Vorhaben-und ErschlieBungsplan
Nr.3

"Dieringhausen-0BI"

Begriindung
1. AnlaB

Innerhalb des Geltungsbereiches des VEP Nr. 3, ,Dieringhausen-OBI", liegt der
Standort eines OBI-Bau-, Hobby- und Gartenmarktes sowie die derzeit unge-
nutzte Produktionshalle der Firma Bierbaum % Proenen. Die Firma Balzer &
Gerken beabsichtigt, den OBI-Markt unter Einbeziehung des Grundstuckes
Bierbaum & Proenen zu erweitern. Das bestehende Planungsrecht in Forma
des Bebauungsplanes Nr. 31, ,Dieringhauser-Aggerstralle‘/1. Anderung, ,An
der Kehre" sowie in seiner Ursprungsfassung steht der beabsichtigten Erweite-
rung entgegen.

Die beabsichtigte Erweiterung des OBI-Marktes steht den stadtebaulichen Zie-
len des Rates hinsichtlich der Verteilung von ,groRflachigen atypischen Einzel-
handelsbetrieben” nicht entgegen.

2. Verfahren

Mit Schreiben vom 24.06.1996 hat die Firma Balzer & Gerken, Siegen, die
Einleitung des Satzungsverfahrens gem. § 7 MaBnahmengesetz zum Bauge-
setzbuch fur die Erweiterung des vorhandenen OBI-Marktes in Gummersbach-
Dieringhausen beantragt. Nach Priifung der planungsrechtlichen Bedingungen
sowie der finanziellen und planerischen Voraussetzungen des Antragstellers
durch die Verwaltung hat der Planungsausschull der Stadt in seiner Sitzung
am 10.10.1996 die Einleitung des Satzungsverfahrens zum Vorhaben- und Er-
“schlieBungsplan Nr. 3 ,Dieringhausen-OBI" gefafit. In gleicher Setzung hat der
Planungsausschuf der Stadt die Verwaltung beauftragt, das erforderliche Be-
teiligungsverfahren in Form einer Offenlage durchzufthren.

Der VEP Nr. 3 hat in der Zeit vom 20.11.96 - 20.01.97 (einschlielich der Be-
grundung) im Rahmen des Beteiligungsverfahrens offentlich ausgehangen. Die
Nachbargemeinden und die Trager der 6ffentlichen Belange wurde mit Schrei-
ben vom 18.11.96 von dem Beteiligungsverfahren unterrichtet.

Der Planungsausschuf der Stadt hat in seinen Sitzungen am 22.01. und
13.02.97 Uiber die eingegangenen Anregungen beraten. Im Rahmen der Abwa-
gung wurde eine Erganzung der textlichen Festsetzung ,Einfriedung” vorge-
nommen. Die Grundziige der Planung werden hierdurch nicht bertihrt. Die Ei-
gentiimer von Grundsticken und die Trager der &ffentlichen Belange sowie die

Nachbargemeinden sind ebenfalls nicht berlhrt.

Der Bau-,Planungs-und UmweltausschuB der Stadt hat in seiner
Sitzung am 23.4.1998 Uber einen Wechsel des Vorhabentréagers
auf die Firma DEGESERVO Grundsticksverwaltungsgesellschaft
mbH u.CO Immobilienvermietungs KG, Eschborn beraten und die-
sem zugestimmt.

Die vorliegende Begrindung enthalt das Ergebnis der BeschluBfassung des
Rates uber die vorgetragenen Anregungen und Bedenken.



3. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Dieringhausen der Stadt Gummersbach, und
zwar in der

Gemarkung:  Gummersbach
Flur: 56

Das Plangebiet wird begrenzt

im Norden: von der B55 ,Dieringhauser Stralie",

im Osten: von der ¢stlichen Parzellengrenze der Parzelle 1700,
im Westen: von der westlichen Parzellengrenze der Parzelle 1501,
im Sdden: von der Aggerstrale.

