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Zu b): Entsprechend der Rahmenplanung “Innenstadt” werden fiir den Bereich
Wilhelm-Breckow-Allee / HindenburgstraBe  kerngebietsergidnzende
Nutzungen angestrebt. Daher soll dieser Bereich als Mischgebiet festgesetzt
werden, worin die angestrebten Nutzungen zuldssig sind. Gleichzeitig wird
die vorhandene Wohnnutzung planungsrechtlich gesichert.

Zu c¢):Die im bisherigen Bebauungsplan Nr. 25 geplante neue Lage und
Anbindung der FriedrichstraBe an die Wilhelm-Breckow-Allee soll
aufgegeben werden, um den durch die Aus- und Zufahrten des
benachbarten = Busbahnhofs schon sehr belasteten Knotenbereich
Emilienstrae / Wilhelm-Breckow-Allee nicht noch weiter zu belasten.
Das ehemalige Planungsziel einer besseren verkehrlichen Anbindung des
Rathauses durch diese StraBenplanung ist nichtig, da die Rathausfunktion
verlegt wurde und die neuen Nutzungen des Gebidudekomplexes keine
Verbesserung der verkehrlichen Anbindung - wie bisher geplant -
bediirfen, da das Verkehrsaufkommen geringer ist.

Zu d):Zur Stirkung der T nzelhandelsfunktion im Innenstadtgebiet ist ein
tiberwiegender AusschluBf von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet notig.
In dem festgesetzten Mischgebiet 1 sollen kerngebietserganzende
Funktionen gemédf Rahmenplan "Innenstadt" zuldssig sein, wozu auch
Einzelhandelsbetriebe zu zdhlen sind. Im Allgemeinen Wohngebiet und
MI 2-Baugebiet sind aufgrund der angestrebten stidtebaulichen Funktion
Einzelhandelsbetriebe auszuschlieBen, damit die gewachsene Wohnstruktur
durch diese Gewerbebetriebe nicht weiter aufgelost wird. Hierdurch wird
die | 1ire Trennung zur Innenstadt stadtebaulich gewdhrleistet.

Verfahren

Der Rat der Stadt Gummersbach hat deshalb in seiner Sitzung am 26.01.1995 die
Al tellung des Bebauungsplanes Nr. 107 "Gummersbach - Friedrichstrafie" bei
gleichzeitiger Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 25 "Gummersbach -
BahnhofstraBe" im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 107 beschlossen.

Die erforderliche Anderung des Flichennutzungsplanes (34. Anderung des
Flachennutzungsplanes "Gummersbach - Friedrichstrae") wird im Parallel-
verfahren betrieben.
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Die vorgezogene Biirgerbeteiligung erfolgte durch Planaushang mit Begriindung in
der Zeit vom 07.02.1995 bis 21.02.1995 (einschlieBlich).

Den Nachbargemeinden und den Trdgern Offentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 25.01.1995Kenntnis von dem Aushang gegeben. Uber die
vorgebrachten Einwendungen und Vorschlige hat der Planungsausschuf3 in seiner
Sitzung am 01.06.1995beraten und beschlossen sowie den Offenlegungsbeschlufl
gefafit. Die Offenlage hat in der Zeit vom 12.09.1995 bis 12.10.1995
(einschlieBlich) stattgefunden. Die Triager Offentlicher Belange und die
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 24.08.1995 von der Offenlage
unterrichtet. Uber das Ergebnis der Offenlage hat nach Vorberatung im
Planungsausschu am 28.11.1995 der Rat in seiner Sitzung am . .1995 beraten
und beschlossen. Die vorliegende Begriindung enhalt das Ergebnis der Offenlage.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 107 liegt im nord-ostlichen Teil der
EntwicklungsmaBnahme Gummersbach - Berstig, angrenzend an die Innenstadt
von Gummersbach.
Es wird begrenzt:
- im Norden und Osten durch die Hindenburgstrafe/SeBmarstrafle
(Planbereichsgrenzen des Bebauungsplanes Nr. 23 und Nr. 119),
- im Siiden durch die 6ffentliche Griinflache nordlich der
Landeszentralbank (Planbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 84),
- im Westen durch die Wilhelm-Breckow-Allee (Planbereichsgrenze
des Bebauungsplanes Nr. 96).

