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1. Planungsanlass

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 299 , Windhagen - Stidost” ist bisher Bestandteil des Be-
bauungsplans Nr. 1 und 1a ,Art und Mal der baulichen Nutzung”. Dieser aus dem Jahr 1964 stammen-
de Bebauungsplan trifft flir das Plangebiet eine Reihe von Festsetzungen — insbesondere zur Art der
baulichen Nutzung - die heute nicht mehr mit der tatsachlichen Nutzung libereinstimmen und auch
nicht den heutigen stadtebaulichen Zielvorstellungen entsprechen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 299 ,,Windhagen - Stidost” sollen in erster Linie die Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung an den heutigen Bestand und die heutigen Anforderungen im Plangebiet ange-
passt werden. Anstelle des bisher in Teilen festgesetzten Kleinsiedlungsgebiets, bzw. Reinen Wohnge-
biets, wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. So sollen neben Wohnen auch andere mit dem
Wohnen vertragliche Nutzungen gemaR § 4 (2) und (3) BauNVO erméglicht werden.

Das Mischgebiet wird entsprechend den heutigen Nutzungen und den heutigen stadtebaulichen Zielset-
zungen erweitert. Die Grenzen zwischen bebautem Bereich und AuRenbereich werden in den Randzo-
nen des Plangebiets und zu den Griinflachen hin korrigiert und dem Bestand beziehungsweise den Ziel-
vorstellungen angepasst.

Da das gesamte Plangebiet bis auf wenige Liicken bebaut ist, sollen auRer der Art der Nutzung keine
weiteren Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden. Alle Ubrigen Belange sind dementspre-
chend gemal § 34 BauGB zu beurteilen. Eine Beurteilung auf der Grundlage des § 34 BauGB ist fiir die
Sicherung der stadtebaulichen Ordnung ausreichend.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 299 ,,Windhagen - Siidost” werden die Bebau-
ungsplane Nr. 1 und 1a , Art und MaR der baulichen Nutzung” aufgehoben.

2. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat daher in seiner Sitzung am 21.09.2016 den
Aufstellungsbeschluss und das Entwurfskonzept zum Bebauungsplan (BP) Nr. 299 ,Windhagen - Stidost*“
sowie zur Aufhebung der Bebauungspldane Nr. 1 und 1a , Art und MaR der baulichen Nutzung” im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 299 ,Windhagen - Sidost” gefasst.

Der BP Nr. 299 ,Windhagen - Stidost” sowie die Aufhebung der Bebauungspldne Nr. 1 und 1a ,Art und
Mal der baulichen Nutzung” in diesem Geltungsbereich haben in der Zeit vom 23.11.2016 bis zum
07.12.2016 (einschlieBlich) im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ausgehangen. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.11.2016 beteiligt.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 14.02.2017 Uber das Ergebnis der
friihzeitigen Birger- und Behordenbeteiligung beraten und den Offenlagebeschluss fiir den BP Nr. 299
»Windhagen - Stidost” sowie die Aufhebung der Bebauungspldane Nr. 1 und 1a ,Art und Mal} der bauli-
chen Nutzung” in diesem Geltungsbereich gefasst.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am
28.06.2017 beraten und dem Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis und den Satzungsbeschluss empfoh-
len.
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3. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 299 ,,Windhagen - Stidost“ liegt nordlich der Gummersba-
cher Innenstadt. Er umfasst den grofSten Teil des Gummersbacher Ortsteils Windhagen, der ostlich der
Hickeswagener Stralle liegt, die somit die westliche Grenze des Plangebiets bildet.

Im Stiden grenzt das Plangebiet an das Gewerbegebiet an der Kaiserstralle und im Anschluss die Wohn-
bebauung am Steinberg. Im Norden und Westen setzt sich der Ortsteil Windhagen fort. Im Osten des

Plangebiets befindet Waldgebiete um die beiden Erhebungen Henneckenberg und Heienberg.

Die genaue Lage des Plangebietes sowie die Flurstiicke sind der Planzeichnung zu entnehmen.
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4 Planungsrechtliche Situation

4.1 Regionalplan

Der Regionalplan, Teilabschnitt Region Koln (Stand: 2. Auflage Dezember 2006) stellt das Gebiet zum
groBen Teil als ,Allgemeinen Siedlungsbereich -ASB-“ dar. Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks
»Bergisches Land”.
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4.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt das Plangebiet z.T. als ,,Wohnbaufla-
che”, z.T. als ,Gemischte Baufliche” und teilweise als Griinfliche dar. In allen Bereichen gibt es Ande-
rungen oder Korrekturen. Der Flichennutzungsplan wird entsprechend gedndert (133. Anderung des
Flachennutzungsplans ,,Windhagen - Ost“).

