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1 Planungsanlass / Stadtebauliche Zielsetzung

Der Baubereich Alldh ist bis auf zwei Bauflachen vollstandig besiedelt. Die beiden
Bauflachen wurden seinerzeit als Bauflachen fur Mehrfamilienhauser planungsrechtlich
ausgestaltet. Da hierfur mittelfristig kein Bedarf vorhanden ist, sollen diese Flachen der
Bebauung mit Einfamilienhdusern zugénglich gemacht werden. In diesem
Zusammenhang sollen auch die unmittelbar nérdlich angrenzenden Fldchenpotentiale am
Wendehammer der Madame- Curie- Strafle einer Wohnbebauung zugefuhrt werden.

Um den Bedarf an Spielméglichkeiten fir Kinder im Stdbereich des Stadtteils Berstig zu
erganzen, soll dstlich des vorhandenen Wirtschaftsweges eine Spielplatzflache in der
bereits vorhandenen offentlichen Grunflache ausgewiesen werden.

Die vorgenannten stadtebaulichen Zielsetzungen machen es erforderlich in dem
Schnittbereich von drei Bebauungsplénen, neue Flachen als Aligemeines Wohngebiet
auszuweisen als auch vorhandenes Planungsrecht an die beabsichtigte Bebauung
hinsichtlich Art und Maf der Bebauung bzw. Nutzung als Spielplatz anzupassen.

2 Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 11.05.2006 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 Berstig — Kopfbebauung Alléh* bei
gleichzeitiger Aufhebung der der Bebauungspldne Nr. 103 ,Berstig — Auf dem Alldh*, Nr.
108 ,Berstig — Madame-Curie-Str.* und Nr. 110 ,Berstig — Uberm Vossel* im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 112 beschlossen. In gleicher Sitzung wurde
der Projektplan mit Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
beschlossen und die Verwaltung beauftragt die frihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung durchzufihren.

Die frithzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung fand im Zeitraum vom 28.06.2006
bis 12.07.2006 (einschlieRlich) statt. Die Behtrden und Nachbargemeinden wurden
hieriber mit Schreiben vom 20.06.2006 informiert.

Am 14.09.2006 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss Uber die eingegangenen
Stellungnahmen beraten und in gleicher Sitzung den Offenlagebeschiuss gefasst. Der
Bebauungsplan Nr. 93 ,Windhagen — Gewerbegebiet West 1'/ 3. Anderung hat in der Zeit
vom 08.11. bis 22.11.2006 (einschlieBlich) im Rahmen der Offenlage ausgehangen. Die
Nachbargemeinden und die Trager der &ffentlichen Belange wurden mit Schreiben vom
07.11.2006 uber die Offenlage unterrichtet. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss
hat in seiner Sitzung am 25.01.2007 Uber das Ergebnis der Offenlage beraten und dem
Rat ein Abwéagungsergebnis sowie den Satzungsbeschiuss empfohlen.

Die vorliegende Begriindung enthélt das Ergebnis der Abwagung.
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3 Lage des Plangebietes

Das Plangébiet des Bebauungsplanes Nr. 112 liegt im Stidbereich des Stadtteils Berstig.

Unmittetbar an das Plangebiet grenzen an:

- im Norden:
- im Osten:

- im Siden:
- im Westen:

Wohnbebauung (Bplan Nr. 108) bzw. forstwirtschaftlich
genutzte Flachen ’

Wohnbebauung (Bplan Nr. 108) bzw. ¢ffentliche Grinflache
(Bplan Nr. 110)

Wohnbebauung (Bplan Nr. 103)

Wohnbebauung (Bplan Nr. 103) bzw. forstwirtschaftlich
genutzte Flachen

Ubersichtsplan, verkleinerter Ausschnitt aus der DGK 5

4 Ubergeordnete Planung und planungsrechtliche Situation

4.1 Darstellung im Gebietsentwicklungsplan (GEP)
im aktuellen Gebietsentwicklungsplan vom 21.05.2001 ist das Plangebiet als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich” dargestelit.

