Stadt Gummersbach ‘ Beg;ﬁndung

Bebauungsplan Nr. 174
“Strombach - An der Wende”

Anlass

Die Verwaltuny hat im Jahre 1993 den Bedarf an Wohnungen und Wohnbauflichen
flir einen Zeitraum bis zum Jahr 2005 untersucht. Entsprechend dem
Bevilkerungswachstum der vergangenen Jahre und einem prognostizierten Zuwachs
bis zum Jahr 2005 wird von einem Bedarf von ca. 3300 Wohnungen ausgegangen.
Gleichzeitig hat die Verwaltung das Biro Tillmann und Partner, Dortmund, be-
auftragt eine Wohnbauflichenprognose fir die Stadt Gummersbach bis zum Zeit-
raum des Jahres 2005 zu erstellen. Die Untersuchung kam zum damaligen Zeit-
punkt zum Ergebnis, dass dber die bereits im Flachennutzungsplan dargestell-
ten Wohnbeafldchen ein Neubedarf an 33 Hektar Bruttowohnbauland besteht.

Der oben genannte Bedarf ist in dem zurickliegenden Zeitraum nicht abgedeckt
worden,

Um der Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken zu entsprechen, ist die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 176 “Strombach - An der Wende” erforderlich.

Verfahren

Der Planungsausschuss der Stadt hat daher in seiner Sitzung am 23.01.1996
die Aufstellung des oben genannten Bebauungsplanes Nr. 176 unter Anwendung
des MaPnahmengesetzes zum Baugesetzbuch beschlossen. Gleichzeitig hat der
Planungsausschuss beschlossen, dass von der Anwendung des 8§ 3 (1) BauGB
{(friheitige Birger- und Behdrdenbeteiligung) abgesehen wird. Die Dauer der
Auslegung wird gemdp § 3 (2) und (3) Satz 1 BauGB auf zwei Wochen verkiirzt,

Der Bebauungsplan Nr. 176 Strombach - An der Wende” entwickelt sich in
seinen Grundziigen aus einer im Fldchennmutzungsplan der Stadt dargestellten
Wohnbaufliche. Die beabsichtigte Festsetzung eines Wohngebietes umfasst
jedoch auch Bereiche die 1im Flachennutzungsplan als Granflache dargestellt
sind. Es 1ist beabsichtigt, den Flachennutzungsplan im Rahmen einer
Berichtigung anzupassen. Durch die Abweichung von der derzeit rechtskrdftigen
Darstellung des Flachennutzungsplanes wird die geordnete stddtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt. Es handelt sich bei der
beabsichtigten Bebauung um eine sinnvolle Ergénzung einer bereits bestehenden
Bebauung an der StraPe “An der Wende“. Der Geltungsbhereich des Bebauungspla~
nes Nr., 176 ist im Gebietsentwicklungsplan als Wohn- und Siedlungsbereich
dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 176 hat in der Zeit vom 14.04. - 28.,04.1997 (ein-
schlieplich) im Rahmen der Offenlage ausgelegen. Die Trager der 6ffentlichen
Belange und die Nachbargemeinden wurden mit Schreiben vom 26.03.1997 von der
Offenlage unterrichtet.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Planungsausschuss der Stadt in seinper
Sitzung am 24.06.1997 beraten. Der Planungsausschuss hat dem Rat der Stadt
ein Abwdgungsergebnis zur Beschlussfassung bei gleichzeitiger vereinfachter
Anderung des Bebauungsplanes empfohlen. Die Anderung bezieht sich auf eine
Gestaltungsfestsetzung.

Hierzu sind die davon Betroffenen beteiligt worden.
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Uber das Ergebnis der Offenlage und der vereinfachten Anderung nach der
Offenlage hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung am be-
schlossen.

Die vorliegende Begriindung enthilt das Ergebnis der Offenlage.

Lage des Plangebietes

Der Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 176 “Strombach - An der Wende” liegt
zwischen der Ortslage Gummersbach-Strombach bzw. Gummersbach-Karlskamp. Es
bildet eine Verlangerung der bereits bestehenden Bebauung an der Strafe “An
der Wende”,

Planungsrechtliche Situation

Der rechtskraftige Flachennutzungplan der Stadt Gummersbach stellt fir
den Bereich zwischen den Ortslagen Strombach und Karlskamp eine griépere
Wohnbauflé&che dar. Nach Norden grenzt eine gréfere zusammenhingende Fliche
fir die Landwirtschaft an.

