Inhalt @

Stadt Overath

Bebauungsplan Nr. 81, 2. Anderung
Overath-Immekeppel,
Gewerbegebiet Immekeppel

Begrindung und Umweltbericht

Anderungen gegenuber der Offenlage nach § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB sind durch Streichung bzw. Kursivschrift im Text kenntlich
gemacht

1 PLANUNGSANLASS UND —-GRUNDLAGEN
2 GELTUNGSBEREICH

3 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION
Ko6ln, September 2010



Inhalt

7.4
7.5
7.6
7.7

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan 2
Bestehendes Planungsrecht 2
RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION 3
INHALTE DES BEBAUUNGSPLANS 3
Ziele und Grundziige der Planung 3
Art der baulichen Nutzung 4
Mal3 der baulichen Nutzung 10
Uberbaubare Grundstiicksflache 11
Verkehrsflachen und Erschliel3ung 11
Ver- und Entsorgung 11
Offentliche Griinflache 12
Planungen, Nutzungsregelungen, Maf3nahmen und
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft 12
Kennzeichnungen Fehler! Textmarke nicht definiert.
Hinweise Fehler! Textmarke nicht definiert.
Empfehlungen 16
FLACHENBILANZ 16
UMWELTBERICHT 17
Hinweise zur Durchfihrung der Umweltprifung 17
Kurzdarstellung der Planung 18
Darstellung der in Fachgesetzen und Fachpléanen
festgelegten und fir die Planung relevanten
Umweltschutzziele 19
Umweltsituation, Wirkungsprognose und Mal3nahmen 21
Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes 28
Anderweitige Planungsmdglichkeiten 28
Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der

erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring) 29
Allgemein verstandliche Zusammenfassung 29
ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG 31



Overath-Immekeppel, Bebauungsplan Nr. 81, 2. Anderung

1 Planungsanlass und —grundlagen

Anlass und Ziel der Bauleitplanung bestehen im Wesentlichen in
der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Arrondierung des vorhandenen Gewerbegebietes unter Beriick-
sichtigung der gesetzlichen Vorgaben zum Immissionsschutz im
Plangebiet.

Die bisher unbebauten Grundsticksflachen liegen im Geltungsbe-
reich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 81, 1. Anderung.
Dieser setzt fur den Anderungsbereich groRtenteils Gewerbegebiet
mit der Einschrankung auf das Wohnen nicht wesentlich stérende,
d. h. mischgebietstypische Betrieben sowie Grinflachen fest. Die
grundlegenden Zielsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
fur den Geltungsbereich werden im Rahmen der 2. Bebauungs-
plandnderung beibehalten.

Seit Rechtskraft des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 81 im Jahre
1968 und seiner 1. Anderung im Jahre 1972 haben sich die raum-
lichen und (planungs-) rechtlichen Voraussetzungen erheblich ge-
andert. Da die Umsetzung der Planungsziele auf Grundlage des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 81, 1. Anderung nur in sehr
begrenztem Umfang mdglich ist und dieser u. A. aktuelle Immissi-
onsschutzvorgaben noch nicht beinhaltet, hat der Bau- und Pla-
nungsausschuss der Stadt Overath in seiner Sitzung am
21.04.2008 beschlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 81 aufzustellen und den Flachennutzungsplan im Parallelver-
fahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

Aufgrund der rdumlichen Nahe zu angrenzenden Wohnnutzungen
hat die Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin im Auftrag
der Stadt Overath im Zuge des Bauleitplanverfahrens eine schall-
technische Untersuchung! erarbeitet. Die Ergebnisse sind durch
die Gliederung des geplanten Gewerbegebiets auf Grundlage
festgesetzter, zulassiger Larmemissionskontingente in den Be-
bauungsplan eingeflossen.

Den Umweltbericht sowie den landschaftspflegerischen Fachbei-
trag2 mit Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung zu der 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 81 hat die Planungsgruppe Griiner Win-
kel, Nimbrecht erarbeitet.

1 Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 81 2. Anderung -
Overath-Immekeppel — Gewerbegebiet Immekeppel“, Bericht Nr. 0802023/01
vom 22. Oktober 2008, Dipl.-Phys. Friedhelm Wedde, Kramer Schalltechnik
GmbH, Siegburger Stral3e 39, 53757 Sankt Augustin

2 Umweltbericht/Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Nr. 81, 2. Anderung Overath-Immekeppel, Gewerbegebiet Immekeppel vom 29.
Juni 2009, Dipl.-Ing Giinther Kursawe, Planungsgruppe Gruner Winkel, Alte
Schule Grunewald 17, 51588 Nimbrecht



Overath-Immekeppel, Bebauungsplan Nr. 81, 2. Anderung

2 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich ndrdlich der BAB 4 im Ortsteil und in
der Gemarkung Immekeppel, Fluren 4 und 13, unweit der westli-
chen Stadtgebietsgrenze zu Bergisch-Gladbach. Die Anschluss-
stelle Overath-Untereschbach der Autobahn 4 ist etwa vier Kilome-
ter vom Plangebiet entfernt und Uber die L 284, Lindlarer Stral3e,
Zu erreichen.

Der raumliche Geltungsbereich hat eine Flache von rund 1,3 ha
und umfasst in der Flur 4 die Flurstiicke 1766, 1781 und 1806 so-
wie in der Flur 13 das Flurstiick 244.

Die genaue Abgrenzung des Anderungsbereiches ergibt sich aus
der Bebauungsplandarstellung im Maf3stab 1 : 500.

3 Planungsrechtliche Situation
3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Overath stellt im Anderungsbereich folgende Nutzungen dar:

= Im Nordosten/Osten/Suden: Gewerbliche Bauflachen (G) oh-
ne weitere Spezifizierung.

= Im Sudwesten/Westen: Griinflache Zweckbestimmung Park-
anlage (in einem ca. 35 m breiten Streifen zwischen den ge-
werblichen Bauflachen im Anderungsbereich und den angren-
zenden Wohnbauflachen auf3erhalb des Plangebiets.

Da diese Darstellungen tberwiegend nicht mit den aktuellen Pla-
nungsabsichten der Stadt Overath und den Festsetzungen der 2.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 81 Ubereinstimmen, wird der
Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. 8 8 Abs. 3 BauGB
geandert (53. FNP-Anderung).

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Die bisher unbebauten Grundstiicksflachen des Plangebiets liegen
im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 81,
der im Jahr 1968 in Kraft getreten ist und seiner 1. Anderung.

Die im Jahr 1972 rechtskraftig gewordene 1. Anderung setzt fir
den Geltungsbereich der 2. Bebauungsplan&nderung grof3tenteils
Gewerbegebiet fest. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Ge-
werbegebiet durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8, die Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 und die Zahl der Voll-
geschosse mit Il als HochstmaRe bestimmt. Die 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 81 setzt auRerdem geschlossene Bauweise
innerhalb des Gewerbegebiets fest. In Richtung der Wohnbebau-
ung Wilhelm-Heidkamp-StrafRe sind in einem Abstand von 40 bis
80 m ,nur wenig emittierende Anlagen zulassig“. Angrenzend an
das Gewerbegebiet setzt der Bebauungsplan einen 40 m breiten
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Streifen als ,von der Bebauung freizuhaltende Schutzflache ge-
mafR 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB® (in der 1. Bebauungsplananderung
falschlicherweise als gemafr 8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB bezeichnet)
fest. Im Ursprungsbebauungsplan liegt das angrenzende Hotel
Haus Thal innerhalb dieser Schutzzone. Im Rahmen der 1. Be-
bauungsplananderung wurde der Hotelbereich Haus Thal ausge-
spart und durch eine 15,0 m breite, von der Bebauung freizuhal-
tende Schutzflache gegenltiber dem Gewerbegebiet abgegrenzt.

4 Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Immekeppel im Norden des Stadt-
gebietes und verfugt durch die Nahe zur BAB 4 Kdln — Olpe und
zur L 284 (Lindlarer Straf3e) lUber eine gute Uberdrtliche Verkehrs-
anbindung. Das Stadtzentrum von Overath ist etwa 4 km entfernt.

Das Gewerbegebiet liegt am Ende der StraRe Am Wasserwerk
(Sackgasse), die das bestehende Gewerbegebiet Immekeppel von
der L 284 im Osten erschlief3t.

Bei den als Gewerbegebiet vorgesehenen Flachen handelt es sich
um derzeit unbebaute Wiesenflachen, an deren nordlichen Ran-
dern StrAucher bodenstandiger Arten und eine Baumhecke vorzu-
finden sind, die das Plangebiet vom nordwestlich gelegenen Ho-
telbereich Haus Thal optisch und funktional trennen. Mit Aufgabe
des friiheren Feuerldschteichs an der Lindlarer Straf3e ist auch ein
Graben/Siefen entfallen, der am nordwestlichen Rand des Gewer-
begebiets verlief. Die ehemalige Teichanlage wurde angeschuttet
bzw. verfillt.

Das unmittelbar an den Anderungsbereich angrenzende Ho-
tel/Restauraunt Haus Thal besteht aus einem zweigeschossigen
Hauptgebaude mit Satteldach und eingeschossigen Nebengebau-
den. Die unbebauten Freiflachen auf dem Hotelgrundstiick sind
weitestgehend befestigt und werden als Biergarten, zu Lagerzwe-
cken und als Pkw-Stellplatze genutzt. Das Geléandeniveau liegt in
diesem Bereich bei ca. 104,00 m Uber NN, d. h. etwa 2,00 m Uber
dem mittleren Niveau des Anderungsbereichs.

5 Inhalte des Bebauungsplans
51 Ziele und Grundzuge der Planung

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 81 und der 53. Fla-
chennutzungsplananderung im Parallelverfahren verfolgt die Stadt
Overath das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Arrondierung des vorhandenen Gewerbegebietes im Plangebiet
schaffen. Gleichzeitig wird fur die bisher unbebauten Grundsticks-
flachen der Bebauungsplan Nr. 81 im Anderungsbereich auf die
aktuelle Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) umgestellit.
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Insbesondere durch die Einschrankung und Gliederung des Ge-
werbegebietes und die Festsetzung zulassiger Larmemissionskon-
tingente wird potenziellen Nutzungskonflikten zwischen den Ge-
werbeflachen und der angrenzenden Wohnnutzung aul3erhalb
sowie der benachbarten Hotelnutzung nordwestlich des Ande-
rungsbereiches vorgebeugt.

