Stadt Gummersbach
Bebauungsplan Nr. 106

"Berstig — Mannsiefen West" Begriindung

A) AnlaB

B)

Zur ErschlieBung weiterer Baufldchen fiir Einfamilienhduser in innenstadtnaher
Lage (Berstig) ist es notwendig, den Bereich zwischen der Dr.-Ottmar-Kohler-
StraBe, den Baugebieten "An der Burt" und "Zum Mannsiefen" sowie der Bahn-
linie planerisch zu erfassen. Hierdurch werden zwei bestehende Baugebiete
erweitert und die vorhandenen ErschlieBungsstraBen weiter ausgenutzt.

Verfahren

Der Rat der Stadt Gummersbach hat deshalb in seiner Sitzung am 28. 11. 1990 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 " Berstig - Mannsiefen West" bei
gleichzeitiger Aufhebung der Bebauungspline Nr. 1 und 1a/3. Anderung (Berstig)
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 106 sowie im Parallelverfahren die
36. Anderung des Flachennutzungsplanes (Berstig - Mannsiefen West) beschlossen.

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung hat durch Aushang des Bebauungsplanent-
wurfs in der Zeit vom 15.01.1991 - 29.01.1991 stattgefunden.

Die Behorden und die Triger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
04.01.1991 zur Stellungnahme aufgefordert.

Uber die vorgebrachten Einwendungen und Vorschldge hat der Planungsausschuf
in seiner Sitzung am 13.03.1991 beraten und beschlossen.

Auf dieser Grundlage hat der Rat in seiner Sitzung am 21.03.1991 den Offen-
legungsbeschluB gefaBt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 106 "Berstig - Mannsiefen West" hat mit
Begriindung in der Zeit vom 23.04. - 27.05.1991 (einschlieBlich) offentlich
ausgehangen. Den Nachbargemeinden und den Trédgern oOffentlicher Belange
wurde mit Schreiben vom 23.03.1991 Kenntnis von der Offenlage gegeben.

Uber die eingegangenen Anregungen und Bedenken hat der Rat in seiner Sitzung
am 24.09.1991 beschlossen.
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Die vorliegende Begriindung enthdlt das Ergebnis der BeschluBfassung zu den
vorliegenden Anregungen und Bedenken.

Geltungsbereich und age des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im siidlichen Teil der EntwicklungsmaBnahme Gummers-

bach - Berstig.

Es wird begrenzt:

- im Norden durch die Planbereichsgrenzen der Bebauungspldne Nr. 104
"Berstig - Am Albertsberg" und Nr. 100 "Berstig - An der Burt’,

- im Westen durch die Grenze der EntwicklungsmaBnahrqe Gummers-
bach - Berstig mit angrenzender Eisenbahntrasse Gummersbach -
Koln,

- im Osten durch die Planbereichsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 105
"Berstig - Zum Mannsiefen',

- im Siiden durch die Bachsenke des Mannsiefen, die gleichzeitig die
Grenze des aufzuhebenden Bebauungsplanes Nr. 1 und 1a / 3. Anderung
(Berstig) darstellt.

Stadtebauliche Situation .
Das Plangebiet wird iiber die StraBe "Zum Mannsiefen" und eine davon abzwei-

gende StichstraBe erschlossen und stellt eine Erweiterung des Wohnbereiches
"Zum Mannsiefen" dar.

Das Geldnde bildet im Osten eine Kuppe und féllt nach Norden, Westen und
Siiden ab. Es ist zu etwa zwei Drittel bewaldet, im Norden und Siiden iiberwie-
gend durch Fichten, im Westen durch Buchen und Eichen.

Durch das Plangebiet verlduft eine iiberortliche Gasleitung der Thyssengas
GmbH, Duisburg - Hamborn.
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Planungsrechtliche Situation

Die im Plangebiet geltenden Bebauungspldne Nr. 1 und la "Art und MaB der
baulichen Nutzung" / 3. Anderung (Berstig) setzen fest:

a) Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ausstellung und Verwaltung,

b) Flichen fiir die Forstwirtschaft,

¢) Bindung fiir die Erhaltung von Biumen und Striuchern geméiB § 9 (1)
Nr. 16 BBauG,

d) Griinfliche, Zweckbestimmung "Parkanlage".

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt fiir den
Planbereich "Berstig - Mannsiefen West" folgende Flichen dar:

a) Sonderbaufliche, Zweckbestimmung Verwaltungseinrichtungen der
privaten Wirtschaft,

b) Wohnbaufliiche,

¢) Griinfliche.

Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Rahmenplanung der EntwicklungsmaBnahme Gummersbach - Berstig
wird abschnittweise in qualifizierte Bebauungsplidne iiberfiihrt. Die Aufstellung
eines Bebauungsplanes fiir den Planbereich ist aus dem unter A) genannten
Grund erforderlich.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, der Aufgabenstellung der Entwick-
lungsmaBnahme Gummersbach - Berstig zu entsprechen und stadtkernnahe
Wohnbereiche zu erschlieBen. Dabei soll die flichensparende Bauweise in Form
von Reihenhausgruppen und Doppelhdusern besondere Beriicksichtigung finden.
Im Planbereich sind 14 Wohneinheiten in Hausgruppen und 3 - 6 Wohneinheiten
in freistehenden Eigenheimen vorgesehen.

Die Beibehaltung des Sondergebietes mit der Zweckbestimmung " Ausstellung
und Verwaltung" bzw. eine Entwicklung aus der Fldchennutzungsplandar-
stellung "Sonderbaufliche" mit der Zweckbestimmung "Verwaltungsein-
richtungen der privaten Wirtschaft" erscheint nicht sinnvoll, da solche An-
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lagen in dem topographisch stark gegliederten Geldnde nur mit erheblichem
Landschaftsverbrauch zu realisieren wiaren. Ebenso wire eine starke Erhéhung
des Verkehrsaufkommens (Durchgangsverkehr), welche mit dem Betrieb von
Verwaltungseinrichtungen einhergehen wiirde, ein ungiinstiger EinfluB8 fiir die be-
stethende Wohnbebauung " Zum Mannsiefen" und auch " An der Burt"
(die bestehende StraBe "Zum Mannsiefen" ist im Bebauungsplan Nr. 105 " Berstig
- Zum Mannsiefen" als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt).

Es soll daher in Anpassung an die Festsetzungen der angrenzenden Bebauungs-
pline Nr. 100 " Berstig - An der Burt" und Nr. 105 " Berstig ~ Zum
Mannsiefen" fiir den Bereich " Mannsiefen - West" "Allgemeines Wohn-
gebiet" (Flichennutzungsplandarstellung: Wohnbaufliche) festgesetzt werden.
Dieses Wohngebiet wird zusitzlich aus folgenden Griinden erheblich kleiner als
das nach geltendem Recht festgesetzte "Sondergebiet":

a) Verringerung von zusitzlichem Verkehr in den bestehenden Wohngebieten,

b) Erhaltung der wertvollen Eichen- und Buchenbestinde,

¢) Anpassung der StraBenplanung und Gebdudestellung an die topographischen
Gegebenheiten.

Dieser neue Baubereich entsteht in teilweise bewaldetem Gebiet. Um den
notwendigen Ausgleich von neuen Bauflichen zu abgehenden Waldfldchen zu
sichern ist vorgesehen:

der erforderliche 30 m-Abstand zwischen Bebauung und Wald wird durch
eine Umforstung auf eine héhenméBig abgestufte Bepflanzung erreicht. Die
Bepflanzungsart wird 6ffentlich-rechtlich gesichert;

der Ausgleich fiir ca. 1 ha WA- und Verkehrsfliche wird durch
Anpflanzungen an den Waldrindern innerhalb und auBerhalb des Plan-
gebietes geschaffen.
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G) Inhalt des Bebauungsplanes gemiB § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet
Die geplanten Wohnbereiche wurden als " Allgemeines Wohngebiet"
festgesetzt.

Die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden werden ausgeschlossen,

da der Planbereich mit ca. 17 Wohneinheiten zu klein ist, um einen aus—
reichenden ortlichen Bedarf zu gewihrleisten. Die Grundlage fiir die Zu-
lassigkeit von Ldden gemidB § 4 BauNVO ist daher nicht gegeben. Die
Grundversorgung ist durch die Innenstadt gesichert.

Der AusschluB der nach § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Arten
von Nutzungen wird wie folgt begriindet:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes / sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe

Hierfiir kann die notwendige ErschlieBung nicht sichergestellt werden.

Wie die im Bebauungsplan Nr. 105 " Berstig - Zum Mannsiefen"als
"verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzte ErschlieBungsstraBe soll auch
die davon abzweigende StichstraBe des Bereiches " Mannsiefen -
West" als ‘'verkehrsberuhigter Bereich" festgesetzt werden. Sie
kann daher kein iiber den Anliegerverkehr hinausgehendes
Verkehrsaufkommen aufnehmen.

b) Tankstellen
Tankstellenbetriecbe werden ausgeschlossen, da die notwendige Er-
schlieBungskapazitit fehlt (siche Punkt a)).

