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Begrindung zum BP Nr. 305 Gummersbach
Albertstral3e Mitte

1.0 Planungsanlass und stadtebauliche Zielsetzung

Die Wohnpark am Konigsberg GmbH & Co. KG beabsichtigt in der Albertstral3e, in der Ge-
markung Gummersbach, Flur 007, auf dem Flurstiick 5327, auf einer Flache von 7.515 m? die
Errichtung einer Wohnanlage mit 49 Wohneinheiten.

Das Vorhaben kommt maRgeblich auf dem Bereich eines freistehenden zweigeschossigen
Wohnhauses mit Swimmingpool und grof3er park&hnlicher Gartenanlage sowie untergeordnet
auf Wald zu liegen. Der stadtebauliche Entwurf der Wohnpark am Koénigsberg GmbH & Co.
KG sieht im Plangebiet finf dreigeschossige Gebaude plus Staffelgeschoss vor. Diese werden
zu den AuRBengrenzen des Plangebietes arrondiert, sodass sie eine grofRe, den zentralen Be-
reich des zukunftigen Wohngebietes pragende Freiflache umrahmen, die als Grinanlage aus-
gebildet werden soll. Der stadtebauliche Entwurf sieht unterhalb der Geschosse der Wohnge-
baude eine zusammenhéngende Tiefgarage sowie dariiber ein zusammenhangendes Keller-
geschoss vor, welche zum Grof3teil unterhalb der Geldndeoberflache liegen sollen. Die groR-
tenteils unterhalb der Gelandeoberflache liegenden Geschosse werden stadtebaulich somit
kaum wahrgenommen. Die oberirdische Bebauung greift die Eigenart der vorhandenen Um-
gebungsbebauung, insbesondere der sidlich der Albertstral3e liegenden, gut durchgrinten
Wohnbebauung auf. Die Einfahrt zur Tiefgarage ist im Entwurf seitens der Albertstral3e vorge-
sehen, die hier topografiebedingt anndhernd ebenerdig erfolgt. Die nachfolgende 3D-Ansicht
des Vorhabenentwurfs wurde zur Beurteilung der stadtebaulichen Erscheinung des Vorha-
bens herangezogen.
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Das Plangebiet kommt, wie oben beschrieben, maf3geblich auf einem vorhandenen nicht mehr
genutzten Wohnbaugrundstiick zu liegen. Zur Erzielung des groR3flachigen Wohnraumange-
botes muss die Bebauung im Siden des Baugrundstiickes in einem GréRenumfang von
2.200 m2in den vorhandenen Waldbestand eingreifen. Die Durchfihrung von Kompensations-
maflnahmen wurde mit dem Landesbetrieb Wald und Holz grundsétzlich abgestimmt. Hier soll
auch der Ausgleich fuir Natur und Landschaft erfolgen. Die Zuordnung wird bis zum Satzungs-
beschluss erfolgt sein und durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Das Plangebiet kann ferner komplett an die vorhandene Ver- und Entsorgung im Bereich der
Albertstral3e angebunden werden, sodass auch diesbeziglich der Umsetzung der Planung
keine Belange entgegenstehen.

Die Planungen der Wohnpark am Koénigsberg GmbH & Co. KG hat die Stadt Gummersbach
zum Anlass genommen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ein solches Vorha-
ben zu schaffen. Der stadtebauliche Entwurf entspricht den Zielsetzungen der Stadt, qualitativ
hochwertigen Wohnraum im Nahbereich der Innenstadt zu schaffen und dabei im Sinne einer
flachensparenden und ressourcenschonenden Stadtentwicklung auf bereits baulich genutzte
Flachen zuriickzugreifen. Daher wurde auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs der Be-
bauungsplan Nr. 305 ,Gummersbach Albertstralle Mitte* erarbeitet.

