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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 223 der Stadt Gummersbach, "Dieringhausen - Brider-Grimm-Strake"”

1. Aufstellungsbeschluss / Planungsanlass

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Gummersbach hat auf Grundiage des
§ 2 Abs. 1 BauGB in seiner Sitzung am 23.09.2003 den Aufstellungsbeschiuss gefasst und den
Entwurf zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 223 ,Dieringhausen - Bruder-Grimm-Strale“ be-
schlossen.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 25.11.2003 tber
das Ergebnis der Birger- und Behérdenbeteiligung beraten und die Offenlage beschlossen.

Die Stadt Gummersbach mit seinen Ortsteilen bildet einen regional wichtigen Wohn-, Verwal-
tungs-, Dienstleistungs- und Einkaufsstandort auch bedingt durch die Ndhe zum Ballungszen-
trum Kéln aus, was zu einem erhéhten Bedarf an Wohnbaufldchen fiihrt. Deshalb erfolgt die
Aufstellung des Bebauungsplanes zur Deckung des Wohnbedarfs der Bevdlkerung in Stadt-
randlage (Schaffung von Wohnbauland).

Die Verwaltung hat im Jahre 1993 den Bedarf an Wohnungen und Wohnbaufldchen fiir den
Zeitraum bis zum Jahr 2005 untersucht. Entsprechend dem Bevdlkerungswachstum der ver-
gangenen Jahre und einem prognostizierten Zuwachs bis zum Jahr 2005 wird von einem Be-
darf von ca. 3.300 Wohnungen ausgegangen. Gleichzeitig hat die Verwaltung das Buro Till-
mann und Partner, Dortmund, beauftragt, eine Wohnbauflachenprognose fiir die Stadt Gum-
mersbach bis zum Zeitraum des Jahres 2005 zu erstellen. Die Untersuchung kam zum damali-
gen Zeitpunkt zum Ergebnis, dass Uber die bereits im Flachennutzungsplan dargestellten
Wohnbauflachen ein Neubedarf an 33 Hektar Bruttowohnbauland besteht.

Die tatsachliche Entwicklung ist (zwar) nur tendenziell der Prognose gefolgt (die Wachstumsra-
ten sind allerdings inzwischen geringer als 1990 angenommen, ausgefallen). Mit der Erschlie-
Rung des sidlichen Teils der EntwicklungsmaBnahme Gummersbach-Berstig durch die Ent-
wicklungsgesellschaft Gummersbach mbH sowie durch verschiedene private ErschlieBungs-
mafRnahmen, konnte Mitte der neunziger Jahre der unmittelbare Bedarf an Wohnbauflachen
(befriedigt) abgedeckt werden.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat sich im Rahmen seiner Beratungen auch mit
der Frage einer weiteren Bereitstellung von Wohnbauflachen, neben der durch die stadtische
Entwicklungsgesellschaft in Realisierung befindlichen MaRnahme "Wohnungsbau Windhagen-
West", befasst. In seiner Sitzung am 03.04.2001 hat der Ausschuss grundsatzliche Beschlisse
zur weiteren Entwicklung von Wohnungsbaugebieten beschiossen und gleichzeitig fur ver-
schiedene Bereiche im Stadtgebiet eine positive Grundsatzentscheidung getroffen. Zu den Be-
reichen in denen zukiinftig weiter Wohnbaufldchen entwickelt werden sollen, gehért auch der
Bereich des Bebauungsplanes Nr. 223 ,Dieringhausen — Brider-Grimm-Strale®.

Neben der Bereitstellung zusammenhangender und gréferer Flachen fur neue Wohnungsbau-
gebiete, ist es Ziel der Stadt Gummersbach, die Entwicklung von freien Baugrundsticken in
bebauter Umgebung (BaullickenschlieBung) zu starken.

Aus den v.g. Griinden ist daher die Aufstellung des B-Plan Nr. 223 erforderlich.
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Planungsvorgabe der Stadt Gummersbach bei der Planung des Baugebietes des B-Plan Nr.
223 war, dass mit Ricksicht auf das vorhandene Wohngebiet die bauliche Dichte méglichst
gering gehalten wird.

Es ist die Ausweisung von ca. 3.380 m? neuer Wohnbauflachen im Bereich Gummersbach-
Dieringhausen innerhalb der Ortslage, zwischen den StraRen ,Auf der Ente* und ,Brider
Grimm-StraRRe“ zur Errichtung von 4 Wohnhéausern (Einzelhduser) geplant.