Die Einbettung des Plangebietes in das Umfeld erfolgt tGber die
festgesetzten, landschaftsgerechten Pflanzmaflinahmen zur inne-
ren Begrunung und zur Randeingrinung.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 81 beinhaltet im We-
sentlichen die Festsetzung eingeschranktes ,Gewerbegebiet”
(GE e) geméaR § 8 BauNVO als Art der baulichen Nutzung sowie
von Grin- und Verkehrsflachen.

Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Baugebiets werden durch
entsprechende Festsetzungen mit dem Ziel einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung und aus Immissionsschutzgriinden einge-
schrankt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festset-
zung von Grundflachenzahl (GRZ) und einer maximalen baulichen
Hohe (OK, FH) bestimmt. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
werden im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Bebauungsplananderung setzt aus gestalterischen Griinden
und im Hinblick auf eine Verbesserung des ortlichen Kleinklimas
die Begriinung von Stellplatzanlagen fest. Zusatzliche Pflanzmal3-
nahmen, wie z. B. die Begrinung von Dachern und Fassaden, die
auch den genannten Zielen dienen, werden den Bauherren emp-
fohlen.

In Richtung der westlich angrenzenden Wohnbebauung sieht der
Bebauungsplan die Neutrassierung des Haus Thaler Siefens und
die Ausweisung eines Entwicklungskorridors mit begleitender Ve-
getation (Hochstaudenfluren und Ufergehdlze) vor.

Die Zielsetzung des Ursprungsbebauungsplans Nr. 81 und seiner
1. Anderung, eine eindeutige Griinzasur zwischen Wohnen und
Gewerbe zu schaffen, wird damit beibehalten.

5.2 Art der baulichen Nutzung

Im Zuge der 2. Bebauungsplananderung wird festgesetzt, dass
gemall § 1 Abs. 5 BauNVO in den Baugebieten die gemald § 8
BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe und sonstige
Gewerbebetriebe aller Art mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an
letzte Verbraucher mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten als Kernsortimente nicht zulassig sind. Als zentren-
und nahversorgungsrelevante Sortimente gelten die in der
,Overather Liste“ im Anhang zu den textlichen Festsetzungen auf-
geflhrten Sortimente.
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Abweichend von dieser Festsetzung sind im Baugebiet Verkaufs-
stellen, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang mit Handwerks- und produzierenden Gewerbebe-
trieben sowie Dienstleistungsbetrieben stehen, zulassig.

AulRerdem wird gemaf § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO festgesetzt,
dass folgende Arten der gemafll § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen und Gewerbebetriebe aller Art nicht zulds-
sig sind:

= Land- und Gartenbau,

= Tierhaltung,

= Bordelle und bordellartige Betriebe, Sexshops und solche Be-
triebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Ausiibung sexuel-
ler Handlungen innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist
oder bei denen die Auslibung sexueller Handlungen ein be-
triebliches Wesensmerkmal darstellt sowie

= Tankstellen.

Die nach 88 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten werden gemal 8 1 Abs. 6 nicht Bestandtell
des Bebauungsplans und sind somit in den Gewerbegebieten nicht
zulassig.

Durch den Ausschluss der genannten Nutzungsarten auf Grundla-
ge von 8§ 1 Abs. 5 und 6 BauNVO und damit die Verankerung diffe-
renzierter Steuerungsmdglichkeiten in der Bauleitplanung, bleibt
der Charakter des Baugebietes erhalten.

Der Ausschluss begriindet sich grundsatzlich in der planerischen
Absicht der Stadt Overath:

=  (Ublicherweise flachenintensive und/oder stark verkehrserzeu-
gende Nutzungen am Standort zu vermeiden, die mit der vor-
herrschend kleinteiligen (Wohn-) Nutzung im Plangebietsum-
feld kaum zu vereinbaren und die aus stadtgestalterischen
und —strukturellen Grinden am Standort planerisch uner-
wiinscht sind,

= Nutzungskonflikten zwischen dem bestehenden Wohnumfeld,
und sonstigen Nutzungen im Plangebiet vorzubeugen, wie
z. B. (n&chtliche) Larmbelastigungen durch Besucher von
Vergnugungsstatten und Bordellen usw. und

* Einzelhandel im Anderungsbereich im Sinne des Einzelhan-
delskonzeptes der Stadt Overath und unter Beriicksichtigung
der besonderen Standortbedingungen deutlich zu begrenzen
bzw. Bedingungen fir Einzelhandelsnutzungen festzulegen.

Die noch zur Verfugung stehenden Flachen im Gewerbegebiet
Immekeppel sollen fir ,klassisches* Gewerbe vorgehalten werden,
das mit den Umfeldnutzungen vertraglich ist.

Planerische Absicht der Stadt
Overath

Vergniigungsstatten, Bordelle u. A.
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Einer Verdrangung von Handwerks- und Gewerbebetrieben soll
durch den Ausschluss solcher Nutzungen, mit denen ublicher-
weise eine deutlich héhere Rendite auf den Grundstlicken zu er-
zielen ist — wie z. B. Bordelle — und/oder die oft flachenintensiv
sind, aber in der Regel eine geringe Arbeitsplatzdichte aufweisen —
wie z. B. die nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zu-
lassigen Vergnlgungsstatten - entgegen gewirkt.

Ebenso sollen dadurch Beeintréchtigungen des Plangebiets und
seines Umfelds (Niveau- und Imageverlust, ,Trading-down-Effekt*)
vermieden werden.

Nutzungen, die auch an anderen bzw. an hierfir geeigneteren
Standorten und Baugebieten im Stadtgebiet angesiedelt werden
konnen, werden ebenfalls im Anderungsbereich ausgeschlossen
um die knappen Gewerbeflachenreserven der Stadt Overath fir
das produzierende und Dienstleistungsgewerbe vorzuhalten, dazu
gehoren:

= Land- und Gartenbau, inshesondere aufgrund des mit etwa
1,3 ha kleinen Plangebiets (davon ca. 1 ha Gewerbeflachenan-
teil) im Vergleich zu dem, in der Regel hohen, Flachenbedarf
dieser Nutzungsarten,

= Tierhaltung, insbesondere aufgrund der damit in der Regel
verbundenen Larm- und Geruchsemissionen und der raumli-
chen Nahe zu stérempfindlichen (Wohn-) Nutzungen und

= Tankstellen, aufgrund der verkehrlichen ErschlieRung des An-
derungsbereichs und der von dieser Nutzungsart in der Regel
ausgehenden Emissionen. (Das Plangebiet liegt am Ende ei-
ner ausschlieBlich als GewerbegebietserschlieRung dienenden
sog. Sackgasse ohne direkten verkehrlichen Anschluss an ei-
ne HaupterschlieBungsstral3e und in raumlicher Nahe zu stor-
empfindlichen (Wohn-) Nutzungen.

Der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen Han-
dels- und Gewerbebetrieben mit Verkauf von zentren- und nahver-
sorgungsrelevanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten an
letzte Verbraucher begriindet sich in der zentralen Planungsab-
sicht der Stadt Overath, die Einzelhandelsentwicklung auf Grund-
lage des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes planungsrechtlich
zu steuern.

Der Ansiedlung von z. B. Lebensmittel-Discountern mit Verkaufs-
flachen unterhalb der Grof3flachigkeit soll, insbesondere zum
Schutz und zur Stérkung zentraler Versorgungsbereiche und unter
Berucksichtigung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt
Overath, aber auch aus den vorgenannten Grinden wie z. B. Ver-
kehrsaufkommen, Platzbedarf und stérempfindlichem Wohnumfeld
entgegen gewirkt werden.

Land- und Gartenbau, Tierhaltung,
Tankstellen

Einzelhandel im Gewerbegebiet
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]

Die Zulassigkeit von Verkaufsstellen, die in unmittelbarem raumli-
chen und betrieblichen Zusammenhang mit Handwerks- oder pro-
duzierenden Gewerbebetrieben sowie Dienstleistungsbetrieben
stehen, trdgt dem Umstand Rechnung, dass bestimmte Betriebe
auf Verkaufsflachen angewiesen sind. Die Einzelhandelsbetriebe
mussen im Verhéltnis zum Produktionsbetrieb sowohl umsatzbe-
zogen als auch flachenbezogen deutlich untergeordnet sein (sog.
»<Annexhandel“). Diese Unterordnung setzt einen engen funktiona-
len und rdumlichen Bezug der Verkaufsflache zu den sonstigen
Betriebsflachen voraus.

Die Stadt Overath hat im Jahre 2006/07 ein Konzept fir die Ein-
zelhandels- und Zentrenentwicklung erarbeiten lassen, das durch
den Rat der Stadt verabschiedet und am 12. November 2009 im
Mitteilungsblatt der Stadt Overath 6ffentlich bekannt gemacht wur-
de und seither im Rahmen stadtebaulicher Planungen zu bertick-
sichtigen ist.

In dem abgestimmten ,Entwicklungskonzept fir die Stadt Overath®
von Dr. Donato Acoccella, Stadt- und Regionalentwicklung, Dort-
mund? werden Ziele und Potenziale fur die die sog. zentralen Ver-
sorgungsbereiche im Stadtgebiet formuliert und die in Overath als
nahversorgungs- und zentrenrelevant zu bewertenden Sortimente
(,Overather Liste“) definiert.

Auf Basis der ,Overather Liste“ kann im Rahmen der Bauleitpla-
nung oder kann im Baugenehmigungsverfahren Uber zulassige,
begrenzt zulassige oder nicht zuldssige Vorhaben entschieden
werden. Die textlichen Festsetzungen nehmen daher Bezug auf
die im Entwicklungskonzept fur die Stadt Overath abgegrenzte
Sortimentsliste, die als Anhang der Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen ist.

5.2.1  Gliederung des Gewerbegebietes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans sollen die zukiinftigen
Entwicklungsmdglichkeiten planungsrechtlich geregelt werden. Zur
Sicherstellung des vorbeugenden Immissionsschutzes ist es erfor-
derlich, dass an der schutzbedurftigen Bebauung im Einwirkungs-
bereich der Gewerbeflachen in Zukunft keine unzuldssigen Gerau-
schimmissionen auftreten. Die in der TA* Larm festgeschriebenen
Richtwerte missen eingehalten werden. Daraus folgt, dass fur neu
zu errichtende Anlagen im Sinne der TA Larm klare Bedingungen
zur Sicherstellung der Schutzanspriiche der Wohnbebauung im
Einwirkungsbereich festgeschrieben werden missen.

