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STADT OVERATH

Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 106 "Entwicklung Steinhauser Auel"
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Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Textliche Festsetzungen / Hinweise / Empfehlungen

Verfahrensvermerke
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iInhauser Auel

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

Urbane Gebiete (§ 6 a BauNVO)

D

2. MaRB der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 BauNvO)

Sonstige Sondergebiete (§ 11 BauNVO)
Zweckbestimmung "GroRflichiger Einzelhandel"

Geschossflachenzahlzahl (GFZ) als HochstmaR

0,8 Grundfldchenzahlzahl (GRZ)
1 Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
OK max Héhe baulicher Anlagen (Oberkante OK) in Meter (m) iber Normalhéhennull (i.NHN)

als HochstmaRk

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22, 23 BauNVvO)

(0] Offene Bauweise
d Abweichende Bauweise
smemm—— Baugrenze

4. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralBenverkehrsflichen, 6ffentlich

StraBenbegrenzungslinie auch gegeniiber Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Parkflachen, privat

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten (hin zur "Kélner StraRe")

5. Sonstige Planzeichen und Darstellungen

L
-

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs der Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

Art der baulichen | Maximale Anzahl
Nutzung der Vollgeschosse
Nutzungsschablone
Bauweise GRZ GFZ
b—6.25— Mallinie
Flurstlicksgrenze
759 Flurstiicksnummer
Gebdudebestand
L]
103,5 Hohenlinien in Meter (m) tiber Normalhéhennull (i.NHN).

(nachrichtliche Ubernahme:© Geobasisdaten: www-tim-online.nrw.de)

Overather Sortimentsliste

Zentrenrelevante Sortimente

- Bastel- und Geschenkartikel

- Bekleidung aller Art

- Bucher Blromaschinen (ohne Computer)
- Campingartikel

- Computer, Kommunikationselektronik

- Elektrokleingerite

- ElektrogroBgerate

- Foto, Video

- Gardinen und Zubehér

- Glas, Porzellan, Keramik

- Haushaltswaren / Bestecke

- Haus-, Heimtextilien, Stoffe

- Kunstgewerbe / Bilder und -rahmen

- Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle

- Leder- und Kiirschnerwaren

- Musikalien

- Ndhmaschinen

- Optik und Akustik

- Sanitatswaren

- Schuhe und Zubehoér

- Spielwaren Sportartikel einschl. Sportgerite
- Tontrager Uhren/ Schmuck,

- Gold- und Silberwaren Unterhaltungselektronik und Zubehor
- Waffen, Jagdbedarf

Nahversorgungsrelevante Sortimente

- Arzneimittel

- (Schnitt-)Blumen

- Briefmarken

- Drogeriewaren

- Kosmetika und Parfumerieartikel

- Nahrungs- und Genussmittel

- Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
- Reformwaren

- Zeitungen/ Zeitschriften

1. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der baulichen Nutzung
1.1.1 URBANES GEBIET -MU-

In dem Urbanen Gebiet MU sind gemaR § 6a (2) BauNVO zulissig:

1. Geschafts- und Blirogebiude,

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
3. sonstige Gewerbebetriebe,

4. Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

In dem Urbanen Gebiet MU sind gemiR § 1 (5), (6) und (9) BauNVO unzulassig:

1. Wohnungen, auBer fiir Betriebsleiter (ausnahmsweise).

2. Alle Arten von Vergniigungsstatten, Spiel- und Automatenhallen, Wettbiiros und Wettannahmestellen, Disko-
theken und Tanzlokale sowie auch alle Arten von Betrieben und Nutzungen, die der gewerblichen sexuellen
Betatigung dienen wie Nachtlokale, Swinger-Clubs, Bordelle und bordellartige Betriebe etc., Multiplex-Kinos
und Festhallen.

3. Tankstellen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Liden mit ausschlieRlich nahversorgungsrelevanten Sortimenten der "Overather
Sortimentsliste" bis zu einer Verkaufsfliche von 400 m2.

1.1.2 SONDERGEBIETE -50O-, Zweckbestimmung ,,GroRflichiger Einzelhandel”

In dem sonstigen Sondergebiet SO ,Zweckbestimmung ~GroRflachiger Einzelhandel” darf die Verkaufsflache
insgesamt maximal 1.375 m? betragen.