Der Planungstrager des Grundstiicks Gemarkung Dieringhausen, Flur 48, Flurstiicke 850/486,
1896/231 und 3817-3824 Ubernimmt samtliche Kosten, die zur Durchfihrung des Bebauungs-
planes und der privaten ErschlieBung anfallen.

Das Planungsbiiro Hellmann+Kunze wurde im Juli 2003 beauftragt den Bebauungsplan mit in
die Begriindung integrietem ,Landschaftspflegerischem Fachbeitrag® (Eingriffs-Ausgleichs-
Berechnung) zu erarbeiten.

Fur das Plangebiet wurde im weiteren Planverlauf ein ,Hydrogeologisches Gutachten® erstelit.
Die Ergebnisse des Gutachtens sind im Bebauungsplan umgesetzt.

2. Geltungsbereich B-Plan

Der Geltungsbereich des B-Plan umfasst in der Gemarkung Dieringhausen, Flur 48, die Flur-
stiicke 850/486, 3817-3824, 3747 tlw. (Strale), 2342 tlw. (Stralke) und 1579/492 tiw. (Strale).
Die genaue Lage des Plangebietes ist der Planzeichnung ,B-Plan” zu entnehmen.

3. Beschreibung des Plangebietes und des Umfeldes

Das Plangebiet liegt nordlich der GemeindestralRe ,Briider-Grimm-Strate” im Bereich des sudli-
chen Ortskernes von Gummersbach-Dieringhausen. Nérdlich, westlich, stdlich und éstlich an-
grenzend befinden sich Wohngebaude. Sudlich an der ,Bruder-Grimm-Stralte” liegt ein Kinder-
garten. Die potentiellen Bauflachen sind iiber die Stralen ,Auf der Ente® und ,Brider-Grimm-
StraRe" erschlossen. Auf dem tlw. gartnerisch genutzten Baugrundstiick befinden sich einzelne
Obstbaume und einzelne Laubgehdlzgruppen. Die Flachen sind als Wiese extensiv genutzt.

Das morphologische Erscheinungsbild des Gebietes wird durch die westexponierte Hanglage
mit einem Hoéhenunterschied von max. ca. 8 m gepragt.

4. Planungsbindungen / Planungsvorgaben

Die Grundstiicke, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft als Folge der Ausweisung von
Wohnbauflache zu erwarten sind, befinden sich, mit Ausnahme der StralRenparzelle im Privat-
eigentum.

4.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Region Kdln (Stand: 1. Auflage 2001) stellt fir das
Gebiet ,Allgemeinen Siedlungsbereich” dar.
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4.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache" dargestelit. Dieringhausen ist
als ,Siedlungsschwerpunkt‘ dargestellt. Der Bebauungsplan wird somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4.3 Rechtsverbindliche Satzung nach § 34 BauGB

Fir das Grundstiick besteht fiir die Grundstiicksbereiche an den ErschlieBungsstralien ,Auf der
Ente und ,Brider-Grimm-StraBe” Baurecht gemaR § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile).

4.4 Naturschutzrechtliche Bindungen

Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt nicht im Gebiet eines Landschaftsplanes. Das Plangebiet liegt nicht inner-
halb eines Landschaftsschutzgebietes.

Biotopkataster Nordrhein-Westfalen )
Das Biotopkataster Nordrhein-Westfalen (LOBF-Biotopkartierung schutzwirdiger Bereiche)
weist im Plangebiet selbst keine schutzwiirdigen Biotope aus.

Geschiitzte Biotope nach § 62 Abs. 1 LG NRW

Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und die ortliche Biotoptypenkartierung ergaben
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Biotopen / Biotoptypen nach § 62 (1) LG NW im
Plangebiet.

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
Hinweise auf prioritire Lebensrdume und Arten gemafR der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

(FFH-Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensrdume liegen
fur das Plangebiet und die nahere Umgebung nicht vor.

4.5 Umweltvertraglichkeit

GemaR der Anlage 1 zu § 3 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie besteht
aufgrund des geringen Flachenumfanges weder eine Regelpflicht noch eine Vorprifungspflicht.
Eine Umweltvertraglichkeitspriifung soll nicht durchgefiihrt werden.

5. Planung

5.1 Aligemeine Ziele
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Ziel des Bebauungsplanes ist, das Plangebiet entsprechend der Flachendarstellung im Fl&-
chennutzungsplan (Wohnbauflache) zu Gberplanen.

