Begriindung

gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) zum

Bebauungsplan Nr. 280 ,,Gummersbach — Derschlag —

Haus Manshagen“
1. Anderung (vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB)

Teil 1 — Allgemeiner Teil

Stadt Gummersbach



i Planungsanlass

Der Grundstiickseigentiimer hat fiir den Umbau des Alten- und Pflegeheimes ,,Haus Manshagen” in
Gummersbach — Derschlag einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 280 ,Gummersbach
— Derschlag — Haus Manshagen” gestellt. Inhalt der Anderung ist die Erhéhung der Geschossflachen-
zahl im sidlichen Teil des Geltungsbereiches, um An- und Umbauten planungsrechtlich zu sichern.
Alle weiteren Festsetzungen und Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 280 behalten weiterhin ihre
Giltigkeit.

2. Verfahren

Da durch die Anderung die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden, wird die Anderung in Form
eines vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB durchgefiihrt.

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 280 wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben be-
griindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspriifung nach dem Gesetz
tiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter bestehen nicht.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am
15.12.2016 den Aufstellungs- und den Offenlagebeschluss zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
280 ,Gummersbach — Derschlag — Haus Manshagen” im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB
gefasst.

Die 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 280 hat in der Zeit vom 11.01.2017 bis zum 10.02.2017 (ein-
schliefRlich) im Rahmen der Offenlage ausgehangen. Die Behorden und Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 12.12.2016 beteiligt.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am
14.02.2017 beraten und dem Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis und den Satzungsbeschluss emp-
fohlen.

3. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 280 umfasst eine GréRe von ca. 14.140
m? im nordlichen Bereich des Gummersbacher Stadtteils Derschlag. Das Plangebiet weist ein Gefille
in 6stliche Richtung auf.
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4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan, Teilabschnitt Region Kdln, stellt den Geltungsbereich als ,Allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB)“ dar. Das etwa in 30 m Luftlinie entfernte FlieRgewdasser Agger ist als ,,Oberflachenge-
wisser” ausgewiesen. Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Bergisches Land”.

4.2 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach ist das Plangebiet groftenteils als
Wohnbauflache ausgewiesen. Der nordostliche Teil des Geltungsbereichs ist als gemischte Bauflache
dargestellt, im Nordwesten grenzt der als Griinflache ausgewiesene Rennerpark an die zuvor genann-
ten Flachen.
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43 Bebauungspldne / § 34 u. § 35 BauGB

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 280. Die 1. (verein-
fachte) Anderung zum Bebauungsplan Nr. 280 umfasst denselben Geltungsbereich wie der des Be-
bauungsplans Nr. 280, da aufgrund der geringfiigigen Anderung (Anpassung der Geschossflachenzahl
im sidlichen Teilbereich) eine bessere Lesbarkeit sowie die Umsetzbarkeit des Gesamtplanes ge-
wahrleistet ist.

Den Geltungsbereich des Bebauungsplanes umgebend ist der Bebauungsplan Nr. 1 und 1a ,Art und
MaR der baulichen Nutzung” rechtswirksam. In unmittelbarer Umgebung zum Plangebiet sind Misch-
gebiete, Reine Wohngebiete sowie im Nordwesten eine Griinflache fiir den Gemeinbedarf festge-
setzt.
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4.4 Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebietsverordnung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Land-
schaftsschutzgebiet Gummersbach — Marienheide”. Innerhalb des Geltungsbereichs der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 280 ,Gummersbach — Derschlag — Haus Manshagen” sind keine Land-
schaftsschutzgebiete ausgewiesen, unmittelbar im Nordwesten grenzt eine Schutzausweisung an das
Plangebiet.

5. Darlegung der stiadtebaulichen Gesamtsituation

5.1 Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Ortsteils Derschlag, welcher ca. 6 km siidostlich des
Gummersbacher Stadtzentrums sowie ca. 3,5 km slidwestlich des Bergneustadter Stadtzentrums
liegt. Das Alten- und Pflegeheim wird liber die Hermann-Renner-Stralle sowie liber die LandesstraRBe
L 337 (Klosterstralle) erschlossen, die Umgebung ist Gberwiegend von ein- bis zweigeschossigen Ge-
bauden in offener Bauweise gepragt.



5.2 Nutzungen
Im Plangebiet befindet sich der ,Senioren-Wohnpark Haus Manshagen®, die unmittelbare Umgebung
ist bis auf eine Kirche und einen Kindergarten durch Wohnnutzung gepragt.