3 Dr. Donato Acoccella, Stadt- und Regionalentwicklung, Dortmund, ,Entwick-
lungskonzept fur die Stadt Overath“ Endbericht vom 15.10.2007

4 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-
Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm -
TA Larm) vom 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503

Verkaufsstellen in unmittelbarem
raumlichen und betrieblichen Zu-
sammenhang

,Overather Liste”
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Die Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin hat im Auftrag
der Stadt Overath im Zuge des Bauleitplanverfahrens eine schall-
technisches Untersuchung® vorgenommen. Dabei waren die
hdchst zuldassigen Immissionen an nachstgelegen Immissionsorten
der angrenzenden Wohnbebauung und an der Hotelnutzung Haus
Thal zu bertcksichtigen. Die Untersuchungsergebnisse sind durch
die Gliederung des geplanten Gewerbegebiets auf Grundlage
festgesetzter, zulassiger Larmemissionskontingente (Gerdusch-
kontingentierung nach DIN 45691) in den Bebauungsplan einge-
flossen.

Das gemal? 8 8 BauNVO festgesetzte, eingeschrankte Gewerbe-
gebiet wird daher gemaR § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO in die Teilge-
biete GEe 1, GEe 2, GEe 3 und GEe 4 gegliedert. Innerhalb des
gegliederten, eingeschrankten Gewerbegebietes sind die in der
Abstandsliste zum Abstandserlass® (Abstdnde zwischen Industrie-
bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bau-
leitplanung und sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame
Abstande) des Ministers fir Umwelt und Naturschutz, Landwirt-
schaft und Verbraucherschutz NW vom 06.06.2007 (MBI. NW S.
659) aufgefiihrten Betriebsarten der Abstandsklasse | bis VII sowie
Betriebe mit gleichem oder héherem Emissionsverhalten unzulés-

sig.

Gemall 831 Abs.1 BauGB koénnen die Betriebsarten der Ab-
standsklasse VII ausnahmsweise zugelassen werden, wenn gut-
achtlich der Nachweis erbracht wird, dass durch besondere Mal3-
nahmen (z.B. geschlossene und/oder schallddmmende Bauweise)
und/oder Betriebsbeschrankungen die Emissionen so begrenzt
bzw. die Ableitungsbedingungen so gestaltet werden, dass schad-
liche Umwelteinwirkungen, erhebliche Belastigungen oder sonstige
Gefahren in benachbarten schutzwirdigen Gebieten vermieden
werden.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche
die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontigente
Lex nach DIN 45691 Ausgabe 2006-127 weder tags (06:00 Uhr bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) tberschreiten:

Emissionskontigente tags und nachts in dB (A)/gm

Teilgebiet® L e tags L ek nachts
GEe 1Y 60 43
GEe 2 63 43

5 Kramer Schalltechnik GmbH, St. Augustin ,Schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplan Nr. 81, 2. Anderung — Overath-Immekeppel Gewerbe-
gebiet Immekeppel” Bericht Nr. 0802023/01 vom 22. Oktober 2008

6 Ministerialblatt fir das Land NRW, 60. Jahrgang, Nr. 29, ausgegeben zu
Dusseldorf am 12. Oktober 2007 (Abstandserlass)

7 DIN 45691 ,Gerauschkontingentierung®, Ausgabe 2006-12, Deutsches Insti-
tut fir Normung e. V., Berlin
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GEe 3 60 40

GEe 4 64 44

2 Bezeichnung der Teilgebiete entsprechend der Bebauungsplandarstellung

Das Vorhaben ist zulassig, wenn der Beurteilungspegel L, der Be-
triebsgerausche der Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach TA
Larm unter Bericksichtigung der Schallausbreitungsverhaltnisse
zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691 fur das
Betriebsgrundstiick berechnete Immissionskontingent oder einen
Wert von 15 dB unter dem malf3geblichen Immissionsrichtwert (Nr.
6.1 der TA Larm) am mafRgeblichen Immissionsort im Einwir-
kungsbereich (Nrn. 2.2 und 2.3 der TA La&rm) nicht Uberschreitet.

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 Ausgabe 2006-
12, Abschnitt 5.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten ist die Zulassigkeit der
gemalR 88 Abs.3 Nr.1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Wohnnutzung i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO nach der Sicherstellung
des Larm-Immissionsschutzes zu bestimmen. Es ist zu gewahr-
leisten, dass die Aul3enbauteile fur schutzbedurftige Raume nach
DIN 4109 so ausgebildet werden, dass bei Auftreten von Aul3en-
gerauschen tags/nachts ein maximaler Innenraumpegel von 35/25
dB(A) eingehalten wird.

Kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen den genannten Wert um nicht
mehr als 10 dB(A) Ubersteigen. Als Nachtzeit gilt der Zeitraum
zwischen 22.00 und 6.00 Uhr. Der erforderliche Nachweis ist im
Rahmen des Bauantrages zu erbringen. Die Gesamtbauschall-
dammmale der AulRenbauteile R'w, res sind dabei in Abhangig-
keit des Verhéaltnisses der Wand- und Fensterflachen und den
RaumgroéRen nach DIN 41098 fir die betroffenen Fassaden einzu-
halten. Insbesondere Rollladenkasten missen mindestens die
gleichen Bauschalldammmale aufweisen wie die Fenster. Schlaf-
raume missen zusatzlich mit entsprechend dimensionierten
schallgedammten Liftungseinrichtungen ausgestattet werden. Bei
der Ermittlung von baulichen und technischen MalRhahmen ist von
dem nachts festgelegten Emissionskontingent im Gewerbegebiet
selber und in den angrenzenden Gebieten auszugehen.

Mit der Einhaltung der festgesetzten Larmemissionskontingente,
die im Rahmen des nach geordneten Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen ist, wird der gesetzlich vorgeschriebene Im-
missionsschutz der angrenzenden Wohnbebauung und der Hotel-
nutzung sicher gestellt.

8 DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau; Anforderungen und Nachweise®, Aus-
gabe 1989-11, Deutsches Institut fir Normung e. V., Berlin
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GemalR 89 Abs.1 Nr.24 BauGB wird festgesetzt, dass Kfz-
Stellplatze ausschlief3lich innerhalb der Gewerbegebiete mit den
Bezeichnungen GEe 2 und GEe 4 (d. h. in den Grundstiicksteilen,
die in Richtung der ErschlieBungsstralle ,Am Alten Wasserwerk*
liegen) angeordnet werden dirfen. Durch die nur in Richtung der
GewerbegebietserschlieBung ,Am Wasserwerk“ zulassige Anord-
nung von Stellplatzen sollen Beeintréchtigungen der angrenzen-
den Wohnbebauung durch Larmemissionen aus Fahrverkehr auf
den Gewerbegrundstiicken vermieden werden.

5.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird in den Baugebieten durch
zulassige bauliche Hohen in Meter Uber Normalhéhen-Null (§ 18
Abs. 1 Bau-NVO) in Kombination mit Grundflachenzahlen (GRZ)
bestimmt. Damit ist das Mal® der baulichen Nutzung gemaf § 16
Abs. 3 BauNVO hinreichend bestimmt.

In den eingeschrankten Gewerbegebieten (GEe) wird eine Grund-
flachenzahl von 0,8, festgesetzt. Damit wird die Obergrenze des
§ 17 BauNVO ausgeschopft. Dies dient einerseits dem sparsamen
Umgang mit Grund und Boden, andererseits werden aber auch
betriebstechnische Anforderungen bericksichtigt, weil z. B. ein
Grolteil der Grundsticksflachen fur die Anlage von Stellplatzen,
Zufahrten und Lagerflachen versiegelt werden muss.

Da im Gewerbebau die Geschosshohen stark differieren kdnnen,
kann Uber die Zahl der Geschosse die Baumasse nur unzu-
reichend gesteuert werden. Daher werden im Gewerbegebiet die
zulassigen baulichen Hohen, d. h. die Oberkante (OK) und First-
héhe (FH) baulicher Anlagen, in Meter ber Normalhéhen-Null
festgesetzt. Die Hohenfestsetzung orientiert sich an den Hohen
der vorhandenen Bebauung sowie an Ublicherweise im Gewerbe-
bau vor zu findenden Gebaudehthen. Mal3gabe fir die Hohen-
festsetzung ist aulRerdem die Vertraglichkeit der zuldssigen Bau-
koérperhéhen im Hinblick auf ihre Einbettung in das 6rtliche Land-
schaftsbild. Dabei ist eine Beeintrachtigung des Landschaftsbilds
durch die bestehenden Nutzungen am Standort und in seinem
unmittelbaren Umfeld zu bertcksichtigen,.

Mit den festgesetzten maximalen Baukérperhdhen von 110,00 m
bis 112,00 m dber Normalh6hen-Null (NHN) wird - bei einem
durchschnittlichen Gelandeniveau von 101,00 m tber NHN - so-
wohl den Ansprichen an das Orts- und Landschaftsbild als auch
den gewerblichen Erfordernissen Rechnung getragen.

Um die Notwendigkeit von Befreiungen gemaR § 31 BauGB fir
technisch bedingte und/oder immissionsschutzrechtlich erforderli-
che Anlagen und untergeordnete Dachaufbauten zu vermeiden,
trifft der Bebauungsplan ausdriicklich Ausnahmeregelungen fur
dem Betrieb unmittelbar zugeordnete d. h. untergeordnete Anla-

Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen,
Kfz-Stellpléatze in den Gewerbege-
bieten

Grundflachenzahl

Hohe baulicher Anlagen
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gen und Dachaufbauten, deren Errichtung auf dem Geléande inner-
halb der festgesetzten Hohe technisch nicht moglich ist. Die jewei-
ligen Ausnahmen sollen auf die aus technischen bzw. immissions-
schutzrechtlichen Grinden notwendige Hohe beschrankt werden.

5.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Flachen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB werden
im Bebauungsplan zeichnerisch so durch Baugrenzen festgesetzt,
dass gentigend Flexibilitaét zur Anordnung der Betriebsgebaude-
und anlagen bleibt. Die Festsetzung orientiert sich am zur Zeit
rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 81, 1. Anderung.

