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1 Lage im Stadtgebiet

1.1 Raumlicher Geltungsbereich
Der Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Gummersbach, Flur 9,
Nr. 3517, 3519, 2535, 2965, 3182 mit einer Flache von 1,7 ha.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Industriestralle und im Osten durch den SefSmar-
bach begrenzt. Es bildet die Nahtstelle zwischen einer durch Wohnnutzung gepragten Be-
bauung an der TalstralRe und einer gewerblich gepragten Nutzung entlang der Industrie-
stralle.

1.2 Vorhandene Situation

1.2.1 Plangebiet
Das Plangebiet wurde bisher gewerblich genutzt. Ein angelegter Teich im westlichen Bereich
des Plangebietes wurde verfillt, der Gebaudebestand abgebrochen.

Der Bereich der verfiillten Teichanlage ist nahezu eben und weist Gelandehéhen zwischen
211,2 m U. NHN (Teichmitte) und 212,4 m . NHN (Teichumrandung) auf. Die bisher bauli-
chen genutzten Bereiche weisen nach erfolgtem Riickbau Gelandehdhen zwischen 209,8 m
0. NHN und 210,2 m U. NHN auf. Zwischen diesen beiden Bereichen liegt eine Gelan-
demulde.

Das Plangebiet fallt von (Nord-)Westen nach (Siid-)Osten zum SeBmarbach ab. Im Bereich
des verfiillten Teiches liegt das Plangebiet im Vergleich zum StraBenniveau bis zu 2 Meter
tiefer. Die Industriestrae steigt in Richtung Norden (TalstralRe) an.

Randlich sowie 6stlich des verfiillten Teiches befand sich Gehélzbestand, der mittlerweile
vollstandig entfernt wurde.

An der nordwestlichen Plangebietsgrenze bestand ein Geh- und Fahrrecht zugunsten des
Flurstiicks 3148 in einer Breite von 4 Metern. Nach erfolgten Grundstiicksverkdaufen kann
das Geh- und Fahrrecht geldscht werden.

Parallel zum SelBmarbach verlduft ein Mischwasserkanal, dessen Trasse erhalten bleiben
muss. Zum SefSmarbach ist in Teilbereichen ein rund 1 Meter hoher Wall aufgeschiittet.

An der stdlichen Plangebietsgrenze ist in einem kleinen Teilbereich eine Abstandsflachen-
baulast (Blattnr. 711), ausgelost durch eine Grenzbebauung, eingetragen.

1.2.2 Umgebung

Die westlich und 6stlich angrenzende Bebauung ist durch eine Mischung aus gewerblicher
Nutzung und Wohnnutzung gepragt.

Unmittelbar stidlich angrenzend befindet sich ein Schreinereibetrieb, daran angrenzend ein
grol¥flachiger Einzelhandelsbetrieb. Norddstlich angrenzend befindet sich der Firmensitz ei-
nes Birstenhaarherstellers. Sowohl nordlich als auch westlich des Plangebietes befinden sich
religiose Versammlungsraume (Sri-Kurinchikumaran-Tempel, Christliche Versammlung).
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Auf dem Flurstiick 3060 (Gemarkung Gummersbach, Flur 9) befindet sich ein befestigter
Parkplatz. Im Umfeld des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 25 befinden sich dar-
Uber hinaus Wohnhdauser und weitere Gewerbebetriebe (beispielsweise Heizungs-Sanitarbe-
trieb, Autosattlerei).

Im weiteren Umfeld befinden sich eine Grundschule und Kindertagesstatten.

1.2.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist liber die IndustriestraBe erschlossen, die nérdlich auf die TalstraBe und
sidlich auf die WiesenstraRe (L323) mindet. Sowohl die FuRgdngerzone der Innenstadt als
auch der Bahnhof Gummersbach (einschlieBlich Busbahnhof) sind innerhalb von 10 Minuten
fuBlaufig zu erreichen.

2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Mit Schreiben vom 11.05.2020 hat die Firma DSI Projekt Gummersbach GmbH einen Antrag
auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fiir einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan gemaR § 12 BauGB gestellt.

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen eine Pflegeeinrichtung mit Pflegeplatzen und beson-
deren Wohnangeboten (ca. 10.000 m? Geschossfliache) und 26 Reihenh&user errichtet wer-
den.

