Begriindung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 20
,Gummersbach — Marktstralle”

E:-:-: Stadt Gummersbach



1. Planungsanlass

Die Firma ,,H & H Immobilien e.K.” hat mit Schreiben vom 08.04.2015 einen Antrag auf Aufstellung
eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt. Der Antragsteller beabsichtigt nachfolgendes
Vorhaben:

Errichtung eines Wohn- u. Geschéaftsgebdudes auf den Grundstlicken Marktstr. 1 u. 3 und die
Modernisierung des Gebdudes Marktstr. 5 u. 7. Insgesamt umfasst das beabsichtigte Vorhaben die
Errichtung von 12 Wohneinheiten sowie einer Bliroeinheit.

Grundsatzliche stadtebauliche Bedenken bestehen gegen das beabsichtigte Vorhaben nicht. Da es
sich bei den Grundstiicken um eine exponierte Lage innerhalb des Denkmalbereiches der
Gummersbacher Altstadt handelt, wurde bereits im Jahr 2013 eine |deenwerkstatt mit drei
Architekturbiros durchgeflihrt. Hierbei wurden Antworten auf den erforderlichen Umgang mit der
Grundstlickslage entwickelt. Aufbauend hierauf hat die Firma ,H & H Immobilien e.K.” das Vorhaben
weiter entwickelt und mit der Stadt Gummersbach abgestimmt.

2. Verfahren

Der Vorhabhenbezogene Bebauungsplan Nr. 20 soll im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB
aufgestellt werden. Dies ist bei Bebauungsplanen nur moglich,

e wenn die Grundvoraussetzungen des & 13 a BauGB erfiillt werden
e wenn kein UVP -pflichtiges Vorhaben begriindet wird

e wenn in ihm eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird
(§ 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB) oder

® wenn in ihm eine zuldssige Grundfliche zwischen 20.000 und 70.000 gm festgesetzt wird und
eine Uberschlagige Prifung, unter der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien, ergeben hat,
dass keine erheblichen Umweltauswirkungen vorliegen, die in der Abwagung zu berlicksichtigen
waren. (§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 20 ,Gummersbach — MarktstraBe” dient ,anderen
MaBnahmen der Innenentwicklung” - hier der Erneuerung von zwei nicht sanierungsfihigen
Gebduden und der Modernisierung von zwei Gebauden innerhalb der historischen Altstadt - im
Sinne des § 13 a BauGB und kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
aufgestellt werden.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat daher in seiner Sitzung am 28.04.2015 die Aufstellung
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 , Gummershach — MarktstraRe” beschlossen. In
der offentlichen Bekanntmachung zur Aufstellung des Planes wurde darauf hingewiesen, dass sich
die Offentlichkeit (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 20 ,, Gummershach — MarktstraRe” sowie deren voraussichtliche Auswirkungen in der Zeit vom
20.05. bis 03.06.2015 (einschlieflich) im Rathaus der Stadt informieren und zur vorgesehenen
Planung duBern kann.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 10.06.2015 den
Offenlagebeschluss gefasst. Die Offenlage hat in der Zeit vom 01.07. bis 03.08.2015 (einschlieRlich)
stattgefunden. Die Behdrden wurden mit Schreiben vom 26.06.2015 beteiligt. Der Bau-, Planungs-
und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 27.07.2015 lber das Ergebnis der Offenlage beraten



und dem Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis und den Abschluss des Durchfiihrungsvertrages sowie
den Satzungsbeschluss empfohlen.
Die vorliegende Begriindung enthalt das Ergebnis der Abwéagung.

3. Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 umfasst einen
Grundstilicksbereich innerhalb der Gummersbacher Altstadt.

4. Planungsrechtliche Situation
4.1 Regionalplan

Im aktuellen Regionalplan Teilabschnitt Region Kéln liegt das Plangebiet innerhalb der Darstellung
eines , Allgemeinen Siedlungsbereiches”.

4.2 Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt enthalt nachfolgende Darstellung:
- Gemischte Bauflache

Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes ist nach Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens
nicht erforderlich.