4.3 Bebauungspldne / § 34 u. § 35 BauGB

Das Plangebiet ist in den bisher rechtswirksamen Bebauungspldanen Nr. 1 und 1a entlang der Hiickeswa-
gener StralRe z.T als Mischgebiet und zum Teil als AuRengebiet festgesetzt. Entlang der Heiler StraRe ist
das Plangebiet bisher als Reines Wohngebiet oder als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt. Die BerketstralRe
ist teilweise als Allgemeines, teilweise als Reines Wohngebiet festgesetzt. Die Grinflachen stdliche der
Grundschule Windhagen sind als ,,Baugrundstiicke fir den Gemeinbedarf” und der Griinzug, der den
Gummersbach begleitet ist als ,AulRengebiet” festgesetzt.
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4.4 Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebietsverordnung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Landschaftsschutzgebietsverordnung ,Landschafts-
schutzgebiet Gummersbach - Marienheide”, welche am 15.11.2016 in Kraft getreten ist. Innerhalb des
Geltungsbereiches des BP Nr. 299 ist ein Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Unter Schutz steht eine
circa 50 bis 100 m breite private Grinflache im Stidwesten. Die Schutzausweisung ist nachrichtlich in
den Plan ibernommen worden.

Der Landschaftsplan Nr. 1 ,,Marienheide / Lieberhausen” weist vereinzelte nérdlich, éstlich und sidlich
an das Plangebiet angrenzende Flachen als Landschaftsschutzgebiete aus.
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5. Darlegung der stadtebaulichen Gesamtsituation

5.1 Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich nordlich der Gummersbacher Innenstadt. Sidlich des Geltungsbereichs
zwischen Innenstadt und Windhagen befinden sich gewerbliche Nutzungen.

Im Westen und Norden setzt sich der Ortsteil Windhagen fort. Westlich liegt das Baugebiet ,,Windhagen
Siedlungsentwicklung — Nord“, fiir das noch ein zweiter Bauabschnitt geplant ist.

Im Osten des Plangebiets befinden sich Waldgebiete um die beiden Erhebungen Henneckenberg und
Heienberg.

5.2 Nutzungen

Die Bebauung entlang der Hiickeswagener StraRe ist durch eine gemischte Nutzung gepragt. Neben
Wohngebauden befinden sich hier verschiedene kleinere Handwerksbetriebe (z. B. Sanitar, Heizung,
Elektro, Sagewerk ...), ein Restaurant, eine Backerei, ein Imbiss, ein Lager mit Biroeinheit und ein Ki-
chencenter.

Der gesamte Ostliche Teil des Plangebiets ist (iberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Daneben findet
sich hier die Grundschule Windhagen und eine Kirche mit Familienzentrum und Kindertagesstatte.

Die Bebauung entlang der Hiickeswagener StraRe ist im sldlichen Teil des Plangebiets durch einen 50
bis 100 m breiten Griinzug durch die 6stlich angrenzenden Wohngebiete getrennt.

5.3 Verkehr

e Personen- und Giterverkehr

Das Plangebiet ist iber die Hiickeswagener StraRRe an das Stadtgebiet angeschlossen und Uber Burgstra-
Re, Heiler StraRe und kleinere NebenstraRen ausreichend fiir den Personen- und Giiterverkehr erschlos-
sen.

e Mobilitat
Durch das Bauleitplanverfahren ist die allgemeine Mobilitat der Bevolkerung nicht beeintrachtigt. Das
Bauleitplanverfahren hat keine Auswirkungen auf die innerstadtischen Verkehrsverhaltnisse.

e Personennahverkehr

Zwei Haltestellen des Offentlichen Personennahverkehrs befinden sich an der Hiickeswagener StralRe in
maximal 750 m Entfernung. Der Gummersbacher Bahnhof sowie der zentrale Busbahnhof sind maximal
3500 m entfernt.

5.4 Ver- und Entsorgung

Das bestehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) kann die mit den geplanten
Nutzungen verbundenen Anforderungen erfillen.

Der Planbereich ist im Mischsystem entwassert. Er ist der Kldranlage Rospe zugeordnet.