¢) Anlagen fiir Verwaltungen / Gartenbaubetriebe
Hierfiir fehlt neben der ErschlieBungskapazitit die notwendige

FlachengroBe. In dieses kleine Baugebiet, das vorwiegend dem Wohnen
in kompakter Hausform dient, kann keine Einrichtung mit groBerem
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Flichenbedarf aufgenommen werden, da die Waldbestinde weitest-
gehend zu erhalten sind.
MasB der baulichen Nutzung gemiB § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Grundfléche
Ein Absehen von der Einhaltung der zuldssigen Grundfliche geméiB
§ 19 (4) Satz 2 BauNVO wird ausgeschlossen, um ein dem Charakter des

Baugebietes entsprechendes MindestmaB an Freifldchen zu erhalten.

Vollgeschosse, GeschoBflachenzahl

Aufgrund der topographischen Situation ist eine 1-geschossige

Bebauung festgesetzt. Die Lage der iiberbaubaren Flichen ermdglicht
nahezu immer die Erstellung eines talseits sichtbaren Untergeschosses und
somit eine erhohte Ausnutzung der Baufldchen entsprechend der Aufgaben-
stellung der EntwicklungsmaBnahme Gummersbach - Berstig.

Mit der Begrenzung der ErdgeschoBhohenlage (gemiB §9 (1)1.V. mit
§ 9 (2) BauGB) soll eine gleichmiBige Anpassung der Einzelgebdude an die

" offentliche Verkehrsflache erreicht werden.
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Aufgrund des hingigen Geldndes entstehen Gebdude mit einem talseits
sichtbaren UntergeschoB, welches kein VollgeschoB ist aber groBtenteils zu
Aufenthaltszwecken genutzt werden kann. Damit diese Wohn-
bereiche bei der Berechnung der GeschoBfliche beriicksichtigt
werden, sind  Aufenthaltsrdume einschlieBlich der Treppenrdume
unterhalb des definierten Erdgeschosses bei der Ermittlung der
GeschoBfldche mitzurechnen.

Die GeschoBflichenzahl wird, gestaffelt nach Gebdudetypen und der
damit verbundenen GrundstiicksgroBe, festgesetzt. Dadurch wird auf kleinen
Grundstiicken die Erstellung einer ausreichend groBen Wohnfldche mdglich
und die Gebdude auf relativ groBen Grundstiicken passen sich der Gesamt-
bebauung an.
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Bauweise gemiB § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Es werden relativ kleine iiberbaubare Flichen festgesetzt, um mit
einem groBen privaten Griinanteil der Lage des Plangebietes im direkten
Ubergang zum Wald Rechnung zu tragen.

Baulinien werden nur an den wichtigen, unbedingt notwendigen Kanten
der iiberbaubaren Flichen festgesetzt. Diese MaBnahme dient der Um-
setzung des stddtebaulichen Zieles: "Bildung eines StraBenraumes”,
welches besonders bei der geringen Zahl von eingeschossigen Wohneinheiten
von groBer Bedeutung ist. '

Ncbenﬁnlagen, Stellplitze und Garagen gemiB §9 (1) Nr.4 BauGB

Die Festsetzung eines Stauraumes von 5,00 m vor Garagen dient der zu-
sdtzlichen Unterbringung von Besucherverkehr.

Die Moglichkeit der Verringerung des Stauraumes auf bis zu 2,00 m soll
gewihrleisten, daB Garageri innerhalb von Gebduden untergebracht werden
kénnen, ohne daB die Gebdude 500 m ( sieche 4.1) von den Baugrenzen /
Baulinien zuriickspringen miissen.

Der AusschluB von Garagen, PKW-Stellplédtzen und Carports im riickwérti-
gen Grundstiicksbereich ist notwendig, um dort eine vom Fahrverkehr frei-
gehaltene, ruhige Zone zu erhalten und somit den Anforderungen an ruhige
Wohnverhéltnisse zu entsprechen.

Garagen sind auBerhalb der iiberbaubaren Flichen zuléssig, um die Er-
stellung von Garagen und damit das Unterbringen von Kraftfahrzeugen auf
privatem Grundstiick zu férdern.



4. a Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
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stimmung gemiB § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Die offentlichen Verkehrsfldchen fiir den Fahrverkehr sind dem Charakter
des Baugebietes entsprechend als verkehrsberuhigter Bereich fest-
gesetzt. Hierdurch wird der verkehrsberuhigte Bereich des Baugebietes "Zum
Mannsiefen" ergidnzt.

Die ErschlieBung der Hiuser am siidlichen Plangebietsrand erfolgt iiber eine
offentliche Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung " FuBweg ".

