Stadt Gummersbach )
Bebauungsplan Nr. 160 / 1. Anderung
“Niedersefmar - In der Kalkschlade* Begriindung

1. Anlafl

Aufgrund von gednderten Rahmenbedingungen ist eine Neuaufteilung der Wohn-
bauflichen und eine geringe Verschiebung der PlanstraBSe 1 nach Norden geplant. Hiervon
sind vom Gesamtplangebiet des Bebauungsplanes Nr. 160 ,NiederseBmar - In der
Kalkschlade* die bisherigen Wohnbauflichen B, C, D und E betroffen. Es wird ferner eine
geringere Bebauungsdichte durch Anderung / Reduzierung des MaBes der baulichen
Nutzung (Fassadenhohen) und Anderung der Bauweise angestrebt. Diese Begriindung
befalit sich ausschlieBlich mit den Modifizierungen in der Planzeichnung und in den
Textlichen Festsetzungen, die durch die 1. Anderung des BP Nr. 160 bedingt sind. Der
komplette Umfang der Textlichen Festsetzungen wurde beibehalten und nur die
Modifizierungen aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 160 , NiederseBmar -
In der Kalkschlade* eingearbeitet.

2. Verfahren

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 21.03.1996 den Bebauungsplan
Nr. 160 ,NiederseBmar - In der Kalkschlade“ beschlossen. Mit Bekanntmachung am
18.10.1997 ist der BP Nr. 160 rechtskriftig geworden. Der PlanungsausschuB hat in
seiner Sitzung am 21.10.1997 beschlossen, den BP 160 zu #ndern. Eine Anderung des
Flichennutzungsplanes ist nicht erforderlich. Da von der Anderung des BP 160 iiber-
wiegend Wohnbaufléchen betroffen sind, ist eine Anderung gemiB § 2 BauGB - MaB-
nahmengesetz durchzufiihren.

Der Planungsausschuf hat in gleicher Sitzung am 21.10.1997 beschlossen, die Anderung
gemdl § 2 BauGB - MalBnahmengesetz durchzufiiiren und die Offenlage auf zwei
Wochen zu verkiirzen.

Die Offenlage fand in der Zeit vom 20.11.1997 bis 04.12.1997 (einschlieBlich) statt.

Die Triger offentlicher Belange und die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom
10.11.1997 von der Offenlage unterrichtet. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschu hat
sich in seiner Sitzung am 20.01.1998 mit den vorgebrachten Anregungen und Bedenken
befalit und dem Rat eine Abwégung sowie den SatzungsbeschluB empfohlen. Diese Be-
griindung enthélt das Ergebnis der durchgefiihrten Abwigung der Anregungen und Be-
denken aus der Offenlage.

3. Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 160 / 1. Anderung liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplan Nr. 160. Der Geltungsbereich der 1. Anderung betrifft die zentral
gelegenen Wohnbaugebiete im Geltungsbereich des BP 160 mit den Bezeichnungen ,,B,

”C“: ”D“ und ”E“'

4. Planungsrechtliche Situation

Der rechtskréftige Flichennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt fiir den Planbereich
der gegeniiber dem Bebauungsplan Nr. 160 geéndert wird, Wohnbaufliche dar.



Darstellung der derzeitigen Gesamtsituation

Zu den Unterthemen 5.1 Stédtebauliche Situation
5.2  ErschlieBung, Ver- / Entsorgung
5.3 Immissionen
54  Altlasten
5.5  Naturhaushalt / Okologie

sind gegeniiber der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 160 ,NiederseBmar - In der
Kalkschlade* keine Verénderungen zu erldutern. Die planerischen Voraussetzungen zu

diesen Unterthemen haben sich nur geringfiigig veréndert.

Gegeniiber dem rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 160 ,NiederseBmar - In der
Kalkschlade* sollen folgende Festsetzungen bzw. Plandarstellungen modifiziert werden:

A In der Planzeichnung:

- Neuaufteilung und Neubezeichnung der Wohnbaugebietsflichen

- Geinderte StraBenflihrung (PlanstraBe 1 und 1.1)

- Neufestlegung einer &ffentlichen Verkehrsfliche im Baugebiet ,,C*,
anstelle eines Geh- / Fahr- und Leistungsrechtes

- Geiénderte Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung

- Neue Baufelderfestsetzung durch Baugrenzen

- Anderung der Festsetzungen zur Bauweise

- neue Standorte filir Einzelbaumpflanzgebote

- gednderte Dachneigung

- Authebung der Flidchen fiir Gemeinschaftsanlagen

- Neufestsetzung einer 6ffentlichen Griinfléiche

- Erweiterung der Pflanzgebotsfliche -PG 1-

- Neufestsetzung verschiedener Geh- / Fahr- / Leitungsrechte

B In den Textlichen Festsetzungen

- geédnderte Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung
- gednderte Festsetzungen zur Bauweise

Entsprechend ergeben sich nur wenige Verénderungen zu den in der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 16 ,NiederseBmar - In der Kalkschlade ausgefiihrten Unterthemen.
Fiir den Planbereich der 1. Anderung sind folgende Planungsverinderungen festzu-
stellen:



6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Nutzung

In den geplanten Wohnbaugebietsflichen sind geringere FassadenhShen als Reduzierung
des Malles der baulichen Nutzung festgesetzt worden. Die Baugebietsflichen sind neu
aufgeteilt worden, entsprechen aber von der Gesamtfliche der bisherigen Planung des
Bebauungsplan Nr. 160.