4.3 Bebauungspldne

Fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gummersbach -
Marktstralle” besteht verbindliches Planungsrecht in Form des  Bebauungsplanes Nr. 48
»Gummersbach — ev. Kirche”. Als Art der baulichen Nutzung ist , Kerngebiet” und eine Grinfliche
festgesetzt. Auch hinsichtlich der Gberbaubaren Flache, der Bauweise und der Zahl der festgesetzten
Vollgeschosse entspricht das beabsichtigte Vorhaben nicht den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 48.

4.4 Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebietsverordnung

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Landschaftsschutzgebietsverordnung, ohne dass diese fiir den
Geltungsbereich des Vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 20 Schutzausweisungen festsetzt.

5. Darlegung der stadtebaulichen Gesamtsituation

5.1 Stadtebauliches Umfeld

Das Umfeld des Plangebietes wird durch eine gemischte Nutzung aus Wohnen, Dienstleistungen,
Einzelhandel und Gastronomie gepragt. Stadtbildpragend wirkt die ev. Kirche.

5.2 Nutzungen

Innerhalb des Plangebietes stehen finf ungenutzte Gebdude. Fir drei Gebaude liegen
Abbruchantrage vor, die mit dem Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege abgestimmt sind.

Ubersicht
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5.3 Verkehr
e Personen- und Glterverkehr

Der Planbereich ist Uber die MarktstraRe fur den Personen- und Giterverkehr ausreichend
erschlossen.



¢ Mobilitat / Personennahverkehr

Die geplante Nutzung hat keine hohe Bedeutung fir die allgemeine Mobilitdt der Bevdlkerung. In ca.
50 — 100 m Entfernung befinden sich mehrere Bushaltestellen, die durch unterschiedliche Linien
angefahren werden.

5.4 Ver- und Entsorgung

Das bestehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) kann die mit den
geplanten Nutzungen verbundenen Anforderungen erfillen.
Der Planbereich ist im Mischsystem entwassert. Er ist der Kldranlage Rospe zugeordnet.

5.5 Immissionen

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrsimmissionen des Kreuzungsbereiches , Bergischer Hof” sowie
die der Kaiserstr. ein.

Mit dem Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 20 ,Gummershach — MarktstralRe” ist kein
Heranriicken neuer Baugebiete an bestehende StralRen verbunden. Bei den vorliegenden
Verkehrsbelastungen kann auch ohne gutachterliche Untersuchung unterstellt werden, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 flir Mischgebiete (hier als Vergleichsgebiet) auch innerhalb eines
Abwdgungsspielraumes (berschritten werden. Obwohl In der Gesetzgebung bzw. in der
Rechtsprechung keine  Aussagen vorliegen, wann die Schwelle der Zumutbarkeit
(Gesundheitsgefahrdung) erreicht wird, zeichnet sich in der Rechtsprechung des BVerwG eine
Tendenz ab, die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bei einem Dauerschallpegel von mehr als 70
db(A) tags und 60 db(A) nachts anzusetzen.
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In Abwéagung der konkurrierenden Belange zwischen Immissionsschutz und den stadtebaulichen
Zielsetzungen

- Sparsamen Umgang mit Grund und Boden
- Erhalt einer Wohnnutzung in der Gummersbacher Altstadt

wird der Belang Immissionsschutz zurlickgestellt. Es kann davon ausgegangen werden, dass in dem
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren durch Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau” in Form von passiven SchallschutzmaRnahmen, die schalltechnische
Situation fiir die geplante Bebauung angemessen berlicksichtigt werden kann.

5.6 Emissionen

Von dem Plangebiet gehen zurzeit keine nennenswerten Emissionen jeglicher Art aus.
5.7 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.

5.8 Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

e Allgemeine Angaben

Der Planbereich hat keine besondere Bedeutung flr die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder
fur das Landschaftsbild. Es handelt sich um eine weitgehend versiegelte Flache. Teilweise befinden
sich Pflanzbeete zwischen den unterschiedlichen Nutzungen, die jedoch keine Bedeutung fiir den
Naturhaushalt haben.

e Tiere/Pflanzen

Das Plangebiet weist keine besondere Bedeutung als Lebensraum fiir die Tier- und Pflanzenwelt auf.
Es liegen auch keine Hinweise (iber das Vorhandensein von Arten der Flora-Fauna-Habitatrichtlinie
("FFH-Arten") vor, die entsprechend § 7 Abs. 2 Nr. 10 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als
LArten von gemeinschaftlichem Interesse" definiert sind. Es handelt sich hierbei um die Tier- und
Pflanzenarten, die in den Anhdngen I, IV oder V der Richtlinie 92/43/EWG (Flora-Fauna-
Habitatrichtlinie) aufgefiihrt sind.

