Stadt Gummersbach
Bebauungsplan Nr. 115
"Rebbelroth-Hest” . Beqriindung

A) AnlaB und Verfahren

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 "Rebbelroth-West™ wird
wie folgt begriindet:

1. AnlaB

Die Zielsetzung der Stadt Gummersbach in Bezug auf den Einzel-
handel besteht vor allem in der Sicherung und dem Ausbau des
Hauptzentrums (Innenstadt) und in der Sicherung der Grundver-
sorgung in den {ibrigen Ortsteilen. Diese Zielsetzung wird durch
das Einzelhandelsgutachten der Stadt aus dem Jahre 1986 unter-
stiitzt, welches empfiehlt, das Angebot der Waren aus dem mittel-
und langfristigen Bedarf in der Innenstadt zu konzentrieren und
Fachmirkte auBerhalb des Stadtzentrums nur in den Branchen, die
fiir das Zentrum weniger geeignet sind, anzusiedeln. Die bisher
entstandene Ansiedlung groBflédchiger Einzelhandelsbetriebe auBer-
halb der Siedlungsschwerpunkte steht auch in Rebbelroth diesem
Ziel entgegen.

Innerhalb des Plangebietes sind bereits verschiedene groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit wechselnden Warensortimenten sowie wei-
tere Fachmirkte angesiedelt. Uber die Agglomerationsvorteile nin-
aus bietet der Planbereich aufgrund der Verkehrslage, der GriBe
sowie der Beschaffenheit der Grundstiicke weitere Standortvorteile.
Ein erginzendes Warenangebot zu den bereits vorhandenen Sortimen-
ten wiirde einen Einzelhandelsstandort entstehen lassen, der in
Breite und Tiefe mit dem traditionellen Geschdftszentren des
Einzelhandels konkurrieren wiirde. Eine solche unerwiinschte Ent-
wicklung entgegen der Zielsetzung der Stadt ist mit dem derzeiti-
gen Planungsrecht nicht zu verhindern.

In den im Bebauungsplan Nr. 1 "Art der baulichen Nutzung" festge-
setzten Mischgebieten sind in den riickwdrtigen Bereichen {iber-
wiegend Wohnhduser vorhanden. Hier ist eine Entwicklung zu einer
gemischten Nutzung nicht zu empfehlen, sondern eine Starkung der
gegenwartigen Wohnnutzung.

Um diese Zielsetzung zu verfolgen, ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans fiir dieses Plangebiet erforderlich.

2. Verfahren

Der Rat der Stadt Gummersbach hat deshalb in seiner Sitzung am

17. 12. 1986 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 115 "Rebbel-
roth-West” bei gleichzeitiger Aufhebung der Bebauungspléne Nr. 1
und 1 a "Art und MaB der baulichen Nutzung"™ im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 115 beschlossen.

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung hat durch Aushang des Bebauungs-
planentwurfs und der Erlduterung in der Zeit vom 11. 05. 1988 bis
25. 05. 1988 und durch eine Biirgerversammiung am 10. 05. 1988 statt-
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gefunden. Am 26. 05. 1988 wurde eine Biirgerversammlung durchgefiihrt.
Die Behdrden und die Trdger 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 30. 04. 1988 zur Stellungnahme aufgefordert.

Uber die vorgebrachten Einwendungen und Vorschlige hat der Planungs-
ausschuB in seiner Sitzung am 09. 05. 1988 beraten und beschlossen.

Auf dieser Grundlage hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung am
23. 08. 1989 den OffenlegungsbeschluB gefaBt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 115 "Rebbelroth-West" hat in
der Zeit vom 19. 09. 1989 bis 19. 10. 1989 (einschlieBlich) éffent-
lich ausgelegen. Den Nachbargemeinden und den Trigern &ffentlicher

Belange wurde mit Schreiben vom 01. 09. 1989 Kenntnis von der Offen-
lage gegeben.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Rat in seiner Sitzung am

21. 03. 1990 beraten und die erneute Offenlage des Bebauungsplanes
Nr. 115 "Rebbelroth-West" beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 115 "Rebbelroth-West™ hat in der Zeit vom
15. 05. 1990 bis 15. 06. 1990 (einschlieBlich) erneut 6ffentlich
ausgelegen. Den Nachbargemeinden und den Trigern 6ffentlicher Be-

lange wurde mit Schreiben vom 30. 04. 1990 Kenntnis von der er-
neuten Offenlage gegeben.

%4

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Rat in seiner Sitzung am
21. 08. 1990 beschlossen. :

Die vorliegende Begriindung enthdlt das Ergebnis der BeshluBfassung
zu den vorgetragenen Anregungen und Bedenken.