Die geplante Bebauung und die hiermit verbundenen Veranderungen der Oberflachengestalt
und Nutzung der betroffenen Grundflachen stellen nach § 8 in Verbindung mit § 8 a Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) Eingriffe in Natur und Landschaft dar.

Mit der Anderung der Nutzungsart bzw. Versiegelung von Bodenflachen durch die Errichtung
von Wohngebauden, baulichen Nebenanlagen auf den Baugrundsticken, Wegen, Zufahrten,
Stellplatze, etc. wird die Gestalt und Nutzung der betroffenen Grundflachen veréandert.

Da auf Grund dieses Bebauungsplanes offensichtlich Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
warten sind, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege unter Anwen-
dung der §§ 8 Abs. 2-9, 8 a Abs. 1-3 BNatSchG in der Abwéagung nach § 1 Abs. 6 BauGB in
der Bauleitplanung abschlieRend zu entscheiden.

5.2 Gebietsbezogene Beschreibungen und Planungsziele
5.2.1 Allgemeines Wohngebiet
Fir die Bauflachen wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Allgemeines Wohngebiet:

Abweichende Bauweise (maximale Gesamtlénge der Einzelbaukdrper von 14 m, mit seitlichen
Grenzabstanden), Beschrénkung der Zahl der Wohnungen auf 2 Wohnungen,

Festsetzung der maximalen Fassadenhdhen (FH) bergseits (max. 4,50 m) und talseits (min.
6,00 m, max. 7,25 m) mit Bezug zum geplanten Gelénde, Festsetzung der Gesamtgebaudehd-
he (sie darf die geplanten Schnittpunkte der Fassaden mit der Dachhaut um nicht mehr als 6,00
m, unter Einhaltung der festgesetzten Dachneigung und Dachform, Uberschreiten), Grundfla-
chenzahl GRZ 0,3 (ohne Uberschreitung fir Nebenanlagen gemaR BauNVQO), maximale Ge-
schossflache GF = 300 m?, Dachneigung 30-45°, Dachform Satteldach.

Es wurden vier neue Baugrundstiicke in GréRen von je ca. 794 m? eingeplant, wobei die beiden
Zufahrten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) eigentumsrechtlich den mittleren beiden Grund-
stiicken zugeordnet werden.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen ergibt sich im Plangebiet eine neue Bauzeile (Festset-
zung von vier einzelnen Baufenstern) zur Errichtung von insgesamt 4 freistehenden Einzelge-
bauden. Zwei Grundstiicke werden Uber die Gemeindestrafle ,Auf der Ente“ und zwei lber die
Gemeindestralle ,Bruder-Grimm-StraRe” erschlossen.

Im Plangebiet ist die fiir die Neubaugebiete von Gummersbach ortstypische Bebauung mit frei-
stehenden Hausern vorgesehen, die durch Begriinungs- und PflanzmaRRnahmen eine Einbin-
dung in die umgebenden Grinstrukturen erfahren soll (Grinvernetzung als unterstitzende
MaRnahme zur positiven Entwicklung des Kleinklimas).

Damit der Versiegelungsgrad der einzelnen Grundstiucke minimiert wird, ist festgesetzt, dass
die Grundflachenzahl im Sinne des § 19 (4) Satz 2 BauNVO (Uberschreitung von 50 % fir Ne-
benanlagen etc.) nicht Gberschritten werden darf. Bei der festgesetzten maximalen Grundfla-
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chenzahl von 0,3 missen somit die Grundflachen von z.B. Garagen, Stellplatzen und Neben-
anlagen mit eingerechnet werden.

Das neue Baugebiet soll sich nach Begrenzung und Héhenentwicklung (Festsetzung der Fas-
sadenhohen und dass die Gesamtgebaudehdhe die geplanten Schnittpunkte der Fassaden mit
der Dachhaut um nicht mehr als 6,00 m uberschreiten darf) harmonisch in die topographische
Situation einfiigen und ein Teil eines landschaftlich und stadtebaulich Gberzeugenden erweiter-
ten Siedlungsrandes bilden. Hierbei ist planerisches Ziel die Baulicke zwischen den Stralen
LAuf der Ente“ und ,Brider-Grimm-StralRe“ innerhalb der Ortslage zu schlieRen. Als Vorgabe fir
die Bebauung ist die Nachbarbebauung anzusehen und somit ein stadtebaulich harmonisches
héhenmagig gestaffeltes Bild der Baukérper geplant.