5.5 Immissionen
Auf das Plangebiet wirken keine erheblichen Immissionen ein.

5.6 Emissionen
Im Plangebiet, insbesondere entlang der Hiickeswagener StralRe, befinden sich fiir ein Mischgebiet typi-
sche Nutzungen von denen keine fiir ein Mischgebiet untypischen Emissionen ausgehen.
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5.7 Altlasten
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Flachen, deren Béden erheblich mit umwelt-
belastenden Stoffen belastet sind, bekannt. Verdachtsmomente liegen nicht vor.

5.8 Naturhaushalt/Okologie/Landschaft

e Allgemeine Angaben

Der Planbereich hat aufgrund des Gewassers Gummersbach Bedeutung fiir die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und fir das Landschaftsbild. Umgeben wird der Bach von einer 50 bis 100 m breiten
privaten Griinflache, welche von weitgehend bebauter Flache umgrenzt wird. Der groRte Teil aller im
Geltungsbereich liegenden Flachen ist durch menschlichen Einfluss vollstandig verdndert. Auch die zwei-
te, weiter ostlich liegende Griinflache ist in vielen Teilbereichen mit Wohn- und Nebengebauden bebaut
bzw. wird als Privatgarten genutzt.

e Tiere/Pflanzen
Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt auf.

- Geschitzte Biotope nach § 30 BNatSchG, Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL):

Laut Karte des LANUV NRW sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 299 , Windhagen — Ost”
keine Biotope/Biotoptypen nach § 30 BNatSchG (,,gesetzlich Geschiitzte Biotope”) vorhanden. Die Orts-
besichtigung ergab ebenfalls keine Hinweise auf das Vorhandensein innerhalb des Geltungsbereiches.

- Hinweise auf prioritdre Lebensrdume und Arten gemaR der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensraume (die ggf. in einer Schat-
tenliste der Naturschutzverbande enthalten sind) liegen fiir das Plangebiet und die ndhere Umgebung
bisher nicht vor. Die erhebliche Beeintrachtigung eines gemeldeten FFH-Gebietes bzw. maligeblicher
Bestandteile eines FFH-Gebietes ist durch das Planvorhaben auszuschlief3en.

- Besonders und streng geschiitzte Tier- und Pflanzenarten, Rote-Liste-Arten, Arten der EG-
Vogelschutzrichtlinie:

Konkrete Hinweise bzw. Angaben Uber das Vorkommen ,besonders / streng geschitzter Arten” gemalR
Anlage 1 Sp. 2 und 3 BArtSchV, EU-ArtenschutzVO Anhang A und B, Arten der EU-VRL Anhang | und FFH-
RL Anhang IV im Planungsraum, die ggf. durch das Planvorhaben gestort bzw. deren Wohn-, Nist-, Brut-
oder Zufluchtsstatten durch das Vorhaben zerstért werden kdnnten, liegen bisher nicht vor.

- Artenschutz:

Auf eine Betrachtung der Pflanzenarten kann verzichtet werden, da die in NRW planungsrelevanten
Pflanzenarten weder im zu betrachtenden Bereich noch im Bereich des Messtischblattes 49111 ,,Gum-
mersbach” vorkommen (Stand 20.10.2016).



Begriindung der Stadt Gummersbach zum Bebauungsplan Nr. 299 ,Windhagen — Stidost” sowie zur Aufhebung der

Teil 1 — Allgemeiner Teil

Bebauungsplane Nr. 1 und 1a , Art und Mal3 der baulichen Nutzung“ im Geltungsbereich

Hinsichtlich der planungsrelevanten Tierarten werden im Quadrant 1 des Messtischblatts 4911 aufge-

fuhrt:

Planungsrelevante Arten fur Quadrant 1 im Messtischblatt 4911

(Zur erweiterten Auswah! planungsrelevanter Arten nach Lebensraumtypen

Auflistung der erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen , FlieBgewasser, Kleingeholze, Alleen, Baume, Gebusche, Hecken, Garten, Parkanlagen
Siedlungsbrachen, Gebaude, Feucht- und Nasswiesen und -weiden

Art Status Erhaltungszustand  Bemerkung FlieG  KiGehoel Gaert Gebaeu FeuW
in NRW (KON)

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Saugetiere

Myotis daubentonii Wasserfledermaus Art vorhanden G X X X (WwQ) X)

Myotis myotis GrofRes Mausohr Art vorhanden X (X) ws/wa X

Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus Art vorhanden X) XX XX ws/wa (X)

Vogel

Accipiter gentilis Habicht sicher britend G X X X)

