Begrindung

gemald 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) zum

Bebauungsplan Nr. 249
,Gummersbach — Hepel / Reininghausen®
der Stadt Gummersbach

und
Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 und la

,Art und Mal} der baulichen Nutzung*
In diesem Geltungsbereich



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 249 "Gummersbach — Hepel / Reininghausen*

1. Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel/Reininghausen“ setzt die durch den Gel-
tungsbereich gekennzeichneten Flachen Uberwiegend als Allgemeines Wohngebiet fest. Das
Plangebiet liegt bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1 und 1a ,Art und Mal3 der
baulichen Nutzung® und ist zum grofRen Teil als reines Wohngebiet festgesetzt.

Die planerische Zielsetzung ist hierbei, dass der heute fast ausschlie3lich durch Wohnnutzung
gepragte Bereich an heutige Nutzungsanforderungen angepasst werden soll. Neben Wohnen
sollen auch andere mit dem Wohnen vertragliche Nutzungen gemaf § 4 (2) und (3) BauNVvO
ermdglicht werden. Da das gesamte Plangebiet bis auf ganz wenige Licken bebaut ist, sollen
aul3er der Art der Nutzung keine weiteren Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden.
Alle tbrigen Belange sind dementsprechend gemalR § 34 BauGB zu beurteilen.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel / Rei-
ninghausen® wird der Bebauungsplan Nr. 1 und 1a ,Art und Mal3 der baulichen Nutzung* auf-
gehoben.

2. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat daher in seiner Sitzung am
24.06.2009 den Aufstellungsbeschluss und das Entwurfskonzept zum Bebauungsplan (B-
Plan) Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel / Reininghausen“ sowie zur Aufhebung des Bebau-
ungsplans Nr. 1 und l1a ,Art und Maf3 der baulichen Nutzung“ im Geltungsbereich des B-Plans
Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel / Reininghausen” gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel / Reininghausen“ und die Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 1 und 1a ,Art und Mal3 der baulichen Nutzung® in diesem Geltungsbe-
reichhaben in der Zeit vom 15.07.2009 bis zum 29.07.2009 (einschlief3lich) im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit ausgehangen. Die Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 13.07.2009 beteiligt.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 15.09.2009
Uber das Ergebnis der Birger- und Behordenbeteiligung beraten und den Offenlagebeschluss
gefasst.

Der Bebauungsplan Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel / Reininghausen“ und die Aufhebung des
Bebauungsplans Nr. 1 und 1a ,Art und Mal3 der baulichen Nutzung* in diesem Geltungsbe-
reichhaben in der Zeit vom 30.09.2009 bis zum 30.10.2009 (einschlief3lich) offengelegen. Die
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 21.09.2009
von der Offenlage unterrichtet.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner
Sitzung am 19.11.2009 beraten und dem Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis und den Sat-
zungsbeschluss empfohlen.
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3. Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Bereich der Gummersbacher Innenstadt.

Im Norden wird das Plangebiet durch den Grotenbachfriedhof sowie die Flache der ehemali-
gen Fachhochschule begrenzt. Im Sudosten verlauft ein Griinzug, der das Plangebiet von der
Bebauung im Becketal abgrenzt. Im Stdwesten wird das Plangebiet begrenzt durch eine Ach-
se mit verschiedenen Gemeinbedarfseinrichtungen wie Gumbala, Stadion, Parkplatz und
Sporthalle des Grotenbachgymnasiums.

Die genaue Lage des Plangebietes sowie die Flurstiicke sind der Planzeichnung zu entneh-
men.
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4. Planungsrechtliche Situation

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

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach ist der Uberwiegende Teil des
Planbereichs als ,Wohnbauflache" dargestellt. Die Flachen der Realschule und der kaufman-
nischen Schulen sind als Flachen fir Gemeinbedarf, die 6ffentliche Griinflache ist im Flachen-
nutzungsplan ebenfalls als Grinflache dargestellt. Ein kleinerer Teil nordlich der Reininghau-
ser Stral3e ist als Sonderbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan 1 und 1a ,Art und Mal3 der baulichen Nutzung“ setzt fur den Geltungsbe-
reich Uberwiegend Reines Wohngebiet und Allgemeines Wohngebiet fest. Die Bereiche an
den Schulen und an der ehemaligen Fachhochschule sind als Baugrundstiicke fir den Ge-
meinbedarf, die vorhandene Griinflache im Westen ist als ,,Grunflache fir den Gemeinbedarf*
festgesetzt.

Das Untersuchungsgebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes.

