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1. Planungsanlass und bisheriges Verfahren

Die Nachnutzung bestehender Gebaude, erfordert in einem Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 97
Anderungen der rechtswirksamen Festsetzungen. Die Anderungen gehen auf Antrdge der
Grundstiickseigentiimer zurtick.

Auf den Flurstlicken Gem. Heiliger, Flur 5, Nr. 917 und 918, im stidwestlichen Randbereich des Baugebietes, ist
deshalb die Umwandlung des festgesetzten Gewerbegebietes (GE) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
vorgesehen. Die geplante Nutzungsanderung eines bisher als Birogebaude mit Betriebswohnung genutzten
Hauses zum Wohnhaus ist der wesentliche Antragsgrund. Auch soll eine an das Wohngrundsttick angrenzende
Bauliicke mit einem Wohnhaus bebaut werden. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat den Beschluss
zur Einleitung dieses Plananderungsverfahrens am 18.09.2012 gefasst.

Es ist beabsichtigt, mit den vorliegenden Unterlagen die 6ffentliche Auslegung durchzufiihren.

Das Anderungsverfahren wird nach § 13a BauGB als Planverfahren der Innenentwicklung durchgefiihrt. Somit
wird keine formliche Umweltprifung mit Umweltbericht erforderlich. Die Voraussetzungen fiir ein Verfahren nach
§ 13a BauGB liegen vor. Insbesondere werden weniger als 20.000 m2 Grundflache festgesetzt. Es bestehen auch
keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzguter
(Erhaltungsziele und Schutzgebiete insbesondere nach europaischem Recht, gem&R FFH- Richtlinie). Es werden
ferner keine Vorhaben zugelassen, die hach dem Gesetz lber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung unterliegen.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend. Von der frihzeitigen Beteiligung zu den allgemeinen Zielen und Zwecken der
Planung wird daher abgesehen.

2. Abgrenzung des Plangebietes
Der Anderungsbereich liegt im Stadtteil Marialinden der Stadt Overath westlich der PilgerstraRe.

Er umfasst die Flurstiicke Gem. Heiliger, Flur 5, Nr. 917 und 918 und wird umgrenzt

¢ im Norden durch die bestehende Bebauung an der Stralle ,Schone Feder® und die StralRe selbst,
e im Osten durch einen Stichweg, der zur Stral’e ,Schéne Feder* gehdrt, und

e im Suden und Westen durch die freie Landschaft.

Die Grenzen des Anderungsbereiches sind aus der Planzeichnung eindeutig ersichtlich. Die GroRe betragt
insgesamt ca. 0,24 ha.

3. Bestandssituation

3.1 Bauliche Nutzung

Im Anderungsbereich befindet sich ein Buro- und Wohngeb&ude. Das Haus ist eingeschossig mit ausgebautem
Dachgeschoss. Das umgebende Grundstiick ist gartnerisch angelegt. Ostlich davon befindet sich ein noch
unbebautes Grundstulick, das derzeit als Weide genutzt ist.

Nordlich grenzt die vorhandene Wohnbebauung des Baugebietes Marialinden West an. Die Geb&ude sind
entsprechend dem Bebauungsplan eingeschossig mit ausgebautem Dach, bei einer Dachneigung von
mindestens 25°.

Ostlich des Anderungsbereiches, auf der anderen Seite eines in Nord-Siid-Richtung verlaufenden Stichweges,
befindet sich ein Gewerbegebaude mit integrierter Betriebswohnung.

Siidlich grenzen Acker- und Weidelandflachen an den Anderungsbereich.

3.2 Verkehrliche ErschlieBung
Die Ubergeordnete Anbindung des Plangebietes erfolgt Uber die Pilgerstralle.
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Der Anderungsbereich wird von hier aus (iber die Strale ,Schdne Feder erschlossen.
Das Plangebiet ist mit dem o6ffentlichen Personennahverkehr tber die Buslinien 449 und 575 des VRS
erschlossen.

Die Stral3e ,Schone Feder” ist als Mischverkehrsflache ausgefiihrt. Separate Anlagen fur den Radverkehr sind
nicht erforderlich.

3.3 Freiraum und Landschaft

Die landschaftliche Umgebung des Anderungsbereiches wird im Suden und Westen durch Weiden und
Ackerland bestimmt. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes reicht bis zur westlichen Grenze des
Anderungsbereiches. Siidlich grenzt ein temporares Landschaftsschutzgebiet an. Nordlich und ostlich grenzen
Baugebiete an. Das Hohenrelief ist sanft gewellt.