Accipiter nisus Sperber sicher britend G X X (X)

Acrocephalus scirpaceus Teichrohrsanger sicher britend G XX

Alauda arvensis Feldlerche sicher britend Uj X)

Alcedo atthis Eisvogel sicher britend G XX (X)

Asio otus Waldohreule sicher britend U XX X

Buteo buteo Mausebussard sicher britend G X X)

Delichon urbica Mehlschwalbe sicher britend U X XX (X)

Dryobates minor Kleinspecht sicher britend G X X

Dryocopus martius Schwarzspecht sicher britend G X

Falco tinnunculus Turmfalke sicher britend G X X X X)

Hirundo rustica Rauchschwalbe sicher britend Ul X X XX X

Milvus milvus Rotmilan sicher britend U X X)

Passer montanus Feldsperling sicher britend U X X X

Pemis apivorus Wespenbussard sicher britend U X

Scolopax rusticola Waldschnepfe sicher britend G X

Strix aluco Waldkauz sicher britend G X X X

Tyto alba Schleiereule sicher britend G X) X X X X

Die im Plangebiet vorhandenen Lebensraumtypen (im Wesentlichen Garten, Gebdude sowie Kleinge-
holze, Gebilische, Baume und Hecken sowie der Gummersbach als FlieBgewadsser innerhalb der Griinfla-
che) werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan dient in erster Linie als Ersatz fiir die bisher rechtswirksamen Bebauungspldne 1 und
1a aus dem Jahr 1964. Die Art der baulichen Nutzung und die Abgrenzungen der einzelnen Baugebiete
bzw. der Griinflachen werden dem Bestand und den heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen angepasst.
Neue Baugebiete werden nicht festgesetzt. Die wenigen Bebauungsmoglichkeiten in noch vorhandenen
Bauliicken waren auch schon vor der Anderungsplanung zuldssig. Eine Beeintrachtigung der Lebensriu-
me der planungsrelevanten Arten durch diesen Bebauungsplan ist somit nicht zu erwarten.

Im Fall einer Lickenbebauung kann das Eintreten der Verbotstatbestinde nach § 44 Abs.1, Nr. 1
BNatSchG (Verletzung und Tétung) unter den folgenden Voraussetzungen ausgeschlossen werden:

e Anpassung moglicher Fallarbeiten von Baumen an die Zeiten der Quartiernutzung durch Végel. D.h.
Fallung auBerhalb des Zeitraumes zwischen dem 01. Marz und dem 31. September.

e Sichtprifungen vor Baumfillungen Anfang Oktober auf mdgliche Quartiernutzungen durch Vogel
oder Fledermause.
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Generell sind somit keine Stérwirkungen im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG zu erwarten und es
kann eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten nicht eintreten.

Die Ubrigen in Nordrhein-Westfalen vorkommenden europaischen Arten, die nicht zur Gruppe der pla-
nungsrelevanten Arten gehoren, wurden nicht naher betrachtet. Es kann im Regelfall namlich davon
ausgegangen werden, dass bei diesen Arten wegen ihrer Anpassungsfahigkeit und des landesweit glins-
tigen Erhaltungszustandes (z.B. ,Allerweltsarten"), trotz eventueller vorhabenbedingter Beeintrachti-
gungen, nicht gegen die Zugriffsverbote verstofRen wird.

Nach den entsprechenden Richtlinien und Verordnungen geschiitzte Pflanzen sind im Untersuchungs-
raum nicht vorhanden. Die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes ist gewahrleistet.

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

e Wasser

Durch das Plangebiet, in etwa parallel zur Hlickeswagener Stralle verlauft der Gummersbach. Im Norden
des Geltungsbereichs verlauft er teilweise verrohrt, im Sliden verlauft er innerhalb der dargestellten
Grinflache. Durch die Planung werden keine Beeintrachtigungen erwartet.

o Luft
Angaben zur lufthygienischen Belastung liegen nicht vor. Besonderheiten sind nicht erkennbar.

e Klima

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhéltnisse im Plangebiet. Kennzeich-
nend ist ein regenreiches und maRig kiihles Klima, mit ca. 1300 mm Jahresniederschlag. Die Temperatur
liegt bei 0-1 Grad Celsius im Januar und 15-16 Grad Celsius im Juli. Das Wettergeschehen wird durch
Uberwiegend westliche bzw. siidwestliche Windrichtungen bestimmt. Im Winter treten zeitweise auch
ostliche und stidostliche Windlagen auf. Vom Plangebiet gehen keine erkennbaren Belastungen hin-
sichtlich des Klimaschutzes aus.

e Landschaft
Pragendes Element fir das Landschaftsbild ist der circa 50 bis 100 m breite Griinstreifen im Tal, welcher
das Gewasser Gummersbach begleitet.