5. Darlegung der stadtebaulichen Gesamtsituation

Stadtebauliches Umfeld

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Teil der Gummersbacher Innenstadt.

Im Sudwesten verlauft eine Achse mit verschiedenen Gemeinbedarfseinrichtungen wie Gum-
bala, Stadion, Parkplatz und Sporthalle des Grotenbachgymnasiums, an die das Innenstadt-
zentrum anschlief3t. Im Norden befindet sich die ehemalige Fachhochschule der Stadt, weiter
nordlich schlieBen Waldflachen an. Im Sidosten verlauft ein Griinzug zwischen Plangebiet
und gewerblicher Nutzung im Becketal.

Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.249 ,Gummersbach — Hepel / Reininghausen*
wird im Wesentlichen durch Wohnbebauung geprégt. Im Westen befinden sich zwei Schulen
sowie eine offentliche, bewaldete Grinflache.

Verkehr

e Personen- und Guterverkehr

Der Planbereich ist tber die Reininghauser Stral3e, die StralRen ,Am Sandberg“ und ,Am He-
pel“ und die im Plangebiet liegenden Anliegerstral3en ausreichend fur den Personen- und Gi-
terverkehr erschlossen.

* Mobilitat

Durch das Bauleitplanverfahren ist die allgemeine Mobilitdt der Bevolkerung nicht beeintrach-
tigt. Das Bauleitplanverfahren hat keine Auswirkungen auf die innerstadtischen Verkehrsver-
haltnisse.

* Personennahverkehr
Die Linien des Offentlichen Personennahverkehrs sind max. 250 m entfernt. Der zentrale Bus-
hof und der Gummersbacher Bahnhof sind ca. 1500 m entfernt.

Ver- und Entsorgung
Der Planbereich ist bereits heute ausreichend an das Ver- und Entsorgungsnetz angebunden.
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Immissionen
Auf das Plangebiet wirken keine erheblichen Immissionen ein.

Emissionen

Von dem Plangebiet gehen derzeit keine - fir eine Wohnnutzung uniiblichen - Emissionen
aus.

Altlasten

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Flachen, deren Béden erheblich mit umweltbelas-
tenden Stoffen belastet sind, bekannt. Verdachtsmomente liegen nicht vor; siehe auch Um-
weltbericht: Hauptteil Pkt. 3 Boden.

Naturhaushalt/Okologie/Landschaft

* Allgemeine Angaben
Der Planbereich hat keine erkennbare Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes oder fir das Landschaftsbild.

e Tiere/Pflanzen
Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung als Lebensraum fir die Tier- und Pflanzen-
welt auf; siehe auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 1 u. 2.

* Boden
Das Plangebiet ist durch die bestehende Nutzung beinahe vollstandig anthropogen veréandert;
siehe auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 3 Boden.

*  Wasser/Luft

Innerhalb des Plangebietes sind keine offenen Oberflachengewasser vorhanden; siehe auch
Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 4 Wasser.

Angaben zur lufthygienischen Belastung liegen nicht vor. Besonderheiten sind nicht erkenn-
bar; siehe auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 5 Luft.

* Klima

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhdaltnisse im Plangebiet.
Kennzeichnend ist ein regenreiches und magig kuhles Klima, mit ca. 1100- 1200 mm Jahres-
niederschlag. Die Temperatur liegt bei 0-1 Grad Celsius im Januar und 15-16 Grad Celsius im
Juli. Das Wettergeschehen wird durch tberwiegend westliche bzw. siidwestliche Windrichtun-
gen bestimmt. Im Winter treten zeitweise auch 6stliche und sudostliche Windlagen auf; siehe
auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 6 Klima.

e Landschaft

Das Plangebiet erstreckt sich in seiner langlichen Ausdehnung von Stidwest nach Nordost. Es
ist eingefasst von bewaldeten Hangen unterschiedlichster Auspragung, dem Innenstadtbereich
der Stadt Gummersbach von West, dem Becketal von Sudost und dem ,Sandberg®, einem
geschlossenem Waldgebiet groRerer Ausdehnung, dass sich an den Kerberg anschlief3t, von
Nordwest.

Infrastruktureinrichtungen

Im Plangebiet selbst befinden sich eine Realschule sowie eine kaufménnische Berufsschule.
Im Bereich um den Berliner Platz gibt es einige Laden. Weitere Schulen, Kindergarten sowie
Sporteinrichtungen befinden sich sidwestlich des Plangebiets in einer Entfernung zwischen
100 und 1600 m.
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Denkmalschutz/Baukultur
In der StralRe ,In der Kampwiese ,, ist das Wohnhaus Nr. 13 unter Denkmalschutz gestellt.