FNP-Darstellung

Der rechtskriftige Flichennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt fiir den
Planbereich " Gummersbach - Friedrichstrae" folgende Fliachen dar:

a) Wohnbauflichen

b) Gemischte Bauflichen

¢) Griinfliche

d) Flachen fiir den hauptortlichen Verkehr sowie die

e) Umgrenzung des Entwicklungsbereichs.



4.2

5.1

5.2

Gelten« ; Planungsrecht

Jer im Plangebiet geltende Bebauungsplan Nr. 25 "G.__nersbach -
Bahnhofstrale" setzt fest:

a) Besonderes Wohngebiet

b) Allgemeines Wohngebiet

c) Kerngebiet

d) Offentliche Griinanlage (Parkanlage)

e) Flache fiir die Ver- und Entsorgung (Trafostation)

f) Offentliche Verkehrsflichen.

Darst .ung der derzeitigen Gesamtsituation

Nutzungen

Das Plangebiet ist Uberwiegend baulich genutzt. Es bestehen nur geringe

Erweiterungs- bzw. Neubaumdglichkeiten. Das Plangebiet hat sich anndhernd

entsprechend den Hauptzielsetzungen (siehe auch 1. =Anlal) des rechtskriftigen
:bauungsplanes Nr. 25 entwickelt:

- Biiro-, Dienstleistungs- und Verkaufsangebote im Kreuzungsbereich

(Hindenburgstrae / Wilhelm-Breckow-Allee),

ieibehaltung der iiberwiegenden Wohnnutzung im Plangebiet.

ErschlieBung, Ver-/Entsorgung

Das Plangebiet ist verkehrstechnisch ausreichend erschlossen. Auf der Grundlage
des Bebauungsplanes Nr. 25 und der Anpassungssatzung wurde die Strae "An
der Berstig" incl. Entwisserungsanlagen und Versorgungsleitungen im Vollausbau
hergestellt, die Wilhelm ireckow-Allee als neue ErschlieBungsachse der
EntwicklungsmafSinahme Gummersbach - Berstig erstellt. Die geplante
VerbindungsstraBe zwischen FriedrichstraBe und  Wilhelm-Breckow-Allee
(EmilienstraBe-Verlangerung) soll nicht weiterverfolgt werden, da die bestehende
ErschlieBung ausreichend ist (siche hierzu AnlaB = Begriindung der geidnderten
Planungsziele).

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist gewahrleistet. Die vorhandene
Bebauung sowie die noch mogliche bzw. zu erwartende Bebauung geringen
AusmaBes sind Uber das vorhandene Angebot an Trinkwasserzuleitung,

Abwasserentsorgung sowie Strom und Telekom versorgt.
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Immissionen

Das Pla ebiet ist ingesamt durch verkehrliche Lirmimmissionen vorbelastet. Um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse im gesamten Plangebiet zu ermdglichen
wurde eine Untersuchung der tatsichlichen Lirmimmissionen durchgefiihrt.

Lai haft / Okologie

Im Plangebiet bestehen neben den privaten Giérten oOffentliche Grinflichen, die
teilweise an die Offentlichen Griinflichen der Entwicklungsmalnahme
Gummersbach - Berstig anschlieBen und somit Bestandteil eines innerstddtischen
Nahe olungsbereiches bilden.