5.9 Infrastruktureinrichtungen

Innerhalb des Plangebiets befinden sich 6ffentliche Verkehrsflaichen sowie Ver- und Entsorgungsanla-
gen. Im Zentrum des Geltungsbereichs existiert eine Grundschule, im Nordwesten des Plangebiets be-
finden sich ein Gemeindezentrum sowie ein Kindergarten.

5.10 Denkmalschutz/Baukultur

Das Doppelwohnhaus BurgstralRe 3 und 5 ist als eins der drei ehemaligen Burghduser von Windhagen
die in die Denkmalliste der Stadt Gummersbach eingetragen. Es gilt als gutes Beispiel fiir einen profanen
Bruchsteinbau.

5.11 Sachgiiter
Innerhalb des Plangebiets befinden sich Sachgiiter in Form von Gebaudebestand. Sachgliter in Form von
Rechten, die auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung von Bedeutung waren, sind nicht bekannt.
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6. Ziel und Zweck der Planung, Auswirkungen

6.1 Ziel und Zweck der Planung
Ziel des Bebauungsplans Nr. 299 ,Windhagen - Sidost” ist die Anpassung der Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung an den Bestand und die heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen.

Wesentliche Zielsetzungen des Bebauungsplans sind:

- Anderung des Kleinsiedlungsgebiets entlang der Heiler StraRe in Allgemeines Wohngebiet entspre-
chend der tatsachlichen Nutzung.

- Anderung der Reinen Wohngebiete in Allgemeine Wohngebiete.

- Anderung der , Baugrundstiicke fir Gemeinbedarf“ in Allgemeines Wohngebiet bzw. Griinfliche.

- Erweiterung des Mischgebiets an der Hiickeswagener StralRe entsprechend der tatsachlichen Nut-
zung.

- Festsetzung der bachbegleitenden Griinfliche entlang des Gummersbachs.

- Aufhebung der Bebauungsplane 1 und 1a ,Art und Mal} der baulichen Nutzung”.

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

Gem. Bodenschutzklausel soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Mog-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen
auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Da das Plangebiet beinahe vollstandig bebaut ist, findet die Bodenschutzklausel in diesem Bauleitplan-
verfahren lberwiegend keine Anwendung. Die mogliche Bebauung der wenigen verbliebenen Bauli-
cken entspricht der Nachverdichtung und somit den Vorgaben des §1a (2) Satz 1 BauGB.

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

o Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen
Die Planung hat keine Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld.

. Verkehr
Die Planung hat keine Auswirkungen auf den Verkehr. Mit der Planung ist keine relevante Erhéhung des
Verkehrsaufkommens verbunden.

° Ver- und Entsorgung

Dieses Bebauungsplanverfahren hat keine besonderen Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung. Das
bestehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) kann die mit den geplanten
Nutzungen verbundenen Anforderungen erfiillen. Auf der Ebene des Bebauungsplanes sind daher keine
besonderen Festsetzungen zu treffen.

Das bestehende Kanalnetz kann die anfallenden Abwassermengen schadlos aufnehmen.
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° Immissionen
Auf das Plangebiet eventuell zukiinftig einwirkende Immissionen sind nicht erkennbar.

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

. Naturhaushalt/Okologie/Landschaft

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 299 sind keine Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes verbunden. Eine Bebauung der wenigen Baullicken inner-
halb des Geltungsbereichs war auch schon vor Aufstellung des Bebauungsplans zuldssig. GemaR § 1a (3)
Satz 6 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, ,soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt sind oder zulassig waren”.

