Bebauungsplan Nr. 164 "Gummersbach - Reininghauser Strafie® und
Aufhebung der Bebauungspldne Rr. 1 und 1 a "Art und Maf der Begriindung
baulichen Nutzung® im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 164

1. Planungsanlaf

Anfang der 80er Jahre hat die bestehende Altenwohnanlage "Bornerhof" der Ev.
Kirchengemeinde Gummersbach ihren Betrieb aufgenommen.

Anfang der 90er Jahre hat sich weiter die Erkenntnis verfestigt, daBf die schon
selt langerem bestehende Alteneinrichtung (Altenheim) der Ev. Altenhilfe GmbH
an der Reininghauser Strafie in Gummersbach nicht mit vertretbarem Aufwand
modernisiert werden kann. In unmittelbarer Nachbarschaft zur bestehenden Wohn-
anlage "Bornerhof" wurde daher seit 1993 der Neubau eines Altenheimes projek-
tiert. Die bestehenden Festsetzungen der Bebauungspldne Nr. 1 und 1 a "Art und
Mafl der baulichen Nutzung" stehen diesen Absichten entgegen.

Der Gemeinbedarfsstandort soll in Form eines schlichten Bebauungsplanes pla-
nungsrechtlich abgesichert werden.

2. Verfahren

Der Rat der Stadt Gummershach hat in seiner Sitzung am 29.06.1993 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 164 "Gummersbach - Reininghauser StraBe" und die
53. Anderung des Flachennutzungsplanes (Gummersbach - Reininghauser Strafe) in
Verbindung mit der Aufhebung der Bebauungsplédne Nr. 1 und 1 a "Art und MaB der
baulichen Nutzung" im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 164 beschlossen.
Der Planungsausschufl hat am 10.10.1995 einen erneuten Entwurfsbeschluf zum Be-
bauungsplan Nr. 164 gefaft.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 164 hat in der Zeit vom 07.12. bis
21.12.1995 (einschlieBlich) im Rahmen der frilhzeitigen Bilirgerbeteiligung
Offentlich ausgehangen. Die Trdger der 6ffentlichen Belange und die Nachbarge-
meinden sind mit Schreiben vom 02.12.1995 von der Planung unterrichtet worden.
Uber die vorgebrachten Einwendungen und Vorschldge hat der Planungsausschufl in
seiner Sitzung am 23.01.1996 beraten und den Offenlegungsbeschluf gefafBt.

Die oOffentliche Auslegung der Bauleitpldne hat in der Zeit vom 21.02. bis
21.03.1996 (einschl.) stattgefunden. Die Triger &ffentlicher Belange und
die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 02.02.1996 von der Offenlage
unterrichtet.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat nach Vorbereitung im Planungsausschufi am
01.07.1996 der Rat in seiner Sitzung am 02.07.1996 beraten und beschlossen.

Die vorliegende Pegrindung enthdlt das Ergebnis der BeschluBfassung zu den
vorgetragenen Anregungen und Bedenken.

3. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Innenstadt von Gummersbach und
umfafit die Grundstiicksfldchen zwischen der Strafe "Bornerhof" im Westen und

der Reininghauser Strafie im Slidosten. Die Plangebietsgrenze verliauft im Norden
entlang der sidlichen Bebauung der ZeppelinstraBe. Das Gebiet ist heute im we-
sentlichen durch die Altenwohnanlage "Bornerhof" genutzt. Der ostliche Teil des
Plangebietes ist noch unbebaut.

4, Planungsrechtliche Situation

Der rechtskrdftige Fldchennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt fiir dag
Plangebiet “gemischte Baufldche" dar. Darliber hinaus wird fiir die bebauten
Teilfldchen die Einrichtung "Altentagesstdtte" dargestellt.
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Im Parallelverfahren wird diese Darstellung im Zuge einer 53. Anderung des
Fldchennutzungsplanes in "Flache fiir den Gemeinbedarf" mit der Zweckbestimmung
"Altenheim" umgewandelt.

Die Bebauungsplédne Nr. 1 und 1 a "Art und Mafl der baulichen Nutzung" setzen die
Flédchen der vorhandenen Altenwohnanlage "Bornerhof" im wesentlichen als Bau-
grundstick fir den Gemeinbedarf fest.