Das Vorhaben wurde auf Basis des Architektenentwurfs und dem dazugehdrigen Vorentwurf
des BP 305 Gummersbach Albertstrale Mitte dem Bau-, Planungs- und Umweltausschuss
der Stadt Gummersbach am 08.09.2020 vorgestellt. Die Realisierung eines qualitativ hoch-
wertigen Wohngebietes an diesem Standort greift auch auf die angestrebte stéadtebauliche
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Entwicklung zurtck, die im rechtsgultigen Flachennutzungsplan manifestiert ist, der an dieser
Stelle Wohnbauflachen darstellt.

2.0 Stadtebauliches Erfordernis und Stand des Verfahrens

21 Stadtebauliches Erfordernis

Die Stadt Gummersbach erféahrt seit Jahren eine zunehmende Nachfrage nach Wohnraum im
Nahbereich der Innenstadt. Das Plangebiet liegt in fu3laufiger Erreichbarkeit des zentralen
Versorgungsbereichs der Innenstadt. Die Zulassigkeit von Vorhaben im Plangebiet ist derzeit
nach § 34 BauGB zu beurteilen. Um die angestrebte stadtebauliche Dichte im Plangebiet zu
ermdglichen und somit einer nachhaltigen Stadtentwicklung, insbesondere im Sinnedes 81 a
Abs. 2 S. 1 BauGB, Rechnung zu tragen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich. Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Hierdurch kann gewahrleistet
werden, dass die Auswirkungen, die das Vorhaben auf die umweltrelevanten Schutzgiter ge-
maf 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB haben wird, in das Abwagungsverfahren eingestellt
werden.

2.2 Stand des Verfahrens

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss (BPU) der Stadt Gummersbach, hat in seiner Sit-
zung am 08.09.2020 den Aufstellungsbeschluss gefasst.

In dieser Sitzung wurde die Verwaltung auch beauftragt, die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteili-
gung gemal § 3 (1) BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemal 8§ 4 (1)
BauGB durchzufiihren. Diese fand im Zeitraum vom 07.04.2021 bis 21.04.2021 (einschliel3-
lich) statt. Die Behdrden und die sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben
vom 24.03.2021 beteiligt. In seiner Sitzung am 30.06.2021 hat der Ausschuss fur Stadtent-
wicklung, Infrastruktur und Digitalisierung (ehemals BPU) die Verwaltung beauftragt, die Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (2) BauGB sowie die Beteiligung der Behorden gem. § 4
(2) durchzufiihren. Die Offenlage hat in der Zeit vom 11.05.2022 bis 13.06.2022 (einschliel3-
lich) stattgefunden. Die Behérden und die sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 21.06.2022 beteiligt. Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und
Digitalisierung hat in seiner Sitzung am 07.09.2023 tber das Ergebnis der Beteiligungsverfah-
ren beraten und dem Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis und den Satzungsbeschluss emp-
fohlen. In seiner Sitzung am 20.09.2023 hat der Rat der Stadt die Abwagung und den Sat-
zungsbeschluss beschlossen. In der hier vorliegenden Fassung sind alle im Zuge des Verfah-
rens eingegangen AuBerungen und Stellungnahmen abgewogen eingearbeitet.
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3.0 Standortwahl

Das Plangebiet zeichnet sich durch seine besondere Lagegunst in ful3laufiger Erreichbarkeit
zur Gummersbacher Innenstadt aus. Der Standort entspricht sowohl der stadtebaulichen Ziel-
vorstellung der Stadt Gummersbach, Wohnraum im Nahbereich der Innenstadt zu schaffen,
als auch dem Ziel einer flachensparenden Siedlungsentwicklung i. S. d. 8 1 a Abs. 2 S. 1.
BauGB. Beziliglich der im Vorfeld mit den einzelnen Fachbehdrden getroffenen Vorabsprachen
standen dem Vorhaben seitens der Behdrden keine ersichtlichen Belange entgegen. Eine ord-
nungsgemane Ver- und Entsorgung sowie die Erschlieung sind gesichert. Der Bebauungs-
plan kann aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Andere in
Betracht kommende Planungsmdéglichkeiten zur Umsetzung dieses Vorhabens sind in Gum-
mersbach nicht gegeben.