7:~t —-nd Zweck der ™-—-—- ! A---frkungen A omlodickosen0

nahmen

Ziel und Zweck der Planung

ist es, entsprechend den Planungszielen der Anpassungssatzung, der tatsichlichen
Nutzung und dem Anspruch zur Gewihrleistung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhdltnissen,  lanungsrechtliche Festsetzungen zu treffen, die das
Plang iet in der jetzigen Struktur sichern (siehe hierzu auch 1. AnlaB).
Beabsichtigt ist durch Ausschluff von Einzelhandel im geplanten Mischgebiet und
durch Ausschluf von gewerblichen Nutzungen in den Obergeschossen im
Allgemeinen Wohngebiet 1 eine ausgewogene Nutzungsstruktur zu erreichen. Im
Randbereich zur Gummersbacher Innenstadt soll die vorhandene Wohnstruktur
langfristig gesichert werden.

Wegen des unverhiltnismafiigen ErschlieBungsaufwandes kann die im Sid-Osten
gelegene private Griinfliche bzw. das WA 1-Baugebiet, westlich der Bebauung
Hindenburgstr. 10-12, nicht fiir eine Uberbauung vorgesehen werden.

Erschli ung, Ver- / Entsorgung

Die derzeitige verkehrliche ErschlieBung sowie die Bereitstellung der Ver- und
Entsorgungsanlagen bedarf keiner Ergdnzung. Die geplante Verlingerung der
EmilienstraBe gemiB Festsetzung im BP Nr. 25 wird nicht weiterverfolgt (siehe 1.
AnlaB).
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Immissionsschutz

Die durch das Biiro Akustikberatung Peutz / Disseldorf im Januar 1995
vorgelegte schalltechnische Untersuchung ergab, daB die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau" fiir die ausgewiesenen
Baugebiete WA 1 und 2 sowie MI 1 und 2 nicht eingehalten werden. Es sollen
jedoch  neue  Wohnbauflichen ausgewiesen  werden, woflir  aktive
Schallschutzvorkehrungen aufgrund der topographischen Verhiltnisse nicht
vorgesehen werden konnen.

Um fiir die neu ausgewiesenen iberbaubaren Flichen (FriedrichstraBe Nr. 6
einschl. Hinterland und Nr. 11) gesunde Wohn-, Aufenthalts- und
Arbeitsbedingungen zu gewihrleisten, wurde hier das bewertete Bauschallddmm-
MaB (R'w,res in dB) als ausreichend wirksame passive Schallschutzmafnahme in
der Planzeichnung festgesetzt.

Alle iibrigen Baugebietsflichen wurden als larmvorbelastet (LV) in die Planung
eingebracht (siehe Planzeichnung).

Ausgleichsmainahmen

Durch die Neuaufstellung des BP 107 sind gegeniiber dem derzeitigen
Planungsrecht geringere Eingriffe moglich. Die GroBe und Art der moglichen
Flacheninanspruchnahme (Versiegelung) wird durch die neuen Festsetzungen

wesentlich verringert.

Als Minimierung / Verminderung sind zu nennen:

- Aufhebung der StraBen- und Parkplatzplanung (100 %-ige Versiegelung)
im Bereich zwischen FriedrichstraBe und Wilhelm-Breckow-Allee,
statt dessen ist hier ein WA-Gebiet mit GRZ 0,4 festgesetzt. Die
Versiegelungsmoglichkeit wird von 100 % zu max. 60 % auf einer Fliche
von ca. 1.775 gm reduziert.

- Herabsetzung der GRZ fiir das MK-Baugebiet an der Hindenburgstrafie
von 1,0 auf 0,6 (MI 1 und 2).

- Festsetzung einer groBeren zusammenhdngenden privaten Griinfliche im
hinteren Gartenbereich der Bebauung zwischen FriedrichstraBe und der
StraBe "An der Berstig" als oOkologische Ergdnzung der offentlichen
Griinzugverbindung.
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Durch die Neuaufstellung des BP 107 werden bauliche Erweiterungen gegeniber
dem bestehenden Planungsrecht auf Hohe der FriedrichstraBe 4 - 6 (einschl.
Hinterland), 9 - 15, 21 und 23 zusitzlich ermoglicht.