6. Ziel und Zweck der Planung, Auswirkungen

Ziel und Zweck der Planung

Primares Ziel der Planung ist die Ausweisung der im Geltungsbereich liegenden Wohngebiete
als ,Allgemeine Wohngebiete“. Das Plangebiet liegt bisher im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans 1 und 1a ,Art und Mald der baulichen Nutzung“ und ist zum grof3en Teil als reines
Wohngebiet festgesetzt.

Der heute fast ausschlief3lich durch Wohnnutzung geprégte Bereich soll an heutige Nutzungs-
anforderungen angepasst werden. Neben Wohnen sollen auch andere mit dem Wohnen ver-
tragliche Nutzungen gemal § 4 (2) und (3) BauNVO ermoglicht werden. Da das gesamte Plan-
gebiet bis auf ganz wenige Licken bebaut ist, sollen au3er der Art der Nutzung keine weiteren
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden. Alle Ubrigen Belange sind dementspre-
chend gemanR § 34 BauGB zu beurteilen.

Aus diesem Grund wurden auch die im bisherigen Bebauungsplan Nr. 1 und 1a schon als All-
gemeine Wohngebiete festgesetzten Bereiche, die unmittelbar an das Reine Wohngebiet an-
grenzen, in den Geltungsbereich einbezogen. Hier wirden sonst die weitergehenden Rege-
lungen zu Maf} der Nutzung und Bauweise, sowie verschiedene Gestaltungsfestsetzungen
aus dem Bebauungsplan 1 und 1la weiterhin gelten.

Die 0stlich angrenzenden Flachen fur den Gemeinbedarf sowie die 6ffentliche Griinflache wer-
den entsprechend den Festsetzungen aus dem Bebauungsplan 1 und la ausgewiesen. Der
Bebauungsplan 1 und l1a ,Art und Maf3 der baulichen Nutzung“ wird im Geltungsbereich des
B-Plans Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel/Reininghausen* aufgehoben.

Bodenschutzklausel gem. §1a(2) Satz 1 BauGB

Gem. Bodenschutzklausel soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauli-
che Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwick-
lung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen.

Die Bodenschutzklausel findet in diesem Bauleitplanverfahren keine Anwendung, da keine
neue Inanspruchnahme des Bodens erfolgt.

Umwidmungssperre gem. 8la(2) Satz 2 BauGB
Die Planung nimmt keine Flachen, die unter die Umwidmungssperrklausel des § la (2) Satz 2
BauGB fallen, in Anspruch.

FFH- und Vogelschutzgebiete
Flora-Fauna-Habitat-Gebiete sowie Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Auswirkungen

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel/Reininghausen* hat kei-
ne unmittelbaren Auswirkungen auf nachfolgende Teilaspekte stadtebaulicher Planungen:

» stadtebauliches Umfeld
* Nutzungen innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets




Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 249 "Gummersbach — Hepel / Reininghausen*

e Verkehr

e Ver- und Entsorgung

e Immissionen / Emissionen

« Altlasten

« Naturhaushalt/Okologie/Landschaft
e Infrastruktureinrichtungen

» Denkmalschutz/Baukultur

e Wirtschaft.

e Sachguter

Sonstige von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte liegen fur den Planbereich
und fir das stadtebauliche Umfeld nicht vor.

7. Bebauungsplaninhalt

Der Gberwiegende Teil des Plangebietes ist im Bebauungsplan Nr. 1 und 1a ,Art und Maf3 der
Nutzung“ aus dem Jahr 1964 als Reines Wohngebiet festgesetzt. Zu diesem Zeitpunkt war die
Festsetzung eines reinen Wohngebiets in dieser GroRenordnung durchaus sinnvoll. Es siedel-
ten sich neben dem Wohnen kleinere Laden und Handwerksbetriebe sowie sozialen, sportli-
chen, kulturellen und sonstigen Zwecken dienende Einrichtungen an, die den Bewohnern des
Gebietes dienten.

Strukturelle Verdnderungen in vielerlei Hinsicht haben jedoch dazu gefiihrt, dass es den klei-
nen Laden ,um die Ecke* in der Regel nicht mehr gibt, ebenso wenig, wie die vielen kleineren
Handwerksbetriebe wie Schuster und Schneider, die damals auch in Wohngebieten typisch
waren.