Geltungsbereich und Lage des Planbereiches

Der Planbereich ist begrenzt:

U |

im Norden durch landwirtschaftlich genutzte Flichen
im Osten durch die ErlenstraBe und FihrstraBe
im Siden durch die Agger

im Sidwesten durch gewerblich genutzte Flichen (OVAG und MAN)
im Nordwesten durch eine Griinfliche (Wald).

Planungsrechtliche Situation

1.

Der rechtskriftige Flichennutzungsplan der Stadt Gummersbach
beinhaltet fiir den Planbereich folgende Darstellungen:
Gewerbliche Bauflichen: - siidlich der B 55

Gemischte Baufldchen: ~ im Bereich nérdlich der B 55 sowie
beidseitig der KleffstraBe und ent-
lang der FahrstraBe

Grinfldchen: - entlang der Agger



Fldchen fir die Land-
wirtschaft: -
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zwischen der "Gewerblichen Baufliche"”
und der "Gemischten Baufliche"™ ent-
lang der FdhrstraBe

nérdlich entlang dem FuBweg "Junker-
straBe” bis zum Flurstick Nr. 1364 und
innerhalb des Keils zwischen Junker-
straBe und der B 55

im Norden des Plangebietes an die "Ge- .
mischte Baufldche™ angrenzend. ‘

2. Der geltende Bebauungsplan Nr. 1 "Art der baulichen Nutzung™ weist

folgende Festsetzungen aus:

Gewerbegebiet: -

Mischgebiet: -

AuBengebiet (land- oder
forstwirtschaftliche
Nutzung): - -

Parkplatze: -

sidlich der B 55 von Hohe JunkerstraBe
bis Héhe Wendeplatz "An der Mauerwiese"

beidseitig der KleffstraBe bis zur B 55
(ohne den westlichen Teil des Plange-
gebietes)

‘entlang der Agger

zwischen B 55 und Gewerbegebiet
nordwestlich der B 55
Ecke B 55 /KleffstraBe

Das im Bebauungsplan Nr. 1 a "MaB der baulichen Nutzung" festge-
setzte MaB der baulichen Nutzung stimmt im wesentlichen mit dem

Bestand iiberein.

D) Stadtebauliche Situation

Nutzung:

- Zwischen der B 55 und der Agger bestehen ein Gewerbebetrieb, drei
groBfléchige Einzelhandelsbetriebe, Wohnhiuser mit Nutzgdrten so-

wie eine Gaststitte.

- Entlang des ndrdlichen Randes der B 55 befindet sich eine Mischung
aus Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen.

- Beidseitig der KleffstraBe bestehen Wohngebiude. Ungiinstig wirkt

sich hier der Kfz-Abstellplatz auf den Flurstiicken Nrn. 1451, 1453
und 351 (Grundstiick der Firma Schirp) aus.

- Der Bereich nérdlich des FuBweges JunkerstraBe ist bis zum Grund-
stiick der Firma Schirp unbebaut (Béschungsflichen mit Laubgehélzen).




E)

F)

-4 -

Die FihrstraBe und die KleffstraBe sind reine AnliegerstraBen. Durch
ihren einfachen Ausbau (kein Bordstein, schmale Fahrbahn ohne Markie-
rung von Fahrspuren) wirken sie verkehrsberuhigend und bieten in Zu-
sammenhang mit der iberwiegend alten und kleinteiligen Bebauung ein
dérfliches Erscheinungsbild.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Ziele dieses Bebauungsplanes sind:
1. AusschluB der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe und
Fachmdrkte mit innenstadt-typischen Sortimenten.

2. Festschreiben der vorhandenen groBfldchigen Einzelhandelsbe-
triebe hinsichtlich Sortiment und GroBe auf ihren Bestand.

3. Stédrken der Wohnnutzung.

Inhalt des Bebauungsplanes

1. Art der baulichen Nutzung

1.0 Einzelhandel
a) -AusschluB und Zuldssigkeit von Einzelhandel

{(allgemeine Vorbemerkungen) v
Das Gutachten zur Situation des Einzelhandels in der Stadt
Gummersbach vom September 1986 stellt die Notwendigkeit dar,
daB insbesonders gefdhrdete Standorte im Bereich der Bebauungs-
pldne Nr. 1 und 1 a hinsichtlich des Einzelhandels iiberplant
werden sollten. Die Ansiedlung groBfldchiger Einzelhandelsbe-
triebe ist auf die Siedlungsschwerpunkte Innenstadt, Derschlag
und Dieringhausen als Einzelhandelsstandorte zu beschrinken um
diese zu stdrken. Dazu ist es notwendig, die weitere Ansiedlung
von groBfldachigen Einzelhandelseinrichtungen iberhaupt und die
Erweiterung solcher Einrichtungen zu Fachmarktgruppierungen an
verkehrsgiinstigen Lagen auBerhalb dieser Zentren zu verhindern.
Zur Sicherung der Grundversorgung ist die weit gestreute Ansied-
lung zu verhindern und auf die Siedlungsschwerpunkte zu konzen-
trieren. Insbesondere sind die Belange einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevélkerung im Sinne des § 1 (5) Nr. 8 BauGB zu
beriicksichtigen.

