Begriindung

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) zum

Bebauungsplan Nr. 256
,Gummersbach — Schiittenhohe - Nord*
der Stadt Gummersbach

und

Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 und 1a
»Art und MaR der baulichen Nutzung*
in diesem Geltungsbereich



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 256 ,Gummersbach — Schuttenhéhe — Nord*

M Planungsanlass

Der Bebauungsplan 256 ,Gummersbach — Schittenhdéhe — Nord“ setzt in seinem Geltungs-
bereich Uberwiegend Allgemeines Wohngebiet fest. Bisher liegt ein GroR3teil des Plangebie-
tes in dem Bebauungsplan 1 und 1a ,Art und Mal} der baulichen Nutzung® und ist als Reines
bzw. Allgemeines Wohngebiet und ein geringer Teil als Mischgebiet festgesetzt. Bebaute
Grundstucke welche nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1 und 1a , Art und Maf
der baulichen Nutzung“ liegen werden gem. § 34 oder § 35 BauGB beurteilt.

Planungsziel hierbei ist es, das zurzeit Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragte Gebiet an
heutige Nutzungsanforderungen anzupassen. Neben Wohnen sollen auch andere mit dem
Wohnen vertragliche Nutzungen gem. § 4 (2) und (3) Bau NVO ermdéglicht werden.

Um die in der Vergangenheit aufgetretenen Unklarheiten in der Beurteilung der gem. § 34
oder § 35 BauGB bebauten Grundstlicke abschlieRend zu kléren, werden diese in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes 256 ,Gummersbach — Schittenhéhe — Nord“ aufge-
nommen und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Im Wesen des Plangebietes befinden sich verschiedene gewerbliche Nutzungen welche im
festgesetzten Mischgebiet im Bestand gesichert werden.

Das Plangebiet ist bis auf wenige Baulliicken bebaut. Es werden keine weiteren Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen, so dass alle Ubrigen planungsrechtlichen Belange gem. §
34 BauGB zu beurteilen sind.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes 256 ,Gummersbach — Schuttenhéhe
— Nord" wird der Bebauungsplan 1 und 1a ,Art und Maf der baulichen Nutzung® aufgehoben.

2. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 20.05.2010
den Aufstellungsbeschluss und das Entwurfskonzept zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 256
,Gummersbach — Schuttenhéhe — Nord“ sowie zur Aufhebung des Bebauungsplanes 1 und
1a ,Art und Mal} der baulichen Nutzung“ im Geltungsbereich des B-Planes Nr. 256 ,Gum-
mersbach — Schittenhéhe — Nord* gefasst.

Der Aushang im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte in der Zeit
vom 07.07. bis 21.07.2010 (einschlieRlich). Mit Schreiben vom 02.07.2010 wurden die Tra-
ger offentlicher Belange und Nachbargemeinden informiert und um Stellungnahme gebeten.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 20.01.2011
Uber das Ergebnis der Burger- und Behdrdenbeteiligung beraten und den Offenlagebe-
schluss gefasst. Der Bebauungsplan Nr. 256 ,Gummersbach — Schittenhéhe - Nord“ sowie
die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 und 1a ,Art und MaR der baulichen Nutzung"“ in
diesem Geltungsbereich haben in der Zeit vom 09.02.2011 bis 09.03.2011 (einschlieRlich)
offengelegen. Die Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 31.01.2011 und 21.02.2011 von der Offenlage unterrichtet.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner
Sitzung am 12.06.2011 beraten und eine Anderung der Planung sowie die erneute Offenlage
beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 256 ,Gummersbach — Schuttenhéhe - Nord“ sowie die Aufhebung
der Bebauungsplane Nr. 1 und 1a ,Art und MaR der baulichen Nutzung"“ in diesem Geltungs-
bereich haben in der Zeit vom 04.04.2012 bis zum 04.05.2012 (einschlieRlich) erneut offen-
gelegen. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
30.03.2012 von der Offenlage unterrichtet.
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Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner
Sitzung am 24.05.2012 beraten und dem Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis und den
Satzungsbeschluss empfohlen.

3. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Baugebiet befindet sich studdstlich der Gummersbacher Innenstadt. Es umfasst Uber-
wiegend die Bebauung der Stral3e ,An der Schittenhéhe” und der ,Dérnenstralle”.

Im Westen wird das Plangebiet durch den SeRBmarbach und die Wiesen- sowie der SeR-
marstra’e begrenzt. Sudlich ist das Baugebiet ,Zum Silbersiefen“ entstanden. Von Nordos-
ten bis Sudosten grenzt das Gebiet an Waldflachen welche in Landschaftsschutzgebieten
liegen.

Die genaue Lage des Plangebietes sowie die Flurstiicke sind der Planzeichnung zu entneh-
men.

¢ . n\UBERSICHTSPLAN
{STADT GUMMERSBACH
'8P 256 Schiittenhohe-Nord"

| Aufhebung BP 1 + 1a

Geltungsbereich

. | |
. /|© Geoinformation und Liegenschafiskataster |
//Oberberg2010 |
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4. Planungsrechtliche Situation

Der Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Region Kéln (Stand: 1.Auflage 2001) stellt fur
das Gebiet ,Allgemeinen Siedlungsbereich® dar.
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Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach ist der Uberwiegende
Teil des Planbereiches als Wohnbauflache dargestellt. Westlich ist ein kleiner Teil ,Gemisch-
te Bauflache" und 6stlich ,Flache fur die Forstwirtschaft‘ dargestellt.

Das Plangebiet liegt nicht im Bereich des Landschaftsplanes Nr. 1 ,Marienheide — Lieber-
hausen* bzw. der Landschaftsschutzverordnung.

Der Bebauungsplan 1 und 1a ,Art und Mal} der baulichen Nutzung“ setzt fur den gréRten Teil
des Plangebietes Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet und ein geringen Teil als Mischge-

biet fest.
Bebaute Grundstiicke welche nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1 und 1a , Art
und Maf} der baulichen Nutzung"“ liegen, beurteilen sich bisher gem. § 34 oder § 35 BauGB.

5. Darlegung der stiadtebaulichen Gesamtsituation

Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich stidéstlich der Gummersbacher Innenstadt.

Im Westen und Norden verlauft die L 323 von Niederselfmar in Richtung Becke mit misch-
und gewerbegebietsvertraglichen Nutzungen. Ostlich und sudéstlich grenzt die freie Land-
schaft in Form von Wald an das Plangebiet. Ganz im Siden liegt das Wohngebiet ,Schit-
tenhéhe-Sud".

Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 265 ,Gummersbach-Schuttenhéhe-Nord*®
wird im Wesentlichen durch Wohnbebauung gepragt. Im Westen befinden sich einige ge-
werbliche Nutzungen.

Verkehr

° Personen- und Guterverkehr
Der Planbereich ist Uber die ,Selmarstrale”, die Strale ,An der Schittenhdhe” und deren
Anliegerstral3en ausreichend fur den Personen- und Guterverkehr erschlossen.

o Mobilitat
Durch das Bauleitverfahren ist die allgemeine Mobilitat der Bevélkerung nicht beeintrachtigt.
Das Bauleitplanverfahren hat keine Auswirkungen auf die innerstadtischen Verkehrsverhalt-

nisse.

° Personen_nahverkehr
Die Linien des Offentlichen Personennahverkehrs sind max. 600 m entfernt. Der zentrale
Busbahnhof und der Gummersbacher Hauptbahnhof sind ca. 1500 m entfernt.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich ist bereits heute an das Ver- und Entsorgungsnetz angebunden.

Immissionen

Auf das Plangebiet wirken keine erheblichen Immissionen.

Emissionen

Von dem Plangebiet gehen derzeit keine — fur eine Wohn- bzw. Mischnutzung - uniblichen
Emissionen aus.
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Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltbe-
lastenden Stoffen belastet sind, bekannt. Verdachtsmomente liegen nicht vor; siehe auch
Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 3 Boden.

Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

o Allgemeine Angaben
Der Planbereich hat keine erkennbare Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder fur das Landschaftsbild.