Auf eine Betrachtung der Pflanzenarten kann verzichtet werden, da die in NRW planungsrelevanten
Pflanzenarten weder im zu betrachtenden Bereich noch im Bereich des Messtischblattes 49113
»Gummersbach” vorkommen (Stand 01.10.2014).

Hinsichtlich der planungsrelevanten Tierarten werden in den Messtischblattern 49113 und 49114
aufgefihrt:

Myotis daubentonii Wasserfledermaus
Myotis myotis GroRRes Mausohr
Myotis nattereri Fransenfledermaus
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus
Plecotus auritus Braunes Langohr

Die hier genannten Arten kdnnen auf Grund der Biotop- und Habitatstrukturen fir den
angesprochenen Bereich ausgeschlossen werden. Lediglich die Zwergfledermaus Pipistrellus
pipistrellus kénnte betroffen sein. Habitatstrukturen flir Sommerquartiere sowie flr die Jagd fehlen
im Plangebiet fur diese Art, wobei die Art jagend im ganzen Stadtgebiet im Strafenraum
(Straenleuchten) anzutreffen ist. Theoretisch kénnten in den bestehenden Kellergewdliben



Winterquartiere betroffen sein. Durch einen Abbruch aulRerhalb der Winterruhe wird die Art jedoch
in threm bestand nicht gefahrdet.

Das Vorkommen der aufgefiihrten planungsrelevanten Vogel kann auf Grund fehlender Biotop- und
Habitatstrukturen ausgeschlossen werden. Die durch das LANUV NRW definierte Auswahl der
»Planungsrelevanten Arten" ist durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 nicht
betroffen.

Die Ubrigen in Nordrhein-Westfalen vorkommenden europaischen Arten, die nicht zur Gruppe der
planungsrelevanten Arten gehdren, wurden nicht ndher betrachtet. Es kann im Regelfall namlich
davon ausgegangen werden, dass bei diesen Arten wegen ihrer Anpassungsfahigkeit und des
landesweit glinstigen Erhaltungszustandes (z.B. ,Allerweltsarten"), trotz eventueller vorhaben-
bedingter Beeintrachtigungen, nicht gegen die Zugriffsverbote verstoRen wird.

Entsprechend der Klarstellungen des OVG NRW Mdinster in seinem Urteil vom 30.01.2009 (7 D
11/08.NE) zur praktischen Anforderungen an die artenschutzrechtliche Priifung bei der Aufstellung
eines Angebotsbebauungsplans ist die planende Gemeinde jedoch nicht verpflichtet, ein
lickenloses Arteninventur zu erstellen. Die Untersuchungstiefe hangt vielmehr mafRgeblich von
den jeweiligen naturrdumlichen Gegebenheiten ab. Dabei kommen als Erkenntnisquellen
Bestandserfassungen vor Ort aber auch die Auswertung vorhandener Erkenntnisse und von
Fachliteratur in Betracht. Die Anforderungen an konkrete Bestandserfassungen - etwa durch
Begehungen - sind jedoch nicht zu Gberspannen. Haufig sind bereits vorhandene Erkenntnisse aus
langjahrigen Beobachtungen und aus frilheren Untersuchungen oder aus der allgemeinen
okologischen Literatur deutlich aussagekraftiger. Der notwendige Untersuchungsaufwand wird auch
durch den allgemeinen VerhiltnismaRigkeitsgrundsatz begrenzt. Von daher sind im Planverfahren
solche Untersuchungen nicht erforderlich, die keinen wesentlichen Erkenntnisgewinn versprechen.