4.0 Grundlagen des Bebauungsplanes

4.1 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet weist eine Gréf3e von 8.780 m2 auf. Es liegt in der Gemarkung Gummersbach
der Flur 007 und umfasst die Flurstlicke 5327 sowie 5281 tlw.

Die Plangrundlagen wurden durch den offentlich bestellten Vermessungsingenieur Flasche
aufgenommen.

Die Lage des Plangebietes wird auf der nachfolgenden Abbildung wiedergegeben.
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5.0 Ubergeordnete und zu beriicksichtigende Fachplanungen
51 Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan setzt fir den Bereich Siedlungsraum fest.

5.2 Regionalplan

Der Regionalplan stellt fir den Bereich des Plangebietes und seiner angrenzenden Flachen
allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) dar.

5.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt fir das Plangebiet Wohnbauflachen
dar. Im Suden greift das Plangebiet kleinflachig auf die Darstellung von Flachen fur Wald.
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5.4 Verbindliche Bauleitplanung

Ein rechtsglltiger Bebauungsplan existiert fir den Planbereich nicht.

5.5 Schutzgebietsausweisungen

Schutzgebietsausweisungen liegen fiir den Bereich des Plangebietes nicht vor.

6.0 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich westlich des Steinmiiller-Gelandes und 6stlich des Hauptsitzes
der Regionalniederlassung Rhein-Berg von Stral3en.NRW. Es umfasst Teile der Albertstralie
und reicht Uber das vorhandene Wohnbaugrundstiick nach Suden in den Rand des Waldbe-
reiches, der sich dstlich der B 256 bis zum Buchenweg, der Rospe- und der AlbertstralRe er-
streckt.

Die Planung greift die vorhandenen, architektonischen und stadtebaulichen Gedanken der
jungsten, gut durchgrinten, mehrgeschossigen Wohnungsbauentwicklung im Bereich der Al-
bertstralRe/Gebrider-Ackermann-Stral3e auf und fihrt diese im stidwestlichen Bereich der Al-
bertstral3e weiter.

Die Albertstral3e ist als ca. 8,5 m breite WohnsammelstralRe mit beidseitigem Gehweg von ca.
1,5 und 1 m Breite ausgebildet.

Damit ist ein Begegnungsverkehr LKW/LKW bei angemessener Fahrweise ausreichend, ein
Begegnungsverkehr PKW/PKW gut méglich. Die Gehwege werden gegentber der Fahrbahn
durch Hochborde gesichert.

Die nachstgelegenen Bushaltestellen finden sich in der Briickenstral3e, in fu3laufig 500 m Ent-
fernung zum Plangebiet sowie in der RospestralRe in 300 m Entfernung.

Im Kontrast zur neueren, pragenden Wohnstruktur finden sich unmittelbar dstlich des Plange-
bietes ein alteres Wohnhaus sowie westlich des Plangebietes die Hauptniederlassung der Re-
gionalniederlassung Rhein-Berg (Albertstral3e 22). Ein ca. 32 m langer 6-geschossiger Bau-
korper mit Flachdach dessen Parkplatzflachen zurzeit auch Ostlich der Albertstral3e im Plan-
gebiet liegen.

Das Plangebiet weist von Nord nach Sud eine Lange von ca. 86 m, von West nach Ost eine
Lange von ca. 78 m auf. Es steigt von dem Bereich Albertstral3e im Nordosten von 262,35 m
NHN an seinen héchsten Punkt im Stdosten auf 275,20 m NHN um 12,85 m an. Das gesamte
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Gelande neigt sich von Ost nach West, wo es an dem stidwestlichsten Punkt im Bereich der
Albertstral3e eine H6he von 259,40 m NHN und somit eine Hohendifferenz von 15,80 m auf-
weist.

Die Hohendifferenz nach Westen wird durch Bdschungen abgefangen, die im Sidwesten im
Bereich der Albertstral3e 2 m bis 4 m Hohe erreichen. Die Béschungssicherung erfolgt, insbe-
sondere gegeniuber dem derzeitigen Parkplatz von Stral3en.NRW, teils durch Ubereinander-
geschichtete Pflanzringe.