Waldwege, die Bestandteil des gesamten Wanderwege-Netzes der Ent-
wicklungsmaBnahme Gummersbach - Berstig sind, wurden als nicht geo-
metrisch festgelegte Wegerichtungen in den Bebauungsplan iibernommen.

Flichen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung
gemiB § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Die Dachflichenwisser der Gebdude am 0stlichen und siidlichen Plange-
bietsrand sollen auf den Grundstiicken verrieselt werden, um zumindest
einen Teil des Niederschlagwassers dem Untergrund zuzufiihren.

Die Abwisser der Gebdude am ostlichen und siidlichen Baugebietsrand
werden iiber eine Pumpenanlage im Trennsystem in den hoher gelegenen
Teil des Baugebietes gepumpt und von dort in die Kanéle in der StraBe zum
Mannsiefen gefiihrt. Die Oberflichenwisser aus dem Baugebiet werden iiber
dieses Kanalnetz und das Regenriickhaltebecken "An der Burt" in den
Rospebach geleitet.

Das Plangebiet ist im Entwisserungsentwurf des Hauptsammlers West ent-
halten.
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Im Nordwestbereich des Baugebietes wird innerhalb des "Allgemeinen
Wohngebietes" ein Bereich fiir Recycling-Container festgesetzt.

Griinfliche gemiB § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Die das "Allgemeine Wohngebiet" umgebenden Wald- und Wiesenfldchen
werden innerhalb eines Bereiches mit 30 m-Schutzabstand zu den fest-
gesetzten iiberbaubaren Flichen des Bebauungsplanes Nr. 106 sowie der an—
grenzenden Bebauungspline als offentliche Griinflache festgesetzt, da dieser
Bereich nicht "Wald" im Sinne des Forstgesetzes ist (siche auch 7.3).

Wald gemiB § 9 (1) Nr. 18 b) BauGB

Die Flichen des Plangebietes, die nicht Baufliche werden und nicht als
Schutzabstand zur Wohnbebauung dienen, werden als Wald entsprechend
der bestehenden bzw. geplanten Nutzung festgesetzt. '

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gemiB §9 (1) Nr. 21 BauGB

Die Trasse der iiberortlichen Gasleitung der Thyssengas GmbH, Duisburg-
Hamborn, wird als Leitungsrecht zugunsten der Thyssengas GmbH
festgesetzt.

Die Fahrfldche als Zufahrt zu den privaten Stellplitzen und Garagen im
Nordostbereich des Baugebietes wird mit einem Fahrrecht zugunsten
der Stadt Gummersbach belegt, um die angrenzende Fliache fiir
Recycling - Container bedienen zu kénnen.

Gemeinschaftsgaragen gemiB § 9 (1) Nr. 22 BauGB

Um die erforderlichen Stellplidtze fiir die Hausgruppen und Doppelhduser
erstellen zu koénnen, sind im Nordost- und Siidwestbereich des Baugebietes
Flachen fiir Gemeinschaftsgaragen bzw. Stellplitze festgesetzt.

Beheizung gemiB § 9 (1) Nr. 23 BauGB

Die Beschriankung der Beheizung dient dem Schutz vor schddlichen Um-
Welteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutz-Gesetzes. Die Ver-
sorgung mit umweltvertraglichem Erdgas ist fiir diesen Baubereich sicher-
gestellt.
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Anpflanzung von Bidumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen gemiB §9 (1) Nr. 25 a BauGB

Es werden anzupflanzende Einzelbdume festgesetzt, um stidtebaulich-
gestalterische Wirkungen im Bereich der offentlichen Verkehrsflichen zu
erzielen (Betonung von Eckpunkten, Bildung von StraBenraum, Begriinung
von Stellpldtzen usw.). Die Festsetzung der anzupflanzenden Béume inner-
halb der Baugebiete dient deren Durchgriinung und Anpassung an die das
Plangebiet umgebenden Waldfldchen.

Mindestens die Hilfte der Vorgartenfliche ist gértnerisch zu gestalten,
um notige Griinbereiche entlang der versiegelten StraBenfldche zu erhalten
und einer Versiegelung des gesamten StraBenbereich (von Haus zu Haus)
entgegenzuwirken.

Innerhalb eines 30 m - Abstandes von den iiberbaubaren Flichen wird
eine Bindung fiir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gemdB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB entsprechend dem
dargestellten Pflanzschema festgesetzt, um in diesem Bereich einen Geholz-
bestand zu erhalten, von dem keine Gefahr fiir die angrenzenden Gebiduden
ausgeht.