Da es sich bei dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 ,Gummersbach -
Marktstrale” im Wesentlichen nur um die planungsrechtliche Absicherung einer Folgenutzung auf
heute bereits bebauten Flichen handelt, und die Habitatstrukturen keine Besonderheiten
aufweisen, kann auf allgemeine Erkenntnisse zurlickgegriffen werden. Es |dsst sich feststellen, dass
im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG mit der Umsetzung des Bebauungsplanes keine Zerstérung von
Fortpflanzungsstatten und Jagdhabitaten (i. S. der Unbrauchbarmachung fir einen Fortpflanzungs-
erfolg) vorliegt. Nach den entsprechenden Richtlinien und Verordnungen geschiitzte Pflanzen sind
im Untersuchungsraum nicht vorhanden. Die Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes ist
gewahrleistet.

e Boden
Das Plangebiet ist durch die bestehende Nutzung weitgehend anthropogen verdndert. Das
Grundstiick selber sowie die angrenzenden Flachen sind bebaut und beinahe vollstindig versiegelt.

e \Wasser/Luft
Innerhalb des Plangebiets sind keine offenen Oberflichengewé&sser vorhanden. Angaben zur
lufthygienischen Belastung liegen nicht vor. Besonderheiten sind nicht erkennbar.

e Klima

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.
Kennzeichnend ist ein regenreiches und maRig kiihles Klima, mit ca. 1300 mm Jahresniederschlag.
Die Temperatur liegt bei 0-1 Grad Celsius im Januar und 15-16 Grad Celsius im Juli. Das
Wettergeschehen wird durch Gberwiegend westliche bzw. siidwestliche Windrichtungen bestimmt.
Im Winter treten zeitweise auch 6stliche und studostliche Windlagen auf. Vom Plangebiet gehen
keine erkennbaren Belastungen hinsichtlich des Klimaschutzes aus.



e Landschaft
Pragende Elemente flr das Landschaftsbild sind im Plangebiet nicht vorhanden.

5.9 Infrastruktureinrichtungen

Das Plangebiet liegt zentral in der Gummersbacher Innenstadt mit allen wesentlichen
Infrastruktureinrichtungen.

5.10 Denkmalschutz/Baukultur

Das Plangebiet liegt innerhalb der Denkmalbereichssatzung ,Altstadt”. Die im Plangebiet
befindlichen Gebaude selbst sind keine Baudenkmale.

5.1 Sachgiiter

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Grundstiicke des Vorhabentrdgers, bzw. es sind
Eigentumsvormerkungen grundbuchmaRig bestellt. Sachgiliter in Form von Rechten, die auf der
Ebene der Bauleitplanung von Bedeutung waren, sind nicht bekannt.

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

Ziel des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gummersbach — Marktstrale” ist die
planungsrechtliche Vorbereitung des unter Pkt 1. beschriebenen Vorhabens.

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

Gem. Bodenschutzklausel soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusdtzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
die Mbglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein innerstadtisches Grundstick, das auch bisher schon
bebaubar ist. Durch dieses Bauleitplanverfahren soll das Grundstlick planungsrechtlich fur eine
Nutzung abgesichert werden. Damit beriicksichtigt der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 20 die
Bodenschutzklausel.

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

Die Planung nimmt keine Flachen, die unter die Umwidmungssperrklausel des § 1a (2) Satz 2 BauGB
fallen, in Anspruch.

6.4 FFH- und Vogelschutzgebiete

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

e Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen

Die Planung hat keine Auswirkungen auf das stddtebauliche Umfeld.



Die Gebdude Marktstr. 1 u. 3 werden abgebrochen und durch einen Neubau ersetzt. Der Neubau
nimmt die bestehenden Gebaudefluchten und Gebdudehdhen auf. Die Beibehaltung der
Gebaudeflucht und der Gebdaudehéhen, sowie der geschlossenen Bauweise ist stadtebauliches Ziel
der Planung. Zur Sicherung dieses Ziel sind Festsetzungen hinsichtlich der Stellung der Gebaude, zur
zwingenden Fassadenhdhe und zur Bauweise erforderlich.

ANSICHT MARKTSTRASSE

Die Gebdude Marktstr. 5 u. 7 werden modernisiert. Auswirkungen auf das stddtebauliche Umfeld
ergeben sich nicht.