5.3 Verkehr

e Personen- und Guterverkehr

Das Plangebiet ist liber die Hermann-Renner Stralle sowie iiber die LandesstraRe L 337 (Klosterstra-
Re) ausreichend fiir den Personen- und Guterverkehr erschlossen.

e Mobilitat
Durch das Bauleitplanverfahren ist die allgemeine Mobilitdt der Bevolkerung nicht beeintrachtigt.

e Personennahverkehr

Das Plangebiet ist direkt (iber die an der LandesstralBe L 337 (KlosterstraRe) liegende Bushaltestelle
,Vereinshaus, Gummersbach-Derschlag” an den offentlichen Personennahverkehr angeschlossen.
Von dort ist das sechs Kilometer entfernte Stadtzentrum halbstiindlich zu erreichen. Weitere An-
schlussmoglichkeiten des Personennahverkehrs bestehen liber den 350 m und in circa flinf Minuten
fuBlaufig entfernten Busbahnhof Derschlag.

5.4 Ver- und Entsorgung

Das bestehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) kann die mit den ge-
planten Nutzungen verbundenen Anforderungen erfiillen. Der Planbereich ist im Mischsystem ent-
wassert, er ist der Klaranlage Krummenohl zugeordnet.

5.5 Immissionen
Auf das Plangebiet wirken keine erheblichen Immissionen ein.

5.6 Emissionen
Von dem Plangebiet gehen derzeit keine flir eine Wohnnutzung untypischen Emissionen jeglicher Art
aus.

5.7 Altlasten
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Flachen, deren Boden erheblich mit um-
weltbelastenden Stoffen belastet sind, bekannt. Verdachtsmomente liegen nicht vor.

5.8 Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

e Allgemeine Angaben

Der Planbereich hat keine besondere Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
flir das Landschaftsbild. Es handelt sich um bebaute Grundstiicke mit umliegenden, parkahnlich an-
gelegten Griinanlagen.

e Tiere/Pflanzen

Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt auf.
Es liegen auch keine Hinweise tUber das Vorhandensein von Arten der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie
("FFH-Arten") vor, die entsprechend § 7 Abs. 2 Nr. 10 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als , Ar-
ten von gemeinschaftlichem Interesse" definiert sind. Es handelt sich hierbei um die Tier- und Pflan-
zenarten, die in den Anhangen II, IV oder V der Richtlinie 92/43/EWG (Flora-Fauna-Habitatrichtlinie)
aufgefiihrt sind.

Da durch das Bebauungsplanverfahren keine neuen Baurechte begriindet werden, sind die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande des § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) nicht
berihrt.



e Boden
Das Plangebiet ist durch die bestehende Nutzung weitgehend anthropogen verdndert. Besonderhei-
ten sind nicht erkennbar.

e Wasser / Luft
In etwa 20 m Luftlinie zum Plangebiet befindet sich das FlieRgewasser Agger. Angaben zur lufthygie-
nischen Belastung liegen nicht vor. Besonderheiten sind nicht erkennbar.

e Klima

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet. Kennzeich-
nend ist ein regenreiches und maRig kiihles Klima, mit ca. 1300 mm Jahresniederschlag. Die Tempe-
ratur liegt bei 0-1 Grad Celsius im Januar und 15-16 Grad Celsius im Juli. Das Wettergeschehen wird
durch tberwiegend westliche bzw. siidwestliche Windrichtungen bestimmt. Im Winter treten zeit-
weise auch ostliche und siidostliche Windlagen auf. Vom Plangebiet gehen keine erkennbaren Belas-
tungen hinsichtlich des Klimaschutzes aus.

e Landschaft
Pragende Elemente fiir das Landschaftsbild sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5.9 Infrastruktureinrichtungen
Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Infrastruktureinrichtungen.

5.10 Denkmalschutz / Baukultur
Im Plangebiet befinden sich keine pragenden Bauten.

5.11 Sachgiiter
Innerhalb des Plangebiets befinden sich Sachgiiter in Form von Gebdudebestand. Sachgiiter in Form
von Rechten, die auf der Ebene der Bauleitplanung von Bedeutung waren, sind nicht bekannt.

6. Ziel und Zweck der Planung / Auswirkungen

6.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, An- und Umbauten am Alten- und Pflegeheim ,Haus Manshagen” planungs-
rechtlich zu ermoglichen. Die Erweiterung des bestehenden Pflegeheimes ist notwendig, um die Nut-
zung an diesem Standort langfristig erhalten zu konnen. Hierfiir wird die Geschossflachenzahl erhéht,
alle sonstigen Festsetzungen behalten ihre Giiltigkeit.

6.2 Bodenschutzklausel gem. § 1a (2) Satz 1 BauGB

Gemal Bodenschutzklausel soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige MaR zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Da durch die Anpassung der Geschossflachenzahl sowie den Erhalt der festgesetzten Grundflachen-
zahl die maximal mogliche Inanspruchnahme von Grund und Boden erhalten bleibt, entspricht die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 280 ,Gummersbach — Derschlag — Haus Manshagen” der Boden-
schutzklausel.



