilanze

gen fiir die Nutzer mdglich ist. Die hierbei gewdhlte Form
des Schutzes gegen die vorhandenen, in Feststoffen ge-~
bundenen Schadstoffe liefen eine nachteilsfreie Wohnnutzung
ohne Einschridnkung zu.

Eine z.B. im Mietwohnungsbau verankerte Wohnsituation ohne
die Beteiligung von Gartenfléchen als zu den Wohnungen
gehBrende Areale ist in den Obergeschossen nachtelilsfrel
méglich, ohne daB hier weitere Forderungen bezogen auf die
Schadstoffe abgeleitet werden kinnen.

Die Sensibiliti#t von Wohnbebauung gegenilber gewerblicher
Nutzung oder Sondernutzungsfldchen ergibt sich aus den nicht
eingeschrénkten M8glichkeiten des z.B. Spielens und Bearbei-
tens des Bodens. Diese Aspekte sind im vorliegenden Fall je-
doch zwingend ausgeschlossen worden, da die Versiegelung
anndhernd den gesamten Haldenbereich einnimmt. Die frei-
bleibenden Bereiche werden mit neutralem Bodenmaterial gegen
die unterliegenden Schadstoffe in ausreichender Weise abge-

deckt werden.
In den Freiflichenbereichen, in denen diese Abdeckung er-

folgt, werden keine nutzgértnerischen Tdtigkeiten - bzw.
Kinderspielplitze/Unterbringungsmdglichkeliten angeboten bzw.

zugelassen.

Zu 2. "Eine Bebauung mit Tiefgeschossen unterhalb der
Gelindecberkante wird abgelehnt."

Hier ist auf das Gebot der GEOS GmbH aus dem vorgenannten
Gutachten insbesondere unter dem Gesichtspunkt der dabei
anfallenden kontaminierten, zu deponierenden Bodenmassen zu

verweigen.
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Problemldsungen Im Umweltbereich
Boden ' Wasser - Pflanze

Zu 3. "Die Gesamtfldche ist zu versiegeln."

Wie schon unter Kapitel Zu 1. benannt wurde, sind Telile
des Bereiches in Holzbach-N&dhe von einer Versiegelung ausge-
klammert worden. Die BAuffiillung mit nachweislich nicht
kontaminierten Bodenmassen, die auch der Anpassung an die
spidtere @Geldndehdhe ausmacht, kommen den Forderungen eines
umfassenden Kontaktausschlusses mit dem kontaminierten

Bodenmassen nach.

Resiimee:

Aus Sicht der GEOS GmbH ist die Wohnnutzung in oberen Stock-
werken im Bebauungsplangebiet flir den ehemaligen Haldenbe-
reich in Overath-Steinenbriick nachteilsfrei mdglich. Gértne-
rische Nutzung sowie die Ausweisung von, den Wohnﬁhgen
zuzuordnenden Griinarealen/Girten sind nicht gegeben. Grund-
lage der Stellungnahme ist das GEOS-Gutachten 89-~0040 sowie
die bereits im Text benannten Seiten 9 bis 11 zum TOP A 2
der Sitzung des Bau- und Planungsausschusées vom 26.01.1993.
Die Séellungnahme ist nur in ihrer Gesamtheit und unter
Bezug auf das vorgenannte GEOS~Gutachten verbindlich.

Bergisch Gladbach, den 01.02,1993

GE D 5 ( m b H

den 23.06.1993

hort zur V&'é/ (f"'“
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