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Bebauungsplan Nr. 224 Begrindung
,Karlskamp — An der Wende II* und

Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. G1 ,Durchfiihrungsplan Nr. 1“

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 224 ,Karlskamp — An der Wende I,

1. Planungsanlass

Die Stadt Gummersbach mit seinen Ortsteilen bildet einen regional wichtigen Wohn-,
Verwaltungs-, Dienstleistungs- und Einkaufsstandort auch bedingt durch die Nahe
zum Ballungszentrum KéIln aus, was zu einem erhéhten Bedarf an Wohnbauflachen
fuhrt. Deshalb erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplanes zur Deckung des
Wohnbedarfs der Bevélkerung in Stadtrandlage (Schaffung von Wohnbauland).

Die Verwaltung hat im Jahre 1993 den Bedarf an Wohnungen und Wohnbaufldchen
fur den Zeitraum bis zum Jahr 2005 untersucht. Entsprechend dem
Bevélkerungswachstum der vergangenen Jahre und einem prognostizierten Zuwachs
bis zum Jahr 2005 wird von einem Bedarf von ca. 3.300 Wohnungen ausgegangen.
Gleichzeitig hat die Verwaltung das Biro Tillmann und Partner, Dortmund,
beauftragt, eine Wohnbauflachenprognose fiir die Stadt Gummersbach bis zum
Zeitraum des Jahres 2005 zu erstellen. Die Untersuchung kam zum damaligen
Zeitpunkt zum Ergebnis, dass Uber die bereits im Flachennutzungsplan dargestellten
Wohnbauflachen ein Neubedarf an 33 Hektar Bruttowohnbauland besteht.

Trotz der Umsetzung der EntwicklungsmaRnahme ,Gummersbach-Berstig“ und der
Inangriffnahme der Siedlungsentwicklung ,Windhagen* hélt es die Stadt aufgrund der
steigenden Anzahl der Haushalte und des Auflockerungsbedarfs fiur erforderlich,
weitere Flachen in geeigneter Lage des Stadtgebiets fur den Wohnungsbau
planerisch vorzubereiten. In seiner Sitzung am 03.04.2001 hat der Ausschuss
grundsatzliche Beschlisse zur weiteren Entwicklung von Wohnungsbaugebieten
beschlossen und gleichzeitig fir verschiedene Bereiche im Stadtgebiet eine positive
Grundsatzentscheidung getroffen. Ziel dieser Beschllisse ist unter anderem die
Sicherung und Starkung der Einwohnerzahl, die Sicherung einer sozialvertraglichen
und sozialgerechten Bodenordnung sowie die Auslastung der geschaffenen
Einrichtungen.

Zu den Bereichen in denen zukunftig weiter Wohnbauflachen entwickelt werden
sollen, gehért auch der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 224  Karlskamp — An der
Wende II“.

Neben der Bereitstellung zusammenhangender und gréRerer Flachen fir neue
Wohnungsbaugebiete, ist es Ziel der Stadt Gummersbach, die Auflenorte und
insbesondere Siedlungsschwerpunkte durch ein angemessenes Angebot an
Wohnbaugrundstucken zu starken.

Aus den v.g. Grinden ist daher die Aufstellung des B-Plan Nr. 224 erforderlich.

Das Plangebiet bildet einen bislang unbebauten Bereich zwischen den Ortslagen
Strombach und Steinenbriick. Die SchlieBung dieser ,Licke" ist stadtebaulich
wiinschenswert. Sie nutzt innerstadtische Freiflachenpotentiale unter Nutzung der
vorhandenen Infrastruktur, ohne den Aufllenbereich weiter in Anspruch zu nehmen.



2. Verfahren

Der Erarbeitung des nunmehr vorliegenden Entwurfes ging ein stadtisches
Auswahlverfahren zwischen zwei durch den Vorhabentrager vorgelegten
Bebauungsalternativen voraus.

