Begriindung

zur 114. Anderung des Flichennutzungsplanes

(NiederseBmar — Krummenohler Weg)

der Stadt Gummersbach



1. Planungsanlass

Der Planbereich der 114. Anderung des Flachennutzungsplanes (NiederseBmar — Krummen-
ohler Weg) liegt im zentralen Bereich des Ortsteiles Gummersbach — NiederseRmar. Die
Nutzungen des ehemaligen Schlachthofes und des Bahngelandes wurden aufgegeben.
Gleichzeitig Uberlagert der Geltungsbereich dieser Flachennutzungsplananderung teilweise
die Abgrenzung des ,Zentralen Versorgungsbereiches NiederseRmar“, entsprechend dem
Nahversorgungs- und Zentrenkonzeptes (Einzelhandelskonzept) der Stadt Gummersbach in
den Beschlussfassungen des Rates der Stadt vom 02.12.2008 und der 1. Ergdnzung vom
09.02.2010.

Zur weiteren baulichen Entwicklung des Ortsteiles NiederseRmar als Grund- und
Nahversorgungszentrum sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen auf der Ebene des
Flachennutzungsplanes vorzubereiten. Fir den Bereich im Umfeld der Krummenohler StraRe
ist der Flachennutzungsplan entsprechend zu &ndern, um ihn an die formulierten stadte-
baulichen Zielsetzungen anzupassen.

Wesentliche Zielsetzungen dieser Flachennutzungsplananderung sind:
e Darstellung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel”

e Darstellung einer Mischbauflache als Erganzung der auBerhalb des Geltungsbereiches
bereits dargestellten Mischbauflachen

e Darstellung von gewerblichen Bauflachen als Erganzung der auBerhalb des
Geltungsbereiches bereits dargestellten gewerblichen Bauflachen

e Aufgabe der bisher als nachrichtliche Ubernahme dargestellten Bahnflache.

2. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat daher in seiner Sitzung am 21.01.2010 die
Aufstellung der 114. Anderung des Flachennutzungsplanes (NiederseRmar — Krummenohler
Weg) beschlossen. In gleicher Sitzung wurde der stadtebauliche Entwurf mit der Darlegung
der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung beschlossen und die Verwaltung beauftragt,
die frlhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und die Behoérdenbeteiligung durchzufilhren. Die
114. Anderung des Flachennutzungsplans hat vom 17.03. bis 31.03.2010 (einschlieRlich) im
Rahmen der fruhzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ausgehangen. Die Behorden wurden mit
Schreiben vom 12.03.2010 beteiligt.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 16.01.2013 tber die
Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligungsverfahren beraten und die Offenlage beschlossen.
Die 114. Anderung des Flachennutzungsplans hat in der Zeit vom 20.02. bis 20.03.2013
(einschliellich) im Rahmen der Offenlage ausgehangen. Die Behérden wurden mit
Schreiben vom 15.02.2013 Uber die Offenlage unterrichtet. Uber das Ergebnis der Offenlage
hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 23.04.2013 beraten und
der Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis und den Planbeschluss empfohlen.

Die Begrundung enthélt das Ergebnis der Abwagung.

3. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 114. Anderung des Flachennutzungsplanes (NiederseRmar —
Krummenohler Weg) liegt innerhalb des Ortsteiles Gummersbach — NiederseRmar. Er
umfasst im Wesentlichen den Bereich des ehemaligen Schlachthofgeldndes, des ehe-
maligen Bahngelandes, sowie die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke.
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4. Planungsrechtliche Situation
e Regionalplan

Im aktuellen Regionalplan -Teilabschnitt Region Kéin- liegt das Plangebiet innerhalb der
Darstellung eines ,Allgemeinen Siedlungsbereiches".

e Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt enthalt folgende Darstellungen:

Mischbauflache

Gewerbliche Bauflache

Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,Schlachthof*
Bahnflache (als nachrichtliche Ubernahme).