Im Plangebiet lassen sich vier Nutzungen zuordnen. Dies sind als 6ffentliche Verkehrsflache
die Albertstral3e, das nicht mehr genutzte Wohnhaus inklusive tiberdachtem Schwimmbad mit
dem die Gebaude umgebenden parkahnlichen Garten, die Stellplatzanlage, die zurzeit durch
StraRen.NRW genutzt wird sowie im sidlichen Bereich des Plangebietes der Wald.

Fur das Plangebiet und dessen Umgebung liegen keine Daten zu besonderer Immissionsbe-
lastungen vor. Auf Basis der vorhandenen gut durchgriinten Siedlungsstruktur ist diesbeziig-
lich von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen auszugehen.

Auf diese und weitere umweltrelevanten Sachverhalte wird im Umweltbericht, der als eigen-
standiger Teil der Begriindung den Entwurfsunterlagen beiliegt, eingegangen.

Bild Einfahrtsbreich Albertstrale
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Bild Blick auf die gegeniberliegende Bebauung etwa aus Sicht des zukinftigen Einfahrtsbereiches

Sicht vom Waldrand auf das Wohnhaus
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7.0 Inhalte des Bebauungsplanes
7.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der angestrebten und angrenzenden Nutzungen wird fir das Plangebiet ein all-
gemeines Wohngebiet gemal § 4 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Wohngeb&ude
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Es
werden ferner nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur die Verwaltung zugelassen.
Mit dieser Festsetzung wird neben der Hauptnutzung Wohnen ein gewisses Mal3 an Nutzungs-
mischung ermdglicht. Freiberufliche Tatigkeiten, nicht storendes Gewerbe, Anlagen der Ver-
waltung werden im Hinblick auf die Struktur der im Plangebiet vorgesehenen Gebaude maf3-
geblich auf Biro- und vergleichbare Nutzungen ausgerichtet sein. Ferner ist zur Umsetzung
dieser Nutzungen der Nachweis der erforderlichen Stellplatze notwendig, sodass davon aus-
zugehen ist, dass die zulassigen "Beinutzungen" gegeniiber dem Wohnen eine stark unterge-
ordnete Bedeutung einnehmen werden. Vor diesem Hintergrund werden Nutzungen mit star-
kerem Besucherverkehr, wie die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe ausgeschlossen. Gleiches gilt fur
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes. Da der
Schwerpunkt des Plangebietes der Deckung des Wohnbedarfs der Stadt Gummersbach die-
nen soll, werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die innerhalb des Plangebietes in Fla-
chenkonkurrenz zum Leitziel, der Schaffung von Wohnflachen stehen, ebenfalls ausgeschlos-
sen.

7.2 Mald der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl beriicksichtigt die stadtebauliche Zielsetzung auf relativ
kleiner Flache, ein hohes Angebot an Wohnraum zu schaffen. Vor diesem Hintergrund wird
eine Grundflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Diese geringe, aber notwendige Uberschreitung
der Grundflachenzahl, die fir Allgemeine Wohngebiete i.d.R. auf 0,4 beschrankt wird, ist auf
die Flacheninanspruchnahme der ersten beiden Geschosse mit den Funktionen Tiefgarage
und Keller, die unterhalb der spateren Herrichtungsflache (Griinflache) zu liegen kommen zu-
rickzufiihren. Somit kann das notwendige Stellplatzangebot im Bereich des Wohngebietes
geschaffen werden, ohne die im Planungsumfeld etwas angespannte Situation fir den ruhen-
den Verkehr weiter zu belasten. Da Tiefgarage und Kellerrdume Ubererdet werden und somit
eine grolRe zentrale Grunflache geschaffen werden kann, ermdglicht das Vorhaben eine qua-
litativ hochwertige Durchgriinung des Wohngebietes trotz geringfiigiger Uberschreitung der
sonst zuldssigen Grundflache. Die Uberbaubaren Flachen der GeH-3 und GeH-4 Ebene neh-
men demgegentber nur mit 1874m?2 ca. 25%. des Baugrundstiickes ein. Um auf dieser Ebene
die Anlage einer hochwertigen Begriinung beispielswiese mit einer ggf. durch Regenwasser
gespeisten grolRe Teichanlage zu ermdglichen, wird die Uberschreitung der Grundflachenzahl
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um 50% durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO etc., die per Gesetz durch 8§ 19
Abs. 4 BauNVO mdglich ist, nicht eingeschrankt.