° Tiere / Pflanzen
Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung als Lebensraum fur die Tier- und Pflan-
zenwelt auf; siehe auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 1 und 2.

o Boden
Das Plangebiet ist durch die bestehende Nutzung beinahe vollstandig anthropogen veran-
dert; siehe auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 3 Boden.

° Wasser / Luft

Innerhalb des Plangebietes sind keine offenen Oberflaichengewéasser vorhanden; siehe auch
Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 4 Wasser.

Angaben zur lufthygienischen Belastung liegen nicht vor. Besonderheiten sind nicht erkenn-
bar; siehe auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 5 Luft.

o Klima

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.
Kennzeichnend ist ein regenreiches und maRig kihles Klima, mit ca. 1300 mm Jahresnie-
derschlag. Die Temperatur liegt bei 0-1 Grad Celsius im Januar und 15-16 Grad Celsius im
Juli. Das Wettergeschehen wird durch Uberwiegend westliche bzw. sidwestliche Windrich-
tungen bestimmt. Im Winter treten zeitweise auch &stliche und sidéstliche Windlagen auf;
siehe auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 6 Klima.

° Landschaft

Das Plangebiet liegt an einem Sudwesthang. Von Norden nach Westen wird das Gebiet
durch den SelRmarbach und das Misch- bzw. Gewerbegebiet an der Wiesen- und Sel-
marstralle begrenzt. Es ist im Osten von bewaldeten Hangen eingefasst, welche sich bis in
sudliche Richtung ausdehnen. Ganz im Suden liegt das Baugebiet ,Zum Silbersiefen®.

Infrastruktureinrichtungen

In einer Entfernung von ca. 1000 m in nordwestliche Richtung befindet sich die Innenstadt
mit diversen Einkaufsméglichkeiten und dem Bahnhof, zwei stadtische Gymnasien, die Ja-
kob - Moreno — Schule, die Grundschule, das Rathaus, die Kreisverwaltung, eine Blcherei
sowie verschiedene Verwaltungseinrichtungen wie z.B. eine Krankenkasse. Sudwestlich des
Plangebietes befindet sich in ca. 1500 m Entfernung das Finanzamt, die Theodor - Heuss —
Akademie und einige Geschéfte. In 800 m Richtung Westen befindet sich das Kreiskranken-
haus.

Denkmalschutz / Baukultur

Innerhalb des Plangebietes ist kein Gebaude unter Denkmalschutz gestelit.
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6. Ziel und Zweck der Planung, Auswirkungen

Ziel und Zweck der Planung

Durch den Bebauungsplan Nr. 256 ,Gummersbach — Schittenhéhe - Nord“ sollen die Fest-
setzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung an den heutigen Bestand und die heutigen
Anforderungen im Plangebiet angepasst werden. Hierbei kommt es gegenlber den bisheri-
gen Festsetzungen aus dem Bebauungsplan Nr. 1 und 1a zu geringfligigen Verschiebungen
der Grenzen zwischen dem Mischgebiet und dem Allgemeinen Wohngebiet. Fir das Reine
Wohngebiet und die Bebauung welche bisher gem. § 34 (2) BauGB als Reines Wohngebiet
beurteilt wurde, wird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Da das gesamte Plangebiet bis auf wenige Licken bebaut ist, sollen aulRer der Art der Nut-
zung keine weiteren Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung getroffen werden. Alle
Ubrigen Belange sind dementsprechend gemaR § 34 BauGB zu beurteilen.

Zum Schutz der zentralen Bereiche, hier der Innenstadt, werden sortiments-spezifisch Ein-
zelhandelsnutzungen durch Festsetzungen im Bebauungsplan ausgeschlossen

Der Bebauungsplan 1 und 1a ,Art und MaR der baulichen Nutzung“ wird im Geltungsbereich
des B-Plans Nr. 256 ,Gummersbach — Schittenhéhe - Nord“ aufgehoben.

Bodenschutzklausel gem. §1a(2) Satz 1 BauGB

Gem. Bodenschutzklausel soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur
bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen.

Die Bodenschutzklausel findet in diesem Bauleitplanverfahren keine Anwendung, da keine
Inanspruchnahme des Bodens erfolgt, die nicht auch schon vorher rechtlich méglich gewe-

sen ware.