Das daraus zur Weiterentwicklung empfohlene Konzept fihrte zu dem jetzigen
Entwurf.

Der Bebauungsplan-Vorentwurf ist durch ein Planungsbiro, das vom
Grundstickseigentimer beauftragt wurde, erarbeitet worden. Der Bau-, Planungs-
und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 25.11.2003 den
Aufstellung- und Entwurfsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 224  ,Karlskamp — An
der Wende II* gefasst und die Verwaltung beauftragt die Birger- und
Behérdenbeteiligung durchzufuhren.

Der Bebauungsplan Nr. 224 ,Karlskamp — An der Wende II* und die Aufhebung des
Bebauungsplanes Nr. G1 ,Durchfihrungsplan Nr. 1 im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 224 JKarlskamp — An der Wende II* haben in der Zeit vom
07.01. bis 21.01.2004 (einschlieRlich) im Rahmen der frihzeitigen Blrgerbeteiligung
ausgehangen. Die Nachbargemeinden und die Trager der &ffentlichen Belange
wurden mit Schreiben vom 22.12.2003 beteiligt.

Die weitere Entwurfsbearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 224 Karlskamp — An der
Wende Il hat zu einer veranderten Stralenfuhrung gefuhrt. Gleichzeitig werden im
Randbereich des Bebauungsplanes Grundstiicksbereiche nicht mehr fir die
Realisierung benétigt, bzw. sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
227 ,Karlskamp — Voss’sche Wiese“ aufgenommen worden. Der Geltungsbereich
des BP Nr. 224 wurde durch Beschluss am 06.06.2005 verkleinert.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am
06.06.2005 den Offenlagebeschluss gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 224 ,Karlskamp — An der Wende |1 und die Aufhebung des
Bebauungsplanes Nr. G1 ,Durchfiuhrungsplan Nr. 1° im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 224  Karlskamp — An der Wende II* haben in der Zeit vom
13.07. bis 15.08.2005 (einschlieBlich) im Rahmen der Offenlage ausgehangen. Die
Nachbargemeinden und die Trager der éffentlichen Belange wurden mit Schreiben
vom 08.07.2005 Uber die Offenlage unterrichtet.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am
30.08.2005 Uber das Ergebnis der Offenlage beraten und dem Rat der Stadt ein
Abwagungsergebnis, den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages und den
Satzungsbeschluss empfohlen.

Die vorliegende Begriindung enthélt das Ergebnis der Abwagung.



3. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet Nr. 224 liegt zwischen den Ortslagen Strombach und Steinenbriick.
Es umfasst innerértliche Freiflachen, die vorwiegend als Grinland zur Beweidung
genutzt werden.

Westlich und &stlich grenzen bebaute Grundsticke, erschlossen durch die Strale
,An der Wende" bzw. ,Kopernikusstr.“, an das Plangebiet an.

4. Stéddtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 224 wird vor allem durch die
Topographie gepragt. Das Gelande steigt von der Wendeanlage der Stral3e ,An der
Wende* zur héherliegenden Bebauung der ,Kopernikusstr.® steil an. Die
erschlielenden Strallen verlaufen daher so, dass die Steigung auf das im Siden des
Geltungsbereiches gelegene relativ ebene ,Plateau“ (iberwunden werden kann —
dabei allerdings auch zu Wohnzwecken nutzbare Grundstiicke hinterlasst.

Als entwurfsprégend stellte sich wahrend der Erarbeitung des Vorentwurfes und des
Offenlageentwurfes die Option der ErschlieBung des nérdlich angrenzenden
Plangebietes ,Voss’'sche Wiese" heraus.

Das Plangebiet ist maRig steil bis steil vorwiegend nach Osten exponiert.

Die auere ErschlieBung bildet die bestehende Stralle ,An der Wende*.

5. Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 224 st im geltenden
Gebietsentwicklungsplan als "Allgemeiner Siedlungsbereich" dargestellit.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt stellt den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 224 als Wohnbauflache dar. Verbindliche Bauleitplanung
bestent fir einen kleineren Teil durch den Bebauungsplan Nr. G 1
,2ourchfihrungsplan Nr. 1 aus dem Jahr 1963, der hier keine Festsetzungen trifft
sowie durch den Bebauungsplan Nr. 176 ,Strombach — An der Wende", der im
Geltungsbereich des BP 224 eine Verkehrsflache festsetzt.

6. Darlegung der Gesamtsituation
6.1 Nutzung

Die umgebende Bebauung des Plangebietes ist durch Wohnen bestimmt. Die
westlich angrenzende Ortslage an der Kopernikusstr. besteht vorwiegend aus Ein-
und Zweifamilienhdusern in einer eher kleinteiligen Bebauungsform.

Ostlich grenzen Flachen mit Mehrfamilienh&usern an der StraRe ,An der Wende* an.
Diese bestehen aus gréReren Baukdrpern —vorwiegend aus den 60er Jahren- aber
auch aus erganzenden Einheiten innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 176
,Strombach - An der Wende", der 1997 rechtswirksam wurde.



Die geplante Bebauung soll sich diesen Vorbildern anpassen. Daher sind im Osten
des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 224 gréRere Baukoérper
zugelassen, als im westlichen Teil, der ebenfalls Ein- und Zweifamilienhduser
vorsieht.

6.2 Verkehr

Das Plangebiet wird durch die ausreichend dimensionierte Strale ,An der Wende"
erschlossen. Anbindungen an die bestehende Bebauung im Bereich ,Kopernikusstr.”
bestehen in Form von FuRwegen, die zu erhalten sind.

6.2 Immissionen

UberméaRige oder gar schéadliche Immissionen durch Verkehr oder von anderen
Emittenten sind im Plangebiet nicht zu erwarten.

6.3 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 224 ist abwassertechnisch der Klaranlage
Rospe zugeordnet. Das bestehende Kanalnetz kann die zusétzlich anfallenden
Schmutzwasser schadlos aufnehmen. Ein bestehender Sammler kreuzt das
Plangebiet und kann zum Anschluss der Neubebauung verwendet werden. Durch die
Lage der geplanten Bebauung muss jedoch ein Teil dieses Kanals in den Bereich der
geplanten Verkehrsflachen verlegt werden.

Die sonstigen Versorgungseinrichtungen wie Gas, Wasser, Strom, Telefon sind in
der StralRe ,An der Wende" vorhanden. Soweit durch spezielle Nutzung eine
Ergdnzung des Versorgungsnetzes erforderlich ist, erfolgt dies in Abstimmung mit
den Versorgungstragern.

6.4 Naturhaushalt / Okologie

Das Plangebiet stellt in seiner nérdlichen Halfte die seitliche Flanke des
Quellbereiches eines weiter im Norden befindlichen Siefens dar. Der sidliche
Bereich ist Teil eines kleinen Héhenrlickens entlang der L 323, der an dieser auch
bereits bebaut ist.

Der nérdliche Bereich ist relativ stark geneigt — stidlich der Strae ,An der Wende" so
stark, dass der dort befindliche Hang nur als Wald genutzt werden konnte. Dieser
Baumbewuchs besteht aus Mischwald. Aufgrund der starken Hangneigung und der
direkt angrenzenden bestehenden Bebauung besteht eine latente Gefahrdung der
Hauser durch herabstirzende Baume. Aus diesem Grunde wurde —in Abstimmung
mit der Forstbehérde- der Aufwuchs des Waldstliickes mittlerweile geféllt. Mit
Realisierung der Bebauung des Plangebietes wird die Flache im Sinne der
Festsetzung des Bebauungsplanes bepflanzt werden.