3.4 Technische Infrastruktur
Der Anderungsbereich ist voll erschlossenes Bauland.

4. Bestehendes Planungsrecht

4.1 Regionalplan
Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Koln liegt das Plangebiet im Randbereich
des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB), der fur die Ortslage Marialinden ausgewiesen ist.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Overath stellt derzeit fur den Anderungsbereich eine Gewerbliche
Bauflache (G) dar. Diese Bauflache ist dariiber hinaus sudlich des Anderungsbereiches auf Griin- und
Freiflachen ausgedehnt, die im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 97 als Ausgleichsflachen / Grinflachen
festgesetzt sind.

Allein durch die Anderung der Art der baulichen Nutzung im Bebauungsplan von Gewerbegebiet in Wohngebiet
fir zwei Einzelgrundstiicke sind die Grundziige der Planung nicht berihrt. Insgesamt weichen jedoch die
Festsetzungen des Bebauungsplanes einschlieBlich der 1. Anderung soweit von den Darstellungen des FNP ab,
dass eine Anderung erforderlich wird.

Das Planverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefiihrt. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes im
Parallelverfahren ist daher nicht vorgesehen. Stattdessen ist es erforderlich, im Flachennutzungsplan gemaf §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine Anpassung der Darstellungen, hier durch die VergréRerung der Darstellung von
Wohnbauflachen und durch die Darstellung von Grinflachen vorzunehmen. Diese Anpassung wird als
nachrichtliche Berichtigung der Darstellungen des FNP nach Abschluss des Anderungsverfahrens vorgenommen
werden und soll zeitgleich mit der Bekanntmachung der Anderung wirksam werden. Die Anderungen sind in
Anlage 1 dieser Begriindung zeichnerisch dargestellt.

4.3 Bebauungsplan Nr. 97

Der rechtswirksame Bebauungsplan Nr. 97 setzt fir den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet fest. Die
textlichen Festsetzungen schranken die Zulassigkeit von Gewerbebetrieben dahingehend ein, dass Betriebe der
Abstandsliste gem. Abstandserlass NRW nicht zulassig sind. Das Gebiet ist somit, ebenso wie auch das 6stlich
angrenzende Gewerbegebiet, nach dem mdglichen Emissionsgrad einem Mischgebiet vergleichbar.

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl von 0,3 und die maximale Geb&audehdhe von
10 m bestimmt.

Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebdaude mit einer Lange von Uber 50 m zuldsst, soweit
allseitig die Abstandsflachen eingehalten werden. Die Bebauungsmdoglichkeiten werden letztlich durch die
Uberbaubare Grundstiicksflache bestimmt, die eine maximale LAngenausdehnung von ca. 28 m in Nord-Sud-
Richtung und 35 m in Ost-West-Richtung hat.

Am sidlichen und westlichen, an den Landschaftsraum grenzenden Rand des Baugebietes ist eine private
Grunflache mit der Zweckbestimmung als Feldgeholz festgesetzt. Uberdeckend besteht hier eine entsprechende
Festsetzung der PflanzmalRnahmen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Es ist eine mindestens 4,5 m breite Baum-
Strauchhecke anzulegen. Am nérdlichen Rand ist innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstticksflache eine 4
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breite Flache zum Anpflanzen einer naturnahen Gehélzpflanzung festgesetzt.

Soweit das Planungskonzept keine Anderungen erfordert, werden die flr den Anderungsbereich relevanten,
bestehenden Festsetzungen unveréndert in die 1. Anderung tbernommen.

5. Planungskonzept

Auf den Flurstiicken Gem. Heiliger, Flur 5, Nr. 917 und 918, ist die Umwandlung des festgesetzten
Gewerbegebietes (GE) in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) vorgesehen. Hier ist die geplante
Nutzungsanderung eines bisher als Blrogebaude mit Betriebswohnung genutzten Hauses zum Wohnhaus
vorgesehen. Das angrenzende, bisher unbebaute Baugrundstiick soll mit einem Wohnhaus bebaut werden.

Da zwei Einzelbaukdrper vorgesehen sind, werden zwei rdumlich getrennte tGberbaubare Grundstiicksflachen
vorgesehen.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung richten sich nach den Festsetzungen der angrenzenden Allgemeinen
Wohngebiete.

Die Festsetzungen zur Eingrinung der Grundstiicke werden unverandert aus dem bestehenden Bebauungsplan
Ubernommen.