55 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Die uberortliche Anbindung des Anderungsbereichs erfolgt tber
die L 284, Lindlarer Strale und die BAB 4 Kdln — Olpe, wobei die
Anschlussstelle Overath Untereschbach etwa 2,5 km entfernt ist.
Das Gewerbegebiet wird Uber die Stralke ,Am Wasserwerk® er-
schlossen, die als Sackgasse am Plangebiet endet. Der etwa 75 m
lange Stichweg beginnt an einer fir Lkw und Millfahrzeuge di-
mensionierten Wendeanlage und endet in einer fir Pkw dimensio-
nierten, mittig angeordneten Wendeanlage.

Die StraRe ,Am Wasserwerk® ist im Anderungsbereich derzeit in
einer Breite von 5,50 m ausgebaut. Die genannte Stral3en- bzw.
Fahrbahnbreite reicht u. A. fir den Begegnungsverkehr von
Lkw/Lkw aus. Die im Bebauungsplan festgesetzte dffentliche Ver-
kehrsflache sieht die Mdglichkeit vor, die StraBe von derzeit
5,50 m auf 7,00 m Breite zu erweitern um einseitig einen Gehweg
anlegen zu kénnen.

Zur Optimierung der Uberbaubaren Grundsticksflachen innerhalb
des festgesetzten Gewerbegebiets wird die mittige Anordnung der
Wendeanlage zugunsten einer einseitigen Wendemoglichkeit auf-
gegeben. Der Wenderadius von 6,00 m, der fir Pkw ausreicht,
wird dabei beibehalten, weil die Stadt Overath aufgrund der zulas-
sigen, kleinteiligen Gewerbenutzung, der geringen Plangebiets-
groRe und der Sackgassenendlage nicht mit bedeutendem
Schwerlastaufkommen rechnet.

Durch die Dimensionierung der Verkehrsanlagen auf das verkehrs-
technisch erforderliche Minimum wird dem Grundsatz des sparsa-
men Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen.

5.6 Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet in einem bereits erschlossenen und bebauten
Siedlungsbereich liegt, kann die Versorgung bisher noch unge-
nutzter Flachen mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikation
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Uber das bestehende Leitungsnetz bzw. durch die entsprechenden
Versorgungstrager sicher gestellt werden.

Das Plangebiet ist im Generalentwasserungsplan der Stadt
Overath enthalten. Schmutz- und Niederschlagswasser aus dem
Gewerbegebiet Immekeppel wird der Klaranlage Lehmbach tber
die vorhandene Mischwasserkanalisation zugefihrt.

5.7 Offentliche Griinflache

An der westlichen Plangebietsgrenze setzt der Bebauungsplan in
Richtung der angrenzenden Wohnbebauung Wilhelm-Heidkamp —
StralRe eine offentliche Griinflache fest. Gleichzeitig werden inner-
halb dieser Flache Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, durch
die ein (Teil-) Ausgleich des Eingriffs durch die Bauleitplanung im
Geltungsbereich erfolgt.

Die festgesetzte Grinflache dient damit sowohl als Kompensati-
onsflache als auch zur optischen Abschirmung des Gewerbege-
biets zum Wohnumfeld westlich des Plangebiet, was durch die
Zweckbestimmung ,Schutzgrin® verdeutlicht wird. Damit diese
Funktion dauerhaft erreicht wird und weil die geplante Gewasser-
renaturierung in dem gesamten Bereich durchgefiihrt werden soll,
erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung gezielt als 6ffentliche
Grunflache.

Um auch langfristig einen potenziellen Nutzungsdruck auf diese
Flache durch angrenzende Gewerbebetriebe zu vermeiden und
die 6kologische Wirksamkeit der Siefenrenaturierung als Kompen-
sationsmaflinahme zu gewabhrleisten, erfolgt im Bebauungsplan
bewusst keine Zuordnung zu dem Gewerbegebiet oder eine Fest-
setzung als private Grunflache.

5.8 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan setzt Flachen und MalRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest und Flachen zum Anpflanzen

von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen siw Fla-

chen mit Bindungen fir die Bepflanzung.

Fur die Bepflanzung sind einheimische, standortgerechte Gehdlze
zu verwenden. Dazu enthalt der Bebauungsplan Pflanzenauswahl-
listen. Die festgesetzten Mal3nahmen dienen der stadtebaulichen
Gestaltung durch Randeingriinung des Plangebiets, der Einbet-
tung des Gewerbegebiets in das kleinteilig bebaute Umfeld und
der Verbesserung des ortlichen Kleinklimas.
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Da auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 81,
1. Anderung Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft bereits zu-
l&ssig waren, wird gemaf § 1la Abs. 3 BauGB eine Ausgleichsver-
pflichtung nur fir zusatzliche, d. h. fir bisher nicht zuléssige Ein-
griffe, ausgelost.

Nicht eingriffsrelevant sind daher die Flachenanteile des Ande-
rungsbereichs, die bereits im Ursprungsbebauungsplan als Bau-
gebiete festgesetzt bzw. Uberbaubar sind. Die Bilanzierung im
landschaftspflegerischen Fachbeitrag zur 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 81 zeigt, dass ein vollstandiger Ausgleich fur Eingrif-
fe in das Biotoppotenzial innerhalb des Anderungsbereichs er-
reicht wird.

Die festgesetzten Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaf
8§89 Abs.1 Nr.20 BauGB sowie die gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB festgesetzten Anpflanzungen von B&aumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sind - mit Ausnahme der festgesetz-
ten ,Stellplatzbegrinung® - Mal3nahmen zum Ausgleich fir Eingrif-
fe im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB, die durch die Realisierung der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 81 entstehen. Auf der Ebe-
ne des Bebauungsplans wird Uber diese Festsetzung rechtlich
verbindlich geklart, welche Festsetzungen von der Stadt Overath
zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe innerhalb des Plangel-
tungsbereiches getroffen wurden.

Mit den Regelungen zur Durchfihrung der festgesetzten Mal3-
nahmen zum Ausgleich und zur Griingestaltung auf den Grundsti-
cken soll die dkologische Wirksamkeit der festgesetzten Maf3nah-
men gewdhrleistet werden. Die gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a
BauGB festgesetzten MalRBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sowie zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind auf Grundlage des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags
zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 81 durchzufiihren, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Pflanzenausfélle sind jeweils
art- und funktionsgerecht zu ersetzen.

Gemal 89 Abs. 1 Nr.20 BauGB wird festgesetzt, dass fiur die
Beleuchtung und beleuchtete Werbeflachen in den Freibereichen
der Baugebiete nur insektenfreundliche Leuchtmittel mit vorwie-
gend langwelligem Licht (z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen)
zu verwenden sind. Die Leuchten durfen nur in den unteren Halb-
raum abstrahlen. Die Schutzverglasung darf sich nicht Gber 60°C
erwarmen. Die Festsetzung dient dem Schutz von Insekten und
deren nachtaktiven Jagern.

Als Sichtschutzpflanzung, zur 6kologischen Aufwertung und zur
inneren Durchgrinung sind innerhalb der geméaR 8 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB festgesetzten Flachen die vorhandenen Gehdlzbestéande
zwischen dem Plangebiet und dem nordlich angrenzenden Hotel-

Kompensationsmaflihahmen

Durchfiihrung

Schutz der Tierwelt

Erhalt und Erganzung von Geholz-
bestanden
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bereich Haus Thal dauerhaft zu erhalten und durch Neuanpflan-
zungen zu erganzen. Insbesondere der vorhandene Laubbaum im
nordwestlichen Teil des Gewerbegebiets ist dabei aufgrund seines
Okologischen Wertes (bodenstandige Art mit starkem Baumholz)
zu erhalten und in die Neuanpflanzung zu integrieren.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass der Haus Thaler Siefen, der
heute aul3erhalb des Plangebiets entlang des unmittelbar angren-
zenden FulRwegs verlauft, - wie im landschaftspflegerischen Fach-
beitrag dargelegt - neu trassiert wird. Fir den Ausbau des Haus
Thaler Siefens ist eine wasserrechtliche Genehmigung geman
§ 31 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich.

Die Herstellung des Gewassers erfolgt nach den Grundsétzen der
,Richtlinie fir naturnahe Unterhaltung und naturnahen Ausbau der
FlieRgewasser in NRW* (,Blaue Richtlinie“) sowie den Vorgaben
der ,Leitbilder fUr kleine bis mittelgroRe Flieligewasser in NRW*. In
Anlehnung daran sind die Ufer und der Entwicklungskorridor auf
50% der Gesamtflache mit lebensraumtypischen Gehdlzen zu be-
pflanzen. Die Bepflanzung soll abschnittsweise in Gruppen von
20 gm bis 30 gm erfolgen und die weiteren Flachen der natirlichen
Entwicklung Uberlassen werden. Bei Auftreten von ,Problemkrau-
tern“ sind in Absprache mit der Unteren Landschaftsbehérde ge-
zZielte PflegemaRnahmen vorzunehmen.

Aus gestalterischen Grinden und zur Verbesserung des ortlichen
Kleinklimas ist auf Stellplatzanlagen in den Baugebieten pro sechs
angefangene Kfz-Stellplatze ein Laubbaum anzupflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Je Einzelbaum ist eine offene Ve-
getationsflache von mindestens 6,00 gm vorzusehen, die Baum-
scheiben sind dauerhaft gegentiber Befahren und Betreten zu
schitzen, damit die Bedingungen fur Nahrstoffzufuhr und Lebens-
fahigkeit der Baume dauerhaft gewahrleistet sind.

Wenn Zaunanlagen eingesetzt werden sind diese zu begriinen um
eine gestalterische Einbindung dieser Anlagen in das Umfeld zu
erreichen.

Pflanzenausfélle sind jeweils art- und funktionsgerecht zu erset-
zen, damit die Okologische und gestalterische Wirksamkeit der
Pflanzmaflinahmen auch langfristig gesichert ist. Durch die festge-
setzten Pflanzenauswabhllisten steht den zukinftigen Nutzern und
Eigentiimern eine Auswahl an jeweils standortgerechten Gehdlz-
und Pflanzenarten zur Verfiigung.