Die Pflegeeinrichtung umfasst rund 130 Pflegeplatze - davon 93 in der vollstationdren Pflege,
24 Platze Junge Pflege und 13 Kurzzeitpflegeplatze - sowie 13 Platze in der Tagespflege. Zu-
satzlich sollen 28 Wohnungen fiir Personen angeboten werden, die auf Grund ihres Alters
(ab 65 Jahren) oder ihres Handicaps (z.B. MS Erkrankung, korperliche Beeintrachtigungen)
auf ein besonderes Wohnangebot angewiesen sind.

Die Nutzer nehmen ein Servicegrundpaket (wie Haus-Not-Ruf, Wohnungsreinigung und Re-
zeptionsdienst) des Betreibers der Pflegeeinrichtung (sog. Verpflichtende Leistung) in An-
spruch und kénnen dariber hinaus ein umfassendes Wahlleistungspaket (z.B. Essenversor-
gung, Gemeinschaftsveranstaltungen oder weitere personliche Begleitung) mit abschlielRen.
Bei entsprechendem Bedarf wird auch eine ambulante Pflegeleistung vermittelt und in der
Wohnung erbracht.

Die unterschiedlichen Pflege- bzw. Wohnangebote finden sich sowohl im westlichen wie im
ostlichen Hauptbaukdrper. Im westlichen Bauteil befinden sich im Erdgeschoss Kurzzeit- und
Tagespflege.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 25 ,,Gummersbach — Industrie-
straBe” dient dazu, die Realisierung des geplanten Vorhabens und dariber hinaus einen Ent-
wicklungsspielraum in Bezug auf die realisierte Nettoraumflache fiir Pflegeplatze bzw. be-
sondere Wohnangebote sowie die Moglichkeit fir Kinderbetreuungsangebote planungs-
rechtlich vorzubereiten.
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3 Verfahren

3.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB (Beschleunig-

tes Verfahren)
Die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfah-
ren liegen vor:

e Das Plangebiet war bereits baulich mit gewerblichen Nutzungen genutzt (Innenbe-
reich).

e Die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) unterschreitet 20.000 m?.

e Die Planung begriindet nicht die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

e Esliegen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer
7b BauGB genannten Schutzgiiter vor.

Die Durchfuihrung einer formlichen Umweltpriifung (§ 2 Absatz 4 BauGB) und damit auch die
Verpflichtungen zur Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB und einer zusam-
menfassenden Erklarung nach § 10a BauGB sowie zur Durchfiihrung von Monitoringmalinah-
men entfallen.

3.2 Verfahrensablauf

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 10.06.2020 beschlossen,
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 ,Gummersbach — IndustriestralRe” gemafl

§ 2 Absatz 1 BauGB in Verbindung mit § 12 Absatz 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ge-
mal § 13a BauGB aufzustellen.

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans wurde einschlielRlich der Hinweise gemaR
§ 13a Absatz 3 BauGB am 19.06.2020 ortstiblich bekanntgemacht.

Die Offentlichkeit konnte sich in der Zeit vom 01.07.2020 — 15.07.2020 einschlieBlich tiber
die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung unter-
richten.

Am 30.11.2020 beschloss der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Digitalisie-
rung die offentliche Auslegung gemal § 3 Absatz 2 BauGB.

Der Bebauungsplan-Entwurf mit Begriindung hat gemaR § 3 Absatz 2 BauGB in der Zeit vom
14.04.2021 bis 14.05.2021 einschlielRlich 6ffentlich ausgelegen.

Ort und Dauer der Offenlage wurden am 30.03.2021 ortsiblich bekannt gemacht.

Die Beh6rden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
27.03.2021 von der Offenlage benachrichtigt und gemafl § 4 Absatz 2 BauGB beteiligt.

Im Rahmen der Beteiligung wurden eine private und acht Stellungnahmen von Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange vorgebracht.
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In seiner Sitzung am 15.11.2021 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und
Digitalisierung Uber das Ergebnis der Offenlage beraten und eine erneute Offenlage be-
schlossen.

Unter Beriicksichtigung der eingegangenen Stellungnahmen wurden folgende Anderungen
vorgenommen:

Textliche Festsetzungen

Lfd. Nr. 1.1 Wohngebdude: Neben der Realisierung von Wohngebaduden sind in den festge-
setzten Nutzungsbereichen ,,Wohngebaude 1“ und ,, Wohngebaude 2“ auch Rdume und An-
lagen fir Kinderbetreuung zuldssig.