ANSICHT MARKTPLATZ

o Verkehr

Die Planung hat keine Auswirkungen auf den Verkehr. Mit der Planung ist keine unmittelbare
Erhdéhung des Verkehrsaufkommens verbunden.

e Ver- und Entsorgung

Dieses Bebauungsplanverfahren hat keine besonderen Auswirkungen auf die Ver- und Entsorgung.
Das bestehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) kann die mit den
geplanten Nutzungen verbundenen Anforderungen erfiillen. Auf der Ebene des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind daher keine besonderen Festsetzungen zu treffen.

Das bestehende Kanalnetz kann die anfallenden Abwassermengen schadlos aufnehmen.




e [mmissionen

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der Kreuzung ,Bergischer Hof” und der Kaiserstr. ein.
Durch passive SchallschutzmaRnahmen in Form von Schallschutzfenster kdnnen die Larmbelastung
so reduziert werden, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewéhrleistet werden kdnnen.

e Emissionen
Eine relevante Zunahme von Emissionen ist mit der Planung nicht verbunden.
e Naturhaushalt/Okologie/Landschaft

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 20 bereitet keine Eingriffe in die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes vor. Unabhangig hiervon gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 Eingriffe die auf Grund eines
Bebauungsplanes der Innenentwicklung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig

Unmittelbaren Auswirkungen liegen durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 fir
nachfolgende Teilaspekte nicht vor:

- Altlasten

- Infrastruktureinrichtungen
- Wirtschaft

- Sachglter

FUr die Gesamtstadt besteht ein gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossenes Entwickiungskonzept
(Nahversorgungs- und Zentrenkonzept). Die dort formulierten Ziele sind durch das Planverfahren
nicht berihrt.

7. Bebauungsplaninhalt
7.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Bei einem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entfallt die Bindung an den Festsetzungskatalog des

§ 9 BauGB und den der BauNVO. Entsprechend der dargelegten stadtebaulichen Zielsetzung ist als
Art der baulichen Nutzung ein Baugebiet mit der Zweckbestimmung ,,Wohn- und Geschaftsgebaude”
festgesetzt. Mit Hilfe dieser eigenen Gebietskategorie wird die konkrete Nutzungsart im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bestimmt, zu der sich der Vorhabentrdager im Rahmen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in Verbindung mit dem Durchflihrungsvertrag verpflichtet. In
Anlehnung an die Planzeichenverordnung wird in der Planzeichnung das konkrete Vorhaben des
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes hinreichend genau bestimmt. Geringfligige Planungsspielrdume
bleiben bestehen. Ein grundséatzlich anderes Vorhaben ist jedoch nicht moglich.

7.2 MaB der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das MaR der baulichen Nutzung durch die Festsetzung
der zuldssigen Grundfliche, der zuldssigen Geschossfliche, zwingender Fassadenhohen und einer
max. zuldssigen Gebdudehohe bestimmt.

Die Festsetzung der Hohe der Grundflachen- und der Geschossflachenzahl entspricht der Dichte der
Umgebungsbebauung.



Die Festsetzung von Baulinien, in Verbindung von minimalen und maximalen Fassadenhohen, dient
der Umsetzung und Sicherung einer stidtebaulich geordneten Stellung der Gebdude. Wie bereits
unter Pkt. 6.5 ausgefiihrt ist es stadtebauliches Ziel, die durch den geplanten Abriss der Gebaude
Marktstr. 1 u. 3 entstehende Liicke zu schlieBen. Hierbei steht eine Bebauung in Flucht des
vorhandenen Gebadudebestands, das heiBt ohne Abstand zur StraRenflache, stadtebaulich im
Vordergrund. Gleichzeitig soll die entstehende Liicke wieder in geschlossener Bauweise geschlossen
werden. Die bestehenden Gebdudehéhen sind dabei aufzunehmen. Insgesamt soll die bestehende
dichte Baustruktur des Altstadtbereiches erhalten bleiben. Diese Struktur ist préagend.