Dies soll u.a. durch die Festsetzung der einzuhaltenden Dachneigungen im Plangebiet erreicht
werden. Durch die enge Fassung der Dachneigung von 30°-45° soll einer Uberhdhung und ei-
nem starken Wechsel der Dachneigung (unruhige Dachlandschaft) der Baukérper und der
Ausbildung einer stadtebaulich mdglichst gleichmaRigen Dachlandschaft in der Fernsicht Rech-
nung getragen werden.

Damit die benachbarte Struktur der Baukérper eingehalten wird, wurde die Festsetzung der
abweichenden Bauweise (maximale Gesamtlange der Einzelbaukdrper von 14 m) mit Einpla-
nung von einzelnen Baufenstern (Baugrenzenflachen) getroffen. Diese Bauweise, unter Be-
riicksichtigung der getroffenen Festsetzungen mit Baugrenzen, wurde entsprechend des uber-
wiegenden Teils der angrenzenden Bebauung fir den geplanten Bereich festgesetzt.

Damit die Anpassung an die Geschossflachen der benachbarten Bebauung erfolgt, wurde fest-
gesetzt, dass bei der Berechnung der Geschossflache die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
,nicht Vollgeschossen” einschliellich der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume und einschlief-
lich der Umfassungswénde ganz mitzurechnen sind. Wiirde diese Festsetzung nicht getroffen,
ware die Geschossflache nur fir die Vollgeschosse zu ermitteln.

In vorliegendem Planungsfall wird die Kubatur der Baukdrper durch die maximalen Fassaden-
hohen, der Gesamthéhe baulicher Anlagen, die Dachneigung, die maximale Baukoérperléange
und die Uberbaubaren Flachen festgelegt.

Durch die Festsetzung zur Geschossflache soll bei einer maximalen Dachneigung von 45°
vermieden werden, dass in ,nicht Vollgeschossen®, wie z.B. dem Dach mdglicherweise mehrere
Ebenen errichtet werden, die zu einer Disharmonie in der stddtebaulich beabsichtigten Baukor-
perausbildung stérend wirken, und zwar in Bezug auf die Gesamthohe der geplanten Gebaude.
Dies wiirde den Dimensionen der benachbarten Bebauung nicht entsprechen.

Durch gestalterische Festsetzungen wird Sorge getragen, dass es nicht zu einer Disharmonie in
der optischen Fernwirksamkeit kommt. Somit werden baugestalterische Festsetzungen (gem.
BauO NW) als Unterstiitzung der stédtebaulichen Mittel genutzt, mit denen im Plangebiet ein
angenehmes Wohnumfeld geschaffen werden soll. Es sind gestalterische Festsetzungen be-
zuglich Dachformen, Dachaufbauten / Dacheinschnitte, Dachiiberstande, Fassadengestaltung
und Stellplatze fur Abfallbehélter festgeschrieben und angepasst, damit sich die Bauweise, die
Art und das Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt. Mit den
relativ offengehaltenen Festsetzungen gem. BauO NW soll einerseits ein gestalterischer Frei-
raum fur die Hochbauarchitektur gegeben werden, andererseits aber auch eine gebietstypische
Anpassung, Leitlinie an die benachbarte Bebauung vorgeschrieben werden.
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Dariiber hinaus sollen die griinordnerischen Festsetzungen auf den Privatgrundstiicken (Rand-
eingriinung auf den Grundstiicken entlang der bereits bebauten Grundstiicke) dazu fiihren,
dass sich nach wenigen Jahren des Aufwuchses von Badumen und Stréduchern der Eindruck
einer in die Landschaft eingebundenen Wohnsiedlungsergénzung einstellen wird.

Die genauen textlichen Festsetzungen sind der Planzeichnung zu entnehmen.

6. StraBenbauliche ErschlieBung

Die vorderen Baugrundstiicke werden bereits durch die GemeindestraRen ,Auf der Ente* und
,Bruder-Grimm-Strae“ an das uberértliche StraRennetz angebunden. Die zwei rickwartigen
Grundstiicke werden durch kurze Stichwege an die v.g. StralRen angeschlossen.

Die Stichwege bleiben im Privateigentum und werden nicht éffentlich gewidmet, sondern den
jeweiligen ruckwartigen Grundsticken flachenmagig zugeordnet.