4. Stadtebauliche Situation

Der Geltungsbereich des VEP Nr. 3 und mit ihm der zu bebauende Grund-
stiick:sbereich liegt unmittelbar an der Hauptverkehrsverbindung innerhalb des
Aggertales. Die B55 erschlieBt das Aggertal und somit wesentliche Bereiche
des Stadtgebietes von Gummersbach in West-Ost-Richtung. Der Planbereich
des VEP 3 liegt innerhalb des Siedlungsschwerpunktes Dieringhausen, einem
von drei Siedlungsschwerpunkten innerhalb des Stadtgebietes. Der Planbe-
reich des VEP 3 liegt innerhalb des Siedlungsschwerpunktes Dieringhausen,
einem von drei Siedlungsschwerpunkten innerhalb des Stadtgebietes. Der Be-
reich wird insgesamt von einer gemischten Nutzung aus Gewerbebetrieben,
Einzelhandelsbetrieben und Wohnhausern gepragt.

Der Planbereich ordnet sich raumlich und funktional dem bandartigen Kern des
Ortsteiles Gummersbach-Dieringhausen zu.

Der unmittelbar zu bebauende Grundsticksbereich ist im wesentlichen von
Wohnbebauung umgeben bzw. wird von der B55 tangiert.

5. Planungsrechtliche Situation

Der Flanungsbereich des VEP Nr. 3 ist im Gebietsentwicklungspian als Wohn-
siedlungsbereich dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Stadt stellt fur den
Plantereich eine gemischte Bauflache dar. Diese Darstellung steht dem Inhalt
des VEP Nr. 3 entgegen. Der PlanungsausschuBl der Stadt hat daher in seiner
Sitzung am 18.03.1996 die Aufstellung zur 67. Anderung des Flachennutzungs-
planes (Dieringhausen-Mitte) mit der Zielrichtung - Darstellung eines Sonder-
gebietes mit Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhandel" - beschlossen.
Das Anderungsverfahren wird zeitgleich mit dem Satzungsverfahren zum VEP
Nr. 3 betrieben.
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Verbindliches Planungsrecht besteht in Form der Bebauungsplane Nr. 31
_Dieringhausen-Aggerstrale” und in Form der 1. Anderung ,Auf der Kehre" des
Bebauungsplanes Nr. 31, die im wesentlichen Mischgebiete festsetzen.

Eine gleichzeitige Aufhebung der o. g. Bebauungsplane durch den VEP Nr. 3

erfolgt nicht.

6. Ziel, Zweck und Auswirkungen der Planung

Nutzung

Der VEP enthalt die rechtsverbindlichen Festsetzungen fiur die stadtebauliche
Ordnung. Das Plangebiet wird als Sondergebiet festgesetzt. Zugelassen wird
die Errichtung eines Bau- und Heimwerkermarktes in Kombination mit einem
Gartenmarkt sowie Frei-Verkaufs- und Lagerflachen, wobei hierbei, zur Ver-
meidung von nicht gewollten Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung, die v. g. Nutzungen hinsichtlich ihrer Gréke (GFZ) und ihrer
Hauptsortimente reglementiert werden. Hierzu sind Sortimentsfestsetzungen
getroffen worden. Dariiber hinaus wird die Hohenentwicklung sowie die Lage
des Gebaudes und die Nutzung der nicht Gberbaubaren Flachen, soweit dies
erforderlich ist, geregelt.

ErschlieBung/Verkehr

Das Grundstiick ist unmittelbar durch die B55 ,Dieringhauser Stralle” und die
AggerstraBe” an das offentliche Verkehrsnetz angeschlossen.