Umwidmungssperre gem. §1a(2) Satz 2 BauGB

Die Planung nimmt keine Flachen, die unter die Umwidmungssperrklausel des § 1a (2) Satz
2 BauGB fallen, in Anspruch.

FFH- und Vogelschutzgebiete
Flora-Fauna-Habitat-Gebiete sowie Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen
Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 256 ,Gummersbach — Schittenhéhe - Nord“ hat
keine unmittelbaren Auswirkungen auf nachfolgende Teilaspekte stadtebaulicher Planungen:

stadtebauliches Umfeld

[ ]

e Nutzungen innerhalb und au3erhalb des Plangebiets
e Verkehr

e Ver-und Entsorgung

e Immissionen / Emissionen

e Altlasten

e Naturhaushalt/Okologie/Landschaft
e Infrastruktureinrichtungen

e Denkmalschutz/Baukultur

e Wirtschaft.

e Sachguter
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Sonstige von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte liegen fir den Planbereich
und flr das stadtebauliche Umfeld nicht vor.

7. Bebauungsplaninhalt

Das Plangebiet ist im BP 1 und 1a bisher als Reines bzw. Allgemeines Wohngebiet und als
Mischgebiet festgesetzt. Durch den Bebauungsplan Nr. 256 ,Gummersbach — Schiittenhéhe
- Nord® sollen die Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung an den heutigen
Bestand und die heutigen Anforderungen im Plangebiet angepasst werden. Hierbei kommt
es gegenuber den bisherigen Festsetzungen zu geringfiigigen Verschiebungen zwischen
Mischgebiet und Allgemeinem Wohngebiet. Die Gebidude An der Schittenhéhe 2, 3 und 4
lagen bisher im Allgemeinen Wohngebiet und werden wegen der vorhandenen gewerblichen
Nutzung (Sanitér- und Heizungsinstallationen, Veranstaltungsservice etc.) als Mischgebiet
festgesetzt.

Ein Grofteil des Plangebietes war bisher als Reines Wohngebiet festgesetzt. Die Wohnge-
baude (An der Schuttenhéhe 36 a, b, ¢ und f) auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes 1 und 1a ,Art und MaR der baulichen Nutzung“ wurden bisher gem. § 34 (2)
BauGB beurteilt. Diese Bereiche werden entsprechend als Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Des Weiteren wird die private Zufahrt zu den Gebauden An der Schittenhéhe 36 a, b,
c und f durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Im Osten des Planbereiches steht etwas Abseits ein nur Uber eine lange private Zufahrt er-
reichbares Wohnhaus. Die unbebauten Grundstiicke zwischen dem Wohngebiet und diesem
Wohnhaus (Auf der Schittenhéhe 41) waren bisher als Reines Wohngebiet festgesetzt. Ur-
spriunglich sollten diese unbebauten Flachen als Private Grunflache festgesetzt werden. Der
Eigentimer hat jedoch im Rahmen der Offenlage Bedenken hierzu geauRert, denen in der
Abwagung gefolgt wurde. Der Bereich wird nun ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Das Gebdude An der Schittenhéhe 41 und die private ErschlieBung werden durch
die Festsetzung Allgemeines Wohngebiet sowie ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Be-
stand gesichert.

In den festgesetzten Wohn- und Mischgebieten gelten weitgehend die Nutzungskataloge aus
den §§ 4 und 6 BauNVO. Im Allgemeinen Wohngebiet werden jedoch die gem. § 4 (3) Nr. 4
und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen. Im Mischgebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 6 (2)
Nr. 6 und 7 BauNVO ebenfalls ausgeschlossen. Dartiber hinaus werden auch Vergniigungs-
statten gem. § 6 (3) BauNVO nicht Bestandteil der Festsetzungen, da sich diese Nutzungen
nicht in die Nutzungsstruktur im Plangebiet einfligen und unerwiinschte Stérungen hervorru-
fen wlrden.

Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadtzentrum* werden sortiments-
spezifische Einzelhandelsnutzungen durch Festsetzungen im Bebauungsplan ausgeschlos-
sen.