Lfd. Nr. 1.2 Pflegeeinrichtung mit Pflegeplatzen und besonderen Wohnangeboten: Konkreti-
sierung der zuldssigen Nutzungen.

Lfd. Nr. 2.3: Die ausnahmsweise héchstzuldssige Uberschreitung der festgesetzten Hohen
baulicher Anlagen wird auf 2,5 m erhoht. Im Rahmen der Projektkonkretisierung kann die
bisher festgesetzte hochstzulassige MaRliberschreitung von 2 m nicht eingehalten werden.
Lfd. Nr. 8.2 Ausschluss o6ffenbarer Fenster: Durch diese Festsetzung wird der Immissionskon-
flikt zwischen dem bestehenden, siidlich angrenzenden Gewerbebetrieb und den heranri-
ckenden, geplanten Nutzungen im Plangebiet gelost.

Lfd. Nr. 9: Konkretisierung der anzupflanzenden Geholze mittels Pflanzliste, sowie Bestim-
mungen Uber Pflanzqualitdt und —umfang.

Hinweise
Gewdsserrandstreifen — Berlicksichtigung der Stellungnahme des Aggerverbands.

Rechtsgrundlagen
Aktualisierung

Planzeichnung - VBP

- Kennzeichnung von Fassadenbereichen, an denen 6ffenbare Fenster ausgeschlossen sind
- Festsetzung eines Baugebietes mit den Nutzungsbausteinen ,,Wohngebaude® und ,Pflege-
einrichtung mit Pflegeplatzen und besonderen Wohnangeboten”

- Anpassung der Dimensionierung der nordlichen Stellplatzanlage und des Regenrtickhalte-
beckens sowie der Gebadudetiefe im Bereich der Pflegeeinrichtung

- Anpassungen in der Verfahrensleiste/Rechtsgrundlagen

Planzeichnung - VEP
- Aktualisierung der Ansichten
- Konkretisierung der Art der baulichen Nutzung

Begriindung
Kap. 3.2: Erganzungen zum Verfahren

Kap. 5.1 Art der baulichen Nutzung: Ergdnzung in Bezug auf textliche Festsetzung Ifd. Nr. 1.
Kap. 5.2 MaR der baulichen Nutzung: Anpassungen an Anderungen der BauNVO, Differenzie-
rung der Festsetzungen zur Hohe baulicher Anlagen und Hohenlage der Baugebiete

Kap. 5.5 Offentliche Verkehrsflichen: Erginzung in Bezug auf die Leistungsfahigkeit relevan-
ter Knoten

Kap. 5.6.1 Gewerbeldarm: Ausschluss 6ffenbarer Fenster
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Kap. 5.6.2 Verkehrslarm: Erganzung in Bezug auf planbedingte Mehrverkehre und notwen-
dige passive SchallschutzmaBnahmen

Kap. 5.7: Konkretisierung anzupflanzender Gehélze

Kap. 5.9: Anpassungen in Bezug auf Ausschluss 6ffenbarer Fenster, Rodungen im Plangebiet,
Verortung von Nistkdsten

Kap. 5.14: redaktionelle Anderung

Kap. 5.16.1 Schmutz- und Niederschlagswasser: Erganzung aus der Stellungnahme des Ag-
gerverbands

Kap. 6.2: Anderungen auf Grundlage der Stellungnahme des Oberbergischen Kreises

Kap. 7: redaktionelle Erganzungen

Fachgutachten

- Uberarbeitung der schalltechnischen Untersuchung: Im Rahmen der Neuaufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beriicksichtigt der Fachgutachter fiir das Baugebiet
,Pflegeeinrichtung mit Pflegeplatzen und besondere Wohnangebote“ einen Schutzanspruch
einer Pflegeanstalt gemalR Nummer 6.1 g) TA Larm und fiir die sonstigen Wohngebaude ei-
nen Schutzanspruch entsprechend eines Allgemeinen Wohngebietes.

Durch den Ausschluss 6ffenbarer Fenster fiir alle Gebdudefassaden, an denen eine Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte zu erwarten ist, ausgeldst durch aktuelle Betriebsab-
ldufe und geplante Betriebserweiterungen/-veranderungen des Schreinereibetriebs, die ei-
ner normalen Betriebsentwicklung entsprechen, wird der Larmkonflikt im Plangebiet gelost.