4.2 Darsiellung im Fléchennutzungsplan (FNP)
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach enthalt fur das Plangebiet -
nachfolgende Darstellungen: ‘
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] Wohnbauflache
Offentliche Grinflache
- Zweckbestimmung Parkanlage

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 112 sind auf Grund der geringen
Flachengrofle als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt anzusehen. Eme Anderung
des Flachennutzungsplanes IS'( daher nicht erforderlich.

4.3 Geltendes Planungsrecht
Die rechtskraftigen Bebauungspléne

Nr. 103 ,Berstig — Auf'm All6h*,.
Nr. 108 ,Berstig —~ Madame-Curie-Strale - Ost* und
Nr. 110 ,Berstig - Uber'm Vossel

setzen folgende Nutzungen im Geltungsbereich des BP 112 fest:

Allgemeines Wohngeblet

Offentliche Grunfléche als Parkanlage (Wald)
Offentliche Grinflache als Parkanlage mit Pflanzgebot
offentliche Verkehrsflache

FulRweg

Wirtschaftsweg

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Landschaftsschutzgebietsverordnung, ohne dass
diese jedoch Schutzausweisungen festsetzt.

5 Darlegimg der stadtebaulichen Gesamtsituation im Istzustand

5.1 Stddtebauliches Umfeld / Nutzungen

Das stéddtebauliche Umfeld wird gepragt durch die vorhandene Wohnbaunutzung. Sowohl
Mehrfamilienhduser als auch Einfamilienh&user in der Form von freistehenden Hiusern
und Reihenhdusern sind im naheren und weiteren Umfeld vorhanden.

Des weiteren sind offentliche StraBenverkehrs- und Grinflichen im Plangebiet
vorhanden.

5.2 Verkehr

~ Die von Stden her kommende Stralle -Auf dem Alloh- ist im Vollausbau vorhanden und
stellt somit die ErschlieBung des Grofiteils der geplanten Bauflachen dar. Die geplante
FuBwegeverbindung zur Madame-Curie-Str. hin ist noch nicht im Vollausbau vorhanden.
Die von Norden her kommende Madame-Curie-StraRe befindet sich derzeit im
Ausbauzustand einer befestigten Baustralle.
Das Plangebiet hat eine fulldufige Entfernung von ca. 150m bis zum néachsten Angebot
des OPNV. Die Haltestelle ,Am Buhlerhahn“ wird heute von der Buslinie 365 bedient und
stellt eine Verbindung zum Zentralen Busbahnhof Gummersbach her.
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5.3 Ver-/ Entsorgung S

Das Plangebiet ist bereits heute mit den Medien Wasser, Strom, Gas und Telekom.
versorgt. Diese Medien befinden sich in den Strallen ,Auf dem All6h* bzw. ,Madame-
Curie- Straf3e”.

Eine Entsorgung der Schmutz- und Regenwasser ist durch das bestehende Trennsystem
grundsatzlich gegeben.

5.4 Emissioneh / Immissionen
Vom Plangebiet gehen keine Emissionen aus. Immissionen, die auf das Plangebiet
einwirken sind nicht bekannt.

5.5 Altlasten
Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

5.6 Naturhaushalt / Okologie

Die zur Bebauung anstehenden Grundsttcksflachen sind unbebaut. Die Flachen wurden
Uberwiegend in 2005 gemuicht und stellen sich heute folglich ohne nennenswerten
Bewuchs dar.

5.7 Infrastruktureinrichtungen
Uber die technische ErschlieBung hinausgehende Infrastruktureinrichtungen sind im °
Plangebiet nicht vorhanden. '

5.8 Denkmalschutz / Baukultur ‘
Gebdude oder bauliche Anlagen die dem Denkmalschutz unterliegen bzw. eine
baukulturelle Bedeutung haben sind im Plangebiet nicht bekannt.