Sie wird zur Wohnbauflichendarstellung durch eine Grinflachendarstelluny
abgegrenzt. Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 176 besteht kein
verbindliches Planungsrecht in Form eines Bebauungsplanes, einer Satzung bzw.
eines Vorhaben- und Erschliefungsplanes. Der Geltungsbereich beurteilt sich
heute planungsrechtlich auf der Grundlage des § 35 BauGB.

Darlequng der derzeitigen Gesamtsituation

Nutzung

Das Plangebiet gliedert sich in mit Geschosswohnungsbau bebaute Bereiche und
in die zugehdrigen Verkehrsflachen, zwei unbebaute und landwirtschaftlich
nicht genutzte Wiesenbereiche sowie einen durch einen offenen Wasserlauf
gepridgten schmalen Griinzug, in den ein Spielplatz eingelagert ist. Nach
Osten hin schliept sich ein mit einper mehrgeschossigen Bebauung gepragter
Wohnbereich an. Nach Norden und Westen grenzen landwirtschaftlich
genutzte Weideflachen an. Die sidliche Umgebung des Plangebietes wird von
Laubgehdlzbestanden unterschiedlichen Alters geprigt.

Verkehr .

Das Flangebiet des Bebauungsplanes Nr. 176 wird von zwei 6ffentlichen Strafen
heute erschlossen. Der siidlich des Siefens gelegene Planbereich findet seine
Erschliefung dber die Strape “An der Wende”, die hier in einen Wendekreis en-
det. Der ndrdliche Teil wird {ber einen Stichweg von der Bickenbachstrape aus
teilweise erschlossen.

Immissionen

Auf das Plangebiet einwirkende Immissionen liegen nicht vor.
Entsorgung/Versorqung

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 176 ist abwassertechnisch der Kliran-

lage Rospe zugeordnet. Der vorhandene Mischwasserkanal kann die Schmutzabwis-
ser schadlos idbernehmen,

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser etc., erfolgt fiir die angrenzenden Wohn-
gebiete durch die Brtlichen,Versorgungstrﬁger.



5.5 Naturhaushalt/6kologie

5.6

Naturrdumlich gehdrt das Plangebiet zur Haupteinheit “Bergische Hochflichen”.
Als potentielle natiirliche Vegetation ist der artenarme und artenreiche Hain-
Simsen-Buchenwald zu nennen. Die potentielle Vegetation ist durch menschliche
Einflisse in Grinland fir den unbebauten und ungenutzten Teil umgewandelt
worden, Die bebauten Bereichen werden durch eine strukturarme Gartennutzung
geprigt.

Das Geldnde wird bestimmt durch die Quellenmulde und den Oberlauf eines
Siefens, der in Gstlicher Richtung abfliept. Dieser Siefenbereich ist durch
menschliche Einflisse stark beeintrédchtigt und durch eine Spielplatznutzung
stark vorbelastet,

Im Verlauf des Siefens befindet sich eine kleinere Teichanlage, die im we-
sentlichen naturferne Elemente aufweist,

Die derzeit vorhandenen Biotope sind nicht nachhaltig und héufig in der Umge-
bung in gleichartiger Weise (mit Ausnahme des offenen Gewdssers) zu finden.
Im Rahmen eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages haben sich keine
Erkenntnisse ergeben, die, bis auf den Siefenbereich, einen Eingriff in Natur
und Landschaft untersagen wirden.

Der Planbereich hat keine erhbhte Bedeutung fir die Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Der Siefenbereich hat fir seine
nahere Umgebung eine erhdhte Bedeutung hinsichtlich der Flora und Fauna.
Dariiber hinaus ist dieser Bereich als Siefenanfang, sowie Verlingerung der
sich nordwestlich anschliependen Quellenmuldenbereiche bedeutsam Ffir die
Nachhaltigkeit der Wasserfiihrung des gesamten Siefenverlaufes. Hier ist eine
besondere Riicksichtnahme erforderlich,

Altlasten
Erkenntnisse dber mbgliche Bodenverunreinigungen liegen nicht vor.

Ziel und Zweck der Planung, Auswirkung

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes fir
den mehrgeschossigen Wohnungsbau als Ergdnzung zum vorhandenen Bestand. Der
vorhandene Siefenbereich ist in seiner riumlichen Ausprigung sowie in seiner
Leistungsfdhigkeit zu erhalten und zu verbessern. Gleichzeitig ist sicherzu-
stellen, dass eine weitere- Erschliepung in nordwestlicher Richtung zu einem
spiteren Zeitpunkt erfolgen kann.