Die vorgegebene und stadtebaulich gewollte Struktur der Bebauung des Planbereiches kann nur
durch die Festsetzung von Baulinien gesichert werden. Das dargestellte stadtebauliche Ziel ist nur
durch die Kombination von Baulinien und zwingenden Gebdudehéhen (an der Baulinie) umsetzbar.
Die Hohe der geplanten Vorhaben und des Gebaudebestands sind bekannt. Auf Grund des Vorrangs
des Bauplanungsrechtes fiihrt die Kombination der Festsetzung von Baulinien und der zwingenden
Gebiudehthe dazu, dass die nach & 6 Abs. 1 Satz 2a BauO NRW geforderte Einhaltung von
Abstandsflachen nicht mehr erforderlich ist. In die Abwégung zu diesem Bebauungsplanverfahren
sind daher die Belange einzustellen, die sonst durch das Abstandsflachenrecht gewahrt werden.

Den dargelegten stddtebaulichen Zielen, auch bei Inkaufnahme der Unterschreitung der
Abstandsflachen entsprechend den Anforderungen der BauO NRW, wird hier Vorrang gegenuber den
evt. privaten Interessen an einer moglichst uneingeschrankten Besonnung und Belichtung sowie
einer unbeeintrachtigten Grundstiicksnutzung gegeben. Die privaten Belange Belichtung,
Sozialabstand (Wohnfrieden) und Bellftung sind bei den geplanten Nutzungen durch groRflachige
Fenster (Uber den Anforderungen der BauO NRW) und der Grundrissausrichtung gewahrt. Dem
Vorhabentriger und moglichen Nutzern der Wohnungen und der Blroeinheit sind auf Grund der
Festlegung des Entwurfes im Vorhaben und ErschlieBungsplan und in Kenntnis der o&rtlichen
Gegebenheiten mogliche Auswirkungen bekannt. Sie werden somit bewusst in Kauf genommen.
Hinsichtlich des Gebdudes Marktstr. 2 verandern sich die Auswirkungen der geplanten Bebauung
gegenlber dem derzeitigen Zustand nicht wesentlich.

Der Belang des Brandschutzes kdnnte betroffen sein. Grundsatzliche Bedenken wurden bisher nicht
vorgetragen. Im Vorfeld der Planung hat eine Anleiterprobe stattgefunden. Ein ,Mindestabstand”
von 5,00 m zwischen Gebduden wird stralBenseitig eingehalten.

7.3 Héhe baulicher Anlagen gemaR § 16 (2) BauNVO

Zur Bestimmung der stadtebaulichen Auswirkungen der zuldssigen baulichen Anlagen innerhalb des
festgesetzten Baugebietes wurde die max. Hohe baulicher Anlagen festgesetzt.

7.4 Uberbaubare Fliche gemiR §9 (1) Nr. 2 BauGB

Die festgesetzte Uberbaubare Flache orientiert sich an dem im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
bestimmten Vorhaben. Auf Grund der GroRe der geplanten Balkone / Altane sind hierflir ergénzende
Uberbaubare Flachen festgesetzt.

7.5 Bauweise gemaB §9 (1) Nr. 2 BauGB

Die festgesetzte geschlossene Bauweise sichert die stadtebaulichen Ziele (s. Pkt 6.5).

8. Flichenbilanz

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von 1038 gm auf.



9. MaRnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 20 ,Gummersbach -
Marktstralle” entstehen der Stadt Gummersbach keine Kosten. MaRnahmen der Bodenordnung

werden durch dieses Bauleitplanverfahren nicht ausgelost.

10. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan wird Bestandteil des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 20 ,Gummersbach — Marktstralle”. Die Durchfiihrung des Vorhabens wird in einem
Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Gummersbach und dem Vorhabentrager geregelt.

Vorhabentrager: H & H Immobilien e.K.“
Hardtstrasse 52
51643 Gummersbach

Entwurfsverfasser: Dipl. Ing. D. Schmitzer
Am Hepel 40
51643 Gummersbach

Gummershach den 01.09.2015

D. Schmitzer

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 30.09.2015 beschlossen, die vorstehende
Begriindung dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 20 ,,Gummersbach —MarktstralRe” bei-
zufligen.

Blirgermeister (Siegel) Stadtverordneter