Diese Eingriffe k¢ ien jedoch wegen der Reduzierung der o.g. Flichen-
inanspruchnahme des bestehenden Planungsrechts als aufgewogen angesehen
werden. Durch die Festsetzung der privaten Griinfliche werden die vorhandenen
Biotoparten geschiitzt. Ausgleichsmanahmen im Sinne des § 8 / 8 a BNatSchG
sind nicht erforderlich, da es sich um eine Anderung bestehenden Planungsrechts
handelt.

Inhal* 4~< Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

7.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Die unterschiedlichen Festsetzungen des MafBes der baulichen Nutzung im
Allgemeinen Wohngebiet in den Bereichen WA 1und WA 2 begriinden sich aus
den zu verfo :nden stddtebaulichen Zielsetzungen (s. AnlaB S. 2). Um die
Wohnfunktion im  Plangebiet insgesamt  zu  stabilisieren, wurden
unterschiedliche Arten der Nutzung festgesetzt, die eine vorrangige Wohnnutzung
sicher stellen sollen bzw. andere wohnvertrigliche Nutzungen neben der
Wohnnutzung se st erlauben. Gegeniitber dem Bebauungplan-Entwurf wird nun
ein Teil der ehemals Offentlichen Griinfliche, westlich der Bebauung
Hindenburgstraffe 10-12, als WA-Baugebiet dargestellt.

Die Festsetzung fir das WA 1-Baugebiet, in welchem gemaB § 1 (7) BauNVO in
den Obergeschossen nur Wohnnutzungen zuldssig sind, soll die iberwiegende
Wohnfunktion in diesem intakten Wohngebiet langfristig sichern. Die Moglichkeit
einer evtl. gewerblichen Nutzung ist auf einen angemessenen Umfang im Erd-
und UntergeschoBbereich  ausreichend beschrinkt um gleichzeitig die
iberwiegende Wohnfunktion im Gebadude langfristig zu erhalten.
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GemdB § 1 (6) BauNVO sind die nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe -

im Baugebiet WA 2 allgemein zuldssig, da solche Betriebe im Baugebiet bereits
angesiedelt sind ohne die Wohnruhe zu beeintrachtigen.

Im WA 2-Baugebiet, wo bereits derzeit gewerbliche Nutzungen stark vertreten
sind, kann die Wohnfunktion nicht speziell gefordert werden. _.e vorwiegende
Wohnfunktion nach § 4 (1) BauNVO fiir dieses Baugebiet bleibt jedoch
stadtebauliches Ziel gemalB 1. AnlaB.

Ballettschulen sind im Allgemeinen Wohngebiet nicht zuldssig. Um eine Beein-
trichtigung der umgebenden Wohnnutzung auszuschliefien, ist eine Festsetzung
getroffen, daB nur bei gutachterlich nachgewiesener Einhaltung der TA Lirm,
Erweiterungen und Anderungen beziiglich der Ballettschulennutzung (Gebiude
FriedrichstraBle 15) zuléssig sind. Damit wird eine direkte Storung der Wohnruhe
weitestgehend ausgeschlossen. Gegeniiber dem Bebauungsplan-Entwurf wird nun
ein Teil der ehemals 6ffentlichen Griinfliche westlich der Bebauung Hindenburg-
straBe 10-12 als WA-Baugebiet dargestellt.

Aischgebiet

Die Gliederung des Mischgebietes in MI 1 und MI 2 gemidB § 1 (4) i.V.mit § 6
BauNVO soll die derzeitige Nutzungsabstufung langfristig sichern. Aus
stidtebaulichen Griinden soll das MI 1-Baugebiet mit seinen innenstadttypischen
Nutzungen und Bauvolumen diesem zugeordnet bleiben.

1s MI 2-Baugebiet si durch Begrenzung der Nutzungsarten dem MI 1-
Baugebiet  stadtebaulich  nachgeordnet werden.  Daher sind  hier
Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungsstitten unzuldssig.

