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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 222 der Stadt Gummersbach, "Wasserfuhr-Damwiese"

1. Aufstellungsbeschluss / Planungsanlass

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Gummersbach hat auf Grundlage des §
2 Abs. 1 BauGB in seiner Sitzung am 23.09.2003 den Aufstellungsbeschluss und den Ent-
wurfsbeschluss zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 222 \Wasserfuhr-Damwiese* gefasst.

Die Stadt Gummersbach mit seinen Ortsteilen bildet einen regional wichtigen Wohn-, Verwal-
tungs-, Dienstleistungs- und Einkaufsstandort auch bedingt durch die N&he zum Ballungszent-
rum Kéln aus, was zu einem erhdhten Bedarf an Wohnbauflachen fuhrt. Deshalb erfolgt die
Aufstellung des Bebauungsplanes zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevdlkerung in Stadt-
randlage (Schaffung von Wohnbauland).

Die Verwaltung hat im Jahre 1993 den Bedarf an Wohnungen und Wohnbaufladchen fir den
Zeitraum bis zum Jahr 2005 untersucht. Entsprechend dem Bevélkerungswachstum der ver-
gangenen Jahre und einem prognostizierten Zuwachs bis zum Jahr 2005 wird von einem Be-
darf von ca. 3.300 Wohnungen ausgegangen. Gleichzeitig hat die Verwaltung das Buro Till-
mann und Partner, Dortmund, beauftragt, eine Wohnbaufldchenprognose fir die Stadt Gum-
mersbach bis zum Zeitraum des Jahres 2005 zu erstellen. Die Untersuchung kam zum damali-
gen Zeitpunkt zum Ergebnis, dass Uber die bereits im Flachennutzungsplan dargestellten
Wohnbauflachen ein Neubedarf an 33 Hektar Bruttowohnbauland besteht.

Die tatsachliche Entwicklung ist zwar nur tendenziell der Prognose gefolgt (die Wachstumsra-
ten sind allerdings inzwischen geringer als 1990 angenommen, ausgefallen). Mit der Erschlie-
Rung des sldlichen Teils der EntwicklungsmaBnahme Gummersbach-Berstig durch die Ent-
wicklungsgeselischaft Gummersbach mbH sowie durch verschiedene private ErschlieBungs-
maRnahmen, konnte Mitte der neunziger Jahre der unmittelbare Bedarf an Wohnbauflachen
abgedeckt werden.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat sich im Rahmen seiner Beratungen auch mit
der Frage einer weiteren Bereitstellung von Wohnbaufldchen, neben der durch die stadtische
Entwicklungsgesellschaft in Realisierung befindlichen MalRnahme "Wohnungsbau Windhagen-
West", befasst. In seiner Sitzung am 03.04.2001 hat der Ausschuss grundséatzliche Beschlis-
se zur weiteren Entwicklung von Wohnungsbaugebieten beschlossen und gleichzeitig flr ver-
schiedene Bereiche im Stadtgebiet eine positive Grundsatzentscheidung getroffen. Zu den
Bereichen in denen zukulnftig weiter Wohnbauflachen entwickelt werden sollen, gehért auch
der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 222 Wasserfuhr-Damwiese”.

Neben der Bereitstellung zusammenhangender und gréRerer Flachen fur neue Wohnungs-
baugebiete, ist es Ziel der Stadt Gummersbach, die AuRenorte durch ein angemessenes und
zuruckhaltendes Angebot an Wohnbaugrundstlicken zu starken.

Aus den v.g. Grunden ist daher die Aufstellung des B-Plan Nr. 222 erforderlich.

Planungsvorgabe der Stadt Gummersbach bei der Planung des Baugebietes des B-Plan Nr.
222 war, dass mit Ricksicht auf das vorhandene Wohngebiet die bauliche Dichte méglichst
gering gehalten wird.