6.3 Umwidmungssperre gem. § 1a (2) Satz 2 BauGB
Die Planung nimmt keine Flachen, die unter die Umwidmungssperrklausel des § 1a (2) Satz 2 BauGB
fallen, in Anspruch.

6.4 FFH- und Vogelschutzgebiete
Flora-Fauna-Habitat-Gebiete sowie Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

6.5 Auswirkungen

Die Auswirkungen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 280 beschrinken sich auf die Erweite-
rung der festgesetzten Geschossflachenzahl. Diese wird von 0,8 auf 1,4 erhéht um bestehende Ge-
baudestrukturen fir eine sinnvollere Auslastung an- und umzubauen.

e Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 280 sind geringfiigige Auswirkungen auf das stadte-
bauliche Umfeld, in Form einer sichtbar hoheren Auslastung der Geschosse, verbunden. Da sich je-
doch die Grundfliachenzahl sowie die Geschossigkeit nicht verandern, werden diese Auswirkungen als
vertraglich erachtet.

e Wasser

Durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 280 sind keine Auswirkungen auf die bestehenden
Strukturen zu erwarten. Beeintrachtigungen vorhandener Gewasser aullerhalb des Plangebiets sind
nicht zu erwarten.

e Verkehr

Die Planung hat keine nennenswerten Auswirkungen auf den Verkehr. Durch die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 280 kann die vorhandene Bettenanzahl des Pflegeheimes geringfiigig anstei-
gen, womit jedoch keine relevante Erhéhung des Verkehrsaufkommens verbunden ist. Die bestehen-
den Verkehrsstrukturen kdnnen die mit der Nutzung verbundene Anforderung erfiillen.

e Ver-und Entsorgung

Das Anderungsverfahren hat keine besonderen Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung. Das be-
stehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) kann die mit derzeitigen und
zukiinftigen Nutzungen verbundenen Anforderungen erfiillen. Das bestehende Kanalnetz kann die
anfallenden Abwassermengen schadlos aufnehmen.

e Immissionen
Auf das Plangebiet eventuell zukiinftig einwirkende Immissionen sind nicht erkennbar.

e Emissionen
Eine relevante Zunahme von Emissionen ist mit der Planung nicht verbunden.

e Naturhaushalt / Okologie / Landschaft
Mit der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 280 sind keine Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes verbunden.

e Sonstige Aspekte
Unmittelbare Auswirkungen liegen durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 280 im Bereich
GroRenbernberger StraRe fiir nachfolgende Teilaspekte nicht vor:

- Altlasten

- Infrastruktureinrichtungen

- Denkmalschutz, Baukultur

- Wirtschaft

- Sachguter



e Stadtebauliche Entwicklungskonzepte

Fiir den Geltungsbereich des Anderungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 280 bestehen keine gem.
§ 1 (6) Nr. 11 BauGB bei der Planung zu beachtende stadtebauliche Entwicklungskonzepte. Fiir die
Gesamtstadt besteht ein gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossenes Entwicklungskonzept (Nahversor-
gungs- und Zentrenkonzept).

7. Bebauungsplaninhalt

Inhalt der Anderung ist die Erhéhung der Geschossflachenzahl von 0,8 auf 1,4 im stdlichen Teilbe-
reich des Geltungsbereiches.

Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung (hier: Flachen fiir den Gemeinbedarf), zur Grundfla-

chenzahl (hier: 0,6), zur Bauweise (hier: offen) sowie zur Geschossigkeit (hier: viergeschossig) werden
in die Anderung aufgenommen und behalten unverindert ihre Giiltigkeit.

8. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 1,4 ha auf, welche als Flache fiir den Gemeinbedarf
festgesetzt ist.

9. MaRnahmen / Kosten / Finanzierung / Bodenordnung

Mit dieser Bebauungsplandnderung sind keine unmittelbaren Kosten fiir die Stadt Gummersbach
verbunden. MaRnahmen der Bodenordnung werden durch diesen Bebauungsplan nicht ausgelost.

10. Umweltbericht

Gem. § 13 Abs. 1i.V. mit § 13 Abs. 3 BauGB wird mit diesem vereinfachten Verfahren von der Um-
weltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz
2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4, abgesehen.

Gummersbach, den 22. Marz 2017
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Backhaus
FB 9 Stadtplanung

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 22.03.2017 beschlossen, die vorstehende
Begriindung der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 280 ,Gummersbach — Derschlag — Haus
Manshagen” beizufiigen.

Blirgermeister fepll Bl 2 . Stadtverordneter



	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8