Geschossflachenzahl
Gemal der stadtebaulichen Absicht, auf relativ kleiner Flache ein groRes Angebot von Wohn-
raum zu schaffen, wird die Geschossflachenzahl auf maximal 1,2 festgesetzt.

Maximal zuléssige Gebdudehdéhen

Zur Gliederung der Hohengestaltung im Plangebiet werden vier Gebaudehdhen festgesetzt,
die jeweils die Obergrenzen fiur die Geschosse darstellen. Dabei folgt die Hohenfestsetzung
weitgehend den topografischen Gegebenheiten, sodass sich die bauliche Anlage gut in die
oOrtliche Situation einfligen kann. Sie bewirkt auch im stdlichen, héher liegenden Teilbereich
des Plangebietes ein "Eingraben in das Geléande", sodass die Baukorper nicht tber die an-
grenzenden Waldbestande reichen werden. So wird die maximale Gebaudehdhe im Bereich
der hochsten Gelandestufe auf 282 m . NHN festgesetzt, wahrend die sudostlich angren-
zende Gelandehdhe am Waldrand eine Hohe von 275,20 m . NHN aufweist. Der zukinftige
Gebaudebestand reicht somit nicht mehr als ca. 7 m tber das sudlich angrenzende Gelande.
Zur AlbertstraRe im Norden sind die Hohendifferenzen gréRer. Hier wird die Gebaudehéhe auf
maximal 280 m . NHN beschrénkt, wahrend an der AlbertstraRe eine Hohe von ca. 262 m
gegeben ist. Die visuelle Wirkung des Hohenunterschieds von 18 m wird durch die Staffelung
der oben genannten einzelnen Geschoss- und Gebaudehdhen deutlich minimiert. Die Staffe-
lung der Geschosse wird durch die Festlegung von Baugrenzen gewahrleistet.

7.3 Bauweise, Baulinie und Baugrenzen

Grundsatzlich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die bei Gebauden Wandab-
schnittslangen von bis zu 100 m Lange zuldsst. Hierdurch wird insbesondere ermdglicht, im
Geschoss GeH 1 eine Tiefgarage und im Geschoss GeH2 groR3flachige Kellerraume unterzu-
bringen, ohne dass sie eine erhebliche stadtebauliche visuelle AuRenwirkung aufweisen. Die
restlichen Dimensionen der einzelnen Geschosse werden lber die Baugrenze so festgelegt,
dass Uber dem Herrichtungsgelénde in sich gegliederte Einzelgebdude das Plangebiet und
dessen Umgebung préagen.

7.4 Verkehrsflachen

Der relevante Abschnitt der Albertstral3e wird als 6ffentliche Verkehrsflache in die Planung
integriert.
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7.5 Gestaltung der baulichen Anlagen

Fassadenverkleidungen aus Bitumenmaterial, Keramik, Kunststoffplatten, Glasbausteinen so-
wie aus sichtbaren massiven Rundholzstdmmen und/oder Blockbohlen bestehende Fassaden
sind nicht zulassig. Es werden dariber hinaus nur Flachdacher zugelassen. Aufgrund der
Hohe und der teilweisen Exponiertheit der Anlage werden bewegliche Anlagen zur Gewinnung
von Windenergie auf den Dachflachen ausgeschlossen. Durch die Festsetzungen soll eine
ansprechende Gestaltung der baulichen Anlagen sowie ein Einflgen in die Eigenart der Um-
gebungsbebauung gewéahrleistet werden.