Unmittelbaren Auswirkungen liegen durch Bebauungsplan Nr. 299 , Windhagen - Sidost” fir nachfol-
gende Teilaspekte nicht vor:

- Altlasten

- Infrastruktureinrichtungen
- Denkmalschutz, Baukultur
- Wirtschaft

- Sachgiter

° Entwicklungskonzepte

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans selbst bestehen keine gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB bei der
Planung zu beachtende stadtebauliche Entwicklungskonzepte. Fir die Gesamtstadt besteht ein gem. § 1
(6) Nr. 11 BauGB beschlossenes Entwicklungskonzept (Nahversorgungs- und Zentrenkonzept). Da sich
das Plangebiet nicht in einem zentralen Versorgungsgebiet befindet, sind auf dieser Grundlage inner-
halb von festgesetzten Mischgebieten gem. § 6 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sortimen-
ten von den zuldssigen Nutzungen ausgenommen:

01. Drogeriewaren, Wasch- und Putzmittel
02. Nahrungs- und Genussmittel, Getranke
03. Schnittblumen

04. Zeitungen, Zeitschriften

05. Babyartikel

06. Bekleidung

07. Bicher

08. Biromaschinen

09. Erotikartikel

10. Foto / Optik / Akustik

11. Gardinen und Zubehor

12. Geschenkartikel

13. Glas / Porzellan / Keramik

14. Handarbeiten, Wolle, Stoffe, Kurzwaren
15. Haus-, Bett-, Tischwasche

16. Haushaltswaren, Elektrokleingerate
17. Kunstgewerbe, Bilder

18. Lederwaren

19. Musikalienhandel

20. Ndhmaschinen

21. Papier / Schreibwaren / Biiroorganisation
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22. Parflimerie- und Kosmetikartikel

23. Pharmazeutika, Reformwaren

24, Sanitatswaren

25. Schuhe

26. Spielwaren, Bastelartikel

27. Sport- und Freizeitartikel (einschlieflich Sportgerdte, Campingartikel) auBer SportgroRRgerate
28. Sportbekleidung

29. Uhren / Schmuck

30. Unterhaltungselektronik, Tontrager, Computer, Kommunikationstechnik

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten sind gem. § 4 (2) Nr. 2 BauNVO u. A. der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig.
Diese Festsetzung reicht aus, um den Schutz der zentralen Versorgungsbereiche entsprechend des Nahver-
sorgungs- und Zentrenkonzepts zu gewahrleisten.

7. Bebauungsplaninhalt

Bestand und Ziel

Die Bebauung an der Heiler StraRe, BerketstralRe, siidlich der BurgstraRe und an der Léhestralie ist in
den bisher rechtswirksamen Bebauungsplanen Nr. 1 und 1a aus dem Jahr 1964 iberwiegend als ,,Reines
Wohngebiet” festgesetzt. Zu diesem Zeitpunkt war die Festsetzung eines reinen Wohngebiets durchaus
sinnvoll. Es siedelten sich neben dem Wohnen kleinere Laden und Handwerksbetriebe sowie sozialen,
sportlichen, kulturellen und sonstigen Zwecken dienende Einrichtungen an, die den Bewohnern des
Gebietes dienten.

Strukturelle Veranderungen in vielerlei Hinsicht haben jedoch dazu gefiihrt, dass es den kleinen Laden
»um die Ecke” kaum noch gibt, ebenso wenig, wie die vielen kleineren Handwerksbetriebe wie Schuster
und Schneider, die damals auch in Wohngebieten typisch waren. So findet sich heute in vielen als ,Rei-
ne Wohngebiete” festgesetzten Bereichen tatsdchlich nur noch Wohnnutzung.

Ein Teil der Bebauung entlang der Heiler Strale ist bisher als Kleinsiedlungsgebiet festgesetzt. Pragend
fur Kleinsiedlungsgebiete waren in erster Linie groBe Nutzgdrten bzw. landwirtschaftliche Nebener-
werbsstellen. Heute sind die Gartenbereiche zum tberwiegenden Teil als Ziergdrten genutzt, die Fest-
setzung Kleinsiedlungsgebiet in aller Regel nicht mehr zeitgemal.

Durch den Bebauungsplan Nr. 299 ,Windhagen - Siidost” sollen die Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung an den heutigen Bestand und die heutigen Anforderungen im Plangebiet angepasst werden.
Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird deshalb als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im
Allgemeinen Wohngebiet sind die Genehmigungsvoraussetzungen weniger eng und es sind weitere,
erwiinschte und mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen wie nicht storende Gewerbebetriebe, Anla-
gen fur Verwaltungen usw. ausnahmsweise zuldssig. Die Flache 6stlich der BerketstraRe war in den B-
Planen Nr. 1 und 1a auch bisher schon als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Mischgebiete
Die Bebauung entlang der Hiickeswagener Stralle war bisher teilweise als Mischgebiet festgesetzt. Da-