Zuldssig sind Lebensmittel-Discounter einschlieRlich Randsortiment fiir Lebensmittel, Getranke, Drogerieartikel,
Kdrperpflege, nichtelektronische Haushaltswaren und Aktionsartikel mit Lagerflichen und Personalrdumen.
Zuldssig sind die folgenden Kernsortimente gemaR des Warenverzeichnisses der Binnenhandelsstatistik 1978:

WB Nr. Kernsortiment

-WB00-13,960:  Lebensmittel, SiBwaren, Spirituosen, (einschlieRlich Milchprodukte, Tiefkiihl-, Fleischwaren,
Gemilse, Getranke, Hunde- und Katzenfutter)

- WB 15-18: Wasch-, Putz-, Reinigungs- und Kérperpflegemittel, Kosmetika

- WB 66: Nichtelektrische Haushaltswaren

Zentrenrelevante Sortimente der "Overather Sortimentsliste" sind nicht zulissig.

Innerhalb der Gesamtverkaufsfliche ist ein Backshop/Bistro mit einer Verkaufsfliche von max. 150 m? zuldssig.

Die Summe der nicht zentrenrelevanten Sortimente darf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache betragen.

1.2 Baugrenzeniiberschreitungen iAusnahme[

Eine geringfugige Uberschreitung der Baugrenzen mit einzelnen Bauteilen (z.B. Balkonen, Erkern, Eingangs-
Uberdachungen) ist bis zu 1,00 m zulissig.

1.3 Héhe baulicher Anlagen

Die zuldssige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus der in der Planzeichnung festgesetzten maximalen Oberkante
(OK max.) in Meter (m) tiber Normalh&hennull (G.NHN) unter Berlcksichtigung der Festsetzung der Anzahl der

Vollgeschosse als HochstmaR. Ausgenommen von der v.g. Hohenfestsetzung sind untergeordnete bauliche Anlagen
wie z.B. Kamine, Schornsteine, Liftungsschichte u.3..

1.4 Abweichende Bauweise
GemaR § 22 Abs. 4 BauNVO konnen Gebiude abweichend von der offenen Bauweise auch mit einer Lange von
mehr als 50 m errichtet werden.

1.5 Begriinung Stellplitze
Je 8 Stellplatze ist eine Einzelbaum zu pflanzen. Die erforderliche Pflanzfliche muss eine offene, versickerungs-
fahige Fldche in einer GréRe von mindestens 2,00 m x 2,00 m aufweisen und gegen Uberfahren geschiitzt sein.

2. VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN IM SINNE DES BUNDES-
IMMISSIONSSCHUTZGESETZES (INNENRAUMPEGEL)

MaRnahmen nach VDI 2719 "Schalldimmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen"

Fur das gesamte Plangebiet werden Innenraumpegel nach VDI 2719 [5] "Schallddmmung von Fenstern und deren
Zusatzeinrichtungen" festgesetzt. Zum Bauantragsverfahren ist ein Schallschutznachweis zum Schutz gegen
AuBenldrm nach VDI 2719 zu fithren.

Fur die Dimensionierung der AuRenbauteile sind folgende maximalen Innenpegel zu berlicksichtigen:
Wohnraume tagsiber: - Mittlungspegel Lm 40 dB(A)
Schlafrdume nachts: - Mittlungspegel Lm 35 dB(A)

Kommunikations- und Arbeitsraume tagsiiber:

- Einzelbiiros - Mittlungspegel Lm 40 dB(A)
- Blros fur mehrere Personen - Mittlungspegel Lm 45 dB(A}
- Laden - Mittlungspegel Lm 50 dB(A).
3. HINWEISE

3.1 Kampfmittel

Beim Auffinden von Kampfmitteln/Bombenblindgéngern sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und der
Kampfmittelrdumdienst, Bezirksregierung Kéln, Tel.: 0221/1473860, die ndchstgelegene Polizeidienststelle
oder das Ordnungsamt der Stadt Overath zu benachrichtigen.

3.2 Bodenschutz

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnunﬁ ist es nicht zuldssig, Bodenmaterial, das die
Vorsorgewerte Uiberschreitet, auf Flichen, (iber die keine Erkenntnisse iiber das Vorliegen von schadlichen
Bodenveranderungen bekannt sind, aufzubringen. Der im Rahmen von BaumaRnahmen abgeschobene
humose Oberboden sollte im Plangebiet verbleiben, um Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach
BBodSchV nicht dberschritten sind, vor Schadstoffeintrégen zu schiitzen. Bei der Umsetzung der BaumaR-
nahme ist der § 2 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz zu beachten. Hiernach ist das Einbringen von Materialien,
die von den oberen Bodenschichten anderen Orts abgetragen wurde, auf oder in Béden in einer Gesamt-
menge von lber 800 cbm bei der Unteren Bodenschutzbehérde vorab anzuzeigen.

