BEGRUNDUNG

Zur

3. Anderung des
Bebauungsplanes

Nr. 160
der Stadt Gummersbach

,Niederselimar —In der Kalkschlade*



Bebauungsplan Nr. 160 / 3. Anderung “NiederseBmar - In der Kalkschiade*
Begriindung

AnlaR

Die  ErschlieBungstrasse (Verldngerung  KarhellstraRe) wurde bei der
Bebauungsplanaufstellung groRziigig dimensioniert (5,50 m Fahrbahnbreite,
Parkstreifen und Wendekreis), weil hier urspriinglich ein Kindergartenstandort
vorgesehen war. Seitens des heutigen Grundstiickeigentimers - der Kalkschlade
ErschlieRungstrager GmbH — besteht das Interesse, die Bauflache ,A“ fiir die Bebauung
mit Einfamilienh&dusern entsprechend planungsrechtlich zu optimieren. Bei der geplanten
Bebauung mit freistehenden Einfamilienhdusem ist eine geringere Fahrbahnbreite ohne
Parkstreifen und ein Wendehammer ausreichend. Die lberbaubare Flache kann im
Randbereich zur éffentlichen Verkehrsflache hin angepasst werden.

Innerhalb der Bauflache ,C 1“ bleibt die Festsetzung ,Flache fiir Stellplatze* unverandert.
Der Planungsanlass wurde hier entgegen des Aufstellungsbeschlusses verédndert.

Verfahren

Der Bau-/ Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 03.09.2002
beschlossen den BP 160 zu &ndern und die fruhzeitige Blrger- und
Behoérdenbeteiligung im Regelfall durchzufiihren.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 160 ,Niedersefmar -In der Kalkschlade “ hat
in der Zeit vom 30.10. — 02.12.2002 (einschlieBlich) im Rahmen der frithzeitigen
Birgerbeteiligung ausgehangen. Die Nachbargemeinden und die Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 14.10.2002 beteiligt. Uber das Ergebnis der Biirger-
und Behordenbeteiligung hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner
Sitzung am 17.02.2003 beraten und den Offenlagebeschluss gefasst. Im Rahmen
seiner Beratung hat der Ausschuss beschlossen, dass innerhalb des Baugebietes ,C*
keine uUberbaubare Flache aus Griinden des Immissionsschutzes festgésetzt werden
soll. -

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 160 ,NiederseBmar -In der Kalkschlade “ hat
in der Zeit vom 12.03. — 14.04.2003 (einschlieBlich) im Rahmen der Offenlage
ausgehangen. Die Nachbargemeinden und die Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 26.02.2003 beteiligt.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am
14.05.2003 uber das Ergebnis der Offenlage beraten und dem Rat der Stadt ein
Abwéagungsergebnis und den Satzungsbeschluss empfohlen.

Die vorliegende Begriindung enthélt das Ergebnis der Abwagung.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 160 / 3. Anderung liegt (iberwiegend im
Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 160 und zum Teil im Geltungsbereich des BP
160/ 1. Anderung. Die 3. Anderung betrifft den siidwestlichen Teil des Plangebietes des
BP 160 in seiner Urfassung und den Westrand des Plangebietes des
BP160/1.Anderung.




Bebauungsplan Nr. 160 / 3. Anderung “Niedersefmar - In der Kalkschlade“
Begriindung

Planungsrechtliche Situation

Der rechtskréftige Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt firr den
Planbereich der gegeniber dem Bebauungsplan Nr. 160 geandert wird, Wohnbauflache
dar. Diese 3. Anderung des BP 160 sieht hier iiberwiegend ,Aligemeines Wohngebiet
vor, so dass diese Festsetzung aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes
entwickelt ist und eine Anpassung des Fladchennutzungsplanes nicht erforderich wird.

Darstellung der derzeitigen Gesamtsituation

In der Urfassung des BP 160 wurden zu verschiedenen Themen Aussagen formuliert.