Es ist die Ausweisung von ca. 3.806 m? neuer Wohnbauflachen im Bereich Gummersbach-
Wasserfuhr nérdlich der Ortslage, 6stlich der GemeindestraRe ,Damwiese”, zur Errichtung von
7 Wohnhausern (Einzelhduser) geplant. Der Planungstrager bzw. Eigentimer des Grund-
stlicks Gemarkung Strombach, Flur 4, Flurstiick 99 Ubernimmt séamtliche Kosten, die zur
Durchfiihrung des Bebauungsplanes und der ErschlieBung anfallen.
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Das Planungsburo Hellmann+Kunze wurde im Juni 2003 beauftragt den Bebauungsplan mit
,Landschaftspflegerischem Fachbeitrag” (LFB) zu erarbeiten.

2. Geltungsbereich B-Plan

Der Geltungsbereich des B-Plan umfasst in der Gemarkung Strombach, Flur 4, die Flurstlicke
98, 99 und 288 tiw. (Stralenparzelle stadtisch). Die genaue Lage des Plangebietes ist dem
Ubersichtsplan auf der Planzeichnung ,B-Plan“ zu entnehmen.

3. Beschreibung des Plangebietes und des Umfeldes

Das Plangebiet liegt dstlich der Gemeindestrae ,Damwiese” im Bereich des nérdlichen Orts-
kernes von Gummersbach-Wasserfuhr. Nordlich, westlich und sudlich angrenzend befinden
sich Wohngebdude. Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze verlduft der offene Bachlauf
,Rospe, mit Uferbdschungsbewuchs. Entlang des Bachlaufs befinden sich 7 Fischteiche im
Nebenschluss zum Bachlauf (die Nutzung wird aufgegeben). Die potentiellen Bauflachen sind
Uber die StraRBe ,Damwiese" erschlossen. Neben dem Bachbegleitgrin (Ufergehdlze) befinden
sich auf dem Baugrundstiick einzelne Obstbdume und einzelne Laub- und Nadelgehoélzgrup-
pen. Auf den Flurstlick 98 befindet sich ein aufgeschutteter Reitplatz. Die Flachen werden G-
berwiegend als Weide genutzt.

4. Planungsbindungen / Planungsvorgaben
Die Grundstlicke, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft als Folge der Ausweisung von

Wohnbauflache zu erwarten sind, befinden sich, mit Ausnahme der StraRenparzelle (Flurstlck
288 tlw.) im Privateigentum.

4.1 Gebietsentwicklungsplan
Der Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Region KéIn (Stand: 1. Auflage 2001) stellt fir das
Gebiet ,Aligemeinen Freiraum- und Agrarbereich” dar.

4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestellt. Die
Durchfiihrung der Flachennutzungsplanadnderung erfolgt im Parallelverfahren.

4.3 Rechtsverbindliche Satzung nach § 34 BauGB

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer rechtsverbindlichen Satzung nach § 34 BauGB
(Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage).
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4.4 Naturschutzrechtliche Bindungen

Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebietes liegt nicht im Gebiet eines Landschaftsplanes. Das Plangebiet liegt inner-
halb des Landschaftsschutzgebietes. Die Grenze des Landschaftsschutzgebietes ist nachricht-
lich in der Planzeichnung eingetragen. Es wird darauf hingewiesen, dass die Inhaltsbestim-
mungen des Landschaftsplanes erst zum Zeitpunkt des Inkrafttretens der Satzung aufler Kraft
treten.

Biotopkataster Nordrhein-Westfalen )
Das Biotopkataster Nordrhein-Westfalen (LOBF-Biotopkartierung schutzwirdiger Bereiche)
weist im Plangebiet selbst keine schutzwurdigen Biotope aus.

Geschiitzte Biotope nach § 62 Abs. 1 LG NRW

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und die értliche Biotoptypenkartierung ergaben
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Biotopen / Biotoptypen nach § 62 (1) LG NW im
Plangebiet.

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Hinweise auf prioritire Lebensrdume und Arten gemaR der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensrdume liegen
fur das Plangebiet und die nahere Umgebung nicht vor.

4.5 Umweltvertraglichkeit

GemaR der Anlage 1 zu § 3 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie be-
steht aufgrund des geringen Fladchenumfanges weder eine Regelpflicht noch eine Vorpru-
fungspflicht. Eine Umweltvertraglichkeitsprufung soll nicht durchgefihrt werden.