So findet sich heute in vielen als Reine Wohngebiete festgesetzten Bereichen tatsachlich nur
noch Wohnnutzung. Auch der zentral im Plangebiet gelegene ,Berliner Platz*, der urspriinglich
als kleines ,Versorgungszentrum® fur das Wohngebiet geplant war, kampft immer wieder mit
Leerstédnden. Laden oder Handwerksbetriebe, die sich ansiedeln wollen, erfillen in der Regel
nicht mehr die Voraussetzung, dass sie der ,Deckung des taglichen Bedarfs der Bewohner
des Gebiets” dienen und sind somit nicht genehmigungsféhig.

Durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet soll dieser Entwicklung entgegengewirkt
werden. Im Allgemeinen Wohngebiet sind die Genehmigungsvoraussetzungen weniger eng
und es sind weitere — mit dem Wohnen vertragliche — Nutzungen, wie nicht stérende Gewer-
bebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen usw. ausnahmsweise zulassig.

Die gem. § 4 (3) ausnahmsweise zulassige Nutzung ,Tankstellen” ist jedoch nicht Bestandteil
der Festsetzung, da das Plangebiet fur diese Nutzung keinen geeigneten Standort bietet.

Da aulRer der zuldssigen Art der Nutzung keine weiteren Festsetzungen erforderlich sind, han-
delt es sich um einen ,einfachen Bebauungsplan“. GemaR § 30 Abs. 3 BauGB richtet sich die
Zulassigkeit von Vorhaben dann im Ubrigen nach § 34 bzw. § 35 BauGB.

Um in den angrenzenden Wohnbereichen die gleiche Rechtslage und die gleiche Genehmi-
gungsvoraussetzung fur Vorhaben zu schaffen, wurde das nérdlich angrenzende Wohngebiet,
das auch im Bebauungsplan 1 und 1a bisher schon als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt
war, ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenommen. Auch hier sollen zukiinftig alle tGbrigen
Belange nach § 34 BauGB beurteilt werden.
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Die Bebauung entlang der Strale ,In der Wirdenwiese* sowie die Gebaude ,Im Rauhen-
busch® 1 und 3 und die Geb&aude ,Am Sandberg“ 21, 23, 25 und 29 sind im Bebauungsplan
Nr. 1 und la als Mischgebiet festgesetzt. Da sich hier aber ausschlief3lich Wohnbebauung
befindet, wird diese Flache ebenfalls Bestandteil des Geltungsbereichs dieses Bebauungs-
plans und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

An vier Stellen im Plangebiet wurden jeweils ein bis drei Wohngeb&dude in den Geltungsbe-
reich integriert, die vorher nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1 und la lagen,
aber in einem raumlich - funktionalen Zusammenhang zu dem Ubrigen Wohngebiet stehen. Es
handelt sich um die norddstliche Grenze des Geltungsbereichs an der Reininghauser Stral3e
sowie um die jeweils letzten Geb&aude an MittelstralRe, Hammerstralle und Muhlensel3marstra-
Re.

Auch die Studentenwohnheime (Am Sandberg Nr. 7, 9 und 11) werden Bestandteil des Allge-
meinen Wohngebietes. Sie sind bisher als ,Baugrundstiicke fur den Gemeinbedarf‘ auf der
Flache der enemaligen Fachhochschule festgesetzt.

Die Flachen der Realschule und der Kaufmannischen Schule sind wurden entsprechend der
bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan 1 und la wieder als Flachen fir den Gemeinbedarf
festgesetzt, die Offentliche Grinflache ebenfalls wieder als Griinflache.

Der Bebauungsplan Nr. 1 und 1a ,Art und Mal3 der baulichen Nutzung® wird im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel/Reininghausen* aufgehoben.

8. Flachenbilanz
Festsetzungen ha %
Allgemeines Wohngebiet 43,5 80,7
Flache fur Gemeinbedarf 4,1 7,6
\Verkehrsflache 4,6 8,5
Griunflache 1,7 3,2
Gesamt 53,9 100

9. Mallnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel/Reininghausen*
und die die Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 und l1a ,Art und Maf der baulichen Nut-
zung“ in diesem Geltungsbereich entstehen der Stadt Gummersbach keine Kosten. MalR3nah-
men der Bodenordnung werden durch dieses Bauleitplanverfahren nicht ausgeldst.

Gummersbach, den 15.September 2009

Risken
Planungsamt
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Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am ............. beschlossen, die vorste-
hende Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 249 ,Gummersbach — Hepel / Reininghausen*
und der Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 1 und 1a ,Art und Mal3 der baulichen Nutzung” in

diesem Geltungsbereich beizufugen.

Blrgermeister Siegel Stadtverordneter