Im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Gummersbach — aufbauend auf den gu-
tachterlichen Bewertungen und Empfehlungen zu einem Nahversorgungs- und Zentrenkon-
zept fur die Stadt Gummersbach durch das Buro Junker und Kruse - Stadtfor-
schung+Planung, Dortmund - ist die Funktion des Innenstadtzentrums folgendermafRen defi-
niert: ,Das Innenstadtzentrum dient der Versorgung des gesamten Stadtgebiets sowie des
Umlandes mit Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs sowie mit Dienstleistungen.
Ziel ist die Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regiona-
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len Ausstrahlung durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der Funkti-
onsvielfalt und der Identifikationsméglichkeiten®

Das Nahversorgungs- und Zentrenkonzept definiert dartber hinaus eine Liste mit zentrenre-
levanten Sortimenten die nur in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden
sollen.

Die Entfernung zwischen dem Plangebiet zum Innenstadtzentrum macht den Ausschluss der
zentrenrelevanten Sortimente erforderlich.

Durch die Einschrankung der zulassigen Arten von Anlagen bzw. Betrieben aul3erhalb der
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche soll dem Ziel einer starken, intakten und damit
attraktiven Innenstadt entsprochen werden.

Es ist nicht Ziel der Stadt Gummersbach, Einfluss auf die Marktsituation zu nehmen. Bei der
Steuerung der unterschiedlichen Arten der zuldssigen Nutzungen und Sortimente geht es
ausschlielllich darum, der Abwanderung von Nutzungen, die fur die Attraktivitat der Innen-
stadt bedeutsam sind, mit den planungsrechtlich zur Verfigung stehenden Mitteln entgegen-
zuwirken. Der betroffene Innenstadtbereich ist durch das Nahversorgungs- und Zentrenkon-
zept der Stadt eindeutig bestimmt.

Gerade im grof3raumigen Randbereich der Innenstadt — zu dem das Plangebiet zu zahlen ist,
ist die Gefahr einer Verlagerung von Nutzungen extrem grof3, so dass es zu einer schlei-
chenden Verddung der Innenstadt und damit dem Verlust an Attraktivitdt und Aufenthalts-
qualitat kommen kann. Einer solchen Entwicklung soll durch den Ausschluss der im Gutach-
ten als ,innenstadtrelevant” definierten Sortimente im Plangebiet entgegengewirkt werden.

Die im Bebauungsplan 1 und 1a enthaltenen, relativ restriktiven Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung (z.B. zwingende | — bzw. || — Geschossigkeit, Regelungen zu Dachformen
und Sockelhéhen etc.) entfallen. Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut — zukunftige
Bauvorhaben mussen sich in die vorhandene Bebauung einfugen. Das Einfugungsgebot ist
als Regelungselement in diesem Fall vollkommen ausreichend.

Aus diesem Grund sind Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (z. B. Baugrenzen)
fur die Zielsetzung des Bebauungsplans nicht erforderlich. Alle Gbrigen Belange sind dem-
entsprechend gemal § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Bebauungsplane Nr. 1 und 1a ,Art und Mal} der baulichen Nutzung“ werden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 256 ,Gummersbach — Schittenhéhe — Nord“ aufge-
hoben.

8. Flachenbilanz

Festsetzungen ha %
Allgemeine Wohnbaugebiete 5,84 81,9
Mischgebiete 0,69 9,7
Strallenverkehrsflachen 0,60 8,4
Gesamt 7,13 100
9. MaRfnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 256 ,Gummersbach — Schittenhéhe — Nord*
und die die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 und 1a ,Art und Maf} der baulichen Nut-
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zung“ in diesem Geltungsbereich entstehen der Stadt Gummersbach keine Kosten. MaR-
nahmen der Bodenordnung werden durch dieses Bauleitplanverfahren nicht ausgeldst.

Gummersbach, den 05.07.2012

%;3\@%

Risken
FB Stadtplanung

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 05.07.2012 beschlossen, die vorstehende Be-
grindung dem Bebauungsplan beizufigen.

7
Burgermejster
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