4.6 Waldbauliche Belange

Durch die Anordnung der Uberbaubaren Flachen kommen geméaf Abstimmung mit dem Forst-
amt Waldbrdl Wald-Gebdude-Abstédnde von 30 m bis 35 m zum Tragen.

Hierzu werden vom Planungstrager die Baume 1. Ordnung im Bereich des Baches ,Rospe”
entfernt und durch eine Gewasserrandgestaltung mit Baumen 2. Ordnung und Strauchern er-
setzt. Diese MalRnahmen sind bzw. werden durch den Planungstrager, unter Mitwirkung der
Stadt Gummersbach und dem zustandigen Forstamt, vertraglich gesichert.

5. Planung
5.1 Allgemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist, das Plangebiet weitestgehend entsprechend der neuen Fla-
chendarstellung im Flachennutzungsplan (Wohnbauflache) zu Uberplanen.

Die geplante Bebauung und die hiermit verbundenen Veranderungen der Oberflachengestalt
und Nutzung der betroffenen Grundflédchen stellen nach § 8 in Verbindung mit § 8 a Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) Eingriffe in Natur und Landschaft dar.
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Mit der Anderung der Nutzungsart bzw. Versiegelung von Bodenflachen durch die Errichtung
von Wohngebauden, baulichen Nebenanlagen auf den Baugrundstiucken, Wegen, Zufahrten,
Stellplatze, etc. wird die Gestalt und Nutzung der betroffenen Grundfldchen verandert.

Da auf Grund dieses Bebauungsplanes offensichtlich Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten sind, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege unter An-
wendung der §§ 8 Abs. 2-9, 8 a Abs. 1-3 BNatSchG in der Abwégung nach § 1 Abs. 6 BauGB
in der Bauleitplanung abschlieRend zu entscheiden.

5.2 Gebietsbezogene Beschreibungen und Planungsziele
5.2.1 Aligemeine Wohngebiete

In den ,Allgemeinen Wohngebieten* WA 1 und WA 2 ist gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO festge-
setzt, dass die nach § 4 (3) Nrn. 1, 4, 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes sind.

Somit sind hier die Nutzungen ,Wohngebaude*, ,die der Versorgung des Gebiets dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe* und ,Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke" allgemein zulassig.

Die Bauflachen untergliedern sich in 2 unterschiedliche Bereiche mit folgenden unterschiedli-
chen Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet 1:

abweichende Bauweise (maximale Gesamtlédnge der Einzelbaukdrper von 16 m, mit seitlichen
Grenzabstanden), Beschrankung der Zahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen, Festsetzung
der maximalen Fassadenhdhen (FH) bergseits (max. 4,50 m) und talseits (min. 6,00 m, max.
7,25 m) mit Bezug zum geplanten Gelande, Festsetzung der Gesamtgebaudehdhe (sie darf
die geplanten Schnittpunkte der Fassaden mit der Dachhaut um nicht mehr als 6,50 m, unter
Einhaltung der festgesetzten Dachneigung und Dachform, Uberschreiten), Grundflachenzahl
GRZ 0,4, Geschossflachenzahl GFZ 0,8, Dachneigung 30-45°, Dachform Satteldach.

Allgemeines Wohngebiet 2:

abweichende Bauweise (maximale Gesamtléange der Einzelbaukorper von 16 m, mit seitlichen
Grenzabstdnden), Beschrankung der Zahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen, Festsetzung
der maximalen Fassadenhéhen (FH) bergseits (max. 4,50 m) und talseits (max. 4,50 m) mit
Bezug zum geplanten Geldnde, Festsetzung der Gesamtgebdudehohe (sie darf die geplanten
Schnittpunkte der Fassaden mit der Dachhaut um nicht mehr als 6,50 m, unter Einhaltung der
festgesetzten Dachneigung und Dachform, Uberschreiten), Grundflachenzahl GRZ 0,4, Ge-
schossflachenzahl GFZ 0,8, Dachneigung 30-45°, Dachform Satteldach.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen ergibt sich im Plangebiet eine neue Bauzeile (Festset-
zung von vier einzelnen Baufenstern) zur Errichtung von insgesamt 7 Einzelgebduden auf
Grundstticken mit GréRen zwischen 652 m? und 881 m2. Die geplante Bebauung wird Uber die
Gemeindestrae ,Damwiese” aus erschlossen. Die v.g. StraBe wird durch die Stadt Gum-
mersbach ausgebaut.
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Im Plangebiet ist die fir die Neubaugebiete von Gummersbach ortstypische Bebauung mit
freistehenden Hausern vorgesehen, die durch Begrunungs- und PflanzmaRnahmen eine
Einbindung in die umgebenden Grinstrukturen erfahren soll (Grinvernetzung als unter-
stitzende MaRnahme zur positiven Entwicklung des Kleinklimas).

Zum Schutz des Bachlaufes ,Rospe” wird ein insgesamt 10,00 m breiter Streifen als private
Granflache mit Pflanzbindungen festgesetzt.

Das neue Baugebiet soll sich nach Begrenzung und Héhenentwicklung (Festsetzung der Fas-
sadenhdhen und dass die Gesamtgebaudehdhe die geplanten Schnittpunkte der Fassaden
mit der Dachhaut um nicht mehr als 6,50 m Uberschreiten darf) harmonisch in die topographi-
sche Situation einfligen und ein Teil eines landschaftlich und stadtebaulich Gberzeugenden
erweiterten Siedlungsrandes bilden. Hierbei ist planerisches Ziel die groere Baullicke an der
ostlichen Seite der StraRe ,Damwiese” in der Ortslage zu schlieRen.

Als Vorgabe fur die Bebauung ist die Nachbarbebauung anzusehen und somit ein stadtebau-
lich harmonisches héhenmaRig gestaffeltes Bild der Baukérper geplant.

Dies soll u.a. durch die Festsetzung der einzuhaltenden Dachneigungen im Plangebiet erreicht
werden. Durch die enge Fassung der Dachneigung von 30°-45° soll einer Uberhéhung und
einem starken Wechsel der Dachneigung (unruhige Dachlandschaft) der Baukérper und der
Ausbildung einer stadtebaulich méglichst gleichmaRigen Dachlandschaft in der Fernsicht
Rechnung getragen werden.

Damit die benachbarte Struktur der Baukoérper eingehalten wird, wurde die Festsetzung der
abweichenden Bauweise (maximale Gesamtlange der Einzelbaukdrper von 16 m) mit Einpla-
nung von einzelnen Baufenstern (Baugrenzenflachen) getroffen. Diese Bauweise, unter Be-
ricksichtigung der getroffenen Festsetzungen mit Baugrenzen, wurde entsprechend des U-
berwiegenden Teils der angrenzenden Bebauung fur den geplanten Bereich festgesetzt.

Damit die Anpassung an die Geschossflachen der benachbarten Bebauung erfolgt, wurde
festgesetzt, dass bei der Berechnung der Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsraumen
in ,nicht Vollgeschossen“ einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ein-
schlieBlich der Umfassungswande ganz mitzurechnen sind. Wirde diese Festsetzung nicht
getroffen, ware die Geschossflache nur fur die Vollgeschosse zu ermittelt.

In vorliegendem Planungsfall wird die Kubatur der Baukérper durch die maximalen Fassaden-
héhen, der Gesamthdhe baulicher Anlagen, die Dachneigung, die maximale Baukdrperidnge
und die Gberbaubaren Flachen festgelegt. Durch die Festsetzung zur Geschossflache soll bei
einer maximalen Dachneigung von 45° vermieden werden, dass in ,nicht Vollgeschossen®, wie
z.B. dem Dach méglicherweise mehrere Ebenen errichtet werden, die zu einer Disharmonie in
der stadtebaulich beabsichtigten Baukdrperausbildung stérend wirken, und zwar in Bezug auf
die Gesamthéhe der geplanten Gebdude. Dies wirde den Dimensionen der benachbarten
Bebauung nicht entsprechen.