Bebauungsplédne / § 34 u. § 35 BauGB

Der Geltungsbereich der 114. Anderung des Flachennutzungsplanes wird von nachfolgen-
den Bebauungsplanen Uberlagert:

e Nr. 1und 1a ,Art und MaR der baulichen Nutzung“
e Nr. 120 ,NiederseRmar — Mitte“
e Nr. 121 ,NiederseBmar — Gewerbegebiet Std"

GrolRe Flachenbereiche des Plangebietes beurteilen sich gem. § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Die Festsetzungen der
Bebauungspléne entsprechen den Darstellungen des derzeitigen Flachennutzungsplanes,
jedoch nicht mehr den stadtebaulichen Zielvorstellungen. Es ist daher beabsichtigt, nach
Wirksamkeit dieser Flachennutzungsplandnderung auch die verbindliche Bauleitplanung
entsprechend anzupassen.



e Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebietsverordnung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Schutzausweisung be-
stehen jedoch nicht.

5. Darlegung der stiadtebaulichen Gesamtsituation
Stadtebauliches Umfeld

Der Planbereich wird durch die auferhalb des Geltungsbereiches liegende gemischte
Nutzung (Einzelhandel, Dienstleistungen, Wohnen, ...) des Stadtteiles NiederseRmar
gepréagt. Eine deutliche Pragung erfolgt Uber die B 55, als einer der verkehrsstarksten
regionalen StralRenverbindungen des Oberbergischen Kreises. Der stidwestliche Planbereich
wird durch den unmittelbaren angrenzenden Verlauf der Agger und durch die Klaranlage
Krummenohl beeinflusst. Nach Stiden grenzen weitere gewerbliche Nutzungen an.

Insgesamt sind der Planbereich und das stadtebauliche Umfeld von einer stark heterogenen
baulichen und verkehrlichen Nutzung bestimmt.

Nutzungen

Der Geltungsbereich der 114. Anderung des Flachennutzungsplanes NiederseRmar —
Krummenohler Weg) wird derzeit durch die Brachflachen der aufgegebenen Bahnstrecke
Dieringhausen - Bergneustadt gepragt. Der sonstige Planbereich wird durch eine gemischte
Nutzung (Tankstelle, Getrankemarkt, Wohnhauser, Lebensmitteldiscountmarkt, Gewerbe-
betriebe, ...) bestimmt.




Verkehr

e Personen- und Guterverkehr

Die am nordlichen Rand des Planbereiches verlaufende B 55 / 256 hat fur den Uberértlichen
Verkehr eine hohe Bedeutung. Sie ist Bestandteil des Uberregionalen und regionalen
Verkehrsnetzes.

e Mobilitdt / Personennahverkehr

Das Stral’ennetz hat eine erhéhte Bedeutung fiir die Mobilitat und den Personennahverkehr.

Ver- und Entsorgung

Der Planbereich hat derzeit ein ausrechendes Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser,
Abwasser, Telekommunikation). Der Planbereich ist der Klaranlage Krummenohl zuge-
ordnet.

Immissionen

Auf das Plangebiet wirken die Larmimmissionen der B 55 / 256, sowie die Geruchs-
immissionen der Klaranlage Krummenohl ein.

Emissionen

Von dem Plangebiet gehen die Emissionen der bestehenden gewerblichen Nutzungen aus.

Altlasten

Innerhalb des Planbereiches liegen verschiedene Altlastenverdachtsflachen.

Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

¢ allgemeine Angaben

Das Plangebiet selbst hat keine besondere Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes. Die sudlich des Plangebiets verlaufende Agger hat fur die
Leistungsfahigkeit des Naturhaltes eine erhebliche Bedeutung und stellt ein wesentliches
Element fur das Landschaftsbild dar.

e Tiere / Pflanzen

Es liegen keine Hinweise auf artenschutzrechtlich relevante Arten vor.

e Boden

Besonderheiten sind nicht erkennbar.



e \\Nasser

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein offenes Gewasser. Innerhalb des Plangebietes
befinden sich Uberschwemmungsbereiche der Agger und des SeRmarbaches.

e | uft

Angaben zur lufthygienischen Belastung liegen nicht vor. Besonderheiten sind nicht
erkennbar.

e Klima

Der ozeanisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.
Kennzeichnend ist ein regenreiches und maRig kihles Klima, mit ca. 1100- 1200 mm
Jahresniederschlag. Die Temperatur liegt bei 0-1 Grad Celsius im Januar und 15-16 Grad
Celsius im Juli. Das Wettergeschehen wird durch tiberwiegend westliche bzw. siidwestliche
Windrichtungen bestimmt. Im Winter treten zeitweise auch 6stliche und siiddstliche
Windlagen auf; siehe auch Umweltbericht: Hauptteil Pkt. 6 Klima.

e Landschaft

Das Plangebiet selbst hat keine landschaftliche Bedeutung. .

Infrastruktureinrichtungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich o6ffentliche Verkehrsflachen sowie Ver- und
Entsorgungsleitungen.

Denkmalschutz/Baukultur

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das ehemalige Bahnhofsgeb&ude als Baudenkmal.
Bodendenkmale oder Naturdenkmale sind nicht vorhanden. Sonstige fur die Baukultur
bedeutsame Gebaude oder Einrichtungen sind nicht erkennbar.

Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Sachgiter in Form des Gebaudebestands.
Sachgiter in Form von Rechten, die auf der Ebene der Flachennutzungsplanung von
Bedeutung waren, sind nicht bekannt.

6. Ziel und Zweck der Planung, Auswirkungen
Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die planungsrechtliche Neuordnung eines Teils des Ortskerns von
Gummersbach — NiederseBmar, insbesondere unter dem Gesichtspunkt der Starkung als
zentraler Versorgungsbereich (Nahversorgungszentrum).



Wesentliche Zielsetzungen dieser Flachennutzungsplananderung sind:
e Darstellung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel

e Darstellung einer Mischbauflache als Ergénzung der auflerhalb des Geltungsbereiches
bereits dargestellten Mischbauflachen

e Darstellung von gewerblichen Bauflaichen als Ergdnzung der auRerhalb des
Geltungsbereiches bereits dargestellten gewerblichen Bauflachen

o Aufgabe der bisher als nachrichtliche Ubernahme dargestellten Bahnflache.

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

Die Berlcksichtigung der Bodenschutzklausel erfolgt durch Wiedernutzung von
Brachflachen.

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

Wald- und Wiesenflachen werden nicht in Anspruch genommen.

FFH- und Vogelschutzgebiete

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

Auswirkungen
e Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen

Die mit dieser Flachennutzungsplananderung verbundene Neuordnung der Baufladchen- und
Baugebietsdarstellungen hat keine erheblichen Auswirkungen auf das stédtebauliche
Umfeld. Die konkreten Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld kénnen auf der Ebene
der Flachennutzungsplanung nicht abschlieRend beurteilt werden. Gleichwohl ist jedoch
erkennbar, dass die hier vorbereitete raumliche Zuordnung der Nutzungsarten und die damit
verbundenen Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld grundsatzlich auf der Ebene der
verbindlichen Bebauungsplanung bewaltigt und umgesetzt werden kénnen. Unvertrag-
lichkeiten sind nicht erkennbar.

e \erkehr

Auswirkungen auf die Verkehrsinfrastruktur sind mit der 114. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes nicht verbunden.

e Ver- und Entsorgung

Diese Flachennutzungsplanadnderung hat keine besonderen Auswirkungen auf die Ver- und
Entsorgung.

e |Immissionen

Die auf das Plangebiet evt. zukinftig erhéht einwirkenden Immissionen sind nicht erkennbar.



e Emissionen

Emissionen, die mit der durch diese Flachennutzungsplanénderung vorbereiteten Errichtung
von Einzelhandelsbetrieben verbunden sein kénnten, kénnen auf der Ebene der verbind-
lichen Bauleitplanung oder Genehmigungsebene bewaltigt werden. Grundsétzliche
Unvertraglichkeiten sind nicht erkennbar.

e Altlasten

Die bestehenden Altlastenverdachtsflachen sind gem. § 5 (3) BauGB gekennzeichnet. Die
Kennzeichnung hat hier eine Warnfunktion.

