Stadt Gummersbach
Bebauungsplan Nr. 27
"NiederseBmar - Obere Karhelle" - Begriindung

1. Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Gummersbach hat, um fiir die ortsans@ssige Bevilkerung
BaumSglichkeiten zu schaffen und Abwanderungstendenzen entgegenzuwirken,

am 21.03.1975 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 27 "NiederseBmar-
Obere Karhelle" beschlossen. In Verbindung damit ist gleichzeitig eine

3. Anderung des Fldchennutzungsplanes und die Aufhebung der Bebauungsplane
Nr. 1 und Nr. 1 a jeweils im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 27
beschlossen worden. Aufgrund der starken Nachfrage nach Wohngrundstiicken

in diesem Bereich hat der Rat mit BeschluB vom 14.10.1977 dem Bebauungsplan
Nr. 27 oberste Prioritat eingerdumt und die "Karhelle" zum Wohnschwerpunkt
erklart.

Die Vorentwiirfe sind im Rahmen eines Behdrdenanhdrungstermines am 27.07.1978
mit den Nachbargemeinden und Tragern &ffentlicher Belange gemdB § 2 (4) und (5)
BBauG erdrtert worden. Die Biirgerbeteiliqung hat gem#8 § 2 a (2) BBauG durch
Aushang vom 14.08. - 28.08.1978 und inform einer Birgerversammlung am
28.08.1978 stattgefunden.

Der Entwurf, der das Ergebnis der BeschluBfassung des Planungsausschusses

tber die vorgebrachten Einwendungen und Vorschlage aus der vorgezogenen
Behdrden- und Birgerbeteiligung enthielt, hat in der Zeit vom 17.04.1979

bis 17.05.1979 &ffentlich ausgelegen. Die vorliegende Begriindung enthalt

das Ergebnis der BeschluBfassung des Planungsausschusses und des Rates

der Stadt iiber die vorgebrachten Anregungen und Bedenken wiéhrend der Offenlage.

2. Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

' Die "Obere Karhelle" liegt im Nordosten des Stadtteils NiederseBmar, der
neben Dieringhausen und Derschlag als drittgroSter Stadtteil des Aggertales
seine besondere Bedeutung durch die verkehrswichtige Lage (Schnittpunkt
der B 256 als Nord-Siid-Achse und der B 55 als Ost-West-Achse), seine
relative Nahe zur Stadtmitte Gummersbach sowie durch dag Vorhandensein
von Kultur- und Verwaltungseinrichtungen erhalt. '

Das Plangebiet umfaBt einen 11,8 ha groBen, nach Siiden ausgerichteten Hang,
der im Westen, Norden und Osten im wesentlichen von Wald umgeben ist. Die
siidl1che Grenze bilden die Hohbeul- und die SonnenstraBe unter Einbeziehung
der Anlagen des Aggerverbandes.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan
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Der Flichennutzungsplan aus dem Jahre 1963 ist durch die kommunale
Neugliederung 1969 ungiiltig geworden. Die Stadt Gummersbach hat in den
darauffolgenden Jahren einen neuen Fldchennutzungsplan erstellt, in dem
die "Obere Karhelle" als Sonderbaufldche dargestellt war. Der Regierungs-
prasident hat diese Darstellung jedoch mit dem Hinweis auf das Fehlen
der Erforderlichkeit mit Verfiigung vom 04.04.1975 nicht genehmigt.

Der Rat der Stadt ist dieser Ausnahme am 25.09.1975 beigetreten.
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In der 3. Anderung des Flichennutzungsplanes soll nun die bereits
im Flachennutzungsplan von 1963 als Reservewohnbauflache dargestellte
"Obere Karhelle" insgesamt als Wohnbaufldche dargestellt werden.

3.2 Bebauungspléne Nr. 1 und Nr. 1 a

Fiir das Plangebiet gelten zur Zeit die seit 1964 rechtskrédftigen
Bebauungspldne Nr. 1 "Art der baulichen Nutzung" und Nr. 1 a

"MaB der baulichen Nutzung", die als einfache Bebauungspléne fir die
"Obere Karhelle" Flachen fiir Land- und Forstwirtschaft festsetzen.

