Bebauungsplan Nr. 162
"Niedersefimar - Karhelle Mitte® Begriindung

1. AnlaB : ' )

Der Aggerverband beabsichtigt, an seinem jetzigen Standort in Niedersefimar sei-
ne Hauptverwaltung um ein Laborgebaude zu erweitern. Das derzeitige Planungs-
recht der Bebauungspldne Nr. 27 ‘“Niedersefmar - Obere Karhelle" und das der

Bebauungsplane Nr. 1 und 1 a "Art und MaB der baulichen Nutzung® stehen der
Erweiterungsabsicht entgegen.

2. Verfahren

Der Rat der Stadt hat aus den o. g. Griinden in seiner Sitzung am 11.02.1993 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 "Niedersefmar - Karhelle Mitte" und die
Aufhebung der Bebauungspldne Nr. 1 und 1 a "Art und MaB8 der baulichen Nutzung"
und des Bebauungsplanes Nr. 27 "Niedersefmar - Obere Karhelle” im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 162 beschlossen.

Die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes (50. Anderung NiedersefBmar
- Karhelle Mitte) wird im Parallelverfahren betrieben. '

Die vorgezogene Blirgerbeteiligung -hat durch Planaushang mit Begrindung in der
Zeit vom 02.03. - 16.03.1993 (einschl.) stattgefunden. Die Nachbargemeinden und

die Trager offentlicher Belange sind mit Schreiben vom 12.02.1993 von dem Aus-
hang in Kenntnis gesetzt worden.

Der Planungsausschufl der Stadt hat in seiner Sitzung am 27.04.1993 iber die
vorgetragenen Einwande und Vorschldge beraten und beschlossen. Auf dieser
Grundlage hat der Rat der Stadt die Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 162 in
seiner Sitzung am 29.06.1993 beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 162 "Niedersefmar - Karhelle Mitte" und die damit ver-
bundenen Bebauungsplanaufhebungen haben in der Zeit vom 17.08. bis 17.09.1993
(einschliefilich) offentlich ausgelegen. Den Nachbargemeinden und den Tragern

Offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 02.08.1993 Kenntnis von der Offen-
lage gegeben.

Der Planungsausschufl hat in seiner Sitzung am 19.10.1993 iiber das Ergebnis der
Offenlage beraten. Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Rat der Stadt in
geiner Sitzung am 18,11.1993 bel einer erfolgten Anderung gem. § 3 (3) Satz 2
i. V. m § 13 (1) Satz 2 BauGB beschlossen.

Die vorliegende Begrindung enthdlt das Ergebnis der Beschlufifassung zu den vor-
getragenen Anregungen und Bedenken.

3. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 162 liegt innerhalb des‘Neubaggebietes
Obere Karhelle des Stadtteiles Gummersbach - Niedersefimar. Es umfaft die Grund-

stiicke des bestehenden Verwaltungsgebdudes des Aggerverbandes. Der Planbereich
wird auf seiner Westseite von der Sonnenstrafie tangiert.

4., Planungsrechtliche Situation

Der rechtskrdftige Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt eine Wohn-
baufldche mit einer Einzeldarstellung - Verwaltungsgebdude - dar. Der dstliche
Planbereich 1ist als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Es ist beab-
sichtigt, im Rahmen der 50. Anderung des Flachennutzungsplanes (Niedersefimar

- Karhelle Mitte} eine Sonderbaufldche mit der Zweckbestimmung Verwaltung/Labor
darzustellen. '



Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 162 Uberlagert Teile des Bebauungs-
planes Nr. 27 "Niedersefmar - Obere Karhelle®, der 'Allgemeines Wohngeblét‘
festsetzt. Die Bebauungsplane Nr. 1 und 1 a "Art und Ma8 der baulichen Nutzung"
werden im sUdlichen Bereich durch den Bebauungsplan Nr. 162 beruhrt. Hier ist
ebenfalls ’Allgemeines Wohngebiet' festgesetzt. Die Bebauungsplane Nr. 27 und
1 und 1a werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 162 aufgehoben.

5. Darlequng der derzeitigen Gesamtsituation

5.1 Nutzung

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Verwaltungsgebdude des Aggerver-
bandes als alleinige bauliche Nutzung. Grofere Teile der Freiflichen werden als

Parkplatz bzw. Vorfahrt genutzt. Der Ostliche Grundstiicksbereich wird gidrtne-
risch genutzt.

5.2 Erschlieflung

Der Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 162 wird durch die bestehende Sonnen-

strafle ausreichend erschlossen. Immissionsbelastungen aufgrund der Verkehrsmen-
gen liegen nicht vor.

5.3 Entsorgung/Versorgung

Der Planbereich ist an das bestehende Kanalnetz angebunden. Die Versorqgung des

Plangebietes mit Strom, Gas, Wasser, Telefon und sonstigen Versorgungselnrlch»
tungen ist vorhanden.

5.4 Naturhaushalt/okologie

Der Planbereich ist charakterisiert durch seine exponierte Oberhanglage sowie
durch eine steil abfallende Hangkante.