ErschlieBung, Ver- / Entsorgung

Die Planstral3e 1.0, in dem Abschnitt wo sie als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt ist,
wurde mit einer Stralenbreite von 6,25 m geplant. Um eine WohnstraBenqualitit zu
erreichen und das Angebot an 6ffentl. Parkplatzflichen zu vergréBern, sind im Vollausbau
wechselseitig angeordnete Pflanzbeete und Parkplatzflichen geplant. Bindungen fiir das
Anpflanzen von StraBenbéumen wurden ebenfalls in der Planzeichnung festgesetzt.

Das HaupterschlieBungssystem bleibt unverdndert. Die bisher geplante private Er-
schlieBung der inneren Baufldchen ,,C* wird nun {iber eine dffentlichen StichstraBe er-
folgen. Eine fahrtechnische Verbindung mit dem Miihlenbergweg wird dadurch nicht
hergestellt. Dies entspricht auch der urspriinglichen Planungsabsicht. Die Schmutzwasser
aus den Baugebietsflachen ,,B“ bis ,,E* werden im Trennsystem dem Mischwasserkanal in
der Bernberger StraBe zugefiihrt. Das Oberflichenwasser aus den Baugebieten ,,C1“ und
Teilen aus ,,B und ,,C2* wird im siidostlichen Bereich der Baugebietsfliche ,,C1* vor
Ort versickert.

Dem aufgelassenen Steinbruch, mit seiner nachgewiesenen hohen Versickerungsfihigkeit,
werden die Oberflichenwasser aus Teilen der Baugebietsflichen ,,B“ und ,,C2*“ und
vollstéindig die Oberfléchenwasser der Baugebiete ,,D%, ,,E1¢ und ,,E2* zugefiihrt.

Immissionsschutz
keine Verdnderungen
Altlasten

keine Veridnderungen
Okologie / Landschaft

Eine neue Okologische Eingriffsbilanzierung ist nicht notwendig, weil durch diese 1.
Anderung des BP 160 keine weitergehenden Eingriffe verursacht werden. Die geplanten
Mafnahmen in ihrer Gesamtheit beriicksichtigen die Belange von Natur und Landschaft
ausreichend. Aufgrund der neuen Lage der PlanstraBen 1 und 1.1 kommt es zu einer
Verschiebung der Flichenverhiltnisse zwischen Wohnbaugebietsflichen und Verkehrs-
flichen. Desweiteren wurde zur optischen Abschirmung der Verkehrsflichenaufweitung
der Planstralen 1 und 1.2 gegeniiber den Wohnbaugebietsflichen ,,C1* und , D eine
kleine 6ffentliche Griinfliche festgesetzt.



6.5.1

b)

In der nachfolgenden Aufstellung wird gezeigt, welche Fléchennutzungen von der 1.
Anderung betroffen sind und wie sich die Flidchenverhéltnisse verdndern.

BP 160 (rechtskréftig) BP 160 / 1. Anderung Verinderung
Verkehrsflichen 3.429 m? 3.636 m? + 207 m?
Wohnbaugebiets-
flichen 20.337 m? 19.914 m? - 423 m?
Griinflichen 5.843 m? 6.059 m? + 216 m?
Gesamt 29,609 m? 29.609 m?

Ausgleichsmafinahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
(geméf § 8a BNatSchG)

Wie bereits unter 6.5 ausgefiihrt, werden durch die 1. Anderung des BP 160 keine
neuen Eingriffe in Natur und Landschaft hervorgerufen. Die in 6.5 dargestellte
gegenseitige Verschiebung von Wohnbau- und Verkehrsflichen hat keine negative
Auswirkung auf den Naturhaushalt zur Folge. Der Zunahme an Verkehrsfliche (100 %-ige
Versiegelung) steht zwar eine Reduzierung an Wohnbaugebietsfliche ( 60 %-ige Ver-
siegelung) theoretisch entgegen, diese ist jedoch differenziert zu betrachten:

Die bisherige Planung sah eine private ErschlieBung der Baugebietsflache ,,C* vor. Aus
planungsrechtlichen Griinden wurde die Fliche fir die private Verkehrsfliche als
Wohnbaugebietsfliche dargestellt. Nunmehr soll die ErschlieBung iiber eine Gffentliche
Verkehrsfliche gesichert werden.

Obgleich fiir Wohnbaugebietsflichen im allgemeinen eine geringere Versiegelung als fiir
Offentliche Verkehrsflichen angenommen wird, ist hier praktisch keine hdhere
Versiegelung zu erwarten, da die Umsetzung als private oder Offentliche Verkehrsfliche
jeweils eine 100 %-ige Versiegelung zu Folge hat.