7. Sonstige ErschlieBung
7.1 Behandlung von Schmutzwasser

Die Grundstiicksentwasserung erfolgt durch Anschluss an die bestehende Mischwasserleitung
in den StraRen ,Auf der Ente* und ,Bruder-Grimm-Strae”. Die Grundsticke kénnen im freien
Gefélle entwassert werden.

7.2 Behandlung von Niederschlagswasser

In Anlehnung an § 51a LWG wurde ein ,Hydrogeologisches Gutachten” erstellt, in dem die Ver-
sickerungsfahigkeit des Niederschlagswassers im Planbereich untersucht wurde. Wenn keine
Versickerung des Niederschlagswassers in den Untergrund mdéglich ist, wird eingeplant, das
Niederschlagswasser in den jeweiligen Kanal einzuleiten. Ansonsten wird das Niederschlags-
wasser auf den Grundstiicken auf geeignete Art und Weise zur Versickerung gebracht.

Die hier jeweils vorzusehenden MaRnahmen werden im Zuge der Bauausflihrung projektbezo-
gen bestimmt.

Das Hydrogeologische Gutachten ist als Anlage der Begrindung beigefugt.
7.3 Loschwasser
GemaR Auskunft der Stadtwerke Gummersbach ist das anstehende offentliche Was-

serleitungsnetz im Bereich der Strafen ,Auf der Ente" und ,Briider-Grimm-Stralle* so ausge-
legt, dass eine ausreichende Léschwassermenge vorgehalten werden kann.

8. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
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Die Stadt Gummersbach fuhrt das Bebauungsplanverfahren fiur das Plangebiet zwischen den
StralRen ,Auf der Ente” und ,Briider Grimm-StraRe” zur Errichtung von 4 Wohnh&usern durch.

Fur die ersten Bauzeilen entlang der Straf’en ,Auf der Ente* und ,Brider-Grimm-StraRe“ be-
steht Baurecht gemaR § 34 BauGB (Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile).

Fur die zwei neuen ruckwartigen Grundstiicksbereiche handelt es sich um einen Eingriff in Na-
tur und Landschaft, der gemal § 1 a BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG (natur-
schutzrechtliche Eingriffsregelung) durch entsprechende MaRRnahmen bzw. Ausgleichsflachen
zu kompensieren ist.

Im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Berechnung erfolgt aufgrund der vorhandenen Vegetation
die Bewertung des Ausgangszustandes gemaR der Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung in NRW
"Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft" (Ministerium fur Stadtentwicklung, Kultur
und Sport; Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft; Ministerium fur Bauen
und Wohnen, Disseldorf 1996).

Aufgrund der besonderen Bedeutung der Béden im Naturhaushalt werden fur Eingriffe in das
Bodenpotential besondere Ausgleichsforderungen notwendig. Durch Vorabstimmung mit der
Unteren Landschafts- und Bodenschutzbehoérde (ULBB) sind im Rahmen einer Konvention
zusatzlich zu den Kompensationsverpflichtungen fur Beeintrdchtigungen der Biotopfunktion
geeignete Kompensationsmafinahmen durchzufithren.

Dabei wird davon ausgegangen, dass Eingriffe in Bodenfunktionen (durch Versiegelung, Teil-
versiegelung und Veranderung der Bodenschichten) zu mindestens 50% bereits durch Kom-
pensationsmalnahmen fiir die Biotopfunktion auf der Flache ausgeglichen werden kénnen.

Der Eingriffsbereich wird durch eine extensive Wiesenflache mit einzelnen Gehdlzbestanden
(Obstbaume, Einzelbaum, Gebiische) gepragt. Die Flache wird im Norden und Siiden von den
StralRen ,Brider-Grimm-StralRe* und ,Auf der Ente“ eingegrenzt. Im Westen und Osten befin-
den sich bestehenden Wohngebaude.

Der im Plangebiet, gem. der Kartierung des Geologischen Landesamtes von 1998, vorkom-
mende Bodentyp ,Parabraunerde”, gilt als besonders schutzwirdiger Boden mit regional hoher
Bodenfruchtbarkeit. Dieser Boden entspricht einem Bodentyp der Kategorie | (Béden mit allge-
meiner Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes; Bodentypen sind noch grof3-
flachig im Oberbergischen Kreis vorhanden) (OBERBERGISCHER KREIS; UNTERE LANDSCHAFTS-
UND BODENSCHUTZBEHORDE, 2001).