6 Ziel und Zweck der Planung / Auswirkungen der Planung

6.1 Nutzung / Stidtebauliche Konzeption

Wie unter 1 -Planungsanlass- bereits dargelegt, soll durch die stadtebauliche Planung das
Angebot an Wohnbaufldchen flur Eigenheimwohnformen in einem Siedlungsbereich
vergroRert werden, der hierzu noch Fladchenpotenziale bietet. Diese Nachverdichtung der
bestehenden stadtebaulichen Situation ergénzt die vorhandene Bebauung und optimiert
die Nutzung der vorhandenen Erschliefungsanlagen.

6.2 Bodenschutzklausel gemaR §1a (2) Satz 1 BauGB

Die Planung stellt einen sparsamen und schonende Umgang mit Grund und Boden dar,
weil es sich um eine sinnvolle Erganzung der vorhandenen Bebauung unter Ausnutzung
der bestehenden Erschliefungsanlagen handelt.

6.3 Umwidmungssperre gemiR §1a (2) Satz 2 BauGB
Die Planung nimmt keine landwirtschaftlichen, als Wald oder flir Wohnzwecke genutzte
Flachen in Anspruch.

6.4 FFH- und Vogelschutzgebiete

Hinweise auf Lebensrdume und Arten gemafll der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensrdume liegen fur
das Plangebiet und dessen nahere Umgebung nicht vor. FFH- sowie Vogelschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen. Angaben zu Vorkommen streng geschitzter Arten
im Plangebiet liegen ebenfalls nicht vor.
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6.5 Auswirkungen der Planung

6.5.1 - Stddtebauliches Umfeld / Nutzungen

Das Plangebiet ist bereits heute erschlossen und die angrenzenden Bauflachen sind
bebaut. Die geplante stadtebauliche Planung stelit eine Ergédnzung der heute im engeren
und weiteren Umfeld bestehenden Wohnbaunutzung dar.

6.5.2 Verkehr

Die Anbindung des Baugebietes an das oértliche / Uberortliche Verkehrsnetz erfolgt Gber
die im Vollausbau vorhandene StraRe ,Auf dem All6h" bzw. die als befestigte Baustrale
erstelle Madame-Curie-Strafle, deren Vollausbau fiir Ende 2006 geplant ist. Am Ende der
Madame-Curie-Stralle soll jeweils noch ein Baugrundstiick neu ausgewiesen werden, der
bisher geplante Wendehammer wird entsprechend um ca. 20 m nach Siden verschoben.

6.5.3 Ver-/ Entsorgung _

Die Leitungsmedien Trinkwasser, Gas, Strom und Telekom, die in den oben genannten
StralRen vorhanden sind, kénnen die geplanten Baufldchen versorgen. Die Entsorgung
der im Plangebiet anfallenden Abwaésser ist in dem Abwasserbeseitigungskonzept der
Stadt Gummersbach eingestellt und kann Uber einen Anschluss an das bestehende
stadtische Kanalnetz erfolgen. Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Trennsystem.

6.5.4 Immissionen
Auf das Plangebiet wirken keine nennenswerten Immissionen ein. Durch die Planung
werden keine nennenswerten Emissionen neu erzeugt.

6.5.5 Altlasten
Da keine Altlasten bekannt sind, kénnen entsprechende Auswirkungen ausgeschlossen
werden.

6.5.6 Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

Die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wird durch die
stadtebauliche Planung nicht wesentlich beeintrachtigt.

Die durch die Planung verursachten Eingriffe in den Naturhaushalt kénnen durch
verschiedene Festsetzungen innerhalb des Plangebiets ausgeglichen werden.

Damit wird der durch die Planung bedingte Eingriff in den Naturhaushalt gemaft § 8a
BNatSchG ausgeglichen. :

6.5.7 Infrastruktureinrichtungen

Die Neuausweisung eines Kinderspielplatzes am ostlichen Rand des Plangebiets soll das
bestehende Spielplatzangebot ergénzen. Der gewahlte Standort bietet glnstige
topografische Bedingungen und ist in Bezug auf den Einzugsbereich zentral gelegen.