Die potentielle natiirliche Vegetation (artenarmer Hainsimsen - Buchenwald) ist
durch bauliche sowie girtnerische Nutzung im Plangebiet sowie durch die Sied-
lungsentwicklung und land- bzw. forstwirtschaftlicherNutzung im weiteren Umfeld
vollstdndig iberformt.

Im Plangebiet gelbst iiberwiegen, neben der baulichen Nutzung, Zierrasenflédchen
mit jungen Obstgehtlzen sowie einige Einzelgehdlze. Unmittelbar an den Planbe-
reich grenzen standortgerechte GehGlzsdume aus Schlehe und Hasel an, die die
Ubergdnge zu Wiesen- und Weidenfldchen bilden.

Im Plangebiet sind keine Oberfldchengewdsser vorhanden.

Das Landschaftsbild wird grofrdumig durch besiedelte Bereiche geprdgt, wobel
sich im ©ostlichen und nordlichen Bereich bewaldete Kuppen und Hinge anschlie-
fen. Die Qualitdt des Landschaftsbildes ist durch Siedlungstatigkeit erheblich
vorbelastet.



0. Ziel und Zweck der Planung, Auswirkungen

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Absicherung des Verwaltungsstandor-
tes des Aggerverbandes. Gleichzeitig soll eine Erweiterung um ein Laborgebaude

planungsrechtlich vorbereitet werden. Aufgrund dieses Bebauungsplanes ergeben
sich nachfolgende Auswirkungen: ‘

- Die bestehende Nutzung und die vorgesehene Erweiterung um ein Laborgebaude
werden durch die getroffenen Festsetzungen planungsrechtlich abgesichert.

Auswirkungen auf das bestehende Erschlieflungssystem und die Ver- und Entsor-
gung ergeben sich nicht.

Die bestehende und die potentielle zuldssige Nutzung lassen hinsichtlich des

Immissionsschutzes keine Gesichtspunkte erkennen; die einer bauleitplaneri-
gchen Bewdltigung bediirfen.

- Durch die Erweiterung des bestehenden Baugebietes erfolgt ein Eingriff in
Gestalt und Nutzung von Grundflachen, wodurch sich die Leistungsfahigkeit

des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes erheblich und nachhaltig
verandert.

Als Funktionsverlust ergibt sich eine dauerhafte Beeintrédchtigung auf einer
Fléache von insgesamt 825 gm (5. Anlage 1). Aufgrund der derzeitigen Nutzung als

gartnerische Rasenflache ist ihr dkologischer Wert als gering bis mittel ein-
zustufen.

Neben dem Funktionsverlust ergibt sich eine Funktionsbeeintrdchtigung von Ra-
senflachen, die nicht nachhaltig sind. :

Aufgrund der exponierten Lage wird die zuldssige Nutzung, hier ein geplantes
Laborgebdude, sowohl im Nahbereich als auch in weiter entfernt liegenden Berei-
chen wahrnehmbar sein. )

Die Eingriffsnotwendigkeit ergibt sich aus der standortbedingten Gebundenheit
(Erweiterung eines bestehenden Verwaltungsgebdudes). Vermeidungsmafinahmen sind
nicht durchfiihrbar. Verminderungsmafnahmen sind im wesentlichen hinsichtlich
der visuellen Auswirkungen vorgesehen worden (5. Pkt. 7.5). AusgleichsmafBnahmen
gind im Plangebiet in vollem Umfang durchfiihrbar (s. Pkt. 7.4). Die Realisie-
rung ist gesichert, da sich die Flachen im Eigentum des Aggerverbandes befin-
den. Grunderwerb oder die Zuordnung von Flachen gemafl § 8 a {3) b NatSchG ist
nicht erforderlich. :

Erkenntnisse, die eine Unzuldssigkeit eines Eingriffes in Natur und Landschaft
innerhalb des Plangebietes bedeuten wiirden, liegen nicht vor.

7. Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Fiir iiberwiegende Teile des Planbereiches wird als sonstiges Sondergebiet im
Sinne des § 11 (1) BaulV0 mit der Zweckbestimmung "Einrichtung der offentlichen
und privaten Verwaltung - Laborgebaude' festgesetzt. Diese Festsetzung eines
Ssondergebietes beriicksichtigt die tatsdchliche Situation, die gepragt wird
durch den bestehenden Verwaltungsbau des Aggerverbandes. Eine Sondergebiets-
festsetzung ist erforderlich, da das angestrebte hohe Mafl der baulichen Nutzung
in allgemeinen Wohngebieten nicht zu rechtfertigen ist. Es handelt sich dariber
hinaus nicht mehr um eine  ausnahmsweise zuldssige Nutzung, wie sie fiir ein
allgemeines Wohngebiet zuldssig wdre, sondern um die ausschliefiliche bauliche
Nutzung innerhalb des Plangebietes des-Bebauungsplanes Nr. 162.



7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige Maf der baulichen Nutzung beriicksichtigt den Bestand sowie die

geplanten Erweiterungsfldchen unter Einbeziehung der vorhandenen bzw. erforder-
lichen Stellplétze.