Das Plangebiet auRerhalb dieser Waldzone wird vorwiegend als Grinland zur
Beweidung genutzt. Dementsprechend findet man weit verbreitete Graser und
Pflanzen, die den Verbiss und Vertritt durch die Weidetiere ertragen und eher
nitrophiler Natur sind. Insbesondere angrenzend an den Wald wachsen einzelne
Laubbaume innerhalb des Grinlandes.



Hinsichtlich der abiotischen Schutzguter (Wasser, Boden, ...) ist das Plangebiet von
mittlerer Bedeutung. Aufgrund der Gelandeform entwéssert ein Teil der nérdlichen
Flachen in den noch weiter nérdlich angrenzenden Siefen. Die Gewéssersituation
wird jedoch bereits in gewichtigem Mafe durch die bestehende Bebauung ,oberhalb*
der eigentlichen Quelle an der Kopernikusstr. gestoért.

Das Landschaftsbild wird durch die Umgebung bestimmt und ist weitergehend
Uberformt.

6.5 Altlasten

Erkenntnisse Uber Altlasten liegen nicht vor.

7

Ziel und Zweck der Planung, Auswirkungen

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundsticken als Erganzung
der bereits vorhandenen Bebauung. Es werden durch den Bebauungsplan ca. 1,3
ha Nettowohnbauland neu erschlossen. Die Grundstruktur des Plangebietes ist
durch die vorhandene Bebauung und die vorhandenen ErschlieRungsansétze
vorgegeben.

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber das vorhandene StralRennetz, hier die
bestehende Strale ,An der Wende“. Die festgesetzte Verkehrsflache bietet die
Option zur ErschlieBung eines weiteren Wohnbaugebietes nordwestlich des
Planbereiches.

Die festgesetzten FulRwege dienen im Sinne einer mittelfristigen
Angebotsplanung als innere Vernetzung der Wohnsiedlung.

In seiner Sitzung am 23.09.2003 hat sich der Bau-, Planungs- und
Umweltausschuss mit der Anbindungsfrage beschéftigt. Konzeptionelles Ziel der
Planung ist eine Verteilung der Verkehrsmengen aus der Bebauung des
Plangebietes, eines mdglichen angrenzenden Baugebietes (BP 227;
Aufstellungsbeschluss vom 15.06.2004) und einer unmittelbar an das Plangebiet
angrenzenden weiteren Bauflache (Wohnbauflachendarstellung im
Flachennutzungsplan), die derzeit noch nicht beplant wird. Weiter ist es Ziel des
gewahlten ErschlieBungsnetzes das Plangebiet selbst und die mogliche
Bebauung des BP Nr.227 auf kirzestem Wege an die WeststraRe als
HauptverkehrsstraBe und an die Nahversorgungseinrichtungen an der
Hémerichstralle anzubinden. Gleichzeitig sollen potentielle ,Schleichverkehre®
zwischen der Max-Planck-StraRe und der bestehenden Strale ,An der Wende*
unterbunden worden. Mit der Fragestellung des ErschlieBungskonzeptes fir den
Gesamtbereich hat sich Rat der Stadt im Rahmen seiner Abwagung zu den
eingegangenen Anregungen noch einmal befasst.

Belange des Immissionsschutzes werden durch die beabsichtigte Wohnbebauung
nicht bertuhrt. Anforderungen entsprechend der 16. Verordnung des Bundes-
immissionsschutzgesetzes liegen nicht vor.