= Zur rechtlichen Absicherung des oben genannten Nutzungszieles ist die
Festsetzung von zwei neuen allgemeinen Wohngebieten mit bebaubaren Flichen
erforderlich. Durch die Festsetzung von mindest~ bzw. maximalen Gebaude-
héhen wird das Planungsziel der Mehrgeschossigkeit fixiert. Stidtebaulich
ist hier eine mehrgeschossige Bebauung gerechtfertigt, da sie ihre
Fortsetzung in dem 6stlich anschliependen Baugebiet findet., Eine bauliche
Verdichtung ist hier unter stadtebaulichen Gesichtspunkten sowie unter dem
Gesichtspunkt der Bereitstellung einer griferen Zahl von Wohneinheiten
winschenswert, da in naherer Umgebung des Planbereiches sich eine Vielzahl
von Infrastruktureinrichtungen befindet.

~ Auwirkungen auf das bestehende Verkehrsnetsz ergeben sich nicht. Im Rahmen
der geplanten Bebauung ist die Verlangerung des Stichweges von der
Bickenbachstrape aus erforderlich. Die Verlangerung der Strafe “An der
Wende” ist nicht ummittelbar erforderlich, sie dient jedoch der Sicherung
einer weiteren Erschliefung des &stlich angrenzenden Bereiches.
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- Belange des Immissionsschutzes liegen nicht vor.
Aufgrund der potentiellen jedoch relativ geringen Bebauungsméglichkeiten
ergeben sich fir die Verldngerung der oben genannten Strafen keine Anfor-
derung entsprechend der 16, Verordnung des BImSchg.

= Der Bebauungsplan Nr. 176 ist der Kldranlage Rospe zugeordnet. Die
Schmutzabwisser kénnen diber das bestehende Kanalnetz schadlos der Kliran-
lage zugefihrt werden.
Aufgrund der unmittelbaren raumlichen Zuordnung der neuen Bebauungsmég-
lichkeiten zu dem vorhandenen Siefenbereich ist gewdhrleistet, dass die
Beseitigung der Niederschlagswasser durch Einleitung in den Siefenbereich
erfolgen kann. Die Belange des § 51a Landeswassergesetz NW sind hierdurch
bericksichtigt. Es ist nicht beabsichtigt das Mischsystem weiter auszubau~
en. Festsetzung gemip § 51 a Landeswassergesetz sind nicht erforderlich.

= Durch den Bebauungsplan Nr. 176 wird ein Eingriff in den Naturhaushalt
vorbereitet. Die Eingriffsnotwendigkeit ergibt sich aus dem grofen Wohn-
raumbedarfs innerhalb der Stadt Gummersbach,

Erkenntnisse, die eine Unzuldssigkeit des Eingriffes in den Naturhaushalt in-
nerhalb des Plangebietes bedeuten wiirden, liegen nicht vor.

Durch die beabsichtigte Neubebauung wird Uberwiegend Extensivgriinland bzw.
Intensivrasenflichen in Anspruch genommen. Die erhShte Wertigkeit des
Siefenbereiches wird durch die Freihaltung von baulichen Anlagen und die
Aufgabe des Spielplatzes gewlrdigt. Zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit
des Wiesenbereiches hinsichtlich seiner Funktion fir den Naturhaushalt sind
Pflanzbindungen im Bebauungsplan aufgenommen worden. Ein sich nach Norden
erstreckender verrohrter Siefen wird im Rahmen der Umsetzung des Bebauungs-
planes Nr. 176 freigelegt. Hierzu ist ein privater Grinstreifen im Bebauungs~-
plan festgesetzt. Die Genehmigung fir die Offenlegung eines Gewdssers bzw.
die vorgesehene Renaturierung gem. § 31 WHG liegt vor.

Durch die beabsichtigten Mafnahmen im Zuge des Siefenverlaufes wird eine
Verbesserung dieses Bereiches erzielt, Rdumlich wund funktional findet der
Siefenbereich seine Fortsetzung auferhalb des Plangebietes in einem bedingt
naturnahen Abschnitt des Siefens. Dieser findet seine Verldngerung in einer
Pflanzbindung des Bebauungsplanes Nr. 170 “Strombach - Kopernikusstrafe”.
Insgesamt findet durch die Pflanzbindung des rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 170 und den beabsichtigten MaPnahmen im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 176 eine Biotopvernetzupg statt, die dem Landschaftsraum angemessen ist.,
Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen entsprechen in ihren Grundzi-
gen den Empfehlungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

Die rechtliche und tatsichliche Absicherung der oben genannten Mafnahmen wird
durch Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 176 “Strombach - An der Wende” und
durch einen stadtebaulichen Vertrag gemip § & BauGB-MaPnahmengesetz gewdhr=-
leistet, Insgesamt kann von einer Beriicksichtigung der Leistungsfihigkeit des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes unter Beriicksichtiqung der sonsti-
gen Belange ausgegangen werden.