Durch gestalterische Festsetzungen wird Sorge getragen, dass es nicht zu einer Disharmonie
in der optischen Fernwirksamkeit kommt. Somit werden baugestalterische Festsetzungen
(gem. BauO NW) als Unterstitzung der stadtebaulichen Mittel genutzt, mit denen im Plange-
biet ein angenehmes Wohnumfeld geschaffen werden soll. Es sind gestalterische Festsetzun-
gen bezlglich Dachformen, Dachaufbauten / Dacheinschnitte, Dachlberstédnde, Fassaden-
gestaltung und Stellplatze fir Abfallbehélter festgeschrieben und angepasst, damit sich die
Bauweise, die Art und das MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugt. Mit den relativ offen gehaltenen Festsetzungen gem. BauO NW soll einerseits ein ge-
stalterischer Freiraum fur die Hochbauarchitektur gegeben werden, andererseits aber auch
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eine gebietstypische Anpassung, Leitlinie an die benachbarte Bebauung vorgeschrieben wer-
den.

Dartiber hinaus sollen die grinordnerischen Festsetzungen auf den Privatgrundsticken
(Randeingrinung auf den Grundstiicken entlang der bereits bebauten Grundstiicke) dazu flh-
ren, dass sich nach wenigen Jahren des Aufwuchses von Baumen und Strduchern der Ein-
druck einer in die Landschaft eingebundenen Wohnsiedlungserganzung einstellen wird.

Die einzelnen textlichen Festsetzungen sind dem Textteil des B-Planes zu entnehmen.
5.2.2 Private Grunflache "Bachbegleitgrun”

Zum Schutz des Bachlaufes ,Rospe“ wurde eine 5,00 m private Grunflache, Zweckbestim-
mung ,Bachbegleitgrin”, entlang des gesamten Bachlaufes festgesetzt. Auf diesen Fldchen
wurde die BegriinungsmaRnahme B 1 gemaR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB (Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen fur Baume, Strducher) festge-
setzt. Die Flachen werden eingezaunt.

5.2.3 Private Grunflache "Ausgleichsgrin”

Zusatzlich zum Uferrandstreifen (MaBnahme B 1) wurde zwischen neuer Wohnbebauung und
Bachlauf als BegriinungsmaRnahme B 2 gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB (Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen) ein 5 m breiter Streifen fur die
grunordnerische Ausgestaltung mit Bdumen, Strauchern festgesetzt. Dieser Streifen soll den
privaten Garten zugeordnet werden.

6. StraRenbauliche ErschlieBung

Die Baugrundsticke werden durch die durch die Stadt Gummersbach auszubauende Strae
,Damwiese" an das Uberdrtliche StraBennetz angebunden. Im Bereich der Einmundung des
Wirtschaftsweges werden insgesamt 3 6ffentliche Stellplatze vorgehalten.

7. Sonstige ErschlieBung
7.1 Behandlung von Schmutzwasser

Die Grundstiicksentwasserung erfolgt durch Anschluss an die bestehende Mischwasserleitung
in der StralRe ,Damwiese”. Bedingt durch die Héhenlage der Grundstiicke (Gefalle von der
StraRe zum Bachlauf hin) wurde ein Leitungsrecht auf den Baugrundstiicken festgesetzt. So-
mit kénnen die Grundsticke im freien Gefélle entwassert werden. Die Errichtung der neuen
Schmutzwasserleitungen auf den geplanten Grundstiicken wird durch den Planungstrager
bzw. die Grundstiickseigentimer gemaR Absprache mit der Stadt Gummersbach sicherge-
stellt.

7.2 Behandlung von Niederschlagswasser

In Anlehnung an § 51a LWG wurde eingeplant, dass die Niederschlagswasser der Grundsti-
cke dem Gewasser ,Rospe” zugefiihrt werden. Diesbezlgliche Erlaubnisantrage werden im
Zuge der Bauantragsstellung (bzw. Freistellungsgenehmigung) seitens des Planungstragers
bzw. der Grundstiickseigentimer bei den zusténdigen Behérden gestellt.
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7.3 Loschwasser

Da das offentliche Wasserleitungsnetz im Bereich der StralRe ,Damwiese” fur die Léschwas-
serversorgung nicht ausreichend dimensioniert ist, wird ein zuséatzlicher unterirdischer Lésch-
wasserbehalter im Bereich der festgesetzten Stellplatze untergebracht, der die ausreichende
Menge an Léschwasser bereithalt.

8. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Im Zuge der weiteren Planung wurde ein ,Landschaftspflegerischer Fachbeitrag“ (LFB) erstellt,
der die grinordnerischen Planungsziele beschreibt und MaRnahmen zur Vermeidung, Minde-
rung und Kompensation der durch die Eingriffe in Natur und Landschaft ausgelésten Beein-
trachtigungen konzipiert und die notwendigen Begrinungs-, Gestaltungs- und Ausgleichs-
mafRnahmen darstellt. Der LFB ist Grundlage der Planung.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Die Grenze des Landschafts-
schutzgebietes ist nachrichtlich in der Planzeichnung eingetragen.

GemaR dem ,Landschaftspflegerischen Fachbeitrag” sind die zu erwartenden Beeintrachti-
gungen der Lebensraumfunktion von Tieren und Pflanzen aufgrund der geringen Bedeutung
der betroffenen Biotop- und Nutzungsstrukturen als durchschnittlich zu bewerten.

Der Boden wird durch Versiegelung und Befestigung erheblich und nachhaltig beeintrachtigt.
Die Auswirkungen kénnen durch Verwendung versickerungsfahiger Oberflachenbefestigungen
auf den Baugrundstiicken gemindert werden.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Errichtung von Wohngeb&uden nur gering beein-
trachtigt. Die Anpflanzung von Gehdlzen auf den Baugrundstiicken sowie die Anlage der Ufer-
schutzstreifen bewirken die ausreichende landschaftsgerechte Einbindung der baulichen An-
lagen in die Umgebung.

Aus Sicht des Naturschutzes und der Landschaftspflege bestehen zusammenfassend keine
Bedenken gegen die geplante Bebauung, wenn die u.a. MaBnahmen zur Kompensation der
zu erwartenden Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft realisiert werden.

Das Ausgleichsdefizit wird durch MaBnahmen auRerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes
gemanR dem ,Landschaftspflegerischen Fachbeitrag“ kompensiert.

Die Kompensation kann somit durch die vorgesehenen MaRRnahmen in ausreichendem Um-
fang erreicht werden.

Auf Grundlage des ,Landschaftspflegerischen Fachbeitrages® wurden die folgenden Festset-
zungen getroffen:

1. Zur Verminderung des Versiegelungsgrades im Baugebiet ist festgesetzt, dass Zufahrten
und Stellplatze auf neuen Baugrundstlcken als infiltrationsfahige Oberflachenbefestigung,
z.B. als breitfugiges Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkammersteine herzustellen
sind. Ein versiegelter Unterbau ist unzulassig.
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2. Zum Schutz des Baches ,Rospe” ist ein Uferrandstreifen in einer Breite von 5,00 m anzu-
legen (die Nutzung der Fischteiche wird aufgegeben) und die Flache ist teilweise mit Bau-
men und Strauchern anzupflanzen, um eine Abschirmung zur geplanten Bebauung zu er-
halten. Die verbleibenden Flachen des Uferrandstreifens sind der natarlichen Entwicklung
zu Uberlassen. Diese Flache ist als BegrinungsmaRnahme B 1 gem. § 9 (1) Nr. 25 a
BauGB als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen fur Baume, Straucher festgesetzt. Der Bereich wird zum Schutz eingezaunt.

3. Zuséatzlich zum Uferrandstreifen (MaBnahme B 1) wird zwischen neuer Wohnbebauung
und Bachlauf als BegrunungsmaRnahme B 2 gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB (Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen) ein 5 m breiter Strei-
fen fur die grinordnerische Ausgestaltung mit Bdumen, Strauchern festgesetzt.

Dieser Streifen soll den privaten Garten zugeordnet werden und soll dem &kologischen
Ausgleich und der Umfeldgestaltung dienen.