59 Kennzeichnungen und Hinweise

Im raumlichen Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 81 befinden sich im Bereich eines friiheren Bachlaufs
aufgeschiittete Bdden. Dieser Bereich ist im Bebauungsplan ge-
maR 8 9 Abs. 5 Nr. 2 BauGB gekennzeichnet als Flachen, bei de-
ren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen &ufRere

Neutrassierung Haus Thaler Sie-
fen

Stellplatzbegriinung

Zaune

Ehemaliger Bachlauf
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Einwirkungen erforderlich sind. Wenn diese Flache fir eine Be-
bauung in Anspruch genommen werden soll, ist durch gezielte
Untersuchungen eines Sachverstandigen fur Geotechnik im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens die ausreichende Tragfa-
higkeit des Bodens nachzuweisen.

Die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnach-
weise im Erd- und Grundbau®, Ausgabe 2005-01, der DIN 18195-1
und DIN 18195-2 ,Bauwerksabdichtungen®, Ausgaben 2000-08
und die Bestimmungen der Bauordnung fur das Land Nordrhein-
Westfalen sind zu beachten.

Das Ergebnis der Luftbildauswertung 22.5-3-5378024-120/09
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei der Bezirksre-
gierung Dusseldorf zeigt im Bereich der 6ffentlichen Grinflache
eine ehemals militérisch genutzte Flache. Fir diese Flache wird
seitens hatte der KBD im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
gemall §4 Abs.1 BauGB eine geophysikalische Untersuchung

empfohlen Un%er—vepsepgegeseh%spankten—mpd—de#Beﬁe@q—m

D|e empfohlene Untersuchung m%d—dreétaelt—@ve#a%h wurde im
Sommer 2010 durch den KBD bzw—in-Abstimmung-mit-diesem
durehfihren-tassen durchgefihrt. Im Rahmen der férmlichen Of-
fenlage gemal § 4 Abs. 2 BauGB hat der KBD mit Schreiben vom
27.08.2010 mitgeteilt, dass im Zuge der Untersuchung keine
Kampfmittel im Plangeltungsbereich geborgen wurden, dass aber
nicht auszuschlieBen sei, dass noch Kampfmittel im Boden vor-
handen sind. Die Voraussetzungen fir eine Kennzeichnung der
ehemaligen militarischen Flache im Bebauungsplan sind aufgrund
der Untersuchungsergebnisse entfallen.

Da die Freiheit von Kampfmitteln aber nicht garantiert werden
kann, wird im tm Bebauungsplan flr den gesamten raumlichen
Geltungsbereich wird darauf hingewiesen, dass Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren und die Bauarbeiten sofort
einzustellen sind, sofern Bombenblindgénger bzw. Kampfmittel
gefunden werden. In diesem Fall ist die nachstgelegene Polizei-
dienststelle, die zustandige Ordnungsbehdrde oder der Kampfmit-
telbeseitigungsdienst (KBD) bei der Bezirksregierung Dusseldorf
zu benachrichtigen.

Im Bebauungsplan wird auf weitere Vorgaben hingewiesen, die
nach anderen rechtlichen Bestimmungen geregelt sind. Die Hin-
weise dienen dazu, Eigentuimer, Nutzer und Bauherren zu infor-
mieren und z. B. die Notwendigkeit von bestimmten Maflinahmen,
Behdrdenabstimmungen, Genehmigungen und mdgliche Nut-

Ehemalige militarische Flache
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zungseinschrankungen im Zusammenhang mit einem Vorhaben

zu verdeutlichen.

5.10 Empfehlungen

Die Empfehlungen sind im Bebauungsplan mit dem Ziel getroffen,
eine gestalterische und 6kologische Richtschnur fir das Plange-
biet vorzugeben, ohne diese den bereits ansassigen und den zu-

kunftigen Bauherren zwingend abzuverlangen.

6 Flachenbilanz
Nutzung Flachen in
gm, etwa
Gewerbegebiet 9.480
davon Uberbaubare Grundstiicksflache (GRZ 0,8) 7.584
Verkehrsflache 600
Grunflache 2.770
Anderungsbereich, gesamt 12.850
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7 Umweltbericht

Da es u. A. Aufgabe der Bauleitplanung ist, dazu beizutragen, die
Funktions- und Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts aufrecht zu
erhalten und zu verbessern, sind bei der Bebauungsplanaufstel-
lung die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu
berticksichtigen. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 23.09. 2004, zuletzt gedndert am 31.07.2009 regelt mit den
88 1 (5) und 1 (6) Nr. 7 sowie 1la BauGB die Berucksichtigung
Umwelt schitzender Belange in der Abwagung. Bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen zu bertcksichtigende Belange des Um-
weltschutzes gemaf § 1 (6) Nr. 7 sind insbesondere die Schutzgu-
ter Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima sowie das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen, Landschaft und biologische Vielfalt,
ferner der Mensch und die menschliche Gesundheit sowie die Be-
volkerung insgesamt. Die Bodenschutzklausel des § 1la (2) BauGB
fordert einen maoglichst sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Sind durch die Aufstellung, Anderung, Ergéanzung oder Aufhebung
von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
ist die Eingriffsregelung gemafld § 18 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG, in der Fassung vom 29.07.2009) nach Vorschrift des
BauGB abzuarbeiten. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung ent-
spricht der Forderung des 8 1 BNatSchG nach dauerhafter Siche-
rung von Natur und Landschaft auf Grund ihres eigenen Wertes
und als Lebensgrundlage des Menschen im besiedelten und un-
besiedelten Bereich.

7.1 Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltprifung

Instrument zur Berlicksichtigung der Umweltbelange im Bauleit-
planverfahren ist die Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB, in der
voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht gem. § 2a BauGB festgehalten werden.

Die Umweltprifung wurde auf Grundlage vorhandener Daten vor-
genommen. Zur Beurteilung der Planung aus Sicht von Natur und
Landschaft wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit
naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung und Bilanzierung von Ein-
griff und Ausgleich erstellt.

Der Fachbeitrag greift auf die flachendeckende Kartierung der Le-
bensraume des Plangebietes vom August 2008 und einer Ergan-
zung im Januar 2009 zuriick. Die Bilanzierung von Eingriff und
Ausgleich erfolgte gemaf3 der Methode zur dkologischen Bewer-
tung der Biotopfunktionen von Biotoptypen von LubDwiIG und
MEINIG 1991 (Buro Froelich + Sporbeck) sowie des Verfahrens zur
Uberprufung des Mindestumfanges von Ausgleich- bzw. Ersatz-
maflinahmen bei Eingriffen in die Biotopfunktionen von FROELICH +
SPORBECK 1991.
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Die streng geschutzten Tierarten sind im Naturschutz-
Fachinformationssystem des Landesamtes fur Naturschutz, Um-
welt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) als planungsrelevante
Arten fur das Gebiet aufgelistet. Die Geoinformationssysteme des
LANUV zeigen fur das Plangebiet und das engere Umfeld keine
Eintrage. Konkrete Anhaltspunkte fir ein Vorkommen dieser Arten
haben sich aufgrund der Biotopstrukturen und wahrend der Kartie-
rungsarbeiten nicht ergeben. Faunistische Kartierungen sind daher
nicht durchgefuhrt worden.

7.2 Kurzdarstellung der Planung

Das Plangebiet befindet sich sudlich der Ortsdurchfahrt (L 284)
und umfasst ca. 1,3 ha. Aktuell werden die Flachen als Grinland
genutzt. Sudlich und dstlich pragen vorhandene Gewerbebetriebe
das Ortshild. Westlich grenzt hinter einem FuRweg mit begleiten-
dem Bachlauf Wohnbebauung an. Die Stadt Overath beabsichtigt
aufgrund der Nachfrage nach gewerblichen Flachen innerhalb der
Ortslage die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Overath-
Immekeppel“.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 81 beinhaltet im We-
sentlichen die Festsetzung ,Gewerbegebiet* (GE) gemal § 8
Baunutzungsverordnung als Art der baulichen Nutzung sowie von
Grun- und Verkehrsflachen.

Die zulassigen Nutzungen innerhalb des Baugebiets werden durch
entsprechende Festsetzungen mit dem Ziel einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung und aus Immissionsschutzgriinden einge-
schrankt. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festset-
zung von Grundflachenzahl (GRZ) und einer maximalen baulichen
Hohe (OK, FH) bestimmt.

Fur die Gewerbeflachen wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 festgesetzt, d.h. maximal 80 % der jeweiligen Grundsticksfla-
che kdnnen bebaut bzw. versiegelt werden.

Zur 6kologischen Aufwertung und als verbindendes Griinelement
innerhalb der Ortslage ist eine naturnahe Neutrassierung des
Haus Thaler Siefen im Westen geplant.

Die geplante gewerbliche Nutzung an diesem Standort ist auf-
grund des aktuell bestehenden Planungsrechtes in der beabsich-
tigten Form nicht maglich. Fur den Planbereich liegt der rechtkraf-
tige Bebauungsplan Nr. 81/1 der Stadt Bensberg® (rechtskraftig
seit Februar 1972) vor. Er weist fur den 6stlichen Teilbereich der
vorgesehenen 2. Anderung Gewerbefldchen mit einer GRZ von
0,8 aus. Zur Wohnbebauung ist eine Grunflache dargestellt.

9 Seit der Kommunalreform ist Inmekeppel der Stadt Overath zugeordnet.

Hinweise zu Wissensliicken und
Risiken
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Um die beabsichtigte Nutzung planungsrechtlich abzusichern, fuhrt
die Stadt Overath die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 81
durch. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren gean-
dert (53. Anderung).

7.3 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten
und for die Planung relevanten Umweltschutzziele

7.3.1 Fachpléane, Schutzausweisungen und Vorrangnutzungen

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdéln, Teilabschnitt
Region Koln, stellt die Ortslage Immekeppel und das Plangebiet
als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche® dar.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Overath un-
terteilt das Plangebiet im 0Ostlichen Teil in ,Gewerbliche Baufla-
chen* und weitere Flachen als ,Offentliche Griinflache*.

Fur den Planbereich liegt der rechtkraftige Bebauungsplan Nr.
81/1 der Stadt Bensbergl® (rechtskraftig seit Februar 1972) vor. Er
weist fiir den 6stlichen Teilbereich der vorgesehenen 2. Anderung
Gewerbeflachen mit einer GRZ von 0,8 aus. Zur Wohnbebauung
im Westen und zum ndrdlich angrenzenden Bereich ist eine Griin-
flache dargestellt.