- Uberarbeitung des Verkehrsgutachtens — Stellungnahme: Uberpriifung der Leistungsfahig-
keit der Knoten TalstraRe/Industriestrale und WiesenstraRe IndustriestraRe (hier nur
Rechtsabbieger)

- Uberarbeitung ,Erfassung und Bewertung der relevanten Schutzgiiter”

Im Zeitraum vom 22.12.2021 bis zum 24.01.2022 wurde die erneute Offenlage gem. § 3 Abs.
2i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB parallel zur erneuten Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2.
V. m. § 4a Abs. 3 BauGB durchgefihrt.

Im Rahmen der erneuten Beteiligungen wurden eine private und sechs Stellungnahmen von
Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vorgebracht, die jedoch zu keinen wei-
teren Anderungen der Planinhalte fiihren. Die Hinweise beziehen sich im Wesentlichen auf:
- Gewerbelarmkonflikt durch heranriickende, schutzbediirftige Nutzungen

- Einhaltung des Gewadsserrandstreifens gemall § 38 WHG (SeRmarbach)

- notwendige Beprobung des Oberbodens nach Herrichtung der nicht-bebauten AuBenfla-
chen

- Wegfall von gewerblichen Bauflachen im Plangebiet

- Erloschenes Bergwerksfeld, auslaugungsfahiges Gestein

Die Begriindung wird in folgenden Kapiteln erganzt:

- Kap. 4.3 Angrenzende Bebauungsplane: Hinweis auf den im Jahr 1993/94 aufgehobenen
Bebauungsplan Nr. 1 und 1a

- Kap. 5.6.1 Gewerbeldarm: Konkretisierung der Sachverhaltsermittlung (Emissionsverhalten
stdlich angrenzender Gewerbebetrieb)

- Kap. 5.7: Berlicksichtigung Gewasserrandstreifen und Zuganglichkeit des Gewassers
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- Kap. 6.2: notwendige Beprobung des Oberbodens nach Herrichtung der nicht-bebauten Au-
Benflachen

Die vorliegende Begriindung enthalt das Ergebnis der Abwagung.

4 Ubergeordnete Planung und planungsrechtliche Vorgaben

4.1 Regionalplan
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Allgemeinen Siedlungsbereichs (ASB).

4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes als ,Gewerbliche Bauflache” dar. Aus dieser Darstellung lassen sich die geplanten Nut-
zungen nicht entwickeln. Deshalb soll die Darstellung im Geltungsbereich in ,gemischte Bau-
flache” geandert werden, die an die Darstellung gemischter Bauflachen an der TalstralRe
bzw. WiesenstraBe anschliel3t. Im stadtebaulichen Gesamtkontext ergibt sich die planerisch
gewlinschte Nutzungsmischung.

Fiir Bebauungsplane, die nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kénnen, ist
der Flachennutzungsplan im beschleunigten Verfahren im Zuge einer Anpassung zu berichti-
gen. Diese Anpassung erfolgt im Zuge der 13. Berichtigung des Flachennutzungsplanes.

Der innenstadtnahe Standort bietet die Moéglichkeit, kurze Wege zwischen Wohnen, Arbei-
ten und Versorgung zu schaffen. Das Plangebiet liegt an der Nahtstelle zwischen einer durch
Wohnnutzung gepragten Bebauung an der TalstralRe und gewerblich gepragten Nutzungen
entlang der IndustriestraBe und WiesenstraRe.

4.3 Angrenzende Bebauungsplane

Westlich sowie 0stlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 119 ,,Gummersbach — IndustriestraRe”
(in seiner Ursprungsfassung bzw. in den Fassungen der Anderungen) an. Als Art der bauli-
chen Nutzung sind auch Mischgebiete festgesetzt. Im Bereich der nordwestlichen Plange-
bietsgrenze wird der Bebauungsplan Nr. 119 durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 25 geringfligig Giberlagert.

Das Plangebiet selbst ist aktuell nicht durch einen Bebauungsplan beplant. Der Bebauungs-
plan Nr. 1 und 1a ,,Art und MaR der baulichen Nutzung” aus dem Jahr 1964 mit der Festset-
zung eines Gewerbegebietes fir das Schreinereigrundstiick und das Plangebiet ist im Jahr
1993/94 aufgehoben worden.