Da diese Festsetzungen mit den heutigen Zielsetzungen nicht mehr iber-
einstimmen, werden die Bebauungspléne Nr. 1 und Nr. 1 a im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 27 aufgehoben.

4. StAdtebauliche und landschaftliche Situation

Das Plangebiet ist durch die von der B 256 ausgehende SonnenstraBe erschlossen
und unterteilt sich in den siidlichen, bebauten (2,9 ha) und in den nordlichen,
unbebauten Bereich (8,9 ha), wobei die nérdlichen Grundstiicksgrenzen der Be-
bauung am Hohbeul- und SonnenstraBe die Trennlinie bilden. Der bebaute Bereich
unfaBt neben ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung, vorwiegend als freistehende
Einfamilienhduser, die Gebdude des Aggerverbandes, eine Hihnerfarm sowie ein
Lebensmittelgeschaft zur Nahversorqung. Der unbebaute Teil dieses Siidhanges

ist von ausgedehnten Waldbestanden umgeben und wird, im wesentlichen in stadtischen
Besitz befindlich, in Erwartung einer kiinftigen Bebauung nicht mehr genutzt.

Der in seinem unteren Teil bis zu 30 % steile nach oben jedoch bis auf 12 %
Neigung abflachende Hang gewshrt einen herrlichen Ausblick und eine gute
Ubersicht auf die nahere und weitere Umgebung. Dies bedeutet jedoch auch,

daB die "Obere Karhelle" von zahlreichen Standorten aus eingesehen werden kann,
eine Tatsache, die eine detaillierte Planung und Durchfiihrung der Bebauung
zufolge haben muB.

Der Stadtteil NiederseBmar verfiigt iber eine ausreichende Infrastruktur,
die in der Lage ist, die Entwicklung dieses Wohngebietes mit zu tragen.

5. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, gerade in diesem Bereich dringend
erforderliche Baugrundstiicke zur Wohnbebauung bereitstellen zu kdnnen.

Der Stadtteil NiederseBmar hat in den letzten sechs Jahren eine Bevidlkerungs-
einbuBe von fast 20 % hinnehmen missen, die im wesentlichen auf Abwanderungen
in Finfamilienhausgebiete der Nachbargemeinden zuriickzufithren ist. Durch
diese Verluste ist die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur in starkem
MaBe gefiahrdet. Da also Kapazit#dten frei sind und ein entsprechendes

Gelande zur Verfiigung steht, sind dies geeignete Voraussetzungen zur
Entwicklung eines Wohngebietes, zumal NiederseBmar mit seiner gilinstigen

Lage zu den Siedlungsschwerpunkten Gummersbach, Dieringhausen und Derschlag
iiber besondere Standortvorteile verfugt.

Unter Beriicksichtigung der Randlage des Plangebietes ist eine Entwicklung
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als reines Wohngebiet anzustreben. Die Standortvorteile andererseits
erfordern eine verdichtete Wohnbebauung, zumal die Grundstiicke an den
Randern des Plangebietes wegen des erforderlichen Schutzabstandes

vom Wald iibertief sind oder aber eine intensive Gartennutzung wegen des
zum Teil sehr hingigen Geldndes nicht méglich ist. Unter diesen Gesichts-
punkten ergibt sich eine Aufnahmefahigkeit von ca. 130 Wohneinheiten.

Erklartes Ziel der Planung ist es, begiinstigt durch die Randlage einen
verkehrsberuhigten Wohnbereich zu schaffen. Die HaupterschlieBung
erfolgt durch die Verldngerung der SonnenstraBe und durch die PlanstraBe 2
in der Mitte des Plangebiets mit einem Regelquerschnitt von 7,75 m.