Im Rahmen der Abwigung ist die Frage der verkehrsmafRigen Erschlielung
untersucht worden. Der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3
geht hinsichtlich des Zu- und Abgangsverkehrs von einer rdumlichen Trennung
der Verkehrsmengen aus. Die ErschlieBung des Kundenparkplatzes erfoigt
tber die B55. Eine Erreichbarkeit des Kundenparkplatzes Uiber die Aggerstrale
ist nicht vorgesehen. Die Anlieferung sowie die Zufahrt zum Mitarbeiterpark-
platz erfolgt Giber die Aggerstrale. Bei der Aggerstralle handelt es sich um eine
uneingeschrankt fur den offentlichen Verkehr gewidmete Verkehrsflache. Durch
die gewihlte Aufteilung der Zufahrtsmoglichkeiten werden evtl. Immissionsbe-

lastung fir Wohnnutzung innerhalb der umgebenden Mischgebiete redu: rt.
Eine Bundelung von Verkehrsimmissionen wird somit vermieden. Im Rahr.en -
. der Abwagung ist zu beriicksichtigen, daB innerhalb der umgebenden festge-
setzten Mischgebiete eine gleichmalige Verteilung von Wohnnutzungen vor-
liegt.

Ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb in der hier projektierten GréBenordnung
ist fur einen Siedlungsschwerpunkt einer Stadt durchaus gebietstypisch. Der
auf den offentlichen Verkehrsflachen durch das beabsichtigte Vorhaben aus-
geloste Ziel- und Quellverkehr ist zwar dem Vorhaben zuzurechnen, jedoch
gebietstypisch und gleichsam ortstiblich. Eine ungewdhnliche Umgebungsbela-
stung, die als ricksichtslos gelten mite, wird nicht erzeugt, die Umgebung
des Plangebietes ist unmittelbar als Mischgebiet festgesetzt und wird in weiten
Teilen durch gewerbliche Nutzungen gepragt (Reifenwerkstatt, bestehender
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OBI-Markt, genehmigte Nutzung BP, Karosseriewerkstatt und gewerbliche Nut-
zungen entlang der B55). Die aus der Mischgebietsfestsetzung resultierenden
Nutzungsméglichkeiten lésen vergleichbare Belastungen aus, ohne dafl im
Gegensatz zu einer hier vorhabenbezogenen Planung unmittelbar darauf rea-
giert werden kann.

Der Durchfiihrungsvertrag zum VEP Nr. 3 beinhaltet Verpflichtungen des Vor-
habentrégers zur Reduzierung von negativen Auswirkungen, wie Sichtschutz,
Abmauerung des Anlieferungshofes, Parkmaglichkeiten fur LKW auf dem Kun-
denparkplatz, ...).

In der Bewertung der ErschlieBungssituation sind auch die wirtschaftlichen Be-
lange ces Vorhabentragers und des derzeitigen Mieters einzustellen.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, daB die Erweiterung des vorhandenen Marktes
von dem Gebaudebestand auszugehen hat. Ein AbriR des vorhandenen Mark-
tes, - hier das massive 2geschossige Gebé&ude -, fithrt zu wirtschaftlich nicht zu
vertretenden Belastungen. Eine unbeeintriachtigte Neuordnung der unter-
schiedlichen Funktionen auf dem Baugrundstiick ist daher nicht mehr gegeben.

Nach den Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und seinen Bau-
grenzen bei gleichzeitiger Beriicksichtigung der innerbetrieblichen Logistik des
neuen OBI-Marktes ergibt sich nach dem OBI-System die zwangsweise Pla-
nung fur die Warenanlieferung an dem im VEP dafir vorgesehenen Punkt.

Insbesondere sind die schweren Sortimente im hinteren Bereich des Marktes,

namlich am Wareneingang, plaziert, um kirzeste Anlieferungswege auch zu
den Freiflachen zu gewdhrleisten.

Unter Abwéagung der o. g. Belange, hier insbesondere der wirtschaftlichen Ge-
sichtspunkte, des privaten Ruhebedtrfnisses und der Umgebungssituation, und
den Ergebnissen des Immissionsgutachers, hat der Rat der Stadt die geschil-
derte ErschlieBungslésung als die vertraglichste Variante gewertet.