7.6 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden zwei wesentliche Regelungen fixiert. Dies sind die aus artenschutz-
rechtlicher Sicht notwendige Fallzeitenbeschrankung, die Fallarbeiten nur fir den Zeitraum
vom 1. Oktober bis ausschlieBlich 1. Mérz zulasst und die Vorgabe, dass im Bereich des
Wohngebietes alle Flachen, die nicht durch bauliche Anlagen tberbaut werden, dauerhaft zu
begrinen sind. Hierdurch werden gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen auf gutem Niveau
gewahrleistet.

8.0 Auswirkungen der Planung

8.1 Trink- und Léschwasserversorgung, Telekommunikation

Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser sowie mit Telekommunikation etc. erfolgt Uber
den Leitungsbestand in der AlbertstraRe. Die vorhandene Infrastruktur ist flir das Vorhaben
ausreichend.

8.2 Kampfmittel und Altlasten

Es liegen zurzeit keine Hinweise zu Kampfmitteln und Altlasten fur das Plangebiet vor. Es sind
daher keine Auswirkungen zu erwarten.

8.3 Abfall

Das Plangebiet ist Gber die AlbertstralRe an die lokale Abfallentsorgung angebunden.

Planungsbiiro Schumacher GmbH 09/2023 PN 1685-00-W



Begriindung zum BP Nr. 305 Gummersbach - AlbertstralRe Mitte - 13-

8.4 Schmutz- und Regenwasserbeseitigung

Die schadlose Schmutz- und Regenwasserbeseitigung erfolgt Gber ein Mischsystem aus der
Anlage heraus Uber Anbindung an den in der Albertstral3e vorhandenen Kanalbestand, wel-
cher das anfallende Ab- und Regenwasser schadlos aufnehmen kann.

8.5 Erneuerbare Energien

Die Planung ist so ausgestaltet, dass bis auf bewegliche Anlagen zur Gewinnung zur Wind-
energie auf den Dachflachen alle Mdglichkeiten zum Einsatz erneuerbarer Energien moglich
sind.

8.6 Auswirkungen des Vorhabens auf den Klimawandel, Wirkungen des
Klimawandels auf das Vorhaben

Eine direkte Auswirkung des Vorhabens auf den Klimawandel ist der Planung aufgrund ihrer
GroRRe abzusprechen. Hier muss eine Summenbetrachtung der gesamten Vorhaben in der
Bundesrepublik beachtet werden, um somit im Umkehrschluss fir das konkrete Vorhaben
MalRnahmen aufzuzeigen, die der allgemeinen Tendenz des Klimawandels entgegenwirken.

Durch die Festsetzung, dass alle Flachen, die nicht mit baulichen Anlagen tberdeckt sind,
dauerhaft zu begrinen sind, kann der maRgeblichen Veranderung der lokalklimatischen Situ-
ation im Plangebiet entgegengewirkt werden. Den Bestimmungen der Eingriffsregelung wird
durch Zuordnung entsprechender Kompensationsflachen im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrages und in Absprache mit dem Landesbetrieb Wald & Holz Folge geleistet. Auf den
Kompensationsflachen werden mittel- und langfristig klimameliorisierende Strukturen geschaf-
fen, die den Verlust an Waldflache und Geholzbestdnden im Plangebiet kompensieren.
SchlieBlich wird durch den Bebauungsplan eine Verdichtung von Wohnraum auf einer Flache
ermaglicht, die bereits heute durch die bestehende Wohnbebauung gepréagt ist. Es handelt
sich somit um eine flachensparende und ressourcenschonende Planung, insbesondere im
Vergleich zu einer Planung eines gleichartigen Vorhabens auf bislang ungenutzten Freiflachen
oder zur Planung von Wohngebieten fir freistehende Einfamilienhauser.