Der AusschluB von Einzelhandelsbetrieben wird festgesetzt, um die
Einzelhandelsfunktion auf die Innenstadt zu konzentrieren. Eine Ausuferung von
Einzelhandelsbetrieben entlang der Hindenburgstrae und das dadurch begiinstigte
Zusammenwachsen mit den Einzelhandelsbetrieben von Gummersbacher Strafie
und SefmarstraBe soll verhindert werden.
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Ebenso ist die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit den Bediirfnissen des
Kundenverkehrs aufgrund der schwierigen Ortlichen topographischen und
verkehrstechnischen Zwangspunkte nicht zu rechtfertigen.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

7.2.1 Grundflichenzahl / GeschoBflichenzahl

Fir die Mischbaugebiete 1 und 2 wurden abweichend von den Obergrenzen fiir
Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoBflichenzahl (GFZ) nach § 17 (1) BauNVO
hohere Werte festgesetzt. Da das Baugebiet seit der Jahrhundertwende/den 30er
Jahr  weitestgehend bebaut ist und die heutige stidtebauliche Situation hoéhere
Ausnutzungen aufweist, werden die GRZ- und GFZ-Werte den tatsichlich
vorhandenen Obergrenzen angepaBt. Offentliche Belange stehen dem nicht
entgegen, da

- die Uberschreitungen durch die Umstande ausgeglichen sind,

- nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt nicht entstehen,

- die Bediirfnisse des Verkehrs erfiillt bleiben,

- die gesunden Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht beeintrichtigt

werden.

Die Erhohung der GRZ auf 0,9und der GFZ auf 1,4gemifl § 17 (3) BauNVO st
somit stadtel 1li  begriindet und abgesichert.

7.2.2 Zuléssige Hohe baulicher Anlagen (Fassadenhohe)
Um die vorhandene stiddtebauliche Eigenart der Baugebiete langfristig zu
sichern, soll neben der Bauweise die maximale bauliche Hohe (Fassadenhohe)
festgesetzt werden, damit die die Gebaudeproportion mafBgeblich bestimmende
Gebiudehohe iber die Traufhohe langfristig gesichert wird. Um einen Spielraum
in der Hohenentwicklung zu gewihrleisten, wurde ein Mindest- und ein
MaximalmaB8 der Traufhohe festgesetzt. Bezugspunkt ist die Hohenlage der
StraBenachse in der Mitte des jeweiligen Gebdudes.
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7.2.3 Bauweise

Fir das WA 1-Baugebiet an der StraBe "An der Berstig" wurde gemif § 22 (4)
BauNVO die abweichende Bauweise festgesetzt um zu verhindern, da3 durch
Verdnderungen der Grundstiicksverhiltnisse das derzeitige stidtebauliche Gefiige
aus Solitirgebduden mit einer max. Hausbreite von 12 m verdndert wird.

lie Festsetzung der maximalen Hausbreite von 20 m sichert die vorhandene
stidtebaulich homogene Eigenart dieses StraBenabschnittes langfristig.

7.2.4 Baugrenzen

7.3

7.4

7.5

Die Baugrenzen fiir die Gebdude HindenburgstraBe 2 - 12 und FriedrichstraBe 15
wurden straBenseitig eng gefaft, um die stidtebauliche Wirkung der vorhandenen
Architekturformen zu sichern. Die Baugrenzen auf der straBenabgewandten Seite
gewibhrleisten ausreichend Erweiterungsmdoglichkeiten.

Private Griinfliichen

Zur Sicherung der oOkologisch wertvollen und zusammenhidngenden privaten
Griinbereiche (Baum- und Gehdlzbestinde) im riickwartigen Bereich der StraBe
"An der Berstig", "Friedrichstrafe" und im rickwirtigen Bereich der Bebauung
HindenburgstraBe 10 / 12 wurden diese Fliachen als unbebaubare private
Griinflichen festgesetzt. Gegeniiber dem Bebauungsplan-Entwurf wird nun ein
Teil der ehemals offentlichen Griinfliche westlich der Bebauung Hindenburgstr.
10/12 als private Griinflache dargestellt.