Das Einzelhandelsgutachten weist fir den benachbarten Siedlungs-
schwerpunkt Derschlag einen Zentralitdtswert von 0,84 nach (Ver-
hidltnis Umsatz zu Kaufkraft). Dieser Wert ist als Kaufkraftab—
fluB zu interpretieren. Durch das SchlieBen eines groBfldchigen
Einzelhandelsbetriebes innerhalb des Plangebietes selbst kann es
zu Verdnderungen des Zentralitdtswertes gekommen sein. Die grund-
legende Aussage des Kaufkraftabflusses besteht jedoch weiter. Die
derzeitige Einzelhandelssituation wird der Stellung, welche Der-
schlag als Siedlungsschwerpunkt nach dem Erlduterungsbericht zum
Flichennutzungsplan im Rahmen des Handels zugeordnet ist, nicht
gerecht. Eine weitere Ansiedlung von Einzelhandelsgeschaften, ins-
besondere groBflichigen Einzelhandelsbetrieben und Fachmarkten an
einem nicht integrierten Standort - dieses trifft fir den Plan-
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bereich zu - wiirde die vorhandene Einzelhandelssituation ver-
schlechtern.

Zur Erreichung der im Stadtteilentwicklungskonzept Derschlag

(1988) formulierten und von dem zustindigen FachausschuB be-
schlossenen Ziele:

— Konsoldierung des Einzelhandels auf ein Niveau, das einer
100 %-igen Bindung des Kaufkraftpotentials im kurzfristigen

und einer stirkeren Bindung im mittelfristigen Bedarfsbereich
entspricht,

- rdumliche Konzentration des Finzelhandels auf einen inte-
grierten Bereich zwischen
Kélner StraBe (in der Mitte) - KlosterstraBe (Post)
Olper StraBe (Kino) - Eckenhagener StraBe (Kreuzung Bahngleise),

ist es notwendig, im Umfeld von Derschlag und somit auch in Rebbel-

roth regelnde Festsetzungen hinsichtlich des Einzelhandels zu
treffen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 115 bedeutet dies, daB die Zulassigkeit
des Einzelhandels je nach Baugebiet differenziert betrachtet wird
und seine Zuldssigkeit weitgehend eingeschrinkt werden muB.

b) Allgemeine und reine Wohngebiete .
Fr die in der Planzeichung festgesetzten Wohngebiete wird der
Einzelhandel ausgeschlossen, da die Gebiete flichen- und dichte-
maBig mit ca. 40 Haushalten zu klein sind, um einen ausreichen-
den 6rtlichen Bedarf fiir Einzelhandelseinrichtungen zu sichern.
Die Grundlage fiir die Zuldssigkeit von Liden gemiB § 3 BauNVO
bzw. § 4 BauNVO ist daher nicht gegeben. Der Flichennutzungsplan

stellt auch keine weiteren Wohnbauflichen in angrenzenden Be-
reichen dar.

Die Grundversorgung kann in dem direkt angrenzenden Mischgebiet
(6stlich auBerhalb des Plangebietes), ausgewiesen im Flichen-
nutzungsplan und den Bebauungsplinen 1 und 1 a "Art und MaB",

gesichert werden, da hier nicht die Absicht besteht, den Einzel-
handel auszuschlieBen.

~¢) Mischgebiete

Fiir die in der Planzeichnung festgesetzten Mischgebiete wird der
Einzelhandel gemdB § 1 (5) BauNVO ausgeschlossen. Hierdurch wird
eine Verfestigung des Einzelhandelsstandortes im Umfeld der be-
stehenden groBfldchigen Einzelhandelsbetriebe entgegengewirkt.
Es ist planerische Absicht, die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben auf die Ortsmitte von Rebbelroth zu konzentrieren, um
hier einen Einzelhandelsstandort auszubilden, der in der Lage ist,
die Grundversorgung fiir Rebbelroth sicherzustellen. Dieses kann
nur gewdhrleistet werden, wenn die Einzelhandelsbetriebe ‘auch
rdumlich funktionell zusammengefaBt sind. Ein AusschluB von Ein-
zelhandelsbetrieben in der Ortsmitte ist fiir ein zukinftig an-
stehendes Bebauungsplanverfahren nicht beabsichtigt.
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Der AusschluB von Geschdftsgebduden erfolgt, da bei diesem Ge-
bedudetyp, zumindest im ErdgeschoB, von einer Belegung durch
Einzelhandelseinrichtungen auszugehen ist. Der AusschluB steht
in direktem Zusammenhang mit den in den Abschnitten a) und c¢)
genannten Zielen.

