Stadt Gummersbach
Bebauungsplan Nr. 129

Vollmerhausen - Auf der Gostert" Begriindung
A) Anla

B)

Der in den letzten Jahren stark gestiegene Bedarf an Wohnungen, durch Zuzug
und durch Anderungen der HaushaltsgroBen, erfordert die ziigige ErschlieBung
weiterer Wohnbauflidchen méglichst in Nihe zu Siedlungsschwerpunkten.

Der rechtskriftige Flichennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt westlich des
Baugebietes Vollmerhausen - Auf der Gostert eine Wohnbaufliche dar. Diese
Wohnbaufliche ist, im Rahmen der Festsetzungen der Bebauungspline Nr. 1 und
1 a "Art und MaB der baulichen Nutzung", teilweise als Wohngebiet festgesetzt.
Diese Wohngebiet-Flichenreserve liegt im FinfluBbereich des Siedlungsschwer-
punktes Gummersbach - Dieringhausen bzw. der Entwicklungsachse Diering—-
hausen - Vollmerhausen und deren Infrastrukturangebot.

Es ist vorgesehen, im Anschlu an die StraBen "Auf der Gostert" und
'KirchhellstraBe", das Baugebiet Gostert zu erweitern. Hierzu ist teilweise eine
Anderung der Begrenzung des bisher festgesetzten Wohngebietes erforderlich.

Die Stadt Gummersbach beabsichtigt, in diesem Plangebiet die Freie Waldorf-
schule Oberberg anzusiedeln. Mit dieser Einrichtung einer Waldorfschule
verbreitert sich das Angebot der Stadt Gummersbach an Bildungseinrichtungen,
eine weitere Verbesserung der Kreisstadtfunktion. Dieses Grundstiicksangebot ist
durch die Freie Waldorfschule Oberberg angenommen worden. Somit ist es
erforderlich, fiir den Standort der Freien Waldorfschule Oberberg die
planungsrechtlichen Voraussetzungen durch die Festsetzung einer Fliche fiir den
Gemeinbedarf zu schaffen.

Verfahren

Der Rat der Stadt Gummersbach hat deshalb in seiner Sitzung am 23.03.1993 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 129 "Vollmerhausen - Auf der
Gostert" bei gleichzeitiger Aufhebung der Bebauungspldne Nr. 1 und la im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 129 sowie im Parallelverfahren die S1.
Anderung des Flichennutzungsplanes (Vollmerhausen - Auf der Gostert) be-
schlossen. | A



Die Behérden und die Triger offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden
wurden mit Schreiben vom 15.04.1993 zur Stellungnahme aufgefordert.

Die vorgezogene Biirgerbeteiligung hat durch Aushang des Bebauungsplanent-
wurfs sowie der Flichennutzungsplaninderung in der Zeit vom 27.04.1993 -
11.05.1993 (einschlieBlich) stattgefunden.

Am 04.05.1993 hat eine Biirgerversammlung stattgefunden.

Uber die vorgebrachten Einwendungen und Vorschlige hat der PlanungsausschuB
- in seiner Sitzung am 19.10.1993 beraten und beschlossen.

Auf dieser Grundlage hat der Rat in seiner Sitzung am 18111993 den
OffenlegungsbeschluB gefaBt. Die Offenlage hat in der Zeit vom 30.11.1993 -
03.01.1994 (einschlieBlich) stattgefunden. Die Tréger offentlicher Belange und die
Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 19.11.1993 von der Offenlage
unterrichtet.

Der Planungsausschu8 hat sich in seinen Sitzungen am 27.01.1994 und 07.03.1994
mit den vorgebrachten Anregungen und Bedenken befaBt und dem Rat die
Anderung von Bebauungsplaninhalten sowie die Anwendung  des
MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch empfohlen.

Der Rat der Stadt hat daraufhin fiir einen geiinderten Bebauungsplanentwurf die

offentliche Auslegung beschlossen, wobel diesem Entwurf folgende Beschliisse
zugrundeliegen:

L An der Anzahl der moglichen Wohneinheiten im Plangebiet wird
festgehalten.

2. Die Anordnung des GeschoBwohnungsbaues erfolgt auf der Westseite der
verlingerten StraBe "Auf der Gostert" (gegeniiber der geplanten
Waldorfschule). ”



10.

Anstelle des "Allgemeinen Wohngebietes" wird ein "Reines Wohngebiet"
festgesetzt.

Die Bereiche fiir die Mehrfamilienhiuser werden 2-geschossig, der Bereich
auf der Nordostseite der StraBe "Auf der Gostert" wird eingeschossig
(bergseits) und der Bereich der verbleibenden Hausgruppen auf deér
Siidwestseite 2-geschossig (als Hochstgrenze) festgesetzt.

Am vorgesehenen Standort fiir Mehrkammer-Container sowie an der Art
der Festsetzung der Friedhofsstellplétze wird festgehalten.

Verdnderter Zuschnitt der Gemeinbedarfsfliche.
Verdnderte Festsetzung der Baugrenzen.

Verlegung des FuBweges und der Leitungstrasse am westlichen Rand des
Schulgrundstiickes. .

Umwandlung der Nutzung "Schulgarten” in "Spielplatz' am nordwestlichen
Rand des Schulgrundstiickes.

Die Fliche fiir Gemeinschaftsstellplitze auf der Ostseite der StraBe "Auf
der Gostert" wird zugunsten eines 6ffentlichen Parkstreifens entlang der
StraBe aufgegeben. :

Der Rat hat ferner festgestellt, daB der Bebauungsplan der Deckung eines
dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung dient und insoweit die Anwendung der
verfahrensrechtlichen Regelungen des BauGB-MaBnahmengesetzes einschlieBlich
einer Verkiirzung der Auslegung auf 2 Wochen beschlossen.