Ein GroBteil der Wohnbaugebietsfliche wird durch Reduzierung des Mafles der baulichen
Nutzung (geringere FassadenhGhe) und durch die tatséchlich zu erwartende geringere
Uberbauung der Grundstiicke gegeniiber der bisherigen Planung einen geringeren Eingriff
in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild darstellen. Konkret sind gréBere
Gartenanteilsflichen zu erwarten und durch die reduzierten FassadenhOGhen wird das
Landschaftsbild in geringerem MaBe beeinflult. Somit bleibt auch die Aussage-
kraft der Gegeniiberstellung in der Tabelle auf S. 15 in der Begriindung zum BP 160 voll
erhalten.



7.1

7.1.1

7.2

13

Inhalte der Bebauungsplaninderung gemil § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Maf der baulichen Nutzung geméB § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Hohe baulicher Anlagen (Fassadenhohe / Gebdudehdhe)

In allen Wohnbaugebieten wurde die Hohe fiir bauliche Anlagen durch Festsetzung der
Fassadenhohe (FH) bestimmt, um eine stddtebauliche Einfligung dieser Baukorper in das
Gelidnde und die ndhere Umgebung zu gewahrleisten und um das Landschafisbild nicht zu
stark zu beeintréchtigen.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléiche gemif § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Aus stddtebaulichen Griinden erscheint eine offene Bauweise und damit eine maximale
Gebéudelénge von bis zu 50 m nicht gerechtfertigt.

Um eine gelockerte Bebauung in den Baufeldern ,B%, ,,C2% ,D% ,E1“ und ,E2% zu
erreichen, wird hier ,abweichende Bauweise® festgesetzt. Dadurch kénnen nur Gebiude
mit einer max. Hausbreite von 14,00 m bzw. 22,00 m entstehen.

Bindung fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
gemél § 9 (1) Nr. 25a BauGB

Gegentiber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 160 ,NiederseBmar - In der Kalkschlade*
wird die Fliche mit dem Pflanzgebot 1 vergr6Bert. Im Bereich siidlich der Planstrafle 1
(gegentiber der Verkehrsflichenaufweitung) sowie als begleitender Pflanzstreifen siidlich
des FuBBweges 2 zwischen Wendehammer und Platzausbildung.

Bodenordnung, Kosten und Finazierung

In dem Plangebiet sind neben den privaten Bauvorhaben folgende MaBnahmen
durchzufiihren:

- Vollausbau der Strallen, FuBwege, Parkflichen und Platzflichen
einschl. Begriinung,
- Bau der Abwasserkanéle einschl. technischer Bauwerke und Herstellung

der offentlichen Wasserversorgung einschl. Versorgungstriagerleitungen,
- Ausgleichsmafinahmen.

Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird dadurch gesichert, daB die geplanten
Offentlichen Flichen der Stadt Gummersbach von den derzeitigen Grundstiicks-
eigentiimern iibertragen werden. Hierzu wird ein ErschlieBungsvertrag mit der Stadt
Gummersbach abgeschlossen. Sollte dies nicht durchfiihrbar sein, so bildet dieser
Bebauungsplan die Rechtsgrundlage fiir die Bodenordnung entsprechend dem
Baugesetzbuch.
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Die Durchfiihrung der AusgleichsmaBnahmen wird mittels eines stéddtebaulichen Vertrages
mit der Stadt Gummersbach geregelt werden.

9. Aufzuhebende Bebauungspline

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 160 ,NiederseBmar - In der Kalkschlade®
ist keine Aufhebung des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 160 verbunden.

10. Abwiigungsmaterialien,
die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung verwendet werden:

- Schalltechnische Untersuchung fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 160, Biiro Dr. Wohlfahrt / Burscheid August 1993.

- Untersuchung des Ablagerungsmaterials auf dem als Deponie genutzten
Steinbruch ,.In der Kalkschlade* in Gummersbach auf evtl. vorhandene
Kontaminationen, Biiro Dr. Wohlfahrt/Burscheid , August 1993

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 160 der
Stadt Gummerbach (Entwurf), Biiro Raderschall, MShrer, Peters und Partner
Bonn, 01.Juni 1994.

- Immissionsabschétzung geméB DIN 18005 fiir die GE-Gebiete an der KoIner
Straf3e (B 55). Entwicklungsgesellschaft Gummersbach, August 1993

- Hydrogeologisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 160 ,,In der
Kalkschlade* in NiederseBmar, Geologisches Biiro Dr. H. Frankenfeld,
Niimbrecht,

- 28.02.1995 erweitert am 06.09.1995 und
- 14.09.1995.

ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
GUMMERSBACH M.B.H.
- ERSCHLIESSUNGSTRAGER -
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Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 11.02.98 beschlossen, die vorstehende
Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 160 / 1. Anderung , NiederseBmar - In der Kalkschlade*
beizufiigen.

Biirgermeister Stadtverordneter