d) Gewerbegebiete
Fir die in der Planzeichnung festgesetzten Gewerbegebiete wird
der Einzelhandel entsprechend der im Abschnitt a) aufgefithrten
Begriindung ausgeschlossen. Dariiber hinaus ist es Ziel der Stadt
Gummersbach, die bestehenden Gewerbegebiete fiir das produzierende
Gewerbe vorzuhalten, da Gewerbegrundstiicke in ebener Lage und
entsprechender GréBe innerhalb des Stadtgebietes zur Zeit nur be-
dingt zur Verfilgung stehen. :

Angesichts einer Kaufkraftbindung von 85 % = 310 Mio.DM (Stand:
Einzelhandelsgutachten 1986) innerhalb des Stadtgebietes und bei
einem Kaufkraftimport von 153 Mio.DM kann davon ausgegangen wer-
den, daB der AusschluB von Einzelhandelsnutzungen innerhalb der
festgesetzten Gewerbegebiete vertretbar ist. Ein Defizit an
Fldchen fir den Einzelhandel auBerhalb der Siedlungsschwerpunkte
besteht nicht. :

e) SO-Flichen
“Aufgrund des bestehenden Planungsrechtes haben sich im Plange-
biet groBfldchige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt. Entsprechend
dem heutigen Planungsrecht ist die Festsetzung eines Sondergebie-
tes gemdB § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung "GroBflichige
Einzelhandelsbetriebe” erforderlich. Uber einschrinkende Fest-
setzungen hinsichtlich der Sortimente wird die Nutzung auf die
genehmigten Nutzungen bzw. auf innenstadt-atypische Sortimente
begrenzt. Die detaillierte Sortimentsfestsetzung ist notwendig,
um die im Siedlungsschwerpunkt Derschlag vorliegenden negativen
Auswirkungen (KaufkraftabfluB) langfristig abzubauen (siehe auch
unter Abschnitt a)).

Die Zuldssigkeit von innenstadt-atypischen Sortimenten erfolgt

auf der Grundlage, daB diese Einzelhandelssortimente keine oder
nur geringe Auswirkungen auf die traditionellen Einzelhandels-

standorte haben. Dieses wird durch den AusschluB von Einzelhan-
delsnutzungen in den angrenzenden Baugebieten unterstiitzt, da-

mit keine Agglomerationsvorteile entstehen.

Wohngebiet

Der heutigen Wohnnutzung beidseitig der KleffstraBe und der Fihr-
straBe wird nach bisherigem Planungsrecht nicht Rechnung getragen.
Um die Wohnnutzung zu stdrken, wird die bestehende Festsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 1 "Art der baulichen Nutzung"™ "Mischgebiet"”
(Fldachennutzungsplan: "Gemischte Baufldchen™) aufgegeben und in
"Wohngebiet™ gedndert.

Im Norden des Plangebietes wird das Wohngebiet gestaffelt in "Al1-
gemeines Wohngebiet™ und "Reines Wohngebiet”, an welches "Griin--
fldchen™ bzw. "Fldchen fiir die Landwirtschaft™ anschlieBen.
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Im Sudosten des Plangebietes wird entlang der FihrstraBe entsprechend
der vorhandenen Nutzung "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt.

Die nach BauNVO § 4 (3) Nr. 5 ausnahmsweise zulidssigen Tankstellen
werden wegen fehlender ErschlieBungskapazitdt und, im nérdlichen
Bereich, wegen des angrenzenden "Reinen Wohngebietes™ (Tankstellen
nicht zuldssig) ausgeschlossen. .

Mischgebiet

Die derzeitigen Nutzungen der Bauzeilen nérdlich entlang der B 55
sowie silidlich entlang der B 55 im Bereich zwischen den Einmindungen
"An der Mauerwiese”™ und "FédhrstraBe” entsprechen der Nutzung eines
"Mischgebietes” und werden als solche in dem Bebauungsplan festge-
setzt.

Die nach BauNVO § 6 (2) Nr. 7 allgemein zuldssigen Tankstellen wer-
den ausgeschlossen, da der durch Tankstellen verursachte Wendever-
kehr, Linksabbieger- und querlaufende Verkehr mit der Verkehrsbe-
lastung auf der B 55 durch ihre iberértliche Bedeutung nicht zu ver-
einbaren ist. Ebenso sind die angrenzenden Wohnbereiche vor den
Emissionen von Tankstellenbetrieben zu schiitzen. :

Der vollstdndige AusschluB von Vergniigungsstitten erfolgt in Be-
riicksichtigung der Wohnbebauung innerhalb der Mischgebiete selbst
und der Wohnbebauung in den direkt angrenzenden Wohngebieten. Hier-
mit wird das Ziel "Erhalt der Wohnbebauung”™ innerhalb der Ortsmitte
unterstitzt.