Im Rahmen der Abwagung wurde eine alternative ErschlieBung (Anlieferung
mittels einer Grundstiicksdurchfahrt) schalltechnisch bewertet. (s. nachfolgen-
de Tabelle)

Tabelle 1: Anteilige Immissionspegel des LKW-Verkehrs
Immissionspunkte anteilige Immission
Version 1 Version 2
ausschlieBl. Andienung | Andienung Dieringhauser
Aggerstralle Strale, Ausfahrt Agger-
dB (A) stralle
dB(A)
IP 1 46 48
IP2 a5 46
IP3 27 36
IP7 46 45




Tabelle 2: Gesamt-Immissionspegel
Em-ttent P 1 P2 IP3 IP7
Kundenparkplatz 40 49 50 <40
Mitarbeiterparkplatz 35 22 15 ca. 35
Fahrstrecken: 46 35 27 46
Version 1 (alt)
Version 2 (neu) 48 46 36 45
Klimatechnik 51 51 o2 ca. 50
(Ersatzquelle)
Summe Version 1 52 53 54 52
Version 2 03 54 54 52

Erkennbar ist, dall die Ersatzquelle fur die aus dem Geb&ude resultierenden
Emissionen weitestgehend regelbestimmend ist. Im Vergleich der Andienungs-
varianten ist erkennbar, dal fur den IP7 keine Verbesserung eintritt, jedoch es
zu einer Pegelerh6hung am IP1 und 2 kommt. Eine Andienung entlang der ost-
lichen Grindsticksseite scheidet aus, da diese einen wirtschaftlich nicht zu
vertretenden Eingriff in die Bausubstanz bedeuten wirde. Eine alleinige Er-
schlielung Uber die B55 (Ein- und Ausfahrt) steht im Gegensatz zu den be-
trieblichen Erfordernissen (Trennung von Anlieferung und Kundenverkehr, Fla-
chenverbrauch far LKW-Wendeméglichkeit, Verlust von Kundenparkplatzen,

).

Immissionsschutz

Die das Plangebiet umgebenden Bauflachen sind im rechtsverbindlichen B.-
Plan als Mischbauflachen festgesetzt. In diesen als Mischbauflachen festge-
setzten Flachen sind verschiedene Wohgebaude vorhanden. Das Biro Dr.
Werner Wobhlfarth wurde beauftragt, eine gutachterliche Stellungnahme beziig-
lich der zu erwartenden Gerauschimmissionen abzugeben. Das v. g. Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, daR die zu erwartenden Immissionen jeweils unter
den zuldssigen Immissionsrichtwerten liegen. (s. nachfolgende Tabellen)
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Bezeichnung und Lage der Immissionspunkte

Immissionspunkt | Lage und Bezeich- Richtwerte
nung '

tags dB(A) nachts dB(A)

IP 1 Wohnhaus 60 45
Schwarzenberger
Str. Nr. 8

IP 2 Wohnhaus 60 45
Schwarzenberger
Str. Nr. 2

IP3 Dieringhauser 60 45
Str. Nr. 72

IP 4 Dieringhauser 60 45
Str. Nr. 68

IP5 Dieringhauser 60 45
Str. Nr. 145

IP 6 Dieringhauser 60 45
Str. Nr. 147

Da der Betrieb des Bau- und Heimwerkermarktes nur wihrend der Tageszeit

(06.00 bis 22.00 Uhr) erfolgen wird, braucht die Nachtzeit nicht bericksichtigt
zu werden.