Das Maf der baulichen Nutzung wird weiter durch die Festsetzung der zulassigen
Hohe baulicher Anlagen bestimmt. Bei der Festsetzung der HoShe baulicher Anlagen
werden die Belange des Landschaftsbildes beriicksichtigt.

Fir die Festsetzungen des MaSes h1 und h2 sind die Dbestehenden baulichen
Anlagen als MaBstab herangezogen worden. Fiir den derzeit unbebauten Bereich ist
die besondere topografische Situation (Bergsporn) durch die Festsetzung h3 mit
23,00 m uberzeichnet worden. Hierdurch soll die topografische Situation iiber
dem Tal des Halmicksiefen hervorgehoben werden. Wesentliche landschhaftsvisuel-
le Beeintrachtigungen werden hierdurch nicht hervorgerufen, da in einem grofe-
ren Betrachtungsraum gesehen die bestehende Wohnbebauung bereits hoher liegt
als die zuldssige Bebauung innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 162.

7.3 Nebenanlagen sowie Stellplatze und Garagen

Ein Ausschlufi wvon Nebenanlagen innerhalb der Flachen mit Pflanzbindungen ist
notwendig, weil speziell dort der bestehende und geplante Bewuchs in seiner Ge-
samtheit dauerhaft zu erhalten und zu entwickeln ist.

7.4 Flachen fir Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Wle unter Pkt. 6 ausgeflihrt, ergeben sich durch die Erweiterung des Baugebietes
Eingriffe in Natur und Landschaft. Diese sind durch geeignete Mafinahmen
auszugleichen und durch Festsetzungen abzusichern. Hierzu sind im Plangebiet
Flachen wvon ca. 1.900 gm gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt worden (s.
Anlage 1). Dieser Bereich steht fir Ausgleichsmafinahmen planungsrechtlich zur
Verfligung. Durch die unter Pkt. 7.5 ndher begrindeten Bindungen gemdfi § 9 Abs.
1 Nr. 25 aund b BauGB wird eine d&kologische Anreicherung dieses Bereiches
auf eine durchschnittlich mittlere okologische Wertigkeit angestrebt. Der Funk-
tionsverlust und die Funktionsbeeintrdchtigung von Natur und Landschaft werden
durch die Sicherung von ca. 1.900 gm quantitativ ausreichend ausgeglichen.

7.5 Bindungen fiir die Erhaltung und Bindungen fiir Anpflanzungen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die getroffenén Festsetzungen gemdfl § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB sichern den
Erhalt und die Anreicherung der okologischen Wertigkeit dieser mit Bindungen
belasteten Flachen.

Die Bindung Nr. 1 sichert durch die Pflanzbindung die Steigerung der okologi-
schen Wertigkeit der derzeit intensiv als Zierrasen genutzten Flachen. Jedoch
findet ein gqualitativer Ausgleich statt. Gleichzeitig wird durch die festge-
setzte Pflanzart, u. a. Hochstammsorten, die landschaftsasthetische Einbindung
und damit die Minimierung des Eingriffes sichergestellt.

Durch die Bindung Nr. 2 sind die bestehenden naturnahen Geholzbestdnde in ihrem
Bestand gesichert.
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Die Festsetzung einer Fassadenbegriinung dient der landschaftsvisuellen Einbin-
dung der Hochbaumafnahmen. :

Dig Festsetzung von anzupflanzenden Biumen auf Stellplatzanlagen dient der
stadtebaulichen Durchgriinung und gleichzeitig der Sicherung einer okologischen
Wertigkeit (Staubbindung, Temperaturausgleich) dieser Flachen .

.

§. Kennzeichnung und nachrichtliche tUbernahmen

Als nachrichtliche Ubernahme wird im Bebauungsplan ein Hinweis gemaB § 46 Lan-
desforstgesetz aufgenommen.

Durch Kennzeichnung wird auf mogliche oberflichennahe Grubenbaue hingewiesen.

9. Bodenordnung, Kosten, Finanzierung

Mafinahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Durch den Bebauungsplan Nr. 162 entstehen fir die Stadt Gummersbach keine
Kosten. ‘ o

10, Aufzuhebende Festsetzungen

Parallel zum Bebauungsplan Nr. 162 werden die im Rahmen des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 162 bestehenden Festsetzungen der Bebauungspldne Nr. 1

und 1 a "Art und MaB der baulichen Nutzung" und Nr. 27 "Niedersefmar - Obere
Karhelle" aufgehoben.

Gummersbach, den 18.11.1993

i. A.
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Ossenbrink
Planungsamt

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 18.11.1993 beschlossen,
die vorstehende Begrindung dem Bebauungsplan Nr. 162, "Niedersefmar-Karhelle
Mitte" und den Aufhebungen der Bebauungspldne Nr. 1 und 1 a "Art und Maf8 der
. baulichen Nutzung” und Nr. 27 "Niedersefimar - Obere Karhelle" beizufiigen.

Dlrgerneister (siegel) . stadfeérordreter