Bebauungsplaninhalt
Art der baulichen Nutzung
Entsprechend der Nachbarbebauung ist ein allgemeines Wohngebiet festge~

setzt, Hierdurch wird der Nutzungsstruktur der unmittelbar angrenzenden
Bebauung sowie des weiteren Siedlungsraumes entsprochen.
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7.2 Bauweise, MaPp der baulichen Nutzung

Durch die getroffene Festsetzung hinsichtlich des Mafes der baulichen
Nutzung (GRZ, GFZ sowie die Hohe baulicher Anlagen) wird der unmittelbaren
Umgebung und des baulichen Bestandes innerhalb des Plangebietes
entsprochen. Die Festsetzung einer offenen Bauweise und von grofziigigen
iberbaubaren Flachen dienen dem Ziel der Bereitstellung von Wohnbauland
fir eine mehrgeschossige Bebauung.

7.3 Verkehrsflichen

Die vorhandenen Verkehrsflichen werden in ihrem Bestand als d&rtliche
Verkehrsflachen festgesetzt, Dariiber hinaus sind in kleinerem Umfang neue
ortliche Verkehrsflichen zur Sicherung der Erschliefung der angrenzenden
Bereiche festgesetzt, )

7.4 Private Grunflachen/Pflanzbindungen

Zur Freihaltung des Siefenbereiches von baulichen Anlagen, insbesondere
auch von Nebenanlagen dient die Festsetzung einer “privaten Grinfliche”,
Wie bereits unter Punkt 5 aufgefihrt, werden zur Sicherung des Planungs-
zieles - Aufwertung des Siefenbereiches -~ Pflanzbindungen festgesetzt.

Die getroffene Pflanzauswahl entspricht der natirlichen Vegetation im
Verlauf eines Siefenbereiches. Durch die getroffene Pflanzauswahl wird
sichergestellt, dass hier ein in sich funktionierendes Biotop als
gewdsserbegleitende Vegetation aufgebaut werden kann.

7.5 Zu belastende Flichen

Zur Sicherstellung der Erschliepung der angrenzenden landwirtschaftlichen
Flichen ist im nérdlichen Planbereich eine mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Stadt bzw. Allgemeinheit belastende Fliche festgesetzt
worden.

7.6 Gestaltungsfestsetzungen

Der Bebauungsplan Nr. 176 beinhaltet wenige jedoch fiir die Einfligung neuer
Bauvorhaben in den angrenzenden Bestand wichtige Gestaltungsfestsetzungen.
Durch die Gestaltungsfestsetzungen wird eine angepasste Architektur ange-
strebt. Die Festsetzungen sind aus den vorhandenen und fir die Umgebung
bestimmenden Gestaltungsmerkmalen abgeleitet.

8. Bodenordnung, Kosten, Finanzierung

Fir die Realisierung des ‘Bebauungsplanes Nr. 176 “Strombach - An der Wende”
sind geringfiigige Mapnahmen der Bodenordnung erforderlich. Es ist beabsich-
tigt diese Bodenordnung im Rahmen eines freihdndigen Grundstickstausches um~
zusetzen. Sollte eine freihindige Bodenordnung nicht realisierbar sein, dient
der Bebauungsplan Nr. 176 als planungsrechtliche Grundlage fir die gesetzli-
chen Méglichkeiten der Bodenordnung. Soweit die &rtlichen Verkehrsflichen zur
Bebauung des Bebauungsplanes Nr. 176 neu angelegt werden miissen, ist beab-
sichtigt, hierzu einen Erschliepungsvertrag mit den Grundstiickseigentiimern
der zu bebauenden Flichen abzuschliepen. Nach derzeitigem Kenntnisstand, ist
jedoch der Neubau von 8ffentlichen Erschlieﬁunqsanlagen nicht erforderlich.
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Auswirkungen auf den stddtischen Haushalt bzw. auf den Haushalt des Abwasser-
werkes der Stadt Gummersbach ergeben sich nicht.

Stadt Gummersbach, Planungsamt

I. A,

e

Dolhausen

Abwdgungsmaterialien:
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Blro BFB, Meinerzhagen
Hydrogeoglogisches Gutachten, Biro Kihn, Bonn

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am  1.07.1997 beschlossen, die
vorstehende Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 176 “"Strombach - An der Wende”
beizufigen.
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Blirgermeister
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Stddfverordneter