3.3 Denkmalschutz

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere
Denkmalschutzbehorde und/oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Overath,
Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel. 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22 unverziiglich zu melden. Bodendenkmal
und Fundstelle sind unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3.4 Fluglarm
Das Bauvorhaben liegt in einem Gebiet mit Flugaufkommen, so dass Fluglarmbelastungen grundsatzlich

nicht auszuschlieRen sind.

3.5 Erdbebengefihrdung
Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei Planung und Bemessung liblicher Hoch-

bauten gemaR den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 "Bauten in deutschen
Erdbebengebieten” zu beriicksichtigen ist Die Erdbebengefihrdung wird in DIN 4149:2005 durch die Zuordnung zu
Erdbebenzonen und geOIOfischen Untergrundklassen eingestuft, die anhand der Karte der Erdbebenzonen und
eologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland 1 : 350 000, Bundesland Nordrhein-Westfalen
Geologischer Dienst NRW 2006) bestimmt werden. In den Technischen Baubestimmungen des Landes Nordrhein-
Westfalen wird auf die Verwendung dieser Kartengrundlage explizit hingewiesen.
Das hier relevante Planungsgebiet ist folgender Erdbebenzone / geologischer Untergrund klasse zuzuordnen:
Stadt Overath, Gemarkung Vilkerath: O/R
Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile |, [/NA und 5 des
Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefuhrt. Anwen-
dungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu beriicksichtigen. Dies betrifft
hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 "Griindungen, Stiitzbauwerke und gentechnische Aspekte" Innerhalb der
Erdbebenzone 0 miissen gem&R DIN 41489 fiir Gibliche Hochbauten keine besonderen MaRnahmen hinsichtlich
potenzieller Erdbebenwirkungen ergriffen werden. Es wird jedoch dringend empfohlen, im Sinne der Schutzziele
der DIN 4149 fiir Bauwerke der Bedeutungskategorien 111 und IV entsprechend den Regelungen nach Erdbeben-
zone 1 verfahren. Dies gilt insbesondere z. B. fiir Kaufhiuser, Versammlungshallen, kulturelle Einrichtungen, groRRe
Wohnanlagen etc.

3.6 Larmschutz

- Unter Hinweis auf § 5 (2) Nr. 6 sind im Baugenehmigungsverfahren bei der Errichtung von baulichen Anlagen
auff%rund v{?n Verkehrslarm der Kélner Stralle passive MaRnahmen zum Schutz gegen die Lirmemissionen zu
treffen sind.

- Die Berticksichtigung der Verkehrsemissionen obliegt dem Vorhabentréger. Dies gilt auch bei durch Planungen
Dritter bedingten ,,wesentlichen Anderungen an StraBen" (z. B. neue Kreuzung, neue Linksabbiegespur, neue
Lichtsignalanlage). An den Tréger der StraBenbaulast kénnen diesbeziiglich auch zukinftig keine Forderungen
gestellt werden.

3.7 Zeitbeschrénkung der Entfernung von Vegetation

Die zur Entfernung vorgesehenen Gehédlze diirfen nur auRerhalb der Brut- und Fortpflanzungszeit von Vogeln
entfernt werden (Anfang Oktober bis Ende Februar). so dass der Verlust von maoglicherweise belegten Brut- oder
Niststatten vermieden werden kann.

3.8 Recyclingmaterial (Ergdnzung nach der Offenlage ohne erneute Offenlage):
Bei der beabsichtigten Verwendung von Recyclingmaterial als Tragschicht unter Gebiuden und Zuwegungen ist
frihzeitig eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Umweltschutzbehérde zu beantragen.

3.9 Hochwassergefahrdetes Gebiet (Ergdnzung nach der Offenlage ohne erneute Offenlage):
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein hochwassergefahrdetes Gebiet. Im Falle einer Uberflutung ist mit
Schaden am Bestand und ggf. auch an kinftiger Bebauung zu rechnen ist (vgl. Hochwassergefahrenkarte Agger,

HQextrem).

4. EMPFEHLUNGEN

4.1 Erneuerbare Energien
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine klima- und umweltschonende Stadtentwicklung realisiert
werden, indem erneuerbare Energien genutzt werden sowie mit Energie- und Wasservorriten schonend

umgegangen wird. Zu diesem Zweck ist der Einsatz erneuerbarer Energien der Nutzung nicht-regenerativer
Energien vorzuziehen.