Der Eingriff in den Boden insbesondere durch Uberbauung wird im Rahmen des o. g. Bewer-
tungsverfahren nicht bericksichtigt. Der Oberbergische Kreis hat mit Rundschreiben vom
15.10.1998 an die Stadte und Gemeinden auf die Berlicksichtigung des Bodens im Rahmen
der Eingriffsregelung aufmerksam gemacht und einen Vorschlag unterbreitet.

In Anlehnung an dieses Rundschreiben wird vorgeschlagen, die Beeintrdchtigung des Bodens
durch einen Faktor ,Funktionsbeeintrachtigung Boden* zu beriicksichtigen und einen Aufschlag
auf den Grundwert A vorzunehmen. Die Hohe des Aufschlags richtet sich nach dem betroffe-
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nen Bodentyp und dessen regionaler Seltenheit und Gefahrdung und liegt zwischen 0,1 (fur
z.B. Braunerden) und 0,5 ( fur z.B. Gleybéden).

Der Aufschlag fur die Funktionsbeeintrachtigung Boden bei vollstdndigem Funktionsverlust
(Versiegelung / Teilversiegelung) liegt fur Parabraunerde bei 0,2.

Die Berechnung wurde nur fiur die zwei rickwartigen Baugrundstiicke (Flurstiick Nr. 850/486
teilw., 3818 teilw., 3819-3822) angewendet, da fur die Ubrigen Flachen bereits Baurecht be-
steht.

Als Flachenansatz ergibt sich fur die neuen rickwartigen Baufldchen eine GesamtgréRe von
1.587 m? (mit den &uleren Grundsticken und den Verkehrsflachen zusammen ergibt sich eine
GrofRe von ca. 3.762 m?). Davon wurden 430 m? (= ca. 30 %) fur Wohnbauflachen in Ansatz
gebracht.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze ist ein mind. 3 m breiter Streifen fir 6kologische
MafRnahmen in einer GréfRe von 343 m? (152 m? auf den neuen Baugrundstiicken und zuséatz-
lich 191 m? auf den beiden duRReren Grundstiicken) festgesetzt.

Die Berechnung des Ausgleichsbedarfs erfolgt unter Heranziehung der Grundfldchenzahl von
0,3 (ohne Uberschreitung), da ein vollstédndiger Ausgleich auf diesen Grundstiicksflachen nicht
erreicht werden kann und somit zumindest der Versiegelungsgrad minimiert wird.

Folgende landschaftspflegerische Festsetzungen wurden getroffen:

1. Zur Verminderung des Versiegelungsgrades im Baugebiet ist festgesetzt, dass Stellplatze
auf den neuen Baugrundstiicken als infiltrationsfahige Oberflachenbefestigung, z.B. als
breitfugiges Pflaster, Okopflaster, Schotterrasen, Rasenkammersteine herzustellen sind. Ein
versiegelter Unterbau ist unzulassig (Malnahme V 1).

2. Zur Abschirmung des neuen Baugebietes zur bestehenden Bebauung ist ein Gehdlzstreifen
in einer Breite von mind. 3,00 m (mit B&umen und Strduchern) anzupflanzen. Diese Flache
ist als BegrinungsmaRnahme B 1 gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB als Flache zum Anpflanzen
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

3. Zur inneren Durchgriinung der privaten Grundstucksflachen wurden fur die nicht berbau-
ten Grundstiicksflachen Pflanzfestsetzungen (Begriinungsmafnahme B 2) gem. § 9 (1) Nr.
25 a BauGB als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (Rasenflachen) festgesetzt.

4. Die vorhandenen gréRBeren Einzelbaume (Obstbdume) wurden gem. § 9 (1) Nr. 25 b
BauGB zur Erhaltung (Erhaltungsmaflnahme E 1) festgesetzt.