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

sind gegeniber der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 160 ,Niedersefmar - In der
Kalkschlade“ keine Veranderungen zu erldutern. Die planerischen Voraussetzungen zu
diesen Unterthemen haben sich nur geringfiigig verandert.

Gegenilber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 160 bzw. 160 / 1. Anderung
.NiederseBmar - In der Kalkschlade“ sollen folgende Festsetzungen geéandert werden:

A In der Planzeichnung:

o Anderungen zur Verkehrsfliche (Flachenreduzierung der Strasse und der
Wendeanlage; Aufhebung von Parkplatzflachen)

o Erweiterung der WA-Baugebietsflachen ,A“ bei gleichzeitiger Reduzierung der
Verkehrsflache bzw. privaten Griinfliche.

e Neuordnung der tberbaubaren Flachen (Verschiebung der Baugrenzen in der
Bauflache ,A“ bzw.

e Neuordnung der Flachen mit der Festsetzung Pflanzgebot 1: Reduzierung bisheriger
Flachen und Neufestsetzung von Flachen.
Neuanordnung von Einzelbaumpflanzungen.

e Neufestsetzung von zwei Geh-/Fahr- und Leitungsrechten.

B In den Textlichen Festsetzungen

e Ergadnzung der Festsetzung zu -Dachdeckung-: Erweiterung um den Satz
~-Materialien mit spiegelnder oder glanzender Oberfliche sind nicht zuldssig.”

e Anderung der Festsetzung zu -Fassadengestaltung-: Hinzufiigen folgenden Satzes:
,Bis zu 25% einer Fassadenflache kénnen farblich abweichend gestaltet werden.”

Entsprechend ergeben sich nur wenige Veranderungen zu den in der Begriindung zum
Bebauungsplan Nr. 160 ,NiederseBmar - In der Kalkschlade® ausgefihrten
Unterthemen.
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Bebauungsplan Nr. 160 / 3. Anderung “NiederseBmar - In der Kalkschlade*
Begriindung

Darstellung der stidtebaulichen Planung
Nutzung

In der Wohnbaugebietsflaiche ,A“ ist sind At und Mass der baulichen Nutzung
unverandert beibehalten.

ErschlieBung, Ver- / Entsorgung

Die PlanstraBe 2 wird ohne Parkstreifen mit einer Gesamtbreite von 7.00m festgesetzt.
Die bisherige Wendeanlage wird durch einen flachensparenden Wendehammer ersetzt.
Diese Reduzierungen der bisherigen Verkehrsflache sind stadtebaulich angemessen, da
die Bauflache ,A“ mit Einfamilienhdusern bebaut werden soll. Eine angemessene
Erschliessungsstrasse und ein Wendehammer sind als Verkehrsflachen fir diese
Nutzung ausreichend. Der bisherige Fussweg 2 wird nun als befahrbarer Wohnweg
(Planstr. 2.1) bis kurz vor die Platzflache (ausserhalb des Plangebiets) herangefiihrt und
sichert somit die Erschliessung der beidseitig angrenzenden Bauflachen.

Die Ver-/ Entsorgung entspricht weitgehend der Planung der Ursprungsfassung. Die
Bauflache ,A“ kann tiber den bereits vorhandenen Mischkanal in der Verldngerung der
Karhellstr. (Planstr. 2) entwassert werden.

Immissionsschutz

keine Verédnderungen

Altlasten

keine Veranderungen

Okologie / Landschaft

Eine neue okologische Eingriffsbilanzierung ist nicht notwendig, weil durch diese 3.
Anderung des BP 160 keine wesentlichen weitergehenden Eingriffe verursacht werden.
Die geplanten MaRnahmen in ihrer Gesamtheit beriicksichtigen die Belange von Natur

und Landschaft ausreichend.