GemalR den Darstellungen des Landschaftsplanes ,Sudkreis des
Rheinisch-Bergischen Kreises vom 22.07.2008 befindet sich das
Bebauungsplangebiet nicht im réaumlichen Geltungsbereich des
Landschaftsplanes.

Innerhalb des Plangebiets und im weiteren Umfeld mit funktiona-
lem Bezug zum Plangebiet sind keine Schutzgebiete (Natura
2000-Gebiete (FFH-Gebiete), Naturschutzgebiete, Landschafts-
schutzgebiete, geschitzte Flachen gem. § 62 Landschaftsgesetz
NW, Flachen gemald Biotopkataster NRW) oder Flachen mit Vor-
rangfunktionen vorhanden. Aul3erhalb der Ortslage grenzt sidlich
entlang der ehemaligen Bahnlinie Landschaftsschutzgebiet an.

7.3.2 Fachgesetze

Innerhalb der Fachgesetze sind flir die Schutzgiter allgemeine
Grundsatze und Ziele formuliert, die fur die zu bewertenden
Schutzgiter Berlcksichtigung finden missen. Insbesondere im
Rahmen der Bewertung sind vor allem solche Auspragungen und
Strukturen hervorzuheben, die im Sinne des jeweiligen Fachgeset-
zes eine besondere Bedeutung haben (z.B. geschitzte oder
schutzwirdige Biotope als Lebensstatte streng geschutzter Arten).
Deren Funktionsfahigkeit ist unter Bertcksichtigung der gesetzli-
chen Zielaussagen zu schiitzen, zu erhalten und ggf. weiterzuent-
wickeln.

Nachfolgende Zielaussagen sind relevant:

10 Seit der Kommunalreform ist Immekeppel der Stadt Overath zugeordnet.

Fachplane, Regionalplan

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Landschaftsplan

Schutzausweisungen und Vorrang-
funktionen
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Schutzgut Quelle Zielaussagen

Mensch und Baugesetzbuch (BauGB) | Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Auf-

seine Ge- stellung der Bauleitplane; Schutz des Menschen vor schéadlichen

sundheit Umwelteinwirkungen.

DIN 18005 ,Schallschutz | Als Voraussetzung fiir gesunde Lebensverhéltnisse der Bevolke-

im Stadtebau” rung ist ein ausreichender Schallschutz notwendig. Die Verringe-
rung des Schals soll insbesondere am Entstehungsort, aber auch
durch stadtebauliche MaRnahmen in Form von Larmvorsorge und
-minderung bewirkt werden.

TA-L&rm Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerédusche sowie deren Vorsorge.

Bundesimmissions- Schutz des Menschen, der Pflanzen und Tiere, des Bodens, des

schutzgesetz (BImSchG), | Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachguter vor

inkl. Verordnungen schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugen
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebli-
che Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen, Schadstoffe
und ahnlichen Erscheinungen).

Runderlass ,Lichtimmisi- | Schutz des Menschen vor schadlichen kinstlichen Lichtimmisio-

onen, Messung, Beurtei- |nen

lung und Verminderung

(SMBI. NRW 712a)

Tiere und EU- Artenschutzverord- | Schutz besonders oder streng geschiitzter Arten,

Pflanzen nung und Bundesarten- | verhot der Zerstorung von Biotopen, die fiir dort wild lebende Tie-
schutzverordnung; re und Pflanzen streng geschutzter Arten nicht ersetzbar sind,
Bundesnaturschutzge- gem. § 44 BNatSchG
setz
Bundesnaturschutzge- Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als
setz Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verantwortung fur die
(BNatSchG) kunftigen Generationen im besiedelt_en und unbesiedplten Bergich

so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,

wiederherzustellen, dass

- die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes,

- die Regenerationsfahigkeit und die nachhaltige Nutzungsfahig-
keit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschl. ihrer Lebensstatten und Le-
bensraume sowie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von

Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch (BauGB) | Bei der Aufstellung der Bauleitpl&ne sind insbesondere die Belan-
ge des Umweltschutzes, einschlie3lich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, zu berticksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7).
Boden Bundes- Bodenschutzge- | zjg| ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder

setz (BBodSchG) und
Landesbodenschutzge-
setz (LbodSchG) fiir das
Land Nordrhein-
Westfalen

wiederherzustellen (8§ 1 BbodSchG). Mit Grund und Boden soll
sparsam und schonend umgegangen werden, dabei sind Boden-
versiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (8§ 1
LbodSchG).

Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung

Ziel ist die Erfassung und ggf. Sanierung von Altlasten und Schad-
stoffen zum Schutz des Menschen.
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Luftqualitéat

schutzgesetz (BImSchG),

inkl. Verordnungen

TA-Luft

Schutzgut Quelle Zielaussagen
(BbodSchV)

Boden Baugesetzbuch (BauGB) | Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen

werden (§ 1la Abs. 1).

Wasser Wasserhaushaltsgesetz | Sicherung der Gewdasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und
(WHG) und Landeswas- | als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung
sergesetz NRW (LWG) zum Wohl der Allgemeinheit. Gewasser sind vor Beeintrachtigung

ihrer 6kologischen Funktionen zu schitzen.

Veranderungen des Grundwasserkdrpers durch Aufstauungen,
Absenkungen oder Schadstoffeintrage sind zu vermeiden.
Niederschlagswéasser in besiedelten Bereichen sind vor Ort oder
ortsnah zu versickern und in den Wasserkreislauf zurtickzufiihren.

Luft und Bundesimmissions- Schutz des Menschen, der Pflanzen und Tiere, des Bodens, des

Wassers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachguter vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugen
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebli-
che Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen, Schadstoffe
und ahnlichen Erscheinungen).

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren
Vorsorge zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fiir die gesam-
te Umwelt.

Landschaft

Bundesnaturschutzge-
setz

Schutz, Pflege und Entwicklung der Landschaft im besiedelten und
unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt,
Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und
Landschatft.

7.4 Umweltsituation, Wirkungsprognose und MaRnahmen

Bei dem Anderungsbereich handelt es sich um eine rund 1,3 ha
groRe Flache, die etwa 4,5 km nordwestlich vom Stadtzentrum
Overath entfernt liegt.

7.4.1 Menschen

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb der bebauten
Ortslage der Ortschaft Immekeppel. Westlich des Plangebietes
erstrecken sich Wohnbauflachen mit Privatgriin sowie Spiel- und
Sportanlagen. Wohnbereiche und ihr Umfeld dienen den Men-
schen als Aufenthaltsort, zur Regeneration und zur wohn- und
wohnumfeldbezogenen Freizeitgestaltung. Die FulRwegeverbin-
dung entlang des grabenartigen Siefens westlich des Anderungs-
bereichs stellt eine wichtige Nord-Siud-Verbindung innerhalb der
Ortslage dar. Die M&hwiese wird als Hundeauslauf genutzt.

Im Zusammenhang mit der Planung sind fur den Menschen poten-
zielle Auswirkungen durch Larm und sonstige Immissionen von
Bedeutung. Zur Sicherstellung des vorbeugenden Immissions-
schutzes ist es erforderlich, dass an der schutzbedtrftigen Bebau-

Ausgangssituation
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ung im Einwirkungsbereich des Plangebietes in Zukunft keine un-
zulassigen Gerauschimmissionen auftreten durfen.

Auf der Grundlage der ,Schalltechnischen Untersuchung“ (Kramer
Schalltechnik vom 22.10.2008 wurden die Festsetzungen im Be-
bauungsplan so getroffen, dass fur neu zu errichtende Anlagen
klare Bedingungen zur Einhaltung des vorbeugenden Immissions-
schutzes (vgl. Punkt 5.2.1 der Bebauungsplanbegriindung) geman
der unter Punkt 7.3.2 des Umweltberichtes genannten Fachgeset-
ze festgelegt wurden.

74.2 Landschaft, Ortsbild

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb der bebauten
Ortslage der Ortschaft Immekeppel. Die bisher unbebaute Plange-
bietsflache wird derzeit als Grinland genutzt. Das Gebiet wird im
Norden durch eine Hotelanlage mit zugeschiitteter Teichanlage an
der Ortsdurchfahrt (L 284) begrenzt. Vorhandene Gewerbebetrie-
be dominieren das landschaftliche Erscheinungsbild in diesem
Ausschnitt der Ortslage. Im Sitden grenzt an die Bebauung der
Damm der ehemaligen Bahnlinie an. Er stellt einen deutlichen Ab-
schluss zur offenen Talniederung der Silz dar. Der Haus Thaler
Siefen Siefen fliel3t grabenartig westlich entlang einer FuRwege-
verbindung der Stz zu.

Die gewerbliche Bebauung der Méahwiese fuhrt zu einer Verande-
rung des visuellen Erscheinungsbildes. Vorhandene Gewerbebe-
triebe dominieren bereits das landschaftliche Erscheinungsbild in
diesem Ausschnitt der Ortslage. Der geplante Erhalt von Gehélzen
sowie die Bachrenaturierung und Bepflanzung einer 6ffentlichen
Griunflache fihren zu einer optischen Einbindung und Durchgri-
nung.

Eine landschaftsgerechte Neugestaltung wird erreicht.

74.3 Pflanzen und Tiere

Das Plangebiet wird in erster Linie durch Grinland sowie einer
Baumhecke und angrenzenden Ruderalfluren und Gebusch ge-
pragt. Die Mahwiese Ubernimmt allgemeine Biotop- und Arten-
schutzfunktionen.

Innerhalb der Ortslage erfiillen die Baumhecke, die Gebiische und
der Einzelbaum, neben ihrer visuellen Bedeutung fir das Orts- und
Landschaftsbild, vielfaltige dkologische Funktionen als Ansitz- und
Singwarte, Ganz- oder Teillebensraum fiir die Vogelwelt. Sie bie-
ten Boden bewohnenden Tierraten Deckung, Schutz vor Witte-
rung, Bewirtschaftung und Feinden.