Alle flachenmafigen MaRRnahmen sind in der Planzeichnung des Bebauungsplanes eingetra-
gen. Die einzelnen textlichen Festsetzungen sind der Planlegende zu entnehmen. Die Durch-
fuhrung der o. g. MaBnahmen wird im Rahmen der Baugenehmigungen geregelt.
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 223 der Stadt Gummersbach, "Dieringhausen - Briider-Grimm-Stralke”

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz zum Bebauungsplan

[A. Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

1 2 3 4 5 6 7 8
Flachen- Code Biotoptyp Fldche Grundwert Gesamt- | Gesamt- | Einzel-
Nr. A Korrektur- wert flachen-
faktor wert
(siehe Plan | (lt. Biotop- (It. Biotoptypen- m? (It. Biotoptypen- (Sp 5 x (Sp4x
Nr. 1 Aus- | typenwert- wertliste wertliste) Sp6) Sp7)
gangszu- liste)
stand)
1 3.2 Griinland 1.237 4 1,2 4,8 5.938
(extensiv)
2 8.1 Gebiisch 341 7 0,8’ 5,6 1.910
3 8.2 Einzelbdume 25 8 1 8 200
(Obstbdume)
5 1.1 Gartenhaus 9 0 1 0 0
Gesamtflichenwert A 8.048
(Summe Spalte 8)

Anmerkungen / Korrekturfaktoren:

! Eine Aufwertung um den Faktor 1,2 ist aufgrund des regional wertvollen Bodentyps vorgenommen worden.

4 Eine Abwertung um den Faktor 0,8 ist aufgrund der Artenzusammensetzung vorgenommen worden.
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 223 der Stadt Gummersbach, "Dieringhausen - Briider-Grimm-Strae"

l B. Zustand des Untersuchungsraumes gemiR den Festsetzungen des Bebauungsplanes

1 2 3 4 5 6 7 8
Fléachen- Code Biotoptyp Flache |Grundwert Gesamt- | Gesamt- | Einzel-
Nr. =4 Korrektur- wert flachen-
faktor wert
(siehe Plan | (It. Biotop- (It. Biotoptypen- m?2 (It. Biotoptypen- (Sp5x (Sp 4 x
Nr. 2 Pla- typenwert- wertliste wertliste) Sp6) Sp7)
nungszu- liste)
stand und B-
Plan)
1 1.1 Gebaude 430 0 1 0 0
(GRZ - Wert 0,3)
2 4.2 Strukturreicher | 1.005 3 1 3 3.015
Hausgarten
(MaBnahme B 2)
3 8.1 Laubgehdlz- 343 6 1 6 2.058
pflanzung
(MaBnahme B 1)
4 8.2 Einzelbdume 30 8 1 8 240
(MaBnahme E 1)
Gesamtflichenwert B 5313
(Summe Spalte 8)
|C. Gesamtbilanz: Gesamtflichenwert B - Gesamtflichenwert A = | -2.735 |

Die erstellte 6kologische Bewertung der durch den Eingriff betroffenen Belange des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege, insbesondere der Auswirkungen auf die Lebensraumfunktion
fur Tiere und Pflanzen zeigt, dass durch die 0. g. MalRnahmen im Geltungsbereich des B-Plan
zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft eine
Vollkompensation in flaichenmagiger Hinsicht nicht erzielt wird.

Nach eingehender Prifung ist vor Ort und im unmittelbaren Umfeld des Eingriffsortes keine
volistandige Kompensation des Eingriffs moéglich, um das entstehende Defizit von 2.735 Wert-
punkten auszugleichen.

Hellmann + Kunze Rehwinkel 15 - 51580
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 223 der Stadt Gummersbach, "Dieringhausen - Briider-Grimm-Straite”

Nach Abstimmung mit dem Vorhabenstrager wird zur vollstdndigen Kompensation der Eingriffe
in Natur und Landschaft im Bereich des BP Nr. 223 auf dem auferhalb des B-Planbereichs
liegenden Grundstiick Gemarkung Dieringhausen, Flur 21, Flurstick Nr. 513 (Ausgangszu-
stand: Wildacker; Grundwert Ausgangszustand = 3) auf einer Flache von ca. 2.808 m? eine
natiirliche Entwicklung (Grundwert Planung = 6) geférdert. Bei einer dkologischen Aufwertung
um 3 okologische Wertpunkte wird eine Kompensationsflache von mindestens 912 m? benétigt
(Defizitwert + (Grundwert Planung - Grundwert Ausgangszustand: 2.735 + 3 = 912 m?).

Die zum Ausgleich mégliche o. g. Flache (siehe Abb. 1 bzw. Foto 1) wird von mehreren Hoch-
spannungsfreileitungen berquert. Um eine volistandige Kompensation zu erreichen, wird die
Flache ihrer naturlichen Entwicklung Uberlassen (AusgleichsmafRnahme A 1). Der Aufwuchs
von gebuischartigen Strukturen wird zugelassen, soweit die maximale Wuchshéhe von 4,00 m
nicht Gberschritten wird (Forderung RWE). Sollte dennoch der Aufwuchs eine die Leitungen
gefahrdende Hohe erreichen, ist ein Rickschnitt durchzufiihren bzw. zu veranlassen.