Der Bebauungsplan Nr. 224 ist der Klaranlage Rospe zugeordnet. Das anfallende
Schmutzwasser kann schadlos aufgenommen werden. Hinsichtlich der
Niederschlagswasserbeseitigung wurde ein den rechtlichen Anforderungen
entsprechendes Entwéasserungskonzept entwickelt. Dieses ermittelt auf
Grundlage eines Bodengutachtens des Biros Frankenfeld die anfallende und zu
beseitigende  Niederschlagsmenge. Entsprechend den Aussagen des
Bodengutachtens wird das auf den sudlichen Fladchen (Héhenricken) anfallende
Niederschlagswasser mittels Versickerung auf den Grundstiicken dem Boden
zugefuhrt. Das anfallende Regenwasser der StralBenflachen und der
Grundstucksflachen nérdlich der versickerbaren Bereiche (Hanggrundstiicke) wird
getrennt gesammelt und einem Regenrickhaltebecken zugefihrt, welches so
dimensioniert ist, dass die Wassermenge eines 50-jahrigen Regenereignisses
gedrosselt an den nérdlich befindlichen Siefen gefahrlos abgegeben werden
kann. Die Flache des Ruckhaltebeckens einschlieRlich eines zur Andienung
desselben notwendigen Geh-, Fahr- und Leitungsrechts ist im Bebauungsplan
festgesetzt.

Durch den Bebauungsplan Nr. 224 werden Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes vorbereitet.

Erkenntnisse, die eine grundsatzliche Unzuldssigkeit der Planung bedeuten
wirden, liegen nicht vor. Der Planbereich liegt des weiteren nicht innerhalb eines
Landschaftsplanes; Schutzausweisungen im Rahmen einer Landschaftsschutz-
verordnung sind nicht gegeben; Hinweise auf prioritédre Lebensrdume und Arten
gemall der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie), der EG-Vogel-
schutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensrdaume (die ggf. in einer
Schattenliste der Naturschutzverbdnde enthalten sind) liegen fur das Plangebiet
und die ndhere Umgebung nicht vor.

Durch die beabsichtigte Planung werden im Wesentlichen nachfolgende biotische
und abiotische Faktoren in ihrer Leistungsfahigkeit beeintrachtigt:

- Boden
- Wasser
- Klima

- Flora

- Fauna.

Das Schutzgut ,Boden* wird durch die Bebauung des Gelandes sowie die Anlage
von Hausgarten durch Versiegelung (Verlust) bzw. Umwandlung beeintrachtigt
bzw. geht vollstandig verloren.

Das Schutzgut ,Wasser* wird durch Versiegelung des Bodens beeintrachtigt. Mit
Verschmutzungen oder sonstigen Beeintrdchtigungen ist planbedingt nicht zu
rechnen.

Das Klima wird durch die Inanspruchnahme von Freiflachen beeintrachtigt.

Die Schutzgiter ,Flora“ und ,Fauna“ werden durch die Flacheninanspruchnahme
(Verlust / bzw. Umnutzung), durch Bodenveranderungen, durch Temperaturerhéhung
im Bereich der Bebauung, durch Gerausche und ganz allgemein durch
Veranderung natur- und landschaftscharakteristisch beeintrachtigt.



Insgesamt sind diese Beeintrachtigungen als erheblich und nachhaltig zu
bewerten.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Bebauung nur sehr gering
beeintrachtigt, da das Landschaftsbild bereits durch angrenzende Bebauung
beeintrachtigt ist.

Im Rahmen des Vermeidungsgebotes wurden nachfolgende MalRnahmen
ergriffen:

Freihaltung der Hangkante von Bebauung durch Festsetzung einer Grinflache.

Die verbleibenden Eingriffe in die Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes sind
durch geeignete MalRnahmen auszugleichen bzw. zu ersetzen. Die st&dtebauliche
Planung des Bebauungsplanes Nr. 224 ermdglicht die Festsetzung von
MaBnahmen auf den Eingriffsgrundsticken selbst bzw. im sonstigen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Hinsichtlich der Bewaltigung der
,Engriffsfolgen“ wurde eine Bewertung des Eingriffes vorgenommen und
entsprechende Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen innerhalb und auRerhalb des
Plangebietes festgesetzt bzw. vertraglich abgesichert.