zwischen gab es eine grofRere Bebauungsliicke, die als ,AulRengebiet” festgesetzt war. Durch den Be-
bauungsplan Nr. 299 ,Windhagen — Sidost” wird das Mischgebiet entlang der Hickeswagener Stralle
entsprechend der tatsachlichen Flachennutzung erweitert.
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Die an der Hlickeswagener Strae vorhandene Backerei wird gemall § 1 Abs. 10 BauNVO, dem sog. ,er-
weiterten Bestandsschutz” planungsrechtlich in ihrem Bestand gesichert, da sie sich gut in die umlie-
gende Bebauung einfligt und es aufgrund ihres Bestehens zu keiner Beeintrachtigung des zentrenrele-
vanten Einzelhandels kommt. Eine Erweiterung wird auf 10 % der Verkaufsflache reglementiert um eine
Beeintriachtigung des zentrenrelevanten Einzelhandels auszuschlieBen. Anderungen und Erneuerungen
im Rahmen der Backereinutzung sind innerhalb des in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichne-
ten Grundstiicks zuldssig. In diesem Falle ist muss sich das Bauvorhaben in die vorhandene Bebauung
einfligen, das Einfiigungsgebot gem. § 34 BauGB ist als Regelungsinstrument ausreichend. Nutzungsan-
derungen sind jedoch nur im Rahmen der Nutzungsfestsetzungen zum Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
zulassig.

Einzelhandel

Zum Schutz, zur Starkung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadtzentrum
werden sortimentsspezifische Einzelhandelsnutzungen durch Festsetzungen im Bebauungsplan ausge-
schlossen.

Im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Gummersbach — aufbauend auf den gutachterlichen
Bewertungen und Empfehlungen zu einem Nahversorgungs- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Gum-
mersbach durch das Biiro Junker und Kruse — Stadtforschung+Planung, Dortmund - ist die Funktion des
Innenstadtzentrums folgendermalen definiert: ,Das Innenstadtzentrum dient der Versorgung des ge-
samten Stadtgebiets sowie des Umlandes mit Waren des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs sowie
mit Dienstleistungen. Ziel ist die Erhaltung und Starkung der mittelzentralen Versorgungsfunktion und
der regionalen Ausstrahlung durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der Funkti-
onsvielfalt und der Identifikationsmoglichkeiten”

Das Nahversorgungs- und Zentrenkonzept definiert dariber hinaus eine Liste mit zentrenrelevanten
Sortimenten die nur in den zentralen Versorgungsbereichen angesiedelt werden sollen.

Die Grenze des Innenstadtzentrums ist nach Nordwesten hin eindeutig durch die KaiserstralRe und die
BriickenstraRe definiert. Die Nahe des Plangebiets zum Innenstadtzentrum macht den Ausschluss der
zentrenrelevanten Sortimente erforderlich, da hier besonders die Gefahr einer Vermischung der Funkti-
onen gegeben ist, was dazu fiihrt, dass eine eindeutige Kernstadt mit ihren Qualitdten (Einkaufserlebnis,
Aufenthaltsqualitat, etc.) nicht mehr erkennbar und letztlich nicht mehr prasent ist.

Durch die Einschrankung der zukiinftig zuldssigen Arten von Anlagen bzw. Betrieben soll dem Ziel einer
starken, intakten und damit attraktiven Innenstadt entsprochen werden.

Es ist nicht Ziel der Stadt Gummersbach, Einfluss auf die Marktsituation zu nehmen. Bei der Steuerung
der unterschiedlichen Arten der zuldssigen Nutzungen und Sortimente geht es ausschlieBlich darum, der
Abwanderung von Nutzungen, die fur die Attraktivitat der Innenstadt bedeutsam sind, mit den pla-
nungsrechtlich zur Verfligung stehenden Mitteln entgegenzuwirken. Der betroffene Innenstadtbereich
ist durch das Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt eindeutig bestimmt.

Gerade in den innenstadtnahen Stadtteilen, hierzu zadhlt auch das Plangebiet, ist die Gefahr einer Vermi-
schung der Funktionen und Verlagerung von Nutzungen extrem groR, so dass es zu einer schleichenden
Verddung der Innenstadt und damit dem Verlust an Attraktivitat und Aufenthaltsqualitdt kommen kann.
Einer solchen Entwicklung soll durch den Ausschluss der im Gutachten als ,innenstadtrelevant” definier-
ten Sortimente im Plangebiet entgegengewirkt werden.
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Wohngebiete

In den Bebauungsplanen Nr. 1 und 1a war im Bereich der Heiler StraRe ein Parkplatz festgesetzt, der
jedoch tatsachlich nicht existiert und an dieser Stelle auch nicht benétigt wird. Die Flache ist mittlerwei-
le mit Wohngebauden bebaut und wird entsprechend als , Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Die Grundschule Windhagen sowie die stidlich hiervon liegende Griinflache mit Spielplatz sind bisher als
»,Bauflachen fiir den Gemeinbedarf” festgesetzt. Das Schulgrundstiick wird im Bebauungsplan Nr. 299
als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, um die Nutzungsmoglichkeiten fir das Schulgebdude langfris-
tig flexibel zu gestalten.