Gewerbegebiet

Im Bebauungsplan wird die Festsetzung "Gewerbegebiet™ auf den tat-
sdchlichen Bestand an gewerblicher Nutzung im westlichen Teil des
Plangebietes (GE 2), der an ein westlich angrenzendes Gewerbegebiet
anschlieBt sowie auf einen kleinen Bereich innerhalb der festge-
setzten Sondergebiete (GE 1) reduziert.

Die Gliederung der Gewerbegebiete richtet sich nach dem Runderlas
des Ministers fiir Arbeit, Gesundheit und Soziales vom 09. 07. 1982
(AbstandserlaB). Die Abstdnde beriicksichtigen die angrenzenden WA-
und WR-Gebiete (KleffstraBe).

Das innerhalb der SO-Gebiet liegende Gewerbegebiet wird aus dem
Bebauungsplan Nr. 1 und 1 a "Art und MaB der baulichen Nutzung” -
ibernommen, da es Ziel ist, die SO-Fldchen nicht zu erweitern. Die
iiberbaubare Fldche wurde neu festgesetzt.

Sondergebiete
Hierzu wird auf Punkt F) Abschnitt e) verwiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundfldche und GeschoBfliche

In den Sondergebieten wurde das MaB der baulichen Nutzung bestands-
bezogen festgesetzt mit dem Ziel der groBenmiBigen Begrenzung der
groBfldchigen Einzelhandelsbetriebe. Mit den festgesetzten Grund-
fldchen- und GeschoBflachenzahlen werden die Betriebe in ihrer
FlachengroBe, den Bestand beriicksichtigend, begrenzt. Die innerhalb
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des Sondergebietes (SO 1) festgesetzten iiberbaubaren Fldchen, die
iber eine reine Bestandsfestsetzung hinausgeht, beriicksichtigt die
durch Baulasteintragung gesicherte fldchenmdBige Erweiterungsméglich-
keit.

Die Begrenzung der zuldssigen Grundfladchenzahl auf das in § 19 (4)
Satz 2 BauNVO angegebene HochstmaB erfolgt mit dem Ziel, in den Bau-
gebieten ein MindestmaB an Freifldchen zu erhalten, um einer stidte-
baulich und 6kologisch nicht vertretbaren 100 %-igen Bebauung ent-
gegenzuwirken.

Die GeschoBfldchenzahl ist im Regelfall als das nach § 17 BauNVO
héchstzuldssige MaB festgesetzt. Die Aufenthaltsrdume mit ihren Um-
fassungswidnden und die zugehérigen ErschlieBungsfldchen in Geschos-
sen unterhalb des definierten Erdgeschossees sind auf die GeschoB-
fldchenzahl anzurechnen. Hierdurch wird dem im Regelfall hingigen
Geldnde Rechnung getragen und die Gebdude auf das hochstzuldssige
MaB begrenzt.

Héhenlage und GeschoBzahl

Mit der Festlegung von Gebdudehdhenlagen talseits bzw. bergseits

von den 6ffentlichen Verkehrsflichen soll eine harmonische Anpas-
sung der Einzelgebdude an das groBtenteils hilgelige Geldnde erreicht
werden.

Hohe der baulichen Anlagen #

In den festgesetzten Sondergebieten wird die maximale Hohe baulicher
Anlagen iiber ErdgeschoBfuBboden, abgestimmt auf den Bestand, fest-
gesetzt, um bei in der Regel geschoBlosen Gebduden die Hohe zu be-
grenzen. Eine Festsetzung einer iber den Bestand hinausgehende Héhe
von baulichen Anlagen wiirde nicht dem allgemeinen Ziel der Eingren-
zung der groBfldchigen Einzelhandelseinrichtungen entsprechen.

In den festgesetzten Gewerbegebieten und Mischgebieten wird eine
maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt, um die Gesamt-
hoéhe geschoBloser Anlagen zu begrenzen.

Bauweise

Um die bestehende dorfliche, bauliche Struktur, geprdgt durch Haus-
typen mit vorwiegend bis zu 15 m Hausbreite, zu erhalten, wird in
den "Allgemeinen Wohngebieten” und "Reinen Wohngebieten™ eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt. Die Zuldssigkeit von Gebduden mit
einer Frontldnge von maximal 20 m sichert das kleinteilige Erschei-
nungsbild und dient der Gestaltung und Erhaltung des Ortsbildes.