Die weiteren Flichen des Plangebietes sind ebenso wie die angrenzenden mit
Wohngebduden bebauten Bereiche in diesen Bebauungsplnen als "reines Wohngebiet"
festgesetzt,

5. Derzeitige stddtebauliche Situation
5.1 Nutzung

Das Plangebiet ist im silidlichen Teil mit der Altenwohnanlage "Bornerhof" be-
baut. 0Ostlich schlieBt das Pfarrhaus der Ev. Kirchengemeinde Gummersbach sowie
eine nicht bebaute Teilfliche an der Reininghauser StraBe und der Grotenbach-
strafle an.

Angrenzend an das Plangebiet hat sich entsprechend dem hestehenden Planungs-
recht eine Wohnnutzung etabliert. Eine Ausnahme stellt der westlich der Strafle
"Bornerhof" angrenzende Friedhofs- und Kirchgemeindebereich mit einer Kinder-
gartennutzung dar.

5.2 Verkehr

Das Plangebiet wird von der Reininghauser Starfe erschlossen. In diese minden
die untergeordneten ErschlieflungsstraBen 'Bornerhof" und "Grotenbachstrafe"
ein. An der nordostlichen Plangebietsgrenze verliuft ein FuBiweg, der die Gro-
tenbachstrafe mit der Zeppelinstrafe verbindet.

5.3 Emissionen

Emissionen aus gewerblichen Nutzungen sind derzeit im Plangebiet nicht
vorhanden.

5.4 Entsorgung und Versorgung

Das Plangebiet ist bzw. wird iiber die vorhandenen und ausreichend dimensionier-
ten Abwasserkandle in der Reininghauser StraBe entsorgt. Das Plangebiet wird
durch die O6ffentlichen Versorgungstrdger mit Strom, Gas, Wasser, Telefon usw.
Versorgt.

5.5 Naturhaushalt/dkologie

Der wesentliche Teil des Plangebietes ist entsprechend dem geltenden Planungs-
recht bebaut. Die vorhandenen Freiflichen sind zum einen durch die parkihnliche
Gartennutzung im Zusammenhang mit der vorhandenen Bebauung gepragt, zum anderen
bestimmt durch die bisher nicht bebauten Freiflachen.
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Das Gelande ist stark relieffiert und fallt in sidostliche Richtung ab. Im Nor-
den, Nordosten und Slidwesten grenzen Hausgdrten an das Plangebiet.

Der nicht bebaute Bereich ist zum grofiten Teil durch eine ausgewachsene Garten-
brache gekennzeichnet, in die Geholzbestdnde und Fettwiesen eingestreut sind.
Der vorhandene Bewuchs hat sich ilberwiegend von allein eingestellt.

Als besondere Gkologische Eigenart ist die vorhandene, gefafite Quelle im Pfarr-
haus-Garten zu erwdhnen. Dieser Bereich soll durch entsprechende Planfestset-
zungen geschiitzt werden.

Fir das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse vor, die einen weiteren baulichen
Eingriff in den Naturhaushalt untersagen wirden. Dariiber hinaus ist der Plan-
bereich bereits durch die bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen der Be-
bauungsplane Nr. 1 und 1 a "Art und MaBl der baulichen Nutzung" im wesentlichen
einer Bebauung rechtlich zugdnglich.

6. Ziele und Zwecke der Planung, Auswirkungen

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Absicherung der Alteneinrichtungen
unter Berucksichtigung der umgebenden baulichen Nutzung.

Die Stadt Gummersbach unterstiitzt damit die Absicht der Ev. Kirchengemeinde
Gummersbhach wie auch der Ev. Altenhilfe GmbH, die vorhandenen Alteneinrichtun-
gen im Hinblick auf eine flexible und umfassende Versorgung des immer noch
wachsenden Anteils 4dlterer und pflegebediirftiger Menschen an der Wohnbevolke-
rung zu optimieren. Der Standort ist nur etwa 5 Gehminuten vom Stadtzentrum
entfernt; damit ist die Teilnahme der alten Menschen - sowelt gewiinscht und
moglich - am oOffentlichen Leben der Stadt gewdhrleistet, einer Ghettoisierung
der alten und pflegebediirftigen Menschen ist damit durch die Standortentschei-
dung bereits vorgebeugt.

Festgesetzt wird im Bebauungsplan Nr. 164 eine Flache fir den Gemeinbedarf. Die
Art der zulédssigen Nutzung wird mit "Altenwohn- und Pflegeheim’ definiert.

Es handelt sich hier ausdriicklich um eine Angebotsplanung, die mit geringer
Regelungsdichte flexibel und problemangemessen nicht auf die Realisierung eines
bestimmten heute bekannten Projektes zielt. Die 1im Plan festgesetzten Ein-
schrankungen fir eine bauliche Entwicklung dienen der Einfiigung eines Vorhabens
in die vorhandene gebaute Umgebung.