8.7 Denkmalschutz

Der vorhandene Geb&udebestand steht nicht unter Denkmalschutz. Seitens der Riucklaufe im
Zuge der ersten Beteiligung der Behdrde wurden Bodendenkmaler im Plangebiet nicht dekla-
riert.
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8.8 Externer Ausgleich / besonderer Artenschutz / Umweltschadensgesetz
und Umweltvertraglichkeit

Mit der Umsetzung des Vorhabens geht ein Waldverlust von 2.200 m? einher. Somit besteht
eine Kompensationspflicht gem. 8 15 Abs. 2 BNatSchG. Die Kompensation erfolgt auf Flachen
aullerhalb des Planungsgebietes. Die Durchfihrung der Kompensationsmaflinahmen wird
durch einen stadtebaulichen Vertrag gesichert.

Bezuglich der Inanspruchnahme von Biotoptypen ergibt sich im Vergleich zwischen der ge-
genwartigen okologischen Wertigkeit des Plangebietes und der 6kologischen Wertigkeit des
Plangebietes nach Umsetzung der Planung ein Punktedefizit von 70.714 Punkten. Hinzu
kommt ein Ausgleichsbedarf von 990 m2 bzw. 3960 Punkten zur Kompensation der Beein-
trachtigungen des Bodenpotenzials. Der Ausgleich erfolgt auf dem Flurstiick 41, der Flur 31 in
der Gemarkung Lieberhausen. Hier wird ein klimaresilienter Laubwald ohne forstwirtschaftli-
che Nutzung auf 5337m2 angelegt. Die Flache weist multifunktionales Aufwertungspotenzial
auf und tragt somit dem Nutzungsdruck im Aul3enbereich Rechnung. Die Durchfiihrung von
KompensationsmalRnahmen wird durch einen stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

Durch die Begehung im Zuge der Erstellung der Artenschutzprufung auf der Stufe 1 konnte
die Bedeutung des Plangebietes fiir Uberwiegend ,Allerweltsarten“ dargelegt werden. In den
sudlich des zukunftigen Baugrundstiickes liegenden Waldbereichen wurden Spechthéhlen im
unteren Baumbereich erfasst, die jedoch keine frischen Kotspuren oder eine besondere Eig-
nung als beispielsweise Fledermausquartiere aufwiesen. Der Gebaudebestand wurde eben-
falls auf Spuren von planungsrelevanten Arten, zum Teil mithilfe eines Fernglases, untersucht.
Der Gebaudebestand zeigte keine Hinweise von Vorhandensein planungsrelevanter Arten auf.
Gemald Aussage des Vorhabentragers sind keine Flederméause bzw. Spuren von Fledermau-
sen oder andere Tierspuren im Gebaudebestand vorhanden. Das Vorhandensein von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten planungsrelevanter Arten im Wirkungsbereich des Vorhabens ist
aufgrund der durchgefuhrten Begehung nicht ersichtlich. Unter Berticksichtigung der Fall-
zeitenregelung, die Fallzeiten nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis ausschlief3lich 1. Marz zu-
lassen, kdnnen artenschutzrechtliche Konflikttatbestande, die durch das Vorhaben ausgeldst
werden, ausgeschlossen werden. Gleiches gilt fir die Regelungen des Umweltschadensge-
setzes. Sollte der Abriss des Gebaudebestandes mehr als 2 Jahre nach der Vor-Ort Begut-
achtung (2020) erfolgen, ist dieser vorher auf das Vorhandensein planungsrelevanter Arten zu
untersuchen. Dies hat im Zuge des Bauantrages zu erfolgen.

8.9 Grunderwerb/Kosten

Alle Kosten, die mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes verbunden sind, tragt der Vorha-
bentrager.
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9.0 Stadtebauliche Daten

GroRRe des Plangebietes 8780 m2
Allgemeines Wohngebiet 7515 m?
Verkehrsflache 1265 m?
Aufgestellt:

Wiehl, im September 2023

i. V. Cornel Neuhaus

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 20.09.2023 beschlossen, die vor-
stehende Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 305 ,Gummersbach — Albertstral’e Mitte® bei-
zufugen.

Bilrgermeister Siegel Stadtverordneter

Planungsbiiro Schumacher GmbH 09/2023 PN 1685-00-W