Hierzu eignen sich bei der beabsichtigten Zielsetzung des Bebauungsplanes im
Besonderen nachfolgende Ausgleichsmalnahmen:

Anpflanzung von standortheimischen Gehélzen, hier insbesondere als Ergénzung zu

vorhandenen Besténden
MaRnahmen zur Grundwasseranreicherung; hier insbesondere durch Wahl des

Entwasserungssystems

MaRnahmen zur Reduzierung der baulichen Ausnutzung; hier insbesondere zur Bestimmung des
MaRes der baulichen Nutzung, der raumlichen Zuordnung der Bebauung und deren
Héhenentwicklung

Regelung zum Erhalt und zur Weiterentwicklung schutzenswerter Naturbestandteile

Diese AusgleichsmaRnahmen sind fur sich allein funktionell und rechnerisch nicht
in der Lage die Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauuungsplanes auszugleichen. Aus diesem Grund
werden zwei Kompensationsflichen an anderer Stelle im Stadtgebiet von
Gummersbach fur AusgleichsmaRnahmen herangezogen.

e Auf dem Grundstiick Gemarkung Gummersbach, Flur 21 Nr. 3719 ,An der Elbersbecke” wird
beweidetes Grlnland extensiviert und bachbegleitend 3 Erlengruppen von je 4 Erlen
gepflanzt, sowie durch Anpflanzung von 20 Apfelbdumen eine Obstwiese geschaffen.



e Auf dem Grundstick Gemarkung Gummersbach, Flur 23 Nr. 127 Teil der ,Hesselbacher
Hofwiese* wird beweidetes Grunland durch Pflanzung eines WeilRdorngeblsches an der
stdlichen Grenze bestehend aus 50 Weildornpflanzen sowie von bachbegleitend 3
Erlengruppen von je 4 Erlen aufgewertet.

= Das Plangebiet wird durch Gebaude (vornehmlich Wohngeb&ude) mit angrenzender
Gartennutzung genutzt. Die Grundstiicke sind durch standortgerechte Laubhecken zu
trennen. Auf jedem Grundstiick ist zumindest ein heimischer Laubbaum zu pflanzen.

= Die Waldflache stidlich der Strale ,An der Wende" bleibt rechtlich als Wald erhalten. Sie
wird jedoch zum Schutze der angrenzenden Bebauung umbestockt. Hier sind heimische
standortgerechte Geholze in zumeist kleinerer Wuchshéhe vorgesehen.

Durch die Festsetzung und rechtliche Absicherung der oben beschriebenen MalRnahmen
kénnen die Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes funktional
ausgeglichen werden. Eine Bewertung, unter Anwendung der Arbeitshilfe ,Bewertung von
Eingriffen in Natur- und Landschaft* Mai 2001 MGS, der Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, dient lediglich
der quantitativen Abschatzung.



8 Bebauungsplaninhalt

8.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Diese
Festsetzung steht im Zusammenhang mit der angrenzenden Wohnnutzung.

Einzelne ansonsten in Allgemeinen Wohngebieten allgemein oder ausnahmsweise
zuldssigen  Nutzungen  (Gartenbaubetriebe,  Tankstellen, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes), die fir das Baugebiet und dessen ndhere Umgebung
negative Auswirkungen erwarten lassen, sind ausgeschlossen worden.

8.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes weicht das MalR der
baulichen Nutzung von den Obergrenzen des § 17 BauNVO nach unten ab. Dies
schafft fur die angestrebte Wohnnutzung eine geringere bauliche Dichte als
ansonsten zuléssig.

Das Mal der baulichen Nutzung wird weiter durch die GréRe der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und durch Festsetzung maximaler Fassadenhéhen, sowie der
Festsetzung von maximalen Gebaudeldngen begrenzt. Hierdurch kénnen
insbesondere die landschaftsvisuellen Auswirkungen deutlicher beschrieben und
bewertet werden.