Im Hinblick auf die vorhandene Wohnbebauung und unter Berlicksichtigung der to-

pografischen Situation wird eine zuldssige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.
In den bebauten Teilen wird die heute vorhandene Hohe festgeschrieben. Fiir die
unbebauten Bereiche sind die HGhen der Nachbargebdude an der Grotenbachstrafle
eingehalten worden (Reininghauser Strafie 3 und GrotenbachstraBe 21).

Die festgesetzte Gebaudehohe Wirg ergéngt durch die Festsetzung der Dachneigung
als Mindest- und Hochstmaf (30 - 38%), so daBl sichergestellt wird, dafl eine
Satteldachform entsteht. Deren TraufhOhe ergibt sich aus der Gebaudetiefe und
der gewdhlten Dachneiqung; die festgesetzte max. HOhe von 288,30 m Uber NN ist
jedoch in jedem Fall einzuhalten. Damit ist die héhenmdflige Einpassung neuer
Gebédude in die vorhandene Bebauung sichergestellt.

Emissionen aus baulichen Nutzungen liegen im Plangebiet nicht vor.
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Die Verkehrsbelastung der angrenzenden Straflen wird aus dem veranderten Pla-
nungsrecht nicht erhtht. Eine mogliche intensive Wohnnutzung hitte im Hinblick
auf die verkehrlichen Auswirkungen ggf. groBere Folgen.

Der vorhandene Fufiweg zwischen der ZeppelinstrfBe und der Grotenbachstrafe
wird planungsrechtlich ebenso gesichert wie die dort vorhandene Entwisse-
rungsleitung.

Durch den Bebauungsplan Nr. 164 werden keine neuen Eingriffe in den Naturhaus-
halt vorbereitet, Erkenntnisse, die eine Aufhebung bestehender Baurechte aus
Griinden der Berlicksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftsschutzes er-
geben wiirdne, liegen nicht vor. Die vorhandene Quellfassung wird durch die kon-
krete Ausgestaltung der Festsetzungen geschiitzt. Im Hinblick auf die Erhaltung
und Herstellung einer umfassenden Eingriinung, insbesondere zur umgebenden Wohn-
bebauung, sind Festsetzungen gemidB § 9 (1) Nr. 25 BauGB getroffen. Durch diese
Mafinahmen werden die Belange des Naturhaushalte sund der Landschaft beriick-
sichtigt.

7. Bebauungsplaninhalte
7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzungen werden im Plangebiet Fli-
chen fiir den Gemeinbedarf festgesetzt. Als Zweckbestimmung wird "Altenwohn- und
Pflegeheim" festgesetzt.

7.2 MaBl der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet werden abgestufte maximale Gebiudehthen festgesetzt. Dabei
sind sowohl die topograpfischen Verhdltnisse wie auch die vorhandenen Gebaude-
hohen berticksichtigt worden. In Verbindung mit der festgesetzten Dachneigung
ist dariiber hinaus gewdahrleistet, dBa eine begrenzte Wandfliache der Gebaude
entsteht und die vorhandene Dachlandschaft eine Ergdnzung findet.

7.3 Uberbaubare Flichen

Der Bebauungsplan Nr. 164 enthilt ausschlieflich an wesentlichen Punkten die
Festsetzung von Baugrenzen. Zum einen wird eine kleinrdumliche Trennung zwishen
den noérdlich und dstlich angrenzenden Hausgdrten und der moglichen Neubebauung
geschafen, zum anderen soll die vorhandene Quellfassung im Pfarrhaus-Garten

von einer Bebauung ausgenommen bleiben,

7.4 Festsetzungen gemdB § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Im Hinblick auf die Erhaltung und Herstellung einer umfassenden Eingriinung,
insbesondere zur umgebenden Wohnbebauung, sind Festsetzungen gemif § 9 /1) Nr.
25 a und b BauGB getroffen.
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8. Bodenordnung, Kosten, Finanzierung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 164 sind keine Mafinahmen der Boden-
ordnung erforderlich. Durch den Bebauungsplan Nr. 164 entstehen flir die Stadt
Gummersbach keine Kosten.

Pla;?ngsamt der Stadt Gummersbach
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Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 02. Juli 1996 beschlossen, die
vorstehende Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 164 "Gummersbach - Reininghauser
Strafle" beizufiigen.
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