6. Begrindung der Festsetzungsanderungen

6.1 Vorbemerkung

Nachfolgend werden fiir die 1. Anderung des rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 97 die Anderungen der
bisherigen Festsetzungen begriindet. Soweit bisherige Festsetzungen unverandert fortgelten, wird auf die
Begriindung des rechtswirksamen Bebauungsplanes verwiesen.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Das bisher festgesetzte Gewerbegebiet wird in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) geéandert. Die Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet entspricht den Nutzungsabsichten der Grundstlickseigentiimer, die das vorhandene
Gebaude als Wohngebaude verdufRern mdchten.

Die Stadt Overath hat nach der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 97 mit der Ausweisung nheuer
Gewerbegebiete in Klef und Burghof ein Angebot an Gewerbeflachen geschaffen und setzt diese Entwicklung mit
der Ausweisung des Gewerbegebietes Ginsterfeld fort. Daher entsteht durch die Anderung kein Defizit bei der
Ausweisung geeigneter Gewerbeflachen im Stadtgebiet.

Aufgrund der bestehenden Gliederungsfestsetzungen fir das verbleibende, stlich angrenzende Gewerbegebiet
entstehen keine Nutzungskonflikte. Das Gewerbegebiet wurde bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 97 soweit eingeschrankt, dass an dem Standort lediglich Gewerbebetriebe zugelassen werden kénnen, die
auch in einem Mischgebiet zulassig waren. Daher sind auch durch die zusétzliche Wohngebietsfestsetzung keine
weiteren Nutzungseinschrankungen fiir das Gewerbe zu erwarten.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 97 fur die bestehenden Allgemeinen Wohngebiete schlieRen die
Zulassung der Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus. Diese Festsetzungen werden flir den
Anderungsbereich iibernommen. Sie sind damit begriindet, dass in dem Anderungsbereich vorrangig die
Wohnnutzung angesiedelt werden soll.

6.3 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im Anderungsbereich durch die Grundflachenzahl von 0,3, die Zahl der
Vollgeschosse von |, sowie die Firsththe von 8,50 m bestimmt. Diese Mal3e entsprechen den bereits baulich
vollzogenen Festsetzungen der noérdlich angrenzenden Wohngebiete, die hier die stddtebauliche Vorgabe
darstellen.

6.4 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird die offene Bauweise mit der Beschréankung auf Einzel- und Doppelh&duser festgesetzt. Dies entspricht den
bereits baulich vollzogenen Festsetzungen der nérdlich angrenzenden Wohngebiete, die hier die stadtebauliche
Vorgabe darstellen. Es werden fir den Bestand sowie fir das noch freie Grundstick (berbaubare
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Grundstiicksflachen festgesetzt, die die vorhandene Bebauung beriicksichtigen und bei der Gestaltung des
zuséatzlichen Baukdorpers verschiedene Gestaltungsmaglichkeiten offen halten. Die seitliche Baugrenze fiir das
freie Grundstiick folgt dem Verlauf der angrenzenden StralRe, die Bautiefe von 12,5 m entspricht den
Festsetzungen der angrenzenden Wohngebiete. Die stidliche Baugrenze schlie3t mit dem ostlich angrenzenden
Bestand ab.

6.5 Festsetzungen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Gehdlzen

Die Festsetzungen zur Grundstuckseingrinung werden beziglich der raumlichen Lage und der Qualitat der
Anpflanzungen unverédndert aus dem Bebauungsplan Nr. 97 lUbernommen. Zwei Pflanzenlisten werden
redaktionell geringfligig veréndert. Dies betrifft die Randeingriinung nach Norden, Suden, und Westen mit
Geholzen. Aufgrund einer entsprechenden Anregung des Rheinisch-Bergischen Kreises werden die
Pflanzenlisten Nr. 5 und Nr. 7 durch Streichung von drei nicht heimischen Gehélzarten und ersatzweise
Hineinnahme heimischer Gehdlzarten an die Gehdlzliste zum Landschaftsplan ,Sidkreis“ des Rheinisch-
Bergischen Kreises angepasst.

Die Pflanzung von Hainbuchenhecken an den Grundstiicksgrenzen bleibt wie im urspriinglichen Bebauungsplan
Nr. 97 unverandert festgesetzt.

7.  Umsetzung der Anderung
Der Anderungsbereich ist voll erschlossenes Bauland. Weitere tffentliche ErschlieRungsmafnahmen sind somit

nicht erforderlich. Die Umsetzung der Bauvorhaben erfolgt durch private Bauherren.

Overath,den ............ccooevennnn.

Anlage

- Berichtigung des Flachennutzungsplanes, zeichnerische Darstellung