Die Realisierung des Bebauungsplans hat den Verlust von Bioto-
pen und deren Lebensgemeinschaften zur Folge. Der Eingriff er-
folgt weitgehend im Bereich der Mahwiese. Um die zu erwarten-

Ausgangssituation

Wertung

Ausgangssituation

Wertung
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den Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes zu mindern und auszugleichen, wird der Haus Thaler Siefen
verlegt und geman der Leitbilder fur FlieRgewassertypen in NRW
und Ausweisung eines Entwicklungskorridors mit begleitender Ve-
getation (Hochstaudenfluren und Ufergehdlze) neu trassiert.

Des Weiteren wird die vorhandene Baumhecke dauerhaft erhalten
und flachendeckend erganzend mit bodenstandigen Gehdlzen der
bepflanzt.

Die Eingriffe werden im Plangebiet ausgeglichen. Beeintrachtigun-
gen sind bei Berucksichtigung der landschaftspflegerischen Mal3-
nahmen weniger erheblich.

7.4.4 Boden

Bei den Boden im Plangebiet handelt es sich um Auengley in der
Talniederung der Silz. Es sind schluffige Lehmbdéden, bzw. lehmi-
ge Sandbdden mit mittlerer bis z.T. hoher Ertragsfahigkeit. Die
Bearbeitbarkeit wird nur nach starken Niederschlagen und Uberflu-
tungen erschwert. RegelmaRige Uberschwemmungen finden im
Plangebiet seit dem Bau der Silztalbahn nach Lindlar (1912) nicht
mehr statt. Als ,Grundwasserboden® ist der Auengley in der Karte
der schutzwirdigen Boden in NRW hinsichtlich des ,Biotopent-
wicklungspotenzials* als ,schutzwirdig” (Stufe 1)1 dargestellt.

Die Boden sind im Bereich der Geb&ude, und der befestigten Fla-
chen anthropogen veréandert. Alle unbebauten, unversiegelten Bo-
den erfillen vielfaltige Funktionen im Naturhaushalt, so sind sie
u.a. Puffer- und Filterkdrper, Lebensraum von Mikroorganismen
und Teil des Okosystems mit seinen vielfaltigen Stoffkreislaufen.

Der Oberboden ist, soweit noch vorhanden, abzutragen, sachge-
recht zu lagern und im Bereich der privaten Freiflachen spater
wieder einzubauen.

Auswirkungen auf den Boden sind durch Flachenversiegelung
gegeben. Betroffen sind sowohl grundwassernahe Gleybdden, als
auch anthropogen bereits versiegelte und Uberformte Béden. Eine
Flachenversiegelung bedeutet eine irreversible Schadigung des
Bodens. Es werden MaflRnahmen zum Schutz des Oberbodens
und zur Verminderung der Bodenversiegelung festgesetzt.

Die vorgesehenen landschaftspflegerischen MalRnahmen fihren
zwar u. A. zu einer Verminderung der stofflichen Eintrédge in den
Boden und zur Aufwertung der Bodenstrukturen und -funktionen.
Die verbleibenden Beeintrachtigungen durch Uberbauung der
grundwassernahen Bdden bleiben jedoch erheblich.

11 3-stufige Bewertungsskala: unterste Stufe=1-schutzwiirdig; héchste Stu-
fe=3-besonders schutzwirdig

Ausgangssituation

Wertung
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7.4.5 Wasser

Oberflachengewasser sind nicht direkt betroffen. Der grabenartig
ausgebaute Thaler Siefen wird zugunsten einer Verlegung und
Renaturierung aufgelassen. Das Niederschlagswasser wird in den
vorhandenen Mischwasserkanal geleitet. Bodenversiegelung und
Bodenverdichtungen fuhren zu einer Erhohung des Oberflachen-
abflusses. Es besteht eine potenzielle Gefahrdung des Grundwas-
sers gegeniber Verschmutzungen und Schadstoffeintragen.

Wahrend der Bauarbeiten sind besondere Vorsichtsmal3inahmen
beim Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Beeintrachtigungen sind bei Bericksichtigung der landschaftspfle-
gerischen MaRRnahmen weniger erheblich. Durch Verlegung und
Neutrassierung des Haus Thaler Siefens werden die vielfaltigen
Funktionen des Gewassers aufgewertet.

7.4.6 Luft und Klima

Gelandeklimatische Besonderheiten sind nicht gegeben. Klimati-
sche Vorrangflachen oder Schutzgebiete sind im weiteren Umfeld
nicht ausgewiesen. Der Verlust von Vegetationsflachen bei gleich-
zeitiger Errichtung von Baukdrpern und sonstigen befestigten Fla-
chen verandert die kleinklimatischen Gegebenheiten.

Es sind Neupflanzungen im Bereich der Neutrassierung des Haus
Thaler Siefens sowie der Erhalt und Ergédnzung von Baumhecken
festgesetzt.

Die Beeintrachtigungen auf die allgemeinen Kleinklimatischen
Wohlfahrtswirkungen sind durch Erhalt und Neupflanzungen von
Gehdlzen weniger erheblich.

Das Potenzial von Bbden als Senken fir CO2 ist begrenzt. Boden
konnen die ansteigenden Co2-Konzentrationen in der Luft wahr-
scheinlich nicht oder nur schwach abpuffern.” (Literatur: Hagedorn,
F. 2003: Boden- grosse Speicher, kleine Senken fir CO2, Inf.bl.
Forsch.bereich Wald)

Die 2. Anderung des B-Plans bedingt im Vergleich zu den bereits
planerisch zulédssigen Flachen des bestehenden B-Planes eine
bebaubare Flache von 2.470 m2. Gleichzeitig werden Ausgleichs-
und PflanzmafRnahmen im Umfang von 3.240 m? festgesetzt.

Diese Kompensationsmafinahmen dienen, neben einer vielfaltigen
Biotopentwicklung, auch der Verbesserung der kleinklimatischen
Funktionen. Des Weiteren entfallen die stofflichen Eintrage sowie
die Verdichtung durch die landwirtschaftliche Nutzung. Die Grund-
wasser nahen Boden werden in ihren vielfaltigen Funktionen auf-
gewertet.

Ausgangssituation
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Der Einfluss auf das Klima, insbesondere auf den Standortfaktor
Boden, wird entsprechend als sehr gering gewertet.

7.4.7 Kultur- und Sachgliter

Bei dem Hotel Haus Thal nordlich des Plangebietes handelt es
sich um eine ehemalige Wasserburg, die Mitte des 16. Jahrhun-
derts urkundlich erwahnt wird (Stellungnahme des LVR vom 19.01.
2010). Die Hotelanlage befindet sich aul3erhalb des Plangebietes.
Weitere Kultur- und sonstige Sachguter, die Objekte von gesell-
schaftlicher Bedeutung und offentlichem Interesse sind, sowie Bo-
dendenkmaler gem. 8§ 3 Denkmalschutzgesetz NRW sind nicht
bekannt.

7.4.8  Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen /
Schutzgutern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzguter

koénnen sich gegenseitig in unterschiedlichem MaRe beeinflussen.

Die auf die Teilsegmente der Umwelt und des Naturhaushaltes

bezogenen Auswirkungen treffen auf ein stark miteinander ver-

netztes komplexes Wirkungsgefige.

Grunland unterstitzt die Forderung von Humusbildung (positiver
Effekt auf Bodenwasserhaushalt und Gefligestabilitat) sowie die
Forderung von Bodenbiodiversitat (positiver Effekt auf Bodenfau-
na) wodurch weiterhin CO2 gebunden werden kann (positiver Ef-
fekt auf Klima) und der Boden ist vor Erosion durch Wind und
Wasser geschiitzt. Weiterhin unterbleibt eine Bodenverdichtung
durch Befahren mit schwerem Gerét und die Regenwasserversi-
ckerung bleibt gewéahrleistet. Die Puffer- und Filtereigenschaften
des Bodens werden weiterentwickelt gemaf3 § 9 (1) Nr. 20 BauGB.

Die Neuversiegelung von Boden fuhrt zwangslaufig zum Verlust
der Funktionen des Bodens, wie z.B. die Speicherung von Nieder-
schlagswasser. Hierdurch erhéht sich der Oberflachenwasserab-
fluss und die Versickerung wird unterbunden. Ebenfalls hat die
Flachenneuversiegelung Einfluss auf das Kleinklima. Die Frisch-
luftproduktion Gber dem heutigen Grinland bleibt aus.

Eine erhebliche Verstarkung der Umweltauswirkungen durch ne-
gative Wechselwirkungen ist im Plangebiet jedoch nicht zu erwar-
ten.
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7.4.9 MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und
Kompensation

Die Belange des Umweltschutzes sind gem. 8 1 Abs.6 Nr.7
BauGB bei der Aufstellung des Bauleitplanes und in der Abwa-
gung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu berucksichtigen. Im Besonderen
sind auf der Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung gem. § la Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) die Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft durch die geplante Bebauung zu beurteilen und Aus-
sagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu ent-
wickeln. Vermeidbare Beeintrachtigungen sind durch die planeri-
sche Konzeption zu unterlassen bzw. zu minimieren und entspre-
chende Wertverluste durch Aufwertung von Teilflachen auszuglei-
chen. Nachfolgend werden Umweltauswirkungen und die vorgese-
hen MalBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Aus-
gleich gegenibergestellt.

Art des Eingriffs MalRnahmen

= Potenzielle L&rmemissionen durch = Vorsehen passiver SchallschutzmafRnahmen
Gewerbebetriebe sowie ein erhohtes = Ausschluss fiir Betriebsarten der Abstandsklassen (AK) | - VII
Verkehrsaufkommen = Einhaltung der Emissionskontingente LEK nach DIN 45691

= Veranderung des visuellen Erschei- = Renaturierung des Haus Thaler Siefens, Bepflanzung der Ufer
nungsbildes des Ortshilds durch Be- und des Umfeldes
bauung = Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzen

= Verlust von Biotoptypen mit geringem = Schutz und Ergédnzung der Baumhecke
bis durchschnittlichem Biotopwert » Renaturierung des Haus Thaler Siefens, Bepflanzung der Ufer

und des Umfeldes

= Verlust der Funktionen von Bdéden = Schutz des Oberbodens wéahrend der Bauphase
durch Flachenversiegelung und Befes-
tigung bzw. Uberformung

= Potenzielle Gefahrdung des Grund- = SchutzmalRnahmen wéhrend der Bauzeit; ordnungsgemalle
und Oberflachenwassers wahrend der Entwasserung
Bauzeit

= Erhéhung des Oberflachenabflusses
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Die Uberprifung des notwendigen Umfanges der landschaftspfle-
gerischen MalRnahme zur Kompensation wurde im landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag anhand einer dkologischen Bilanzierung
durchgefuhrt. Eine vollstandige Kompensation fir die unvermeid-
baren Eingriffe wird im Bebauungsplangebiet erreicht.