5 Planungsinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Baugebiet gliedert sich in zwei Nutzungsbereiche. Als Art der baulichen Nut-
zung wird auf Grundlage des § 12 Absatz 3 Satz 2 BauGB die Zulassigkeit der Vorhaben fol-
gendermalien bestimmt:
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e \Wohngebiude

Innerhalb der festgesetzten Nutzungsbereiche ,Wohngebadude 1“ und ,,Wohnge-
baude 2“ ist die Errichtung von insgesamt 26 Reihenhdusern in 6 Hausgruppen ge-
plant. Dem Wohnen zugehorige Nebenanlagen, wie bauliche Anlagen zur Erzeugung
von Energie (bspw. BHKW) und sonstige Nebenanlagen (bspw. Schuppen), sind auch
allgemein zulassig.

Raume und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bediirfnissen der Bewohner des
Plangebietes dienen (beispielsweise Raume, die von Tagesmiittern genutzt werden),
werden in den Katalog der zuldssigen Nutzungen aufgenommen, da diese Nutzung
die geplante Wohnnutzung sinnvoll ergdanzen kénnte.

e Pflegeeinrichtung mit Pflegeplatzen und besonderen Wohnangeboten

Innerhalb des festgesetzten Nutzungsbereichs , Pflegeeinrichtung mit Pflegeplatzen
und besonderen Wohnangeboten“ sind circa 10.000 m? Geschossflache fir diese Nut-
zungen moglich (siehe Kapitel 2), wobei der Giberwiegende Teil Raume fiir Pflege-
platze umfasst. Aktuell geplant sind rd. 1.800 m? Nettoraumflache (NRF nach DIN
277) fur besondere Wohnangebote und rd. 7.200 m? Nettoraumflachen (NRF nach
DIN 277) fur Pflegeplatze.

Bei den besonderen Wohnangeboten handelt es sich um Nutzungen im Sinne des § 3
Abs. 4 BauNVO, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner
dienen. Im Vergleich zu , klassischen”“ Wohnungen wird eine geringere Wegehaufig-
keit der Nutzer unterstellt.

Hingegen werden diejenigen Einrichtungen aus dem stadtebaulichen Wohnbegriff
ausgegrenzt, die im Schwerpunkt klinik- oder unterbringungsartig ausgestaltet sind
(Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, 141. EL Februar 2021, BauNVO, § 3 Rn. 60-
67). Dies ist der Fall, wenn der Schwerpunkt der Nutzung in der medizinischen Ver-
sorgung liegt. Insofern sind neben den besonderen Wohnangeboten im festgesetzten
Baugebiet auch RGume fur Pflegepldtze und mit Betreuung und/oder Pflege in Ver-
bindung stehende Nebenrdume und — nutzungen (im Sinne des planungsrechtlichen
Begriffs ,Anlagen fir gesundheitliche bzw. soziale Zwecke”) zuldssig. Damit umfasst
der Katalog der zuldssigen Nutzungen auch die vollstationare Pflege/Junge Pflege
bzw. Kurzzeit- und Tagespflege.

GemalR § 9 Absatz 2 BauGB in Verbindung mit § 12 Absatz 3a Satz 1 BauGB sind im Rahmen
der festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der
Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet hat.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

5.2.1 Grundflachenzahl

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich an dem in § 17 Absatz 1 BauNVO definier-
ten Orientierungswert fiir Allgemeine Wohngebiete von 0,4. Gemal} § 19 Absatz 4 Satz 2
BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch die Grundflachen von Stellpldtzen mit
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ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unter-
halb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu ei-
ner Grundflachenzahl von 0,6 liberschritten werden.

Im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB wird durch die Wiedernutzbarmachung von bisher ge-
werblich genutzten Flachen mit Grund und Boden sparsam umgegangen. Die zuldssige Ver-
siegelung im Plangebiet bleibt hinter der zuldssigen Versiegelung in einem Gewerbegebiet
deutlich zurlick. Durch die geplanten Reihenhduser und die kompakten Baukdrper im Bauge-
biet ,Pflegeeinrichtung mit Pflegeplatzen und besonderen Wohnangeboten“-entsteht gleich-
wohl eine gewisse Verdichtung, die auch dazu beitragt, an anderer Stelle die Neuinanspruch-
nahme von Flachen zu vermindern.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Entsprechend der unterschiedlichen Hohenlagen der unterschiedlichen Bereiche innerhalb
des Baugebietes (siehe Kapitel 5.2.4) ergeben sich auch unterschiedliche maximale Gebau-
dehohen fir die Baukdrper:

e |l-geschossige Reihenhausbebauung nordlich der Planstralle (Wohngebaude — 2):