Die ErschlieBung innerhalb des Wohngebietes ist durch drei befahrbare
Wohnwege mit einem Regelquerschnitt von 5,50 m vorgesehen. Diese nur
fir Anlieger befahrbaren Wohnwege werden ohne Trennung des Fahr- und
FuBgangerverkehrs ausgebaut. Durch das Heranriicken der talseitigen
Bebauung und der parallel aufgestellten bergseitigen Garagen einerseits
und der Baumpflanzungen und StraBenoberfldchengestaltung andererseits,
ergeben sich iiberschaubare StraBenrdume, in denen der FuBgdnger bevor-
rechtigt ist. Die HaupterschlieBungsstraBen erhalten mit Riicksicht auf
die in diesem Bereich verdichtete Bebauung einen Gehweg, um dem hier
etwas groBeren Verkehrsaufkommen Rechnung zu tragen. -

Die fuBgingerfreundliche Gesamtkonzeption wird durch ein dichtes Netz
von FuBwegeverbindungen erganzt.

Fiir die talseitige Bebauung werden fiir die bergseitigen Gebdudeteile im
wesentlichen Baulinien festgesetzt, um als wesentliches Planungsziel die
StraBenrdume zu begrenzen und der schwierigen topografischen Situation
gerecht zu werden.

Planungsinhalte

Der Bebauungsplan enthilt im wesentlichen folgende Festsetzungen:

- Im Hinblick auf die Randlage dieses Wohnbereichs werden die Baugebiete
bis auf den Bereich des Aggerverbands, der als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt wird, als Reines Wohngebiet und dem hierfiir entsprechenden
MaB der baulichen Nutzung festgesetzt.

- Um dem schwierigen Geldnde Rechnung zu tragen und um GruppenmaBnahmen
zu ermbglichen, werden die {iberbaubaren Flachen groBziigig festgesetzt.
Siidlich der vier ErschlieBungsstraBen sind jedoch im Hinblick auf die
Bildung von StraBenridumen jeweils Baulinien erforderlich.

- Um die Entsorgung der Wohnbebauung sicherzustellen, werden Leitungs-
trassen, sofern sie auBerhalb der &ffentlichen Verkehrsflidche liegen,
im Plan festgesetzt.

- Die o6ffentlichen Verkehrsflichen werden in ihrer Querschnittsgestaltung
wegen des schwierigen Geldndes und der damit auch verbundenen
Kostenfrage sowie wegen des Konzepts des verkehrsberuhigten Wohnens
an den Untergrenzen der Richtlinien orientiert.

- Im Osten des Plangebietes werden offentliche Griinfléchen mit der
Zweckbestimmung Spielplatz und Parkanlage festgesetzt. Dariiberhinaus
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werden Grinflachen als private Parkanlagen, zum Teil mit
Bindungen fiir die Bepflanzung, im Plan festgesetzt.

- Als wesentlicher Bestandteil der Plankonzeption werden zur Erzielung
iiberschaubarer Raume und Durchgriinung der Wohnzeilen an den vier
ErschlieBungsstraBen Einzelbdume festgesetzt.

7. Flachenbilanz

Flache in ha.

a) Verkehrsflachen 1,0875
b) Reines Wohngebiet 8,1450
c) Allgem. Wohngebiet 1,0780
¢) Griinflachen 1,2175

e) Fliche fir Landwirtschaft 0,1220

8. MaBnahmen

Vordringliche MaBnahmen sind die Durchfilhrung des notwendigen Grunderwerbs
sowie die Verhandlung iiber die Aussiedlung der Hihnerfarm. Im AnschluB daran
kann mit dem Bau der ErschlieBungsstraBen begonnen werden.

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

9. Kosten und Finanzierung

Durch die Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahme werden voraussichtlich folgende
Kosten entstehen:

StraBenbau DM 1.870.000,--
Entwisserung DM 1.400.000,~--
Wasserversorgung bM  210.000,-~

Diese Kosten werden zu 90 % iUber den Grundstiicksverkauf finanziert, so daB fir
die Stadt ein voraussichtlicher Kostenanteil von DM 348.000,-- zu erwarten ist.

Der Stadtdirektor
im Auftrag

ssenbrink
Stadt. Oberbaurat

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 19.06.1979 beschlossen, die vorstehende
Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 27 "NiederseBmar-Obere Karhelle" beizufiigen.

den 19.06.1979
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Biirgermeister “Stadtverordneter