¢ Naturhaushalt/Okologie/Landschaft

Die mit den Darstellungen dieser Flachennutzungsplanénderung verbundenen mdglichen
Eingriffe in die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes kénnen
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan) ausgeglichen werden. Die
Darstellung von Ausgleichsflachen, verbunden mit einer Zuordnung, ist nicht erforderlich.

e Infrastruktureinrichtungen

Mit den getroffenen Darstellungen wird in den Bestand der bestehenden Infrastrukturein-
richtungen nicht eingegriffen.

e Denkmalschutz / Baukultur

Durch die Flachennutzungsplandnderung werden Belange des Denkmalschutzes und der
Baukultur nicht berihrt.

e Wirtschaft

Auswirkungen auf die Allgemeinen Belange der Wirtschaft sind mit dieser Flachen-
nutzungsplandnderung nicht verbunden.

e Sachguter

Durch die Planung werden Sachgdter nicht unmittelbar betroffen. Mogliche Auswirkungen
auf Sachguter sind erst auf der Ebenen der Bebauungsplanung zu berticksichtigen.

e Sonstige von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte

Der Rat der Stadt hat ein Nahversorgungs- und Zentrenkonzept (Einzelhandelskonzept) als
ein gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB bei der Planung zu beachtendes stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept beschlossen. Im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept ist fir den Stadtteil
Niederse@mar ein zentraler Versorgungsbereich dargestellt. Die 114. Anderung des
Flachennutzungsplanes Uberlagert einen Teil des abgegrenzten zentralen Versorgungs-
bereiches.

Die Flachennutzungsplandnderung setzt die im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept
dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen um. Detailliete Regelungen uUber die
Verkaufsflachenausstattung sind erst auf der Bebauungsplanebene zu treffen.



Abgrenzung der “zentralen Versorgungsbereiche”

Grund- u. Nahversorgungszentrum

- NiederseBmar

Der dargestelite “zentrale Ver-
# sorgungsbereich” NiederseRmar
9 dient der Versorgung des Einzugs-
bereiches mit Waren des kurz- u.
mittelfristigen Bedarfs sowie von
Dienstleistungen. Ziel ist die Ent-
wicklung und Starkung der
heutigen Versorgungsfunktion
durch raumliche Konzentration
des “zentralen Versorgungsbe-
reiches”. Hierfiir ist eine Poten-
zialfliche dargestelit. AuBer der
dargesteliten Potentzialfliche
stehen keine weiteren Flachen
~Ji| zur Verfiigung, die eine raumliche
4 Konzentration erméglichen.

7. Flachennutzungsplaninhalt

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den unter Pkt. 1 dargelegten stadtebaulichen Zielvorstellungen werden Teile
des Plangebietes als Sondergebiet ,GroRflachiger Einzelhandel* dargestellt. Entsprechend
der heutigen Nutzung werden Teilbereiche als Mischbauflache bzw. als gewerbliche
Bauflache dargestellt.

Kennzeichnungen

Teilflachen des Plangebietes sind gem. § 5 Abs. 3 Nr. 3 BauGB, als Flachen deren Béden
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet. Die Kennzeich-
nung dient hier als ,Warnfunktion* fur die weitere Planungs- bzw. Genehmigungsebene.
Derzeit sind keine Gesichtspunkte erkennbar, die eine Umsetzung der mit dieser
Flachennutzungsplandnderung verbundenen stadtebauliche Zielsetzung unrealistisch
erscheinen lassen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Die vorlaufig sichergestellten Uberschwemmungsgebiete der Agger und des SeBmarbaches
sind gem. § 5 Abs. 4a BauGB vermerkt.

8. Flachenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von 5,41 ha auf.



Darstellungen ha (alt) ha (neu)
Mischbauflache 0,63 0,78
Sonderbauflache 1,01 -
Sonderbaugebiet - 1,75
Gewerbliche Bauflache 1,08 2,88
Bahnflache (nachrichtlich) 2,69 0,00
SUMME 54 5,41

9. MaBnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Mit dieser Flachennutzungsplananderung sind keine unmittelbaren Kosten far die Stadt
Gummersbach verbunden. MaRnahmen der Bodenordnung sind mit der Anderung des
Flachennutzungsplanes nicht unmittelbar verbunden.

10. Abwdgungsmaterialien

Boden- und Altlastenuntersuchung.

Stadt Gummersbach
Fachbereich Stadtplanung
iLA.

Risken

Der Rat der Stadt hat_. in seiner Sitzung am 30.04.2013 beschlossen, die vorstehende
Begrindung der 114. Anderung des Flachennutzungsplanes (NiederseBmar — Krummen-
ohler Stralle) beizufligen.

Burgermeister Siegel Stadtverordneter