Nebenanlagen sowie Stellipldtze und Garagen

Der AusschluB von Nebenanlagen innerhalb von Fldchen mit Pflanz-
bindung ist notwendig, weil speziell dort der bestehende Bewuchs
als Gesamtheit erhalten werden muB, um 6kologisch wertvolle und
stddtebaulich sinnvolle £1nhe1ten zu bilden.
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Die Festsetzung iiber die Zulﬁssigkeii von Garagen und Carports in

Mischgebieten, Sondergebieten und Gewerbegebieten dient den o.a.
Zielen. ‘

Die Festsetzung eines Stauraumes von 5,00 m vor Garagen dient der
Verkehrssicherheit. Die Beschrinkungen der Garagen, Pkw-Stellplatzen
und Carports im riickwdrtigen Grundstiicksbereich sind notwendig, um
dort eine vom Fahrverkehr freigehaltene, ruhige Zone zu erhalten

und somit den Anforderungen an ruhige Wohnverhdltnisse zu entspre-
chen.

Verkehrsflidchen sowie Verkehrsflichen besonderer Iweckbest immuna

Die FdhrstraBe besitzt einen reinen WohnstraBencharakter und wird,

um diesen zu verdeutlichen, als "verkehrsberuhigter Bereich" fest-
gesetzt. Der Weg von der FahrstraBe zur Agger wird erhalten, da die-
ser zur "Aggerfuhrt" fihrt (niedrigster Wasserstand der Agger) - denk-
malgeschiitzter Bereich (auBerhalb des Plangebietes) -.

Die KleffstraBe wird trotz ihres WohnstraBencharakters nicht als
"verkehrsberuhiger Bereich™ festgesetzt, da aufgrund des geringen
Verkehrsaufkommens ein solcher Ausbau mit dem damit verbundenen
Grunderwerb nicht gerechtfertigt wire. Die Verkehrsfliche der Kleff-
straBe wird lediglich an Engstellen und in Kurvenbereichen ver-

breitert, um eine durchgehende Breite von 3,75 m sowie eine Wende-
méglichkeit zu schaffen.

Entlang des siidlichen Randes der B 55 werden die Grundstiickszufahr-
ten im Bereich der Sondergebiete an zwei gesondert gekennzeichneten
Stellen einzeln festgesetzt (entsprechend dem derzeitigen Bestand)
sowie in den Ubrigen Baugebieten nur eine Zufahrt pro Baugrundstiick
zugelassen, um eine iibermidBige Zahl von Zufahrten, die zu einer Ver-
schlechterung der Verkehrsverhdltnisse fithren kénnten, zu verhindern.

Fléchen fir Gemeinschaftsanlagen fiir bestimmte riumliche Bereiche

Den iiberbaubaren Flichen SO 1 und SO 2 werden angrenzende Bereiche
flir Kfz-Stellpldtze (St 1 und St 2) zugeordnet, um die fir die
groBfldchigen Einzelhandelsbetriebe notwendigen Parkméglichkeiten

sicherzustellen und davon abweichende Nutzungsmbglichkeiten auszu-
schlieBen. '

Bdume, Strducher und sonstiqe Bepflanzungen

- Die Festsetzungen der Abschnitte 7. und 8. entwickeln sich aus der fir

den gesamten Siedlungsraum erstellten griinordnerischen Fachplanung.
Durch die detailliert getroffenen Festsetzungen (Pflanzschema, Arten,
Qualitdten) wird eine naturnahe, standortgerechte Eingrinung mit den
damit verbundenen Zielen (Gliederung und Gestaltung des Orts- und
Landschaftsbildes) auch bei wechselnden Interessenlagen und Eigen-
tumsverhdltnissen innerhalb des Plangebietes sichergestellt. Die

Artenauswahl beriicksichtigt die Standortbedingungen und den vor-
handenen Gehdlzbestand.
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Fiir die Gehdlzanpflanzungen werden je nach Erfordernis Pflanzen-
wahl, Qualitdten und Pflanzschemen festgesetzt, um die im einzelnen
begrindeten Zwecke der Bepflanzungen zu erreichen. Die Festsetzung
einer Pflanzenauswahl ist notwendig, um zu gewdhrleisten, daB nur
standortgerechte Gehélze mit einer bestimmten Wuchshdhe verwendet
werden. Die Festsetzungen der Qualititen garantiert ein MindestmaB
an Sicherheit fir ein erfolgreiches Anwachsen der Gehdlze. Die im
Einzelfall festgesetzten Pflanzschemen sind notwendig, um die er-
forderliche Dichte der Gehdélze in einem 6kologisch sinnvollen Zu-
sammenhang zu gewdhrleisten.

Anzupflanzender Einzelbaum | .
Es werden "anzupflanzende Einzelbiume" festgesetzt, um den vorhan-
denen Baumbestand zu komplettieren (nérdliche Plangebietsgrenze)

oder um stddtebaulich-gestalterische Wirkungen zu erzielen (im Be-
reich der Sondergebiete SO 2).

Gliederungsgriin entlang der Grundstiicksgrenzen :
Entlang der Grundstiicksgrenzen der Sonder- und Gewerbegebiete wird

eine Begriinung festgesetzt, um eine optische Abschirmung und Glie-
derung der Gebiete zu erhalten.