maximale Firsthohe = 224 m . NHN (minimale Firsthohe =223 m . NHN)

e |l-geschossige Reihenhausbebauung stidostlich der PlanstralRe:
maximale Firsthohe = 222 m . NHN (minimale Firsthohe =221 m i. NHN)

e |ll-geschossige Pflegeeinrichtung/besondere Wohnangebote: maximale Gebdudehohe =
221,5 m U. NHN (minimale Gebdudehdhe = 220,5 m . NHN)

e Oberstes Nichtvollgeschoss Pflegeeinrichtung/besondere Wohnangebote: maximale Ge-
bdudeh6he = 224,5 m . NHN

Der Ubergang zwischen der II- zur Ill-geschossigen Bebauung wird durch die Modellierung
des Gelandes (siehe unten) raumlich ausgeglichen. Die maximalen Firsthohen der Il-geschos-
sigen Bebauung nordlich der Planstrafie sind auf ahnlichem Niveau wie der oberste Ab-
schluss der baulichen Anlagen der Pflegeeinrichtung/besondere Wohnangebote.

Erganzend zu den maximalen Héhen baulicher Anlagen werden auch Mindesthdhen bauli-
cher Anlagen festgesetzt, die — mit Ausnahme des Verbindungsbauwerks zwischen westli-
chem und 6stlichem Bauteil der Pflegeeinrichtung/besondere Wohnangebote-- jeweils maxi-
mal 1 m unter der maximalen Hohe liegen. Das Verbindungsbauwerk unterteilt sich in einen
Ill-geschossigen und einen |-geschossigen Gebaudeteil, so dass hier eine groBere Varianz der
baulichen H6he moglich ist.

Durch untergeordnete Bauteile dirfen die festgesetzten maximalen Gebaude- bzw. Firstho-
hen im festgesetzten Rahmen (um maximal 2,5 Meter) liberschritten werden. Insbesondere
notwendige Dachaufbauten fiir Technik sollen so erméglicht werden.

5.2.3 Hohenlage des Baugebietes

Aufgrund der vorhandenen Topographie und durch die geplanten Bodenmanagementmal-
nahmen im Zusammenhang mit der Sanierung der Altlastenverdachtsflache ergeben sich un-
terschiedliche Gelandehdhen im Plangebiet:
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e Nordlich der Planstralle (Wohngebdude - 2) ist eine maximale Gelandehdhe von 212,8 m
U. NHN festgesetzt. Diese Hohe wird an der nordlichen Plangebietsgrenze erreicht. Der
Niveauunterschied bis zur PlanstraBe wird durch ein leichtes Gefdlle von Nord nach Siid
bzw. West nach Ost ausgeglichen.

e Die Planstralie selbst bindet auf einem H6henniveau von 211,8 m . NHN an die Indust-
riestralle an und verlauft dann ab der Aufpflasterung in leichtem Gefalle bis zum geplan-
ten Wendehammer.

e S{id(6st-)lich der PlanstraRe ist eine maximale Geldandehdhe im Bereich der Pflegeeinrich-
tung von 210,8 m . NHN geplant. Mit dieser Gelandehdhe kann auch hier an die Indust-
riestraRe mit einer Zufahrt im leichten Gefélle angeschlossen werden.

e Das Geldandeniveau der nordlich der Pflegeeinrichtung liegenden drei Hausgruppen
(Wohngebaude - 1) erreicht maximal 210,7 m . NHN.

Die Ubergédnge zwischen den unterschiedlichen Niveaus werden durch Gelindeangleichun-
gen hergestellt. Zu den Nachbargrundstiicken werden entweder Stiitzmauern oder Béschun-
gen hergestellt.

5.2.4 Zahl der Vollgeschosse

Aus den Festsetzungen der maximalen Gebdaudehdhen in Verbindung mit den festgesetzten
Hohenlagen des Baugebietes ergibt sich fir die Zahl der Vollgeschosse Folgendes:

Die Reihenhausbebauung ist auf maximal zwei Vollgeschosse mit einem obersten Nichtvoll-
geschoss begrenzt.

Die Baukorper im Baugebiet ,,Pflegeeinrichtung mit Pflegepldtzen und besonderen Wohnan-
geboten” sind auf drei Vollgeschosse mit einem obersten Nichtvollgeschoss beschrankt.