Abb. 1: Lage der Ausgleichsflache; o. M.
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 223 der Stadt Gummersbach, "Dieringhausen - Brider-Grimm-Strae”

Foto 1: Blick aus Osten auf die mégliche Ausgleichsflache

Durch die 0. g. MaRnahme auBerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 223 in der
Grofe von ca. 2.808 m? kénnen die verbleibenden Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig
kompensiert werden.

Die Durchfiihrung der MaRnahmen im Geltungsbereich des ,Bebauungsplanes Nr. 223“ wird im
Rahmen der Baugenehmigungsverfahren geregelt. Die MaRnahme auRerhalb des Geltungsbe-
reiches des BP Nr. 223 auf dem Grundstiick Gemarkung Dieringhausen, Flur 21, Flurstiick Nr.
513 wird durch Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages zwischen Vorhabenstrager und

Stadt gesichert.

Foto 2: Blick aus Norden (von der Strafe ,,Auf der Ente“) auf die zu bebauenden Grund-
stiicke
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 223 der Stadt Gummersbach, "Dieringhausen - Bruder-Grimm-StraRe"

Foto 3: Blick von der Mitte der zu bebauenden Grundstiicke in Richtung Nordosten auf
die vorhanden Gehdlzstrukturen
9. Boden

Es ist geplant, dass sémtlicher durch die BaumaRnahmen anfallender Boden im Plangebiet,
bzw. auf den Grundstiicken verbleibt. Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzver-
ordnung ist es nicht zuldssig, Bodenmaterial, das die Vorsorgewerte Gberschreitet, auf Flachen,
Uber die keine Erkenntnisse Uber das Vorliegen von schadlichen Bodenveranderungen bekannt
sind, aufzubringen.

10. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet WA: 3.380 m*
StralBenverkehrsflachen, Bestand: 382 m?
davon Begriinungsmaf3nahme B 1: 343 m?

Gesamtflache B-Plan: 3.762 m?

11. Abwagungsmaterial und Vertragsgrundlagen
Folgende Abwagungsmaterialien wurden im weiteren Verfahren des Bebauungsplanes genutzt:

o Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (integriert in Begriindung unter Ziffer 8)
e Hydrogeologisches Gutachten.

Folgende Vertrage sind zwischen Planungstréger und Stadt vor dem Satzungsbeschluss ge-
schlossen:

e Stadtebaulicher Vertrag.

12. Verfahren

Der Rat der Stadt Gummersbach hat am 23.09.2003 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 223 ,Dieringhausen - Brider-Grimm-Straf3e” beschlossen.
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Begriindung zum Bebauungsplan (B-Plan) Nr. 223 der Stadt Gummersbach, "Dieringhausen - Brider-Grimm-Straie”

Der Bebauungsplan Nr. 223 ,Dieringhausen — Brider-Grimm-Strale” hat in der Zeit vom 15.10.
2003 bis 29.10.2003 im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung ausgehangen. Die Nach-
bargemeinden und die Trager der offentlichen Belange wurden mit Schreiben vom 09.10.2003
beteiligt.

Die vorgebrachten Anregungen im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Birger und Trager
offentlicher Belange wurden in der Sitzung des Bau-, Planungs- und Umweltausschusses am
25.11.2003 behandelt. In gleicher Sitzung wurde der Offenlegungsbeschluss gefasst.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 20.12.2003 ist dieser Plan mit Begriindung gemag § 3
(2) BauGB in der Zeit vom 07.01.2004 bis 09.02.2004 éffentlich ausgelegt worden.

Uber die vorgebrachten Anregungen hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss am

21.04.2004 beraten und dem Rat der Stadt eine Abwéagung, den Abschluss des stadtebauli-
chen Vertrages sowie den Satzungsbeschluss empfohlen.

W~

Kunze

Hellmann+Kunze Planergemeinschaft

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 02.06.2004 beschlossen, die vorstehende Begrin-
dung dem Bebauungsplan Nr. 223 ,Dieringhausen — Brider-Grimm-Stra3e” beizufigen.

/

verordneter
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