Stellplatze, Kfz-Abstellflichen

Die Eingriinung der Kfz-Abstellplitze dient der Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes.

Vorgarten

Mindestens die Hdlfte der Vorgartenfliche ist girtnerisch zu gestal-
ten, damit bei allen Gebduden, die eine solche Fliche zwischen Haus
und StraBe besitzen, die tatsdchlichen Gegebenheiten zu einem Min-
destmaB dem Begriff "Vorgarten™ entsprechen, um nitige Griinbereiche
entlang der versiegelten StraBenfliche zu erhalten und eine Ver-

siegelung des gesamten StraBenbereichs (von Haus zu Haus) nach Mog-
lichkeit zu verhindern.

Wandfldchen von Gewerbebetrieben

Die im Textteil angegebenen Wandflichen sind zu begriinen (als Aus-
nahme sind die Gebdude mit einer Laubbaumreihe vor der Fassade zu
versehen), damit sich bei Gebauden, welche durch ihre Nutzung be-
dingt groBe ungegliederte Fassadenflichen mit wenig Offnungen er-
fordern, durch die Begriinung ein belebteres Erscheinungsbild ergibt.

Hierdurch werden die Belange der Gestaltung des Ortsbildes beriick-
sichtigt.

Erhaltungsbindung

Die unter den Punkten 8.1, 8.2 und 8.3 getroffenen Festsetzungen
zur Erhaltung von Biumen, Striduchern und sonstigen Bepflanzungen
dienen der Erhaltung des vorhandenen Gehélzbestandes, insbesondere

auch der Gliederung der Baugebiete untereinander (Erhaltungsbindung
Ziffern 1 und 2). : : A

Die Festsetzungen von erhaltenswerten Einzelbiumen stehen im Zu-
sammenhang mit den Festsetzungen von anzupflanzenden Einzelbiumen
und dienen der Einpassung des Ortsrandes in die "freie Landschaft"
und damit der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. ’
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Pflanzbindung entlang der Agger

Ziel der getroffenen Festsetzung ist die Entwicklung eines naturnahen
Griinzuges entlang der Agger. Die festgesetzte Artenauswahl beriick-
sichtigt die natirlichen Standortbedingungen. Die getroffene Fest-
setzung steht im Zusammenhang mit den bereits in benachbarten Be-
bauungspldnen getroffenen Festsetzungen und sichert damit auch im
Plangebiet die Voraussetzungen zur Erreichung des Tangfristigen
Zieles einer naturnahen Gestaltung des Aggerverlaufs.

Private Grinfldchen

Die bestehenden Grinbereiche entlang der Agger sowie die privaten
Gdrten und Wiesen im nordwestlichen Teil des Plangebietes sowie an
der Einmindung KleffstraBe / ErlenstraBe werden geschiitzt und ent-
sprechend ihrer Nutzung als "private Griinflichen™ festgesetzt. Die
Festsetzung dient der Gliederung des Planbereiches und der Einbin-
dung in die Landschaft (Ortsrand, Verlauf der Agger).

Ortliche Bauvorschriften gemiB § 81 BauO NW

Fir das Plangebiet werden beziiglich einiger wichtiger Merkmale der
Gebdude Gestaltungsfestsetzungen getroffen, um damit eine Einfiigung
zukiinftiger baulicher Anlagen in das Ortsbild zu erreichen. Ziel
aller Gestaltungsfestsetzungen ist das Erreichen einer zuriickhal-

tenden Architektur gegeniiber den bestehenden, kleinteiligen Ge-
bduden.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung (D 1 bis D 5) wurden aus den

vorhandenen, ortstypischen Gestaltungsmerkmalen der bestehenden,
dlteren Gebduden entwickelt.

Gestalterische Festsetzungen zur Fassadengestaltung (D 6) sind ge-
troffen worden, um das in iiberwiegenden Teilen des Plangebietes vor-
handene kleinteilige und gegliederte Erscheinungsbild der Fassaden
zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die Festsetzungen zu Schau-

fenstern als Grundelemente der Fassadengestaltung dienen den o.gq.
Zielen.

Gestalterische Festsetzungen zu Abfall-, Schrott- und idhnlichen Be-
haltern sowie zur Einfriedungen (D 7 und D 8) werden getroffen, um

optisch negative Auswirkungen gegeniiber dem 6ffentlichen Raum zu
vermeiden. :

Werbeanlagen sind in ihrer Art, GrioBe und Anordnung eingeschrinkt
(D 9), damit die wesentlichen Gestaltungsmerkmale der Gebiude selbst,

wie auch die des 6ffentlichen Raumes, nicht negativ beeinfluBt wer-
den. .