5.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Im Bereich des Baugebiets , Pflegeeinrichtung mit Pflegepldatzen und besonderen Wohnange-
boten” soll ein Gebaudekomplex mit mehr als 50 m Lange, aber seitlichem Grenzabstand er-
richtet werden. Um diese Bauweise planungsrechtlich zu sichern, ist eine abweichende Bau-

weise festgesetzt.

Die Uberschreitungsmdoglichkeit fiir an die Hauptbaukérper angrenzende Terrassen und Bal-
kone eroffnet einen Spielraum in der weiteren Projektrealisierung.

5.4 Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

5.4.1 Stellplatze und Garagen

Oberirdische Kfz-Stellplatze sind ausschlieRlich in den festgesetzten Flachen gemaR § 9 Ab-
satz 1 Nummer 4 BauGB und innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.
Durch die klare Zuweisung von Stellplatzflachen wird sichergestellt, dass zusammenhan-
gende private Freirdume entstehen.

Fiir die Reihhauser werden wohnungsnah Stellplatzanlagen zugeordnet. Fiir die Hausgrup-
pen nordlich der Planstralie je Hausgruppe jeweils 6 Stellplatze, fir die Hausgruppen slidost-
lich der PlanstraBe als gemeinsame Stellplatzanlage mit insgesamt 21 Stellplatzen. Es werden
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insgesamt 39 Stellplatze fir 26 Wohneinheiten erstellt, das ergibt rechnerisch einen Stell-
platzschlissel von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit.

Fur die Pflegeeinrichtung/besonderen Wohnangebote ergibt sich ein Stellplatzbedarf von 45
Stellplatzen fiir Bewohner, Mitarbeiter und Besucher. Hier ist eine Stellplatzanlage an der
sudlichen, privaten Zufahrt geplant. Zusatzlich ist ein Anlieferbereich tber die Planstrale
vorgesehen, wo weitere Stellpldtze vorgesehen sind. Darlber hinaus ist von der Industrie-
stralle ein Nebeneingang mit 4 Stellplatzen geplant.

5.4.2 Nebenanlagen
Die der Versorgung des Gebietes dienenden Nebenanlagen, wie beispielweise ein Blockheiz-
kraftwerk, sind innerhalb und auBerhalb der (iberbaubaren Flachen zulassig.

5.5  Offentliche Verkehrsflichen

Das Plangebiet wird verkehrlich tiber die IndustriestraBe mit einer geplanten StichstraRe er-
schlossen. Die Planstralie ist ca. 110 m lang und endet in einer Wendeanlage. Fiir eine spater
mogliche Umnutzung des nordlich angrenzenden Geldndes der Firma Rothstein wird die
StralRe bis zur nordlichen Grundstiicksgrenze weitergefiihrt. Zusatzlich wird von dieser Wei-
terflihrung die Stellplatzanlage fiir die geplanten Reihenhauser siidlich der Planstrale er-
schlossen.

Die Planstral3e ist mit einem Regelquerschnitt von 5,75 m Fahrbahn und 2,50 m einseitigem
Gehweg (auf der Nordseite) geplant. Das StraBenprofil wird nach Siiden einseitig geneigt
ausgebildet. Die Wendeanlage ermoglicht auch einem 3-achsigen Miillfahrzeug das Wenden
in einem Zug. Am sudlichen Fahrbahnrand sind 6 6ffentliche Parkplatze in Schragaufstellung
mit einer Breite von jeweils 2,6 m geplant. Sie werden als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung — Parken festgesetzt.

In der Planstrale ist als Element zur Verkehrsberuhigung eine Aufpflasterung im Einmiin-
dungsbereich zur IndustriestraRe mit einer Fahrbahnanhebung in H6he von 6 cm vorgese-
hen.

Der planbedingte Mehrverkehr wird auf 324 Kfz/Tag berechnet (Verkehrsuntersuchungen
Industriestrae, BERNARD Gruppe ZT GmbH, Stand 09.07.2021). Davon verteilen sich auf der
IndustriestraBe 189 Kfz Richtung Norden und 135 Kfz Richtung Stiiden. Mit der angenomme-
nen Verkehrsverteilung bleibt die Leistungsfahigkeit des Knotens IndustriestralRe/TalstralRle
als auch des Knotens Industriestrale/WiesenstraRe in der Morgen- und Abendspitzenstunde
unverandert sehr gut (Qualitatsstufe A).

Der planbedingte Mehrverkehr fuhrt zu 17 Kfz-