Freirdume
Die sidlich an das Schulgrundstiick angrenzende Griinflache wird entsprechend lhrer tatsachlichen Nut-
zung als 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Griinanlage / Park” festgesetzt.

Dariiber hinaus finden sich im Geltungsbereich Freibereiche, die bisher als ,AuBengebiet” festgesetzt
waren. Hierbei handelt es sich bei der an das Schulgrundstiick angrenzenden Flache um private, intensiv
genutzte und mit Nebenanlagen bebaute Gartenbereiche. Diese sind Bestandteile der Hausgrundstiicke
und werden entsprechend als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Ein weiterer Freibereich findet sich bachbegleitend entlang des Gummersbachs. Er besteht aus privaten,
Uberwiegend extensiv genutzten Flachen mit nur wenigen Nebenanlagen. Dieser Griinzug hat keine
Funktion fiir die Offentlichkeit und ist aus stddtebaulichen Griinden nicht erforderlich. Da er auf Grund-
lage des Bundesnaturschutzgesetzes unter Schutz steht, wird er als Private Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung ,Gartenland” festgesetzt.

Im Norden des Plangebietes wird ebenfalls eine Private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,,Garten-
land” festgesetzt. Die zusammenhangende Flache besteht aus einzelnen, extensiv als Garten genutzte
Flachen, welche aufgrund der topografischen Lage dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen
sind.

MakR der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan 1 und 1a enthaltenen, relativ restriktiven Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung (z.B. zwingende Il — bzw. Ill — Geschossigkeit, Regelungen zu Dachformen und Sockelhéhen
etc.) entfallen. Das Plangebiet ist nahezu vollstandig bebaut — zukiinftige Bauvorhaben missen sich in
die vorhandene Bebauung einfligen. Das Einfligungsgebot ist als Regelungselement in diesem Fall voll-
kommen ausreichend. Weitere Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung sind fiir die Zielsetzung
des Bebauungsplans deshalb nicht erforderlich. Alle librigen Belange sind dementsprechend gemaR § 34
BauGB zu beurteilen.

Aufhebungen
Die Bebauungspldane Nr. 1 und 1a , Art und MaR der baulichen Nutzung” werden im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 299 ,Windhagen - Sidost” aufgehoben.
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8. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 26 ha auf.

Teil 1 — Allgemeiner Teil

ha %
Allgemeines Wohngebiet 15,45 ha 59,46 %
Mischgebiet 4,19 ha 16,12 %
Offentliche Griinfliache 1,27 ha 4,88 %
Private Griinflache 3,08 ha 11,85 %
Verkehrsflache 1,89 ha 7,27 %
Besondere Verkehrsflache 0,10 ha 0,38%
Flache flr Versorgungsanlagen 0,01 ha 0,04 %
Gesamt 25,98 ha 100,00 %
9. MaRnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Mit diesem Bebauungsplan sind keine unmittelbaren Kosten fiir die Stadt Gummersbach verbunden.
Malnahmen der Bodenordnung oder Entschadigungsanspriiche gemaR §§ 39 bis 42 BauGB werden
durch den Bebauungsplan Nr. 299 “Windhagen-Sidost” und die Aufhebung der Bebauungspldane Nr. 1
und 1a ,Art und Mal} der baulichen Nutzung” in diesem Geltungsbereich nicht ausgel6st. Mogliche Ent-
schadigungsanspriiche fiir die aufgrund der Landschaftsschutzgebietsverordnung als Private Griinflache
ausgewiesene Flache richten sich nach den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes.

Gummersbach, den 12. Juli 2017

iA.

Backhaus
FB 9 Stadtplanung

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 12.07.2017 beschlossen, die vorstehende Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 299 , Windhagen — Slidost“ sowie zur Aufhebung der Bebauungsplane
Nr. 1 und 1a ,Art und MaR der baulichen Nuztung” in diesem Geltungsbereich, beizufiigen.

Burgermeister

Siegel

Stadtverordneter
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