Die festgesetzten abweichenden Bauweisen beziehen sich auf die voraussichtlichen
HauptstralRenfronten. Insbesondere in Verldngerung der Strale ,An der Wende" ist
eine ca. bzw. max. Gebaudelande von 20 m planerisches Ziel. Zur Bewaltigung der
,Ecksituation dient hier die Festsetzung einer abweichenden Bauweise von max. 35
m., um die Gebaudeldnge zwischen den seitlichen Grundstiicksgrenzen zu erfassen.

8.3 Grunflachen

Die Festsetzung der Grinstrukturen erfolgt auf den privaten Grundstiicksflachen
mittels Festsetzung von Pflanzgeboten.

Sie dienen zur Sicherung eines 6kologisch wirksamen Ubergangs zwischen den
baulich genutzten Bereichen, bzw. der Griinvernetzung und der besseren Einbindung
der Bebauung in das Landschaftsbild und die Stadtstruktur.

Offentliche Grinflachen sind zur Trennung des Baugebietes zum Bereich des
Siefens als auch mit FuBwegeverbindungen versehen zu den Anbindungen nach
Westen vorgesehen.

8.4 Verkehr

Zur HaupterschlieBung dieses Planbereiches als auch des nérdlich angrenzenden
Plangebietes (Option) dient die WeiterfUhrung der StralBe ,An der Wende“ im
Trennprinzip als 5,50 m breite Sammelstrale mit einseitigem Burgersteig.



Sie wird ebenfalls im Trennprinzip in 4,75 m Breite nach Siden in dieses Plangebiet
fortgefuhrt. Zur weiteren ErschlieRung dient eine 4,00 m breite Mischverkehrsflache.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstiicken untergebracht.
Fir Besucher stehen dariber hinaus Stellplatzanlagen im Siden, in der Mitte und im
Nordosten des Geltungsbereiches zur Verfugung.

9 MaBnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Kosten sind fur die Stadt Gummersbach nicht zu erwarten, da samtliche Planungs-
und ErschlieBungskosten durch den Planungstrager getragen werden. Es ist
beabsichtigt, einen ErschlieBungsvertrag gem. § 124 BauGB zur Herstellung der
ErschlieBungs- und Entwasserungsanlagen zwischen Planungstrdger und der Stadt
Gummersbach abzuschlieRen.

MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Der Geltungsbereich wird
durch Teile der im Eigentum der Stadt Gummersbach befindlichen Parzelle Nr. 266
gekreuzt. Diese Flache sollte urspriinglich als Wegeflache dienen. Sie entspricht in
ihrer Lage jedoch nicht den ErschlieBungserfordernissen des Bebauungsplanes Nr.
224 und der ErschlieBungskonzeption fir den Gesamtbereich. Da die fir die
Umsetzung des Bebauungsplanes benétigten &ffentlichen Flachen sich grofteils im
Eigentum des potentiellen ErschlieBungstrdgers befinden, werden diese nach
Herstellung an die Stadt Ubertragen und mit der Parzelle Nr. 266 aufgerechnet. Die
offentlichen Flachen werden kosten- und lastenfrei an die Stadt Gummersbach
Ubertragen.

Zur Sicherung und Umsetzung der auRerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes gelegenen Ausgleichsflachen ist ein stddtebaulicher Vertrag gem.
§ 11 BauGB abgeschlossen worden.

Soweit die 0.g. dargestellte Bodenordnung nicht umgesetzt werden kann, bildet der

Bebauungsplan Nr. 224 die rechtliche Grundlage fur bodenordnerische MaRnahmen
auf der Grundlage des Baugesetzbuches.

10 Flédchenbilanz

Alt (ha) Neu (ha)
Grinland 1,600 0,000
Wald 0,112 0,094
Allgemeines Wohngebiet 0,000 1,318
Verkehrsflache 0,009 0,263
Grinflache 0,045 0,091

11 Aufzuhebende Bebauungspldne

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 224  Karlskamp — An der
Wende I wird auch die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. G1
,Durchfihrungsplan Nr. 1“ im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 224



,Karlskamp — An der Wende [I° durchgefuhrt. Diese Aufhebung soll auch ihre
Wirksamkeit behalten, solite im Rahmen einer Normenkontrollklage der
Bebauungsplanes Nr. 224 ,Karlskamp — An der Wende II* fur nichtig erklart werden.
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 224  Karlskamp — An der Wende II“ ist
keine Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 176 , Strombach — An der Wende*
verbunden.

Buro fur Bauleitplanung
Meinerzhagen

s L i natii -

—
Rainer W. Schurmann

Anlagen:
= Quantitative Abschatzung des Ausgleichsbedarfs
= Stadtebaulicher Vertrag

Abwagungsmaterialien:
= Hydrogeologisches - Gutachten von 13.5.2005 des Buros Dr. Hartmut Frankenfeld, Numbrecht
= Larmuntersuchung vom August 2005 des Buros Brilon, Bonzio, Weiser, Bochum

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 06.09.2005 beschlossen, die vorstehende
Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 224  Karlskamp — An der Wende II“ und der
Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. G1 ,Durchfiihrungsplan Nr. 1“ im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 224 ,Karlskamp — An der Wende I,

beizufugen.
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|An der Wende Il Stadt Gummersbach Mai 05
|Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
Bestand
Biotop-Nr. Ordn.-Nr. | Biotoptyp Flache Wertfaktor | Korrekturfakto| Eingriffswert
A1.1 StraRe 90 0 1 0
A3.2 Intensivgriinland 15970 4 1 63880
A 8.2 Einzelbdume 480 8 1 3840
A6.4 Wald, teilweise zerstort 1120 7 0,6 4704
0 0 0 0
0 0 0 0
0 0 0 0
17660 72424
|Planung
Biotop-Nr. Biotoptyp Flache Wertfaktor | Korrekturfakto| Eingriffswert
P11 StraRe 2220 0 1 0
P11 Wege, versiegelt 263 0 1 0
P14 Stellplatze 150 0 1 0
P45 Riickhaltebecken, tiw. bepflanzt 370 3 1 1110
P11 Gebéude 5278 0 1 0
P14 sonst. versiegelte Fldche (Parkplatz, Umfahrten, Ausstell.-Freifl. etc.) 2637 0 1 0
P 4.1 Zier- und Nutzgarten 5270 2 1 10540
A B2 Grunfldche mit Einzelbdumen (Erhalt) 476 8 1 3808
P 8.1 Grinflache Umbestockung Wald 936 6 1 5616
P 8.1 Grinflache Siefen 60 6 1 360
17660 21434
Bilanz im Geltungsbereich: -50990
Bewertung geméR: Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft -
vereinfachtes Bewertungsverfahren NRW, Stand: Mai 2001
|Externe Ausgleichsflache
|Bestand
Biotop-Nr. Ordn.-Nr. | Biotoptyp Flache Wertfaktor | Korrekturfakto| Eingriffswert
A32 Intensivgriinland (An der Elbersbecke; Fl. 21 Nr. 3719) 6164 4 1 24656
A3.2 Intensivgriiniand (Hesselbacher Hofwiese; Fl. 23 Nr. 127) 871 4 1 3484
7035 28140
|Planung
Biotop-Nr. Biotoptyp Flache Wertfaktor | Korrekturfaktol Eingriffswert
P36 Obstwi (An der Elbersbecke) 6164 7 1 43148
P34 Extensivierung (Hesselbacher Hofwiese) 871 7 1 6097
7035 49245
Bilanz im Ausgleichsbereich: 21108
verbleiben insgesamt: -29885
Bewertung gemaR: Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschatt -
vereinfachtes Bewertungsverfahren NRW, Stand: Mai 2001
BFB, Meinerzhagen Mai 2005
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