Immissionspegel bei der geplanten Nutzung

Emittent IP1 P2 IP3 IP4 IPS IP6
dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A) | dB(A)
Kundenparkplatz 40 49 50 50 53 58
Mitarbeiterparkplatz | 35 22 18 9 2 9
Fahrstrecken 46 35 27 23 12 20
Ersatzquelle (Klima- | 51 51 52 54 52 52
technik
Gesamt 52 53 54 55 55 59

Auf das Plangebiet selbst wirken die Immisionen der B55 ein. Aufgrund der ge-
planten Nutzung (Bau-, Hobby-Gartenmarkt) sind keine Beeintrachtigungen fir
das beabsichtigte Vorhaben zu erwarten.



Altlasten
Erkenntnisse Uber mogliche Altlasten liegen nicht vor.
Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Telefon etc. erfolgt durch die Versor-
gungstrager und ist gewahrleistet.

Die Wasserversorgung wird mengen- und druckmafig durch das Ortsnetz si-
chergestellt. Zur Sicherung der erforderlichen Léschwassermengen mull ggf.
als Erganzung der aus dem offentlichen Netz bereitgestellten Mengen (ca.
2.800 I/min.) eine Staustelle an der "Agger" hergestellt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tiber den in der "Aggerstrale” vorhande-

nen Mischwasserkanal und kann schadlos der Klaranlage Brunahl zugefuhrt
werden.

Griinordnung

Das Grundstiick liegt im beplanten Innenbereich (s. auch Planungsrecht). § 8a
BNatschG findet daher keine Anwendung.

Auf der Parzelle 1501 ist ein umfangreicher Baumbestand vorhanden. Die Be-
lange der bestehenden Baumschutzsatzung sind im Durchfihrungsvertrag ge-
regelt (ErsatzmalRnahmen/Ausgleichszahlung).

Soweit die geplante Bebauung sowie die daraus resultierende Parkplatzanlage
dies zulassen, soll der vorhandene Baumbestand erhalten werden. Zur Vorbe-
reitung der diesbeziiglichen Planung wurde der Landschaftsarchitekt Dipl.-Ing.
T. Laufenburg mit einer Bestandsbewertung beauftragt. Die als erhaltungswiir-
dig eingestuften Baume, soweit die Ubrige Planung dies zulalt, werden zum
Erhalt festgesetzt.

Zur Gliederung bzw. zur Abgrenzung des Plangebietes zu den angrenzenden
Baugrundstiicken werden entlang der seitlichen Grundstiicksgrenzen Pflanz-
streifen mit standortgerechten Gehélzen festgesetzt. '

Zur Durchgriinung der notwendigen Stellplatzanlage wird eine Begriinung
durch Anpflanzung von Einzelbaumen festgesetzt.

Durch die vorgesehenen MaRBnahmen werden die Belange von Natur- und
Landschaft ausreichend gewurdigt.

Bodenordnung, Kosten, 6ffentliche Finanzierung

MaBnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Der VEP Nr. 3 bezieht
bis auf die B55 keine Grundflachen mit ein, die nicht in der Verfiigungsgewalt
des Vorhabentrégers stehen. Die fir die Einrichtung der Linksabbiegerspur in

der B55 bendtigten privaten Fldchen werden nach Abschluf der MaRnahme an
den StralRenbaulasttrager tiberiragen.
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Die mit der Planung und Realisierung des VEP Nr. 3 "Dieringhausen-OBI" ent-
stehenden Kosten werden vclistandig durch den Vorhabentrdger getragen.
Auswirkungen auf offentliche Haushalte ergeben sich nicht.

Abwidgungsmaterialien

Gutachten Dr. Werner Wohlfarth vom 12.08.1996, Nr. 2019001296 und Ergan-
zungen vom 13.01.97, ‘

Gutachten Ing.-Biiro Knabe + Rose vom August 1996 (Versickerung),

Gutachten Dipl.-Ing. Thomas Laufenburg, Landschaftsarchitekt AKNW vom
April 1996 (Baumbestand).

stehende Begriindung dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3
"Dieringhausen-OBI" beizufligen.
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