Festsetzungen fiir die Erhaltung von Biumen

gemaB § 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Die getroffenen Festsetzungen zur Erhaltung von Baumen dienen zur langfristigen
Sicherung der bestehenden Gehdlzbestdnde tiber die Baumschutzsatzung der Stadt

Gummersbach hinaus.

Landesrechtliche Vorschriften gemif § 9 (4) BauGB

(Ortliche Bauvorschriften gemi$ § 81 BauO NW)

Innerhalb des Plangebietes werden fiir einige wichtige Merkmale der Gebiude
Gestaltungsfestsetzungen getroffen, um damit das stadtebaulich eigenstindige
Ortsbild in diesem Bereich zu festigen und zu sichern.
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7.5.1Die Festsetzungen zur Dachgestaltung  wurden aufgrund der bestehenden
benachbarten Bebauung getroffen. Hierdurch wird das stidtebauliche Gesamtbild
des Gebietes langfristig, auch beziiglich der Nebenanlagen, in seiner jetzigen
gestalterischen Pragung gesichert.

7.5.27Zur Verbesserung des ortlichen Erscheinungsbildes sind gestalterische
Festsetzungen zur Anordnung von Antennenanlagen getroffen worden.

7.5.3 Gestalterische Festsetzungen zu Abfall-, Schrott- und dhnlichen Behiltern
werden getroffen, um optisch negative Auswirkungen gegeniiber dem offentlichen
Raum zu vermeiden.

7.5.4 Gestalterische Festsetzungen zu Werbeanlagen werden getroffen, um optisch
negative Auswirkungen durch Ausuferung von GroBe und Vielfdltigkeit auf den

offentlichen Raum zu vermeiden.

8. Fli enbilanz

(Umfang in ha) BP 25 /1.v.A. ¥) BP 107
' (Gummersbach- (Gummersbach-
Bahnhofstrafle) FriedrichstraBe)
Besonderes Wohngebiet (WB) 1,52 -
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0,44 -84
Kerngebiet (MK) 1,29 -
Mischgebiet (MI) - 0,42
Verkehrsflache 1,59 1,40
Griinflache 1+7 1,85
6,51 6,51

*) Der Geltungsbereich des BP 25 in seiner heutigen rechts-
riftigen Fassung, nach Abtrennung des Bereiches fiir
BP 96, ist mit dem Plangebiet des BP 107 identisch.
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Bodenor----ng, Kosten und Finanzi~——¢

Neben den privaten Bauvorhaben ist als 6ffentliche Baumafinahme die Errichtung

eines Wendehammers an der EmilienstraBe durchzufiihren. An Bodenordnungs-

maBnahmen sind durchzufiihren:

- Erwerb von Flur 9 Nr. 4538 zugunsten der Busbucht,

- Neuregelung der bestehenden Baulasten zugunsten der Allgemeinheit im
Fufwegebereich auf Hohe der Hauser Wilhelm-Breckow-Allee 1 - 5,

- Neuordnung fiir die geplante Bebauung Friedrichstrale 6 und
Hinterland (Flur 9 Nr. 3066, 682/335 und 1361/335) sowie
HindenburgstraBe 56 / FriedrichstraBe 13 (Flur 9 Nrn. 2975 und 2976).

Durch den Bebauungsplan Nr. 107 entstehen fiir die Stadt Gummersbach keine
Kosten, da diese im Rahmen der Finanzierung der Entwicklungsmafnahme

Gummersbach - Berstig von dieser getragen werden.

Aufzi*--Yf-=~ Wtgetm—ep

Parallel zu dem Bebauungsplan Nr. 107 werden die im Rahmen des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 107 bestehenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 25 "Gummersbach - Bahnhofstrae" aufgehoben.

Abwigungsmaterialien , die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung
verwendet werden: )
- Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan "Friedrichstrafie”
in Gummersbach, Biiro Akustikberatung Peutz GmbH / Diisseldorf,
17.01.1995.

ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
GUMMERSBACH M.B.H.
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