Zur Erhaltung und Verbesserung des drtlichen Erscheinungsbildes

sind gestalterische Festsetzungen zur Anordnung von Antennenanlagen
(D 10) getroffen worden.

Die Festsetzung Uber die einheitliche Gestaltung der Bauwichgaragen
(D 11) dient der Ortsbildpfiege. '

Bbschungen sind ab 1,20 m Hohe mit Bermen zu versehen (D 12), um
eine Gliederung der Boschungsfliche zu erhalten. Die Festsetzung

iber die Begriinung der Gartenstiitzmauern dient der Auflockerung
des Erscheinungsbildes.
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Ausnahmen von den unter Punkt 9 (D 1 - D 12) genannten Festsetzungen
sollen ermdglicht werden, wenn Belange des Denkmalschutzes betroffen
sind. Hierdurch wird sichergestellt, daB die Belange des Denkmal-
schutzes ausreichend beriicksichtigt werden kénnen.

10. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen \
Als nachrichtliche Ubernahmen wurden in den Bebauungsplan iibernommen:

a) zwei Baudenkmiler,
b) Hinweis nach § 46 Abs. 1 Landesforstgesetz,

c) Fldche mit wasserrechtlichen Festsetzungen, Zweckbestimmung:
- Uberschwemmungsgebiet.

Fldchenbilanz
(Umfang in ha) BP1lu.1a BP 115
Reine Wohngebiete - 0,44
Allgemeine Wohngebiete - 1,55
Mischgebiete 4,69 x) 1,48
Gewerbegebiet 0,9 0,55
Sondergebiete ' - 2,09
Verkehrsflachen - 1,08
Parkpldtze - 0,11 -
Griinflachen - 1,14
AuBengebiete (Flichen fiir die Land- 3,0 %) 0,37 *x)
oder Forstwirtschaft)

insgesamt: 8,70 ha 8,70 ha

*) incl. Verkehrsfliche
*x) Fldche fir die Landwirtschaft

MaBnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

a) Anpflanzungen: ca. 2.500,00 DM
b) Grunderwerb: ca. 13.200,00 DM
c¢) StraBenbau einschl. Kanal: ca. 506.000,00 DM

Die Finanzierung der Punkte b) und c) richtet sich nach den Vorschriften
des Kommunalabgabengesetzes (KAG) bzw. dem Baugesetzbuch (BauGB). Fiir die
dadurch nicht erfaBten Kosten sind in den stidtischen Haushalt und in die
Investitionsplanung entsprechende Positionen aufzunehmen.
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Bodenordnung: Im Rahmen des Ausbaus der KleffstraBe ist zur Sicherung
einer durchgehenden Breite von 3,75 m und zur Anlage
einer Wendemdglichkeit der Ankauf einer Grundstiicksfliche
durch die Stadt Gummersbach erforderlich.

Gummersbach, den 15. August 1990

ENTWICKLUNGSGESELSCHAFT
GUMMERSBACH M.B.H.
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Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 21. 08. 1990 be-
schlossen, die vorstehende Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 115 "Rebbel-

roth-West" beizufiigen.
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(Birgermeister)
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Text der Dienstbarkeit flr den'Aggerverbahdv ' |

fDauernde Beschrénkung dahin, daB der Aggerverband in Gummersbach
Niederseﬁmar berechtigt ist, in das Grundsﬁﬂck eine Wasserleitun—
mit Betriebszubehdr -insbesondere eines Fernmeldekabels- zu Verli-
gen, zu betreiben, Jederzeit die filr ' den Betrieb, die Untersuchun
Anderung, Unterhaltung erforderlichen Arbeiten vorzunehmen und dag,
Grundstﬂck auch durch Beauftragte betreten und befahren zu 1assenS
jedoch vorbehaltlich des Anspruches der Nutzungsberechtigten auf '
Ersatzleistung fir Jeden hierbei angerichteten Schadén,

Auf einem Schutzstreifen in einer beiderseitig vén der Rohrmitte
gemessenen Breite von 3 m, insgesamt alsobm dirfen fir die Dau-
er des Bestehens der Leitung keine Bauwerke errichtet werden und
sind alle Mafnahmen zu unterlassen sowie keine MaBnahmen Dritteb
zu gestatten, die den Bestand, den Betrieb oder die Unterhaltung
der Leitung beeintrichtigen oder gefihrden. Der Schutzstrefen von
insgesamt 6 m Breite ist von Biumen und jeglichem Aufwuchs mit
tiefreichendem Wurzelwerk freizulassen. Demzufolge ist der Agger-

verband berechtigt, etwaigen durch Naturbesamung entstehenden Auf
wuchs auf seine Kosten zu beseitigen. o

Er ist ferner berechtigt, die Ausiibung dieser‘beschrﬁnkt persdn
lichen Dienstbarkeit einem Dritten zu ilberlassen." )