4. Zur inneren Durchgriinung der privaten Grundstticksflachen wurden fur die nicht tberbau-
ten Grundstiicksflachen Pflanzfestsetzungen (Begrinungsmafnahme B 3) gem. § 9 (1) Nr.
25 a BauGB als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen fur Bdume, Straucher und Rasenflachen festgesetzt.

5. Die bachbegleitenden Einzelbaume (3 Erlen, 1 Ahorn) sind zur Umfeldgestaltung des
Bachlaufes zur Erhaltung festgesetzt. Die Einzelbdume wurden gem. § 9 (1) Nr. 25 b
BauGB zur Erhaltung (ErhaltungsmaRnahme E 1) festgesetzt.

Alle flachenmaBigen MaRRnahmen sind in der Planzeichnung des B-Plan eingetragen. Die ein-
zelnen textlichen Festsetzungen sind dem Textteil des B-Planes zu entnehmen.

Die Durchfliihrung der Ausgleichs-, Begrunungs- und ErhaltungsmaRnahmen (innerhalb und
auBerhalb des Geltungsbereichs des B-Planes) werden durch einen stddtebaulichen Vertrag
gemal § 11 BauGB gesichert.

Hierzu wird auch auf den ,Landschaftspflegerischen Fachbeitrag” verwiesen.

9. Boden

Es ist geplant, dass samtlicher durch die BaumaRnahmen anfallender Boden im Plangebiet,
bzw. auf den Grundstiicken verbleibt. Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzver-
ordnung ist es nicht zulassig, Bodenmaterial, das die Vorsorgewerte Uberschreitet, auf Fla-
chen, Uber die keine Erkenntnisse Uber das Vorliegen von schadlichen Bodenveranderungen
bekannt sind, aufzubringen.

10. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet WA: 3.806 m?
StraRenverkehrsflachen, Bestand: 1.163 m?
StraBenverkehrsflachen, Parken, Planung: 64 m?
Grunflachen: 1.487 m?
davon Begrinungsmafnahme B 1: 748 m?
davon Begrinungsmafinahme B 2: 739 m?
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 222 der Stadt Gummersbach, "Wasserfuhr-Damwiese"

Gesamtflache B-Plan: 6.520 m?

11. Abwagungsmaterial und Vertragsgrundlagen
Folgendes Abwagungsmaterial wird im weiteren Verfahren des Bebauungsplanes genutzt:
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag.

Folgende Vertrage werden zwischen Planungstrager und Stadt vor dem Satzungsbeschluss
geschlossen:

Stadtebaulicher Vertrag.

12. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Gummersbach hat am 23.09.2003 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 222 ,Wasserfuhr - Damwiese” beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 222 ,Wasserfuhr-Damwiese“ hat in der Zeit vom 15.10.2003 -
29.10.2003 (einschlieBlich) im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung ausgehangen. Die
Nachbargemeinden und die Trager der offentlichen Belange wurden mit Schreiben vom
09.10.2003 beteiligt.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 24.11.2004 Uber das
Ergebnis der Birger- und Behérdenbeteiligung beraten und den Offenlagebeschluss gefasst.

Der Bebauungsplans Nr. 222 ,Wasserfuhr-Damwiese™ hat in der Zeit vom 19.05. bis
21.06.2004 (einschlieBlich) im Rahmen der Offenlage ausgehangen. Die Nachbargemeinden
und die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 12.05.2004 von der Offenlage
unterrichtet.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt in
seiner Sitzung am 13.Juli 2004 beraten und dem Rat der Stadt ein Abwéagungsergebnis und
den Satzungsbeschluss empfohlen.

Die vorliegende Begriindung enthélt das Ergebnis der Abwagung Uber die vorgetragenen An-
regungen.

Kunze

Hellmann+Kunze Planergemeinschaft
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 222 der Stadt Gummersbach, "Wasserfuhr-Damwiese"

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 20.10.2004 beschlossen, die vorstehende Begrin-
dung dem Bebauungsplan Nr. 222 \Wasserfuhr-Damwiese* beizufligen.
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