In der nachfolgenden Aufstellung wird gezeigt, welche Flachennutzungen von der 3.
Anderung betroffen sind und wie sich die Flachenverhaltnisse verdandemn.

BP 160 (Urfassung) BP 160/
+BP 160/ 1.And. 3. Anderung Veranderung
Verkehrsflachen 1322 1136 -186
Wohnbaufldchen 3986 4454 + 468
private Griinflachen 4522 4240 - 282
Gesamt 9830 9830

2/R



Bebauungsplan Nr. 160 / 3. Anderung “NiederseBmar - In der Kalkschlade®
Begriindung

6.5.1
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7.3

AusgleichsmaRnahmen fiir Eingriffe in Natur und Landschaft
(gemiR § 8a BNatSchG)

Wie bereits unter 6.5 ausgefiihrt, werden durch die 3. Anderung des BP 160 keine
wesentlichen neuen Eingriffe in Natur und Landschaft hervorgerufen. Die in 6.5
dargestelite gegenseitige Verschiebung von Wohnbau- und Verkehrsflichen hat keine
negative Auswirkung auf den Naturhaushalt zur Folge.

Konkret wird die private Griinfliche um ca. 282 gm reduziert werden. Um diesen neuen
Eingriff zu kompensieren wurde am Sidrand der Baufiiche “C* ein Pflanzgebot
festgesetzt. Weitere Massnahmen sind nicht geplant, da unter Beriicksichtigung der
Gesamtmassnahme dieser zuséatzliche Eingriff als gering zu bewerten ist und die
sonstigen Belange, insbesondere die Schaffung von Wohnbauland, héher bewertet
werden.

Inhalte der Bebauungsplanédnderung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB
MaR der baulichen Nutzung geméag § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Hohe baulicher Anlagen (Fassadenhéhe / Gebdudehdhe)

In allen Wohnbaugebieten wurde die Hohe fir bauliche Anlagen durch Festsetzung der
Fassadenhohe (FH) bestimmt, um eine stadtebauliche Einfligung dieser Baukérper in
das Gelande und die ndhere Umgebung zu gewahrleisten und um das Landschaftsbild
nicht zu stark zu beeintrachtigen.

Bindung fiir das Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB '

Gegeniiber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 160 bzw. 160 / 1. Anderung
.NiederseBmar - In der Kalkschlade“ wird die Flache mit dem Pflanzgebot 1 an einigen
Stellen verkleinert und teilweise erweitert bzw. neu festgesetzt. Reduzierung und
Neuausweisung sind anndhernd gleich.

Geh- / Fahr- und Leitungsrecht
Es wurden zwei Flachen mit einem Geh-/ Fahr und Leitungsrecht neu festgesetzt.

HierUber soll die Wohnbauflaiche ,A“ Uber die Herstellung privater
Erschliessungsstichwege erschlossen werden.

Bodenordnung, Kosten und Finazierung

In dem Plangebiet sind neben den privaten Bauvorhaben folgende MaRnahmen
durchzufihren:

o Vollausbau der Stralen (Planstr. 2 u. 2.1), FuBwege, Wendeanlage einschl.
Begriinung (Einzelbaumpflanzungen) und Beleuchtung.

Al
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Begriindung

Die Planungs- und Baukosten, die durch die Plandnderung bedingt sind, werden von
dem Grundstiickseigentimer, der Kalkschlade Erschliessungstrager GmbH
ubernommen. Kosten fiir den stadtischen Haushalt entstehen nicht.

9. Aufzuhebende Bebauungspldne

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 160 ,NiederseRmar - In der Kalkschlade®
ist keine Aufhebung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 160 bzw. des 160/1.

Anderung verbunden.

ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
GUMMERSBACH M.B.H.
- ERSCHLIESSUNGSTRAGER -

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 01. Juli 2003 beschlossen, die vorstehende
Begriindung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 160 ,NiederseBmar - In der

Kalkschlade® beizufiigen.
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