7.4.10 Zusammengefasste Umweltauswirkungen

Erhebliche, nachteilige Auswirkungen auf die relevanten Schutzgi-
ter Mensch, Orts- und Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen, Was-
ser, Klima/Luft, sowie Kultur- und sonstige Sachguter sind unter
Berlcksichtigung der Festsetzungen und Ausgleichsmal3inahmen
im Bebauungsplan nicht gegeben bzw. werden vermieden und
kompensiert. Erhebliche Beeintrachtigungen sind fur das Schutz-
gut Boden aufgrund der Neuversiegelung von grundwassernahen
Bdden nicht zu vermeiden.

Die zu erwartenden Auswirkungen bei Realisierung des Vorha-
bens werden nachfolgend tabellarisch zusammengestellt und hin-
sichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt.

Schutzgut Beurteilung der Umweltauswirkungen bei Erheblichkeit
Vorhabenrealisierung

Mensch . Zunahme der Larmimmissionen und Beein- [ )
trachtigung von Wohnen und Freizeit

Landschaft, Orts- . Beeintrachtigung der visuellen Qualitéat des [ )

bild Ortsbildes; Pflanzungen zur ,inneren Durch-
grinung® im Plangebiet

Pflanzen und Tiere | =  Verlust von Biotoptypen mit aktuell geringen °
bis durchschnittlichen Biotop- und Arten-
schutzfunktionen; Erhalt, Renaturierung des
Haus Thaler Siefens, Bepflanzung der Ufer
und des Umfeldes

Boden =  Funktionsverlust von grundwassernahen [ 1)
Gleybtden

Wasser =  Potenzielle Gefahrdung des Grundwassers; °
Erhohung des Oberflachenabflusses

Luft, Klima = Flachenneuversiegelung; Erhéhung des An- ®
teils befestigter Flachen, Ausgleichspflan-
zungen im Plangebiet

Kultur- und Sach- ] --

guter

Wechselwirkungen | = Wechselwirkungen vorhanden (]

@00 schr erheblich / ®® erheblich / ® weniger erheblich / -- nicht erheblich
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7.5 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes
7.5.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der
Planung

Mit der Planung sind die unter Punkt 7.4 dargestellten Umwelt-
auswirkungen verbunden. Diese Umweltauswirkungen sowie die
Wechselwirkungen sind bei Berlcksichtigung aller dargestellten
landschaftspflegerischen MaRnahmen fir die Schutzgiter Mensch,
Ortshild, Biotope, Wasser, Klima/Luft und Kultur- und Sachguter
weniger erheblich. Fir das Schutzgut Boden bleibt die Beeintréch-
tigung grundwassernaher Boden durch Versiegelung trotz land-
schaftspflegerischer MalRnhahmen erheblich.

7.5.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung ist eine Gewerbenutzung an
diesem Standort nur auf Grundlage und im Umfang der Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 81/1 moglich. Auf
den zur Zeit noch als Grinflachen festgesetzten Teilflachen, die im
Zuge der 2. Bebauungsplandnderung als Gewerbegebiet festge-
setzt werden, fanden die beschriebenen Auswirkungen auf die
Schutzguter nicht statt.

7.6 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Da die stadtebaulichen Zielsetzungen der Bebauungsplanande-
rung darin bestehen, die

= planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Arrondierung des
Gewerbegebiets Immekeppel schaffen,

= Einzelhandelsansiedlungen im Hinblick auf das stadtische
Gesamtkonzept planungsrechtlich zu steuern sowie konflikt-
trachtige Nutzungen, wie z. B. Vergnigungsstatten und Bor-
delle, die im Anderungsbereich aufgrund der kleinraumigen
Gemengelage stadtebaulich nicht vertraglich sind, auszu-
schlie3en und

= Nutzungskonflikte aufgrund von Larmemissionen stadtebau-
lich und planungsrechtlich vorzubeugen,

bestehen keine Planungs- oder Standortalternativen zur
2. Anderung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 81/1
und der 53. Flachennutzungsplandnderung im Parallelverfahren,
aus der die Anderung des verbindlichen Bauleitplans entwickelt
wird.
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7.7 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen (Monitoring)

Fur das Monitoring ist die Stadt Overath zustandig. Die Stadt un-

terrichtet die Behorden, dass das Bauleitplanverfahren rechtswirk-

sam geworden ist.

Die Ausfuihrung der Pflanzmalinahmen wird durch die Stadt
Overath erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
und erneut nach weiteren drei Jahren durch Ortsbesichtigung
Uberpraift.

Die von der Overath durchzufiihrende Uberwachung beschréankt
sich auf:

= die Einhaltung der Schutzmafinahmen wahrend der Bauphase

= die Einhaltung der Larmemissionskontingente (Nachweis im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens) und

= die fachgerechte Ausfuihrung und Pflege der Gehdlzpflanzun-
gen

= Die Herstellung des Haus Thaler Siefen nach den Grundsat-
zen der ,Richtlinie fir naturnahe Unterhaltung und naturnahen
Ausbau der FlieRgewasser in NRW* (,Blaue Richtlinie*) sowie
den Vorgaben der ,Leitbilder flr kleine bis mittelgroRe Fliel3-
gewasser in NRW*

= die fachgerechte Ausfuihrung und Pflege der Gehdlzpflanzun-
gen im Bereich der Bachneutrassierung

= RegelmaBige Kontrolle des Korridors Haus Thaler Siefen,
Durchfiihrung gezielter Pflegemaflinahmen bei Auftreten von
~Problemkrautern® in Absprache mit der Unteren Landschafts-
behdrde .

Die Stadt Overath wird zusatzliche Uberwachungskontrollen beim
Auftreten akuter Umweltprobleme aufgrund von Hinweisen der
zustandigen Fachbehorden und/oder aus der Bevolkerung durch-
fuhren.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die
Untere Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur Boden-
denkmalpflege unverzuglich zu informieren.

7.8 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Overath beabsichtigt durch die 2.Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 81 die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
stadtebaulich geordnete weitere Gewerbeflachenentwicklung im
Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Immekeppel zu
schaffen.

Ziel ist, bestehenden Betrieben im Stadtgebiet Mdglichkeiten zur
Erweiterung zu geben und damit den Erhalt von Arbeitsplatzen zu



Overath-Immekeppel, Bebauungsplan Nr. 81, 2. Anderung

30

sichern. Hierfiir soll fur eine ca. 1,3 ha gro3e Flache sudlich der
Ortsdurchfahrt Immekeppel an der L 284 die 2. Anderung des Be-
bauungsplan aufgestellt werden, der die beabsichtigte Nutzung
planungsrechtlich absichert. Der Flachennutzungsplan wird im
Parallelverfahren geandert (53. Anderung).

Fur das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 81/1 der Stadt
Bensberg (rechtskraftig seit Februar 1972). Nicht eingriffrelevant
sind die als Gewerbe gekennzeichneten Bereiche, die bereits vor
der planerischen Entscheidung zulassig waren (8 la, Abs. 3
BauGB). Fur die ubrigen Flachen wurde eine Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung vorgenommen.

Die durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft werden unter Beriicksichtigung von anerkannten
Beurteilungsmalistaben bewertet. MalRnahmen zur Vermeidung,
zur Minimierung und zum Ausgleich werden im Umweltbericht auf-
gezeigt.

Beeintrachtigungen des Menschen durch Larmemissionen werden
durch die einzuhaltenden Larmemissionskontingente, sicherge-
stellt.

Die Realisierung des Bebauungsplans hat den Verlust von Bioto-
pen und deren Lebensgemeinschaften zur Folge. Der Eingriff er-
folgt weitgehend im Bereich der Mahwiese. Um die zu erwarten-
den Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes zu mindern und auszugleichen, wird der Haus Thaler Siefen
verlegt und gemaR der Leitbilder fir FlieRgewassertypen in NRW
und Ausweisung eines Entwicklungskorridors mit begleitender Ve-
getation (Hochstaudenfluren und Ufergeh6lze) neu trassiert. Des
Weiteren wird die vorhandene Baumhecke dauerhaft erhalten und
flachendeckend erganzend mit bodenstandigen Gehdlzen der be-
pflanzt. Die Eingriffe werden im Plangebiet ausgeglichen.

Fur das Schutzgut Boden bleibt die Beeintrachtigung grundwas-
sernaher Boden durch Versiegelung trotz landschaftspflegerischer
Mafnahmen erheblich.

Die Auswirkungen auf die Schutzguter Wasser und Klima/Luft sind
aufgrund der Art des Eingriffs und durch die vorgesehenen Ver-
meidungs- und Ausgleichsmalinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft weniger erheblich.
Durch Verlegung und Neutrassierung des Haus Thaler Siefens
werden die vielfaltigen Funktionen des Gewassers aufgewertet.
Kultur- und Sachguter sind direkt nicht betroffen.

Die gemafl’ Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB durchzufiihren-
de Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Auswirkun-
gen auf die relevanten Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen,
Wasser, Klima/Luft, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und
sonstige Sachguter weniger erheblich sind. Beeintrachtigungen
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grundwassernaher Bdden durch Versiegelung sind trotz land-
schaftspflegerischer MalRhahmen gegeben.

Zusammenfassende Erklarung

Dem Bebauungsplan ist gema § 10 Abs. 4 BauGB nach Ab-
schluss des Verfahrens eine zusammenfassende Erklarung tber
die Art und Weise beizufiigen, wie die Umweltbelange und die
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung in dem
Bebauungsplan beriicksichtigt wurden und aus welchen Grinden
der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommen-
den anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde. Die
zusammenfassende Erklarung wird nach Satzungsbeschluss und
vor Bekanntmachung des Bebauungsplans erstellt.

Diese Begrindung dient gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch als
Anlage zu der durch den Rat der Stadt Overath am 29.09.2010 als
Satzung beschlossenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 81
,Overath — Immekeppel, Gewerbegebiet Immekeppel“.

Overath, den 23.01.2015

Jorg Weigt

Blrgermeister