6.5.8 Denkmalschutz / Baukultur
Auswirkungen auf bauliche Anlagen im Sinne des Denkmalschutzes, bzw. mit einer
besonderen baukulturellen Bedeutung sind nicht zu erwarten.

6.5.9 Wirtschaft
Das Projekt ist fur die Wirtschaft ohne besondere Bedeutung. Die im Allgemeinen
Wohngebiet zuldssigen gewerblichen Nutzungen sind zuldssig.

6.5.10 Sachgiiter
Nennenswerte Auswirkungen auf Sachguter sind nicht zu erwarten.
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6.5.11 Sonstige von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte oder
stiddtebaulichen Planungen

Sonstige von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte im Sinne des § 1 (6) Nr.

11 BauGB liegen fur das Plangebiet nicht vor. Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan und

die Bebauungspldne Nr. 103, 108 und 110 zeigen die stadtebauliche Zielsetzung auf im -

Plangebiet Wohnbauflachen anzubieten.

7 Bebauungsplaninhalt

7.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird WA (Aligemeines Wohngebiet) festgesetzt. Dies
entspricht der beabsichtigten Zielsetzung an dieser Stelle Wohnbauflachen zur Verfigung
zu stellen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird mittels Festsetzung von Grundflachenzahl! (0,4) und
Geschof¥flachenzahl (0,8) festgesetzt. Diese MaRe in Kombination mit der zuldssigen
Fassadenh&he gewahrleisten eine Bebauung, die sich stadtebaulich in das vorhandene
Umfeld einfugt und einen ausreichenden Planungsspielraum fir die entstehenden
baulichen Anlagen erméglicht. :

7.3 Uberbaubare Fliche / Baugrenzen

Die Uberbaubare Flache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert. Um
freistehende Einfamilienhduser zu ermdéglichen, wurden die Baugrenzen entsprechend
groflzligig festgesetzt.

7.4  Verkehrsflichen

Es werden &ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt um die ErschlieRung der Bauflachen zu
erméglichen. Die Dimensionierung orientiert sich an der EAE 85/92 (Emfehlungen fur die
Anlage von Erschlielungsstrallen).

7.5  Gestaltungsfestsetzungen gemaB § 86 BauO NW
Es werden gestalterische Festsetzungen getroffen um ein ,Einfigen“ der neu
entstehenden Bebauung in den bestehenden stadtebaulichen Kontext zu gewahrleisten.

* Festsetzung einer Firstrichtung (im Baugebiet WA-2)

Die vorhandene Bebauung in der Madame-Curie-Strale ist gemalR BP
108/1.Anderung- traufsténdig zur StraRe errichtet worden. Da es sich bei dem
Baugebiet WA-2 um eine Ergénzung der vorhandenen Bebauung handelt, soll hier
ebenfalls die Traufstandigkeit der neuen Bebauung mittels Festsetzung der
Firstrichtung erreicht werden. Hierdurch wird das stadtebaulich bereits erzielte
einheitliche Erscheinungsbild fortgefiihrt.

e Festsetzungen zur Fassaden- und Dachgestaltung / Dachdeckung
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Das Plangebiet des BP 112 liegt im Bereich der EntwicklungsmaRnahme
Gummersbach  -Berstig. Die  stadtebauliche EntwicklungsmaRnahme
Gummersbach -Berstig ist geprdagt durch eine rund 28 Jahre anhaltende
Bautéatigkeit. Es entstanden -von wenigen Ausnahmen abgesehen- Wohnhauser
und Gebdude mit weilen Fassaden und dunkelgrauen bis schwarzen
Dacheindeckungen. Hintergrund fur diese Vorgaben der gestalterischen
Auspragung der baulichen Anlagen sind einerseits historisch stadtgestalterische
Aspekte und andererseits landschaftsvisuelle Ziele gewesen. Ein weiteres
wesentliches Ziel war es, eine siedlungseinheitiche Grundlinie fur die
Ausgestaltung der baulichen Anlagen zu erwirken.