Erhaltung von Biumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

gemiB § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Die getroffenen Festsetzungen zur Erhaltung von Biumen dienen der
Erhaltung des vorhandenen wertvollen Gehoélzbestandes iiber die Baum-
schutzsatzung hinaus.

Landesrechtliche Vorschriften gemiB § 9 (4) BauGB
(Ortliche Bauvorschriften geméB § 81 BauO NW)

Innerhalb des Plangebietes werden fiir einige wichtige Merkmale der Ge-
bidude Gestaltungsfestsetzungen getroffen, um damit eine Einfiigung ‘zu-
kiinftiger baulicher Anlagen in das Ortsbild zu erreichen.
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Die Festsetzungen zur Dachgestaltung wurden aufgrund der bestehenden
Bebauung in der EntwicklungsmaBnahme Berstig, die Firstrichtung auf-
grund der stddtebaulichen Gestaltung unter Beriicksichtigung der
Topographie getroffen.

Gestalterische Festsetzungen zur Fassadengestaltung sind getroffen
worden, um das in iiberwiegenden Teilen der EntwicklungsmaBnahme
Berstig vorhandene kleinteilige und gegliederte Erscheinungsbild der
Fassaden auch in diesem Baugebiet fortzusetzen. Die Festsetzung der Farbe
"weiB" basiert auf dem Gesamtkonzept der EntwicklungsmaBnahme Berstig,
welches sich an ortstypischer Farbgebung orientiert und somit ein
MindestmaB an einheitlicher Gestaltung gewihrleistet.

Gestalterische Festsetzung zu Abfall-, Schrott- und dhnlichen
Behiltern sowie zu Einfriedungen werden getroffen, um optisch negative
Auswirkungen gegeniiber dem 6ffentlichen Raum zu vermeiden.

Werbeanlagen sind unzulissig, weil sie das duBere Erscheinungsbild des
Wohngebietes negativ beeinflussen wiirden und bei den festgesetzten
Nutzungen nicht erforderlich sind.

Zur Erhaltung und Verbesserung des ortlichen Erscheinungsbildes sind ge-
stalterische Festsetzungen zur Anordnung von Antennenanlagen
getroffen worden.

Die Festsetzung iiber die einheitliche Gestaltung der Bauwichgaragen
dient der Ortsbildpflege.

Boschungen sind ab 1,20 m Hohe mit Bermen zu versehen, um eine ge-
gliederte Boschungsflache zu erhalten. Die Festsetzung iiber die Begriinung
der Gartenstiitzmauern dient der Auflockerung des Erscheinungsbildes.

Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen
gemiB § 9 (5) sowie § 9 (6) BauGB
Es werden nachrichtlich in den Bebauungsplan iibernommen:
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® Hinweis nach § 46 Landesforstgesetz

m Ferngasleitung der Thysengas GmbH, Duisburg-Hamborn
» Abgrenzung der EntwicklungsmaBnahme Gummersbach - Berstig

H) Flichenbilanz

(Umfang in ha) BP 1u. 1la BP 106
‘ 3. Anderung "Berstig -
(Berstig) Mannsiefen West"

Sondergebiet 2,16 * -
Allgemeines Wohngebiet - 0,80
Verkehrsflache 0,09 022
Griinfldche 0,70 *= 1,22
Wald - 1,38
Fliche fiir die Forstwirtschaft 0,67 =

3,62 3,62

* davon Bindung fiir die Erhaltung von Biumen und Strauchern: 0,40 ha
«x Zweckbestimmung: Parkanlage '

I) MaBnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

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

m Erstellung der Abwasserkanile bis zum AnschluB an den Baubereich
"Zum Mannsiefen" einschlieBlich Pumpenanlage

m Vollausbau der PlanstraBe 1. 2. 3 und des FuBweges

8 Bepflanzung im StraBenbereich

®m Fillen der Biume innerhalb der Baufldchen sowie teilweise
innerhalb eines Bereiches mit 30 - m Abstand von den tiberbau-

baren Fldchen sowie Aufforstung entsprechend dem Pflanzschema
und dauerhafte Sicherung der Anpflanzung.
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Die Kosten hierzu werden im Rahmen der Finanzierung der EntwicklungsmaBnahme
Gummersbach - Berstig getragen.

BodenordnungsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Gummersbach, den 23. September 1991

ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
GUMMERSBACH MBH.
-ENTWICKLUNGSTRAGER-

ppa.:
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(Bierekoven)

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 24.09.1991 beschlossen, die
vorstehende Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 106 "Berstig - Mannsiefen West"
beizufiigen.
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