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS

Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat am
26:.93:2049. gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB
den Beschluss zur Durchfiihrung des Bebauungs-
planesNr. 106 gefasst.

Der Beschluss wurde im Mitteilungsblatt der Stadt

I_:_RUHZEITIGE BETEILIGUNG DER
OFFENTLICHKEIT SOWIE DER BE-
RUHRTEN BEHORDEN UND TRAGER
OFFENTLICHER BELANGE

Nach ortsiblicher Bekanntmachung vom

A4.29.1922.. wurde die frithzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Beh&rden und sonstigen

Trager offentlicher Belange gemaR § 3 (1) und ]

§ 4 (1) BauGB in der Zeit vom .24.¢%:.2e2... bis
einschlieBlich .24:4¢.: 222¢.. durchgefiihrt.

Blrgermeister

OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bau- und Planungsausschuss hat in seiner
Sitzung am 22.:93. 2922 beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes 6ffentlich auszulegen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der
Begriindung habhen in der Zeit vom #3.9¢: 2oL .
bis #5..97.:2922.. gem3al § 3 Abs. 2 BauGB &ffentlich
ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen

bekannt gemacht.

Overath, den Of&;? ?2

Blrgermeister

BEHORDENBETEILIGUNG

Die Stellungnahmen der Behérden sind gemaR

§ 4 (2) BauGB mit Schreiben vom £0.0¢-.2822.. im
Zeitraum vom .43.96..2922.. bis ...4$:..97..2022
eingeholt worden.

ERNEUTE OFFENTLICHE AUSLEGUNG

Der Bau- und Planungsausschuss hat in seiner
Sitzung am ....oeeceneeenne beschlossen, den Entwurf
des Bebauungsplanes 6ffentlich auszulegen.

Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der
Begriindung haben in der Zeit vom ....................
bis ..o gemal § 3 Abs. 2 BauGB erneut
offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffent-
lichen Auslegung wurden am ....................
sublich bekannt gemacht.

Overath, den .ccoueeveeeeen..

ERNEUTE BEHORDENBETEILIGU

Die Stellungnahmen der Behor sind erneut

im Zeitraum vom .,
eingeholt worder

Blrgermeister

SATZUNGSBESCHLUSS

Dieser Plan ist gemaR §§ 2 und 10 BauGB und

§8 7 und 41 GO NW durch den Rat der Stadt
Overath am Afé.d¥.2922. als Satzung beschlossen
worden.

h,deny6 '(93‘22

BUrgermeister

BEKANNTMACHUNG

Dieser Bebauungsplanes Nr. 106 ist gemaR

§ 10 BauGB mit der Bekanntmachung im
Mitteilungsblatt der Stadt Overath vom 30.0%..23
in Kraft getreten.

Overath, dené.k O’, 2 3

VTV,

HINWEIS ZUR EINSICHTNAHME

Einsichtnahme in die gesetzlichen Grundlagen und sonstigen Vorschriften bei Bebauungsplinen:

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, DIN-/ VDI-Vor-
schriften, etc.) kénnen wahrend der Dienststunden bei der Stadtverwaltung Overath im Amt fiir
Bauplanung und Bauordnungs, HauptstraRe 10, 51491 Overath eingesehen werden.

Fur die Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs

57072 Siegen

HKS

Gerhard Kunze
Dipl.-Ing. Stadtebau

Tel. : 0271-3136-210
Fax :0271-3136-211
Mail: h-k-siegen@t-online.de

STADT - UMWELT

Freudenberger StralRe 383

Wz

gez. Dipl.-Ing. G. Kunze

Rechtsgrundlagen

(in der jeweils aktuell giiltigen Fassung)

Anlagen

- Diesem Bebauungsplan ist eine Begriindung mit Umweltbericht beigefiigt.
- Diesem Bebauungsplan ist eine "Artenschutzrechtliche Priifung" beigefigt.
- Diesem Bebauungsplan ist ein "Landschaftspflegerischer Fachbeitrag" beigefigt.

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08.10.2022 (BGBI. | S. 1726).

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichen-
verordnung — PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 14, Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

- Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666 / SGV NRW 2023), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
13. April 2022 (GV. NRW. S. 490).

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz- BNatSchG) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.07.2022 (BGBI. | S. 1362, ber. S. 1436).
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