Da gegen die im Parallelverfahren betriecbene 51. Anderung des
Flichennutzungplanes keine Anregungen und Bedenken vorgetragen worden sind
und die Verﬁnderungen. der Bebauungsplaninhalte keine Auswirkungen auf der
Ebene des Flichennutzungsplanes haben, hat der Rat am 17.03.1994 die SL
Anderung beschlossen. Ferner hat der Rat in gleicher Sitzung den BeschluB gefat,
das Aufhebungsverfahren der Bebauungspline Nr. 1 und Nr. 1 a "Art und Ma8
der baulichen Nutzung" fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 129
vorerst nicht weiterzufiihren.

Die vom Rat der Stadt am 17.03.94 beschlosssene 6ffentliche Auslegung hat in der
Zeit vom 19.04.1994 bis 03.05.1994 (einschlieBlich) stattgefunden. PlanungsausschuB
und Rat haben in ihren Sitzungen am’ 9 061994 bzw. 14.06.1994 iiber die
vorgebrachten Anregungen und Bedenken beraten und entschieden. Die hier
vorliegende, iiberarbeitete und erginzte Begriindung enthélt das Ergebnis der
BeschluBfassung iiber Anregungen und Bedenken.

C) Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Teil von Gummersbach - Vollmerhausen.

Es wird begrenzt: ‘
- im Norden durch einen Waldrand, Weg und Eigentumsgrenze der Stadt
Gummersbach,

- im Osten im wesentlichen durch den Verlauf der Grenze der bestehenden
Wohnbebauung,

- im Siiden durch den Verlauf der nérdlichen Grenze der Parzellen an der
FriedhofstraBe und des Friedhofs,

- im Westen durch einen Waldrand und landwirtschaftliche Flichen.



D) Stidtebauliche Situation

E)

Das Plangebiet schlieBt im Osten direkt an den Siedlungsbereich Kirchhellstrage -
Auf der Gostert an. Es besteht aus einer groBén, flachen Mulde, die nach Westen
hin ansteigt und an der westlichen Grenze des Planungsgebietes einen
Geliindesattel bildet. Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist landwirtschaftlich
genutzte Fliche (Wiesen). Sie wird im Siiden und im Norden durch Wald be-
grenzt, Mischlaubwald mit gréBerem Fichtenbestand.

Das Plangebiet wird durch die StraBen "Auf der Gostert" und KirchhellstraBe" des

angrenzenden Wohngebietes erschlossen.

Planungsrechtliche Situation
Die im Plangebiet geltenden Bebauungspline Nr. 1 und la "Art und MaB der

baulichen Nutzung" setzen fest:

a) Reines Wohngebiet,

b) Griinfliche fiir den Gemeinbedarf, Zweckbestimmung:
Sport- und Erholungsgebiet,

¢) AuBengebiet (land- oder forstwirtschaftliche Nutzung).

Der rechtskriftige Flichennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt fiir den
Planbereich " Vollmerhausen - Auf der Gostert" folgende Flichen dar:

a) Wohnbauflichen,

b) Griinflichen,

¢) Wald



F)

Ziel und Zweck der BeQauunggglanaufstellung

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplans fiir den Planbereich ist aus
dem unter A) genannten Grund erforderlich.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist es, Flichen fiir Wohnbebauung
bereitzustellen und einen Standort fiir eine Fliche fiir den Gemeinbedarf,
Zweckbestimmung: Schule und Anlagen fiir Sport und kulturelle Zwecke
einschlieBlich der notwendigen ErschlieBung zu sichern.

Mit geringfiigiger Anderung der Lage der Bauflichen gegeniiber dem
rechtskriftigen Bebauungsplan 1 und 1 a "Art und MaB der baulichen Nutzung"
sowie gegeniiber dem Flichennutzungsplan wird nun der seit langem fiir diesen
Siedlungsbereich ~ vorgesehene  stéidtebauliche ~AbschluB  ausgefiihrt. Die
Wohnbebauung und  die  Schulgebiude sollen gemeinsam  einen
zusammenhidngenden prignanten stidtebaulichen Rand des gesamten
Siedlungsbereiches bilden. In diesem Sinne sind ErschlieBungsanlagen und
Baufldchen aufeinander abgestimmt.

Angesichts des groBen Bedarfs an Wohnraum ist es erforderlich, Bauformen mit
flichensparender Bauweise zu planen. Die Wohnbebauung ist daher vorgesehen in
Form von Doppelhiusern, Reihenhausgruppen und GeschoBwohnungsbauten. In
diesen Bauflichen sind folgende Wohneinheiten (WE) méglich:

8 WE als Reiheneigenheime: Verldngerung "Auf der Gostert"
24 WE als GeschoBwohnungsbauten: ~ Verldngerung KirchhellsiraBe/Auf
der Gostert (bergseits)
1 WE als Eigenheim: Verldngerung KirchhellstraBe
4 WE als Doppelhduser: "Auf dem Schilde"
8 WE als Doppelhiuser: ’ Verldngerung "Auf der Gostert"
talseits

Zusiitzlich sind wegen der Hanglage Einliegerwohnungen denkbar.

Die Festsetzungen zur Begrenzung der Geschossigkeit beriicksichtigen die
Verhaltnisse der schon -bestehenden Wohnbebauung, Die geplanten
Gebiudegruppen sind so angeordnet bzw. unterteilt, daB die Kalt- und



Frischluftzufubr aus den westlich und héher gelegenen Wiesen~ und
Waldbereichen nicht unterbrochen wird.

Die durch die Biirger angeregte Reduzierung der Wohneinheiten wurde auf
Grund der unter A) ausgefiihrten Begriindungen nicht beriicksichtigt.

Die stidtebauliche Planung sieht eine starke Begriinung des Neubaubereiches vor:
® Bepflanzung der Verldngerung der StraBe "Auf der Gostert",

= Bepflanzung am Ubergang der Bebauung in die Wald- und Wiesenbereiche,

= Bepflanzung auf dem Schul- und Schulgartengelinde,

» Festsetzungen iiber die Anlage von begriinten Flachdéichern.

Diese Planungen sowie die Darstellung der notwendigen Kompensation der
Eingriffe in den Naturhaushalt und in das Landschaftsbild sind in dem als
Anhang Nr. 1 beigefiigten Landschaftspﬂegeﬁschen Fachbeitrag detailliert
erortert.

Fiir die Kompensation aller Eingriffe in Gehélzstrukturen und gehélzfreie Biotope
in einer Gesamtflidche von ca. 1,96 ha sind landschaftspflegerische MaBnahmen in
einer GroBenordnung von insgesamt 2,31 ha durchzufiihren. Hiervon konnen 134
ha im Geltungsbereich des B-Planes nachgewiesen werden, 0,97 ha sind auf einer
Ersatzfliche in Gummersbach - Piene durchzufithren. Von dem bestehenden
Wald werden ca. 6390 gqm in Bauland und ca. 4520 gm von Hochwald in
niedrigen, hohenabgestuften Waldsaum als 35 m-Sicherheitsabstand umgewandelt.
Fir diese ca. 10910 gqm Wald sind aufgrund des gednderten Landesforstgesetzes (§
43 Abs. l1a) keine Ersatzaufforstungen erforderlich, da diese Flichen in den
Bebauungsplinen 1 u. 1 a, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bebauungspline
nach § 30 BauGB, nicht mehr als Wald festgesetzt sind.

Um der Forderung des Forstamtes Waldbrél nach Einhaltung eines 35 m
Hochwald-freien Abstandes zwischen Bebauung und Wald nachzukommen, wird
in diesen Abstandsbereichen eine Umforstung auf eine hthenmsiBig abgestufte
Bepflanzung vorgesehen. Die Bepflanzungsart wird éffentlich-rechtlich gesichert.
Es werden in dem Plangebiet Vollmerhausen - Auf der Gostert fiir die bauliche
Nutzung folgende Festsetzungen getroffen:

"Reines Wohngebiet",



"Fldchen fiir den Gemeinbedarf: Schule und Anlagen fiir Sport und
kulturelle Zwecke".

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt durch Verlingerung der Strafen
"Auf der Gostert" und ‘"KirchhellstraBe". Der Aufwand an 6ffentlicher
ErschlieBungsfliche wurde auf ein Minimum reduziert; die Reihenhausgruppen
bzw. die GeschoBwohnungsbauten werden deshalb durch private Stichwege
erschlossen. Um auch den in den Hausgruppen am oberen Rand gelegenen
Wohngebduden eine FahrerschlieBung fiir Notfille zu erméglichen, wurde am
westlichen Rand dieser Grundstiicke eine Fahrrechttrasse vorgesehen. Da fiir den
gesamten Wohnbereich KlosterstraBe ~ Auf der Gostert - KirchhellstraBe eine 30
km/h-Zone eingerichtet werden soll, wurde der neue Teil der StraBe "Auf der
Gostert" mit Einengungen im  Fahrbahnbereich geplant, um die gewiinschte
Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit zu unterstiitzen.

Die Verldngerung der StraBe "Auf der Gostert" wird durch eine regelmiBige,
symmetrische Baumbepflanzung als 6ffentlicher Raum im Sinne einer Allee
gestaltet. Auf den Flidchen zwischen den Biaumen sind die Garagenvorfahrten
einerseits und auf der anderen Seite der StraBe 6ffentliche Stellplitze und
Pflanzbeete angeordnet. Offentliche Besucherparkplitze in geringem Umfang und
die Zufahrt zu dem Schulstandort sind an der Verlingerung der KirchhellstraBe
vorgesehen, sowie einseitig der Verldngerung "Auf der Goster".

Die 4#duBere ErschlieBung ist durch den StraBenzug "Auf der Gostert -
KapellenstraBe" und “"KirchhellstraBe - Im Kloster - KapellenstraBe" mit
Anbindung an die Verkehrshauptadern StrombachstraBe und Vollmerhauser
~ StraBe gewihrleistet.

Zur Verbesserung der drtlichen Verkehrsverhiiltnisse wird parallel zur
ErschlieBung des Neubauprojektes der Vollausbau der KapellenstraBe mit
Biirgersteig durchgefiihrt. In diesem Zusammenhang wird der heute schon stark
liberbelastete Kanal in der KapellenstraBe mit groBerer Dimensionierung
erneuert.



Das Planungsamt hatte im Aufstellungsverfahren zur Abschatzung der zu
erwartenden Verkehrsl&rmimmissionen eigene Prognosen diesbezlglich erstellt.
Nach der 2. Offenlage, wo die Burger vermehrt eine nicht zumutbare Verkehrs-
belastung beflrchteten, wurde das Buro Dr. Wohifahrt, Burscheid, beauftragt,
eine schalltechnische Untersuchung durchzufihren, um die Bedenken der
Burger Uberpriifen zu lassen. Das heute tatsachliche Verkehrsaufkommen wurde
durch eine durchgeflhrte Verkehrszéhlung analysiert.

Die Zahlung hat ergeben, daB das auf Basis der Empfehlungen fir die Anlage
von ErschlieBungsstraBen (EAE 85) geschéatzte Verkehrsaufkommen héher liegt
als das tatsachliche Verkehrsautkommen. Die Hochrechnung des durchschnitt-
lichen taglichen Verkehrsaufkommens aus dieser Zahlung hat die bisherige
Abschétzung der vorhandenen Verkehrsbelastung durch die Stadtverwaltung
bestatigt. Somit liegen die nach den gleichen Ansatzen gewonnenen
Prognosewerte fUr die geplanten neuen Wohneinheiten auf der sicheren Seite.

Die schalltechnische Untersuchung stellt fest:
1. Vorbelastung des bestehenden Wohngebietes
1.1 Vorbelastung durch den Autobahnzubringer und die B 55

Das bestehende Wohngebiet ist durch die Larm-immissionen des Autobahnzu-
bringers und der B 55 vorbelastet. Je nach Lage des betrachteten Wohnhauses
stellt sich auf den dem Tal zugewandten Seiten ein Mittelungspegel von 50 bis
55 dB(A) ein. Im oberen Bereich der Straen "Auf der Gostert" und "Auf dem
Schilde" betragt die Vorbelastung noch ca. 45 bis 50 dB(A). Somit ist in groBen
Teilen des bestehenden Wohngebietes bereits eine Vorbelastung in Héhe der
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18 005 gegeben.

1.2 Vorbelastung durch den Verkehr in‘nerhalb des bestehenden Wohngebietes

Aufgrund der Verkehrszahlungen vom 17.05.1994 ergibt sich im Bereich der
Wohnhauser KapellenstraBe Nr. 9 bis Nr. 17 ein durchschnittliches tagliches
Verkehrsaufkommen von 1.545 Kfz/d, das an diesen Hausern zu Mittelungs-
pegeln von 60 dB(A) fuhrt. Gegenlber der Vorbelastung durch den Autobahnzu-
bringer und die B 55 ist dieser Anteil pegelbestimmend.

An den Wohnhéausern im oberen Bereich der StraBen "Auf der Gostert" und "Auf
dem Schilde" ist nur noch von einem geringen Verkehrsaufkommen auf diesen
StraBen auszugehen. Daher wird die bestehende Gerauschsituation dort durch
die unter 1.1 beschriebene Vorbelastung bestimmt.

Diese beiden beschriebenen Bereiche stellen gewissermaBen das obere und das
untere Extrem dar, zwischen denen die Ubrigen Wohnhauser einzuordnen sind.

2. Zu erwartende zusatzliche Belastung des bestehenden Wohngebietes

2.1 Neues Wohngebiet mit 52 WE



Durch das neue Wohngebiet werden (basierend auf den Ansétzen der EAE 85)
ca. 610 zusatzliche Fahrten insgesamt erwartet. Im Bereich der Wohnhauser
KapellenstraBe Nr. 9 bis Nr. 17 werden dadurch Mittelungspegel von 56 dB(A)
“erzeugt. Bei der Uberlagerung mit den unter 1.2 beschriebenen 1.535 Kifz-
Fahrten tritt eine Pegelerndhung um ca. 1,5 dB(A) auf, die unterhalb der als
wesentlich angesehenen Grenze von 3 dB(A) liegt.

Aufgrund der Lage des Plangebietes ist davon auszugehen, daf sich diese
zusatzlichen Verkehrsstréme zu 55 % auf die StraBe "Auf der Gostert” und zu
45% auf die StraBe "Auf dem Schilde" verteilen. Auf der StraBe "Auf der Gostert"
sind im steilen Bereich (11 % Steigung) Mittelungspegel von 53 dB(A) hierdurch
zu erwarten, auf der StraBe "Auf dem Schilde" an den steilsten Stellen (11 %
Steigung) Mittelungspegel von 52 dB(A). An den weniger steilen, bzw. ebenen
Stellen liegen die Mittelungspegel bis zu 3 dB(A) niedriger. Trotz der Vorbe-
lastung durch den Autobahnzubringer und die B 55 bleiben die Gesamt-
Immissionspegel an den StraBenfronten unter 55 dB(A).

Eine Reduzierung auf weniger als die geplanten 52 WE flihrt wegen der insge-
samt nur geringen Auswirkungen nicht zu wesentlich besseren Verhaltnissen.

2.2 Geplante Schule

Durch die Andienung der geplanten Schule mit Bussen und Pkw werden insge-
samt 138 Pkw-Fahrten und 60 Bus-Fahrten taglich erwartet. Die zusatzlichen
138 Pkw-Fahrten verursachen Mittelungspegel von 48 dB(A) an den steilsten
Stellen der StraBe "Auf dem Schilde", im oberen nahezu ebenen Bereich betragt
der Mittelungspegel noch ca. 45 dB(A). Dieser Anteil wirkt sich daher insgesamt
untergeordnet aus. :

Die prognostizierten 60 Bus-Fahrten verursachen an den steilsten Stellen
Mittelungspegel von 57 dB(A) und wirken dort pegelbestimmend.

3. Gesamtsituation nach der ErschlieBung
Werden alle Anteile Giberlagert, ergeben sich folgende Verhaltnisse:

An der KapellenstraBe Nr. 9 bis Nr. 17 werden 63 dB(A) erwartet, das entspricht
einer Zunahme von 3 dB(A).

An den steilsten Stellen der StraBe "Auf dem Schilde" werden 59 dB(A) erwartet.
‘Wird der Busverkehr kreisfdrmig (zurlck Gber die KirchhellstraBe, halbe Anzahl
Fahrten) gefihrt, so ist ein Mittelungspegel von ca. 57 dB(A) zu erwarten.

Als Ergebnis der Verkehrslarmuntersuchung ist festzuhalten, daB der durch den
geplanten Schulbetrieb und hier insbesondere durch den angenommenen
maximalen Schulbusanteil verursachte Verkehrslarm pegelbestimmend ist.

Nach Abwagung der éffentlichen und privaten Belange wird hier den kulturellen
Bedirfnissen der Bevdlkerung der Stadt Gummersbach und benachbarter
Gemeinden (Bau einer Waldorfschule) der Vorrang gegentber dem
Ruhebedirfnis der Bevdlkerung als privatem Belang eingeraumt.



Eine Schule mit der hier projektierten GréRe ist durchaus flr ein Aligemeines
Wohngebiet (stdlicher Bereich des bestehenden Wohngebietes) gebietstypisch.
Der auf den &ffentlichen Verkehrsfiachen von einer Schule ausgeloste Ziel- und
Quellverkehr ist dieser Schule zuzurechen und unter dem Gesijchtspunkt der
Ricksichtnahme zu bewerten (vergl. sinngemaB OVG Nordrhein Westfalen,
BeschiuB vom 06.11.1989 - 7 B 2966/78 -). Wenn die Nutzung gebietstypisch
und gleichsam ortslblich ist, kénnen auch die durch sie verursachten Um-
gebungsbelastungen nicht anders als gebietstypisch angesehen werden. Die
hier projektierte Schule stellt auch im Sinne der Rechtsprechung kein Vorhaben
dar, daB eine so ungewdhnliche Umgebungsbelastung erzeugt, daB es als
ricksichtslos gelten miBte (vergl. hierzu Urteil vom 22.05.1987 - 4 ¢ 6 u. 7/85 -
Saarlouis).

In Reinen Wohngebieten sind Schulen gemaB BauNVO ausnahmsweise
zulassig; im RuckschiuB der oben erlauterten Betrachtung sind damit auch die
mit einer Schule verbundenen Umgebungsbelastungen ausnahmsweise
hinzunehmen. Der stadtebauliche-Grund fir die Zulassigkeit der Schule in
diesem Fall ergibt sich aus der tatsachlichen Gebietsstruktur. Auf Wunsch der
Blrger wurde die beabsichtigte Gebietseinstufung WA in WR zur Anpassung an
das bestehende, angrenzende WR-Gebiet abgeandert. .

Stadtebauliches Ziel ist es, neben der Reinen Wohnnutzung und dem
Schulstandort (Gemeinbedarfsfiache) keine weiteren Nutzungen zuzulassen.

Aufgrund der beabsichtigten Lage der Schule im Ubergangsbereich von
Wohngebiet zur freien Landschatt, ist die verkehrliche ErschlieBung und die
Folgen daraus als unabanderliche und zumutbare Folgeerscheinung einzustufen.
Far den Schulstandort an dieser Stelle sind folgende stadtebaulichen Griinde
anzufthren:

- zur Konzentration der Bildungseinrichtungen in der Kreisstadt wird der
Standort im Ortsteil Volimerhausen als glinstig erachtet.

- Die Lage der Waldorfschule in dieser Ortsrandlage entspricht deren
Schulkonzeption. .

- Die stadtebauliche Nutzung der Plangebietsflachen fir Wohnen (verdichtete
Wohnformen) und Schulstandort entsprechen dem dringenden und
aktuellen Bedarf an diesen Flachenangeboten.

- Durch das derzeit planungsrechtlich gesicherte Wohn- und Sport-/Er-
holungsgebiet wéren ahnliche Verkehrsstréme verursacht worden.

Ein Anspruch auf die Durchflihrung von SchallschutzmaBnahmen besteht nicht,
da die Voraussetzungen nach Bundesimmissionsschutzgesetz und den hierzu
erlassenen Durchflihrungsverordnungen nicht gegeben sind.



G)

Zur Sicherung der erforderlichen Loschwassermengen wird vom Hochbehilter
Burgberg eine neue Wassertransportleitung DN 150 zu dem Plangebiet heran-
gefiihrt. ‘

Die Entwisserung ist im Mischsystem vorgesehen, als Erweiterung des
bestehenden Kanalsystems der angrenzenden StraBen. Da diese bestehenden
Kanile, mit den heutigen Richtlinien-Grenzwerten bemessen, nur begrenzt
Reserve-DurchlaBkapazititen aufweisen, wird in der Verlingerung der Kirch-
hellstraBe ein geschlossenes Riickhaltebecken mit ca. 420 cbm Retentionsvolumen
zur Drosselung des Abwasserabflusses eingebaut.

Der Bebauungsplan sieht vor, daB Nebénanlagen - wie Garagen und Carports ~
mit begriinten Dichern und daB die groBflichigen Stellplatzanlagen im
Schulbereich aus infiltrationsfihigem Material hergestelit werden, um den
RegenwasserabfluB, zumindest in Teilbereichen, zu verzogern bzw. zu reduzieren.

Inhalt des Bebauungsplanes gemiB § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1. Art der baulichen Nutzung gemiB § 9 (1) Nr. 1 BauGB

11 Reines Wohngebiet
Die geplanten Wohnbereiche werden als 'Reines Wohngebiet” festgesetzt,

um dem unter A) genannten Grund entsprechen zu kénnen und um das ge-
plante Wohngebiet dem bestechenden Wohngebiet in der Nutzungsart
anzupassen.

12 Flichen fiir den Gemeinbedarf
Die Fliche fiir den Gemeinbedarf wird mit der Zweckbestimmung "Schule
- und Anlagen fiir Sport und kulturelle Zwecke" festgesetzt. Diese Festsetzung
erfolgt aus den unter A) und F) genannten Griinden und um der Schule im
Rahmen der allgemeinen Fortbildung Méglichkeiten fiir entsprechende
Veranstaltungen zu geben.

2.  MaB der baulichen Nutzung gemiB § 9 (1) Nr. 1 BauGB
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31

32

Hohenlage und GeschoBzahl
Mit der Begrenzung der ErdgeschoBhohenlage (gemiB § 9 (1) iV. mit § 9 (2)-

BauGB) soll eine gleichmiBige Anpassung der Einzelgebdude sowohl an den

Verlauf der oOffentlichen Verkehrsfliche als auch an die natiirliche
Topographie erreicht werden. ‘

Mit der Begrenzung der GeschoBzahlen soll eine Anpassung an die
Geschossigkeit der bestehenden Siedlung erzielt werden.

Grundflidchenzahl

Da eine flichensparende Bauweise angestrebt wird, Verringerung der
Grundstiicksflichen, Verringerung der ErschlieBungsflichen, werden zur
optimalen Ausnutzung der moglichst kleingeformten Baugrundstiicke die
Maximalwerte der BauNVO fiir die Grundfléichenzahl angesetzt.

Um eine weitere Versiegelung der Grundstiicksflichen und dadurch den
RegenwasserabfluB zu minimieren, ist die Festlegung einer max. 25 %-igen
Uberschreitung der Grundfliche durch diverse Nebenanlagen notig.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche
gemiB § 9 (1) Nr. 2 BauGB ‘«

Bauweise

Aufgrund des hohen Bedarfes an Wohnraum ist es erforderlich, bei
geringstem Aufwand an ErschlieBungsfldchen moglichst viele Wohneinheiten
zu ermdglichen. Im Sinne einer flichensparenden Bauweise sind fiir den
Eigenheimbereich neben Einzelhduser auch Doppelhduser bzw. Reihen-
hausgruppen festgesetzt.

Baulinien

Baulinien sind nur an den Kanten der iiberbaubaren Flichen festgesetzt, die
fiir die Bildung der stddtebaulichen Gestalt des StraBenraumes erforderlich
sind. Um eine architektonische Gliederung dieser Fassaden zu erméglichen,
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werden Vor- und Riickspriinge von den Baulinien auf 25 % der Fassaden-
léinge zugelassen.

Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen gemiB § 9 (1) Nt. 4 BauGB

Nebenanlagen - bauliche Anlagen - werden in der privaten Griinfliche mit
Zweckbestimmung "Schulgarten" zugelassen, um die Unterbringung von fiir
die Bewirtschaftung des Schulgartens erforderlichen Geritschaften und
Materialien zu ermoglichen. '

In der Fliche fiir Gemeinbedarf sind PKW-Stellplitze aus
infiltrationsfihigem Material herzustellen, um der zunehmenen Versiegelung

des Bodens entgegenzuwirken und Regenwasser dem Gmnd wieder
zuzufiihren.

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

Die Zuordnung von Flichen fiir Gemeinschaftsstellplitze, ~carports und
-garagen zu den jeweiligen Bauflichen sichert den Zusammenhang der
Baufldchen mit den nach der Nutzung erforderlichen Stellplatzflichen.

Flichen fiir Gemeinschaftsanlagen gemiB § 9 (1) Nr. 22 BauGB
Um die erforderlichen Stellplitze fiir alle Wohnungen und Hauseinheiten
erstellen zu konnen, sind Flichen fiir Gemeinschaftsstellplitze bzw. -
Carports oder ~Garagen entlang der StraBe festgesetzt. Fiir einen erweiterten
Stellplatzbedarf sind Reservestellplitze im siidostlichen Planbereich

vorgesehen.

Abwasser- und Abfallbeseitigung gemiB § 9 (1) Nr. 14 BauGB

Um die Bewirtschaftung und den An- und Abtransport von Grofraum-
Miillcontainern zu ermoglichen, sind Flichen mit ausreichender GroéBe in
zentraler Lage zu dem Gesamtbereich, Bestand und Plangebiet, vorgesehen.
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Diese Fliche bleibt auch trotz der Bedenken aus der Biirgerschaft an der
geplanten Stelle.

Im Gesamtgefiige von Neubaugebiet und bestehender Bebauung liegt die
Fliche verkehrgiinstig und zentral. Sie liegt ferner im Bereich einer
Offentlichen Einrichtung mit einem ausrexchenden Angebot an Stellpldtzen
fiir die Benutzer und Rangierfliche fiir Contaunerfahrzeuge Damit werden
auch die erforderlichen Voraussetzungen fiir eine verkehrssichere Losung
dieser notwendigen Einrichtung erfiillt. Eine Verschiebung in Richtung
Schule, die nordwestlich und nicht nordéstlich der Friedhofszufahrt vorge-
sehen ist, wiirde die Zentralitit verschlechtern und unnétige Kosten verur—
sachen, da das gleiche Flichenangebot der bisherigen Anlage in geringer
Entfernung nochmals geschaffen werden miiBte.

Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft gemi8 § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Das ErschlieBungsprojekt stellt nach dem Landschaftsgesetz NW einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Es werden daher Flichen festgesetzt,
in denen durch geeignete MaBnahmen, hier zB. die Umwandlung von
Fichten-Nutzwald in  Okologisch hochwertigeren  Misch-Laubwald,
AusgleichsmaBnahmen durchgefiihrt werden kénnen.

Um weitere AusgleichsmaBnahmen zu sichern, sind zusitzlich die nach-
folgenden Festsetzungen geméB § 9 (1) Nr. 25 a) und b) BauGB erforderlich.

Anpflanzung von Bdumen, Striuchern und sonstigen

" Bepflanzungen gemiB § 9 (1) Nr. 25 a) BauGB

Es werden anzupflanzende Einzelbiume festgesetzt, um stidtebaulich—
gestalterische Wirkungen im Bereich der offentlichen Verkehrsflichen zu
erzielen (Betonung von Eckpunkten, Bildung von StraBenraum, Begriinung
von Stellplitzen usw.). Die Festsetzung der anzupflanzenden Biume am
Ortsrand im Bereich der privaten Griinflichen / Schulgarten dient dem
stddtebaulichen AbschluB des Baugebietes gegeniiber der freien Landschaft.
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Mit der Festsetzung von MindestgroBen von Baumscheiben sowie deren
Schutz gegen Uberfahren soll ein MindestmaB an geschiitztem, unversiegel~
tem Boden im Wurzelbereich der Baume gesichert werden.

Die Begriinung der Dachflichen von Garagen und Carports sowie aller
Nebenanlagen nach § 14 BauNVO wird festgesetzt einerseits, um das
Erscheinungsbild und das Kleinklima der stidtebaulichen Gesamtanlage
durch einen erhéhten Griinanteil zu optimieren, andererseits um durch die
Dachflichenbegriinung den AbfluB der Regenwassermengen zu verzigern
und somit die Belastung der Kanalisation zu verringern.

Innerhalb eines 35 m ~ Abstandes von den iiberbaubaren Flichen wird
eine Bindung fiir das Anpflanzen von Biumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen gemidB § 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 Gebiuden
ausgeht. Zugleich ist die neue Bepflanzung so ausgewéihlt, daB gegeniiber
dem bisherigen Fichten-Nutzwald eine bleibende Gkologische Aufwertung
durch den neuen Mischlaubwald entsteht.

Fiir Pkw-Stellplatzflichen wird die Bepflanzung mit Einzelbdumen mit An-
ordnungsschema festgesetzt um sicherzustellen, daB bei groBeren Stell-
platzanordnungen diese stidtebaulich gegliedert werden und durch die Be-
schattung das Kleinklima giinstig beeinfluBt wird.

Mit der Festsetzung von MindestgréBen von Baumscheiben sowie deren
Schutz gegen Uberfahren soll ein MindestmaB an  geschiitztem,
unversiegeltem Boden im Wurzelbereich der Biume gesichert werden.

Mit der Festsetzung von mindestens 2,0 m breiten begriinten Grundstiicks-
streifen auf der Fliche fiir Gemeinbedarf zu den oOffentlichen
Verkehrsfldchen und Nachbargrundstiicken hin, soll eine Gliederung der
unterschiedlichen Nutzungen eindeutig ausgefiihrt werden.
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Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewissern gemiB § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Die getroffenen Festsetzungen zur Erhaltung von Bepflanzungen dienen zur
Iangfristigen Sicherung der bestehenden Gehélzbestinde iiber die Baum-
schutzsatzung der Stadt Gummersbach hinaus.

‘Landesrechtliche Vorschriften gemiB § 9 (4) BauGB

(Ortliche Bauvorschriften gemiB § 81 BauO NW)
Innerhalb des Plangebietes werden Gestaltungsfestsetzungen getroffen zur
allgemeinen Pflege des Ortsbildes. In den WR-Gebieten werden fiir die

Dach- und Fassadengestaltung Gestaltungsfestsetzungen getroffen, um ein
stddtebaulich einheitliches Ortsbild zu erreichen in Anpassung an die
bestehende Wohnbebauung.

Die Festsetzungen zur Dachgestaltung wurden aufgrund der bestehenden
benachbarten Bebauung und des stddtebaulichen Planungszieles unter
Beriicksichtigung der Topographie, getroffen.

Varianten der Dachgestaltung werden bei einheitlich geplanten
Hausgruppen zugelassen, um dem Wunsch nach freier Gestaltungs-
moglichkeit entgegenzukommen, ohne das Ziel der Gesamtplanung:
"Einheitlichkeit des stddtebaulichen Bildes" zu vernachlissigen.

Die Festsetzung der Farbe "weiB" in den Wohngebieten sowie der
Moglichkeit,  hier untergeordnet¢ Teile der Fassade sowie
DachgeschoBauBenwinde in dunklen Farbténen zu gestalten, orientiert sich
an der regional-typischen kontrastreichen Farbgebung und gewdihrleistet
somit ein MindestmaB an einheitlicher Gestaltung,.

Zur Verbesserung des ortlichen Erscheinungsbildes sind gestalterische
Festsetzungen zur Anordnung von Antennenanlagen getroffen worden.
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10.7

Gestalterische Festsetzungen zu Abfall-, Schrott- und &dhnlichen
Behiltern werden getroffen, um optisch negative Auswirkungen gegeniiber
dem offentlichen Raum zu vermeiden.

Die Festsetzungen zu den Einfriedungen werden aus Griinden der
Verkehrssicherheit getroffen.

Die Festsetzung iiber die einheitliche Gestaltung der Bauwichgaragen,
~Carports dient der Ortsbildpflege.

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

11. Nachrichtliche Ubernahme gemiB § 9 (5) sowie § 9 (6) BauGB und
Hinweise .
» Nachrichtliche Ubernahme: § 46 Landesforstgesetz
® Hinweis des Bergamtes Siegen
Flachenbilanz
(Umfang in ha) ' BP 1u. la BP 129
Vollmerhausen "Vollmerhausen -
Auf der Gostert"
Reines Wohngebiet Co202 130
Flichen f.d.Gemeinbedarf - 0,95
Offentl.Verkehrsfliche 049 0,34
offentl. Griinfliche ' 3,00 057
private Griinfliche - 0,94
Waldflichen : - 1,34

Flichen f.dLandwirtschaft - 037
AuBengebiete (land- oder forstwirt- '
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schaftliche Nutzung) 0,85 -

Flidchen f. Gemeinschaftsanlagen - 0,04
Fldchen f.d. Abfallbeseitigung -. 001
6,36 6,36

MaBnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung
In dem Planbereich sind neben den privaten Bauvorhaben folgende MaBnahmen

durchzufiihren:
= Bau der Abwasserkanile, incl. Riickhaltebecken.

® Vollausbau der PlanstraBen (Verlingerung "Auf der Gostert", Verlingerung
"KirchhellstraBe", zwei Forstwirtschaftswege und ein 6ffentlicher Wandénveg).

» Bau der 6ffentlichen Wasserversorgung und der Versorgungstridger—
leitungen. '

= Bepflanzung im StraBenbereich sowie die landschaftspflegerischen MaB~
nahmen entsprechend dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag.

» Fillen der Biume innerhalb der Bauflidchen sowie teilweise
innerhalb eines Bereiches mit 35 - m Abstand von den {iberbau-
baren Flichen sowie Aufforstung entsprechend dem Pflanzschema
und dauerhafte Sicherung der Anpflanzung.

AuBerhalb des Planbereiches ist im zeitlichen Zusammenhang mit der
ErschlieBung dieses Planbereiches der Vollausbau der KapellenstraBe auszufiihren.

Die geschitzten Gesamtkosten fiir die "Innere ErschlieBung" incl. Riickhaltebecken
sowie fiir die Fahrbahn der KapellenstraBe als auch die Kosten der
Wassertransportleitung und die landschaftspflegerischen MaBnahmen betragen
ca. 2.697.000,00 DM. Es ist vorgesehen, diese Kosten aus den Ertrdgen des
Verkaufs/Erbbaurechts der erschlossenen neuen Grundstiicke zu finanzieren.
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Die Kosten fiir die im Zusammenhang mit dem Vollausbau der Kapellenstrae
vorgesehene Renovierung des darin liegenden Kanals sowie die Kosten fiir den
neuen Biirgersteig in der KapellenstraBe sollen aus dem stddtischen Haushalt
finanziert werden:

Vorldufige Kostenschdtzung:

(incl. Planung, Bauleitung)

- Renovierung Kanal KapellenstraBe: ca. 245 m Linge = ca. 403.000,00 DM

- Biirgersteig KapellenstraBe ca. 120 m Linge = ca. 161.000,00 DM
(incl.Anteil fiir Grundstiickserwerb)

BodenordnungsmaBnahmen sind fiir den Bereich der geplanten Wohnbebauung
und Schule nicht erforderlich, da das zu bebauende Gelidnde im Besitz der Stadt
Gummersbach ist bzw. Teilbereiche durch die Freie Waldorfschule Oberberg
erworben wurden. |

Der Bebauungsplan Nr. 129 "Vollmerhausen - Auf der Gostert" bildet die
rechtliche Grundlage fiir MaBnahmen der Bodenordnung. Es ist jedoch
beabsichtigt, die noch erforderlichen Grundstiicksflichen

- fiir den StraBenbau, ca. 10 gm,
-~ fiir den Bau der Wassertransportleitung, ca. 25 qm,

freihéndig zu erwerben.

Anderungen nach der Offenlage vom 19.04.1994 — 03.05.1994

- Die iiberbaubaren Flichen talseits der Verldngerung der StraBe Auf der
Gostert werden auf eine Tiefe von 12 m reduziert (im Abstand von 3 m
von der StraBe) und in vier Sektoren aufgeteilt, um somit die Anordoung
der Hiuser nahe der StraBe und eine Aufteilung der Gebaudekorper mit
Freiraum zwischen Thnen zu sichern.

- In diesen o.g. iiberbaubaren Flichen wird die Firstrichtung “parallel"
zur StraBe festgesetzt.



- In dem Baugebiet talseits der Verlidngerung der StraBe Auf der Gostert
wird das festgesetzte Geh~, Fahr- und Leitungsrecht fiir Versorgungstriger
und Stadt gedndert in: "Leitungsrecht fiir Versorgungstriger und Stadt",
um zu prézisieren, daB es sich auf keinen Fall um ein Fahrrecht fiir die
Allgemeinheit handelt.

- In dem Baugebiet bergseits der Verldngerung Auf der Gostert wird fiir die
geplanten Doppelhduser und Hausgruppen Eingeschossigkeit festgesetzt.

- Die ErdgeschoBhohenlage fiir Gebiude talseits der 6ffentlichen Verkehrs-

. flachen wird mit max. 15 cm im Mittel {iber diesen Verkehrsflichen festge-
setzt, um die sich talseits ergebenden Untergeschosse optisch moglichst
niedrig zu halten.

- Der AusschluB der Nebenanlagen: PKW-Stellplétze, Carports und Garagen,
wird rdumlich differenziert und im Textteil zum Bebauungsplan wie folgt
festgesetzt:

"Garagen, PKW-Stellplitze sowie Carports sind im riickwértigen
Grundstiicksbereich, gesehen von der zur ErschlieBung dienenden
offentlichen Verkehrsfliche in den fiir Einzel- und / oder
Doppelhiuser und / oder Hausgruppen festgesetzten Bauflichen, nicht

zula"ssi gn

Damit werden diese Nebenanlagen in den {ibrigen Baugebieten im
riickwértigen Grundstiicksbereich nicht ausgeschlossen.

Diese Anderung erfolgen in Form einer "vereinfachten Anderung" gemiB

§ 3 (3), Satz 2 BauGB in Verbindung somit § 13 BauGB, da die Grundziige

der stiddtebaulichen Planung nicht beriihrt werden. Die nachbarschaftlichen
Belange sind gewiirdigt, eine Beteiligung von Betroffenen ist nicht erfor-

derlich, denn die Stadt Gummersbach ist Eigentiimerin der von den Anderungen
betroffenen Flichen. Die Trager 6ffentlicher Belange werden durch diese
Anderungen nicht beriihrt.



Anhang

Anhang Nr. 1: _

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag des Planungsbiiro Schumacher, 51674 Wiehl,
vom Mirz 1994,

ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
GUMMERSBACH M.BH.
~-ERSCHLIESSUNGSTRAGER-

KA Pl

Bierekoven ppa. Huboi

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 14.06.1994
beschlossen, die vorstehende Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 129 "Vollmerhausen -
Auf der Gostert" beizufiigen.

y

Biirgermeister

adtvérordneter