Daher sollen auch im Bereich der .Nachverdichtung“ des Siedlungsbereichs
Berstig durch diesen Bebauungsplan die Gestaltungsleitsatze beibehalten werden
und mittels Festsetzung zuldssiger Farben fir die Fassaden bzw.
Dacheindeckungen geregelt werden.

8 Umweltbericht

Die umweltrelevanten Tatbestande und Veranderungen aufgrund der Planung sind in
einem Umweltbericht gemaR § 2a BauGB dokumentiert. Dieser ist als Anlage dieser
Begrilindung beigefugt. '

9 Flichenbilanz (Umfang in ha)

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 1,24 ha auf.

BISHER NEU

- Flache in ha Flache in ha

Festsetzung der Nutzung BP 103/108/110 BPlan:Nr. 112
im Geltungsbereich des BPlan Nr, 112

Allgemeines Wohngebiet 0,35 0,59

offentliche Verkehrsflache : 0,18 0,18

Grunfidche ‘ 0,71 0,47

Gesamtfliche in ha: 1,24 1,24

10 MaBnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

An  MaBnahmen st die Herstellung der StraRenflichen incl. Ver- und
Entsorgungsleitungen und Beleuchtung notwendig. Zusétzlich ist noch die Herstellung
eines Kinderspielplatzes erforderlich. Die Kosten hiefir werden auf ca. € 200.000,00
geschatzt.

Die Kosten tbernimmt der ErschlieBungstrager. Die Kosten werden aus dem Abverkauf
der Grundstticksflachen refinanziert. Kosten fir den stadtischen Haushalt entstehen nicht.

Bis auf eine Grundstiicksparzelle befinden sich alle betroffenen Flachen im Eigentum des
ErschlieBungstragers. Die Parzelle Nr. 87 in der Flur 41 befindet sich noch im Eigentum
von Herrn Karl Hoffmann, Fabrikarbeiter aus Gummersbach -Niederrospe. Herr Hoffmann
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ist am 16. Januar 1914 verstorben. Erben sind offensichtlich nicht vorhanden. Die
Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH hat daher, da sie das Grundstiick
nachweislich bereits Gber 30 Jahre bewirtschaftet, ein Aufgebotsverfahren beantragt. Die
Aufgebotsfrist endet am 26.01.2007. Solite sich bis zu diesem Datum kein Erbe gemeldet
haben, geht das Eigentum an der Parzelle auf die Entwicklungsgesellschaft
Gummersbach mbH (ber. Sollte sich ein berechtigter Erbe melden, wird die
Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH versuchen das Grundstiick freihandig bis
- zum Satzungsbeschluss zu erwerben.

11 Aufzuhebende Bebauungspline

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112  Berstig —Kopfbebauung Aliéh*
werden die Bebauungsplane Nr. 103 ,Berstig — Auf dem All6h*, Nr. 108 ,Berstig —
Madame-Curie-Str.-Ost“ und Nr. 110 ,Berstig — Uberm Vossel* im Geltungsbereich des

' Bebauungsplanes Nr. 112 aufgehoben. Die Aufhebung dieser Bebauungspléne soll auch
dann ihre Rechtswirksamkeit behalten, wenn der Bebauungsplan Nr. 112 ,Berstig -
Kopfbebauung Alléh” fur nichtig oder unwirksam erklart werden sollte.

12 gesonderte Abwigungsmaterialien

keine

Gummersbach

EGG l ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT

GUMMERSBACH MBH )
(\

i.A. Retha

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 14.02.2007 beschlossen, die vorstehende
Begriindung dem. Bebauungsplan Nr. 112 ,Berstig —Kopfbebauung Alléh* sowie der
Aufhebung der Bebauungsplane Nr. 103 ,Berstig — Auf dem Allsh*, Nr. 108 ,Berstig -
Madame-Curie-Str.-Ost* und Nr. 110 ,Berstig — Uberm Vossel* im Geltungsbereich des

U

Birgermeigter

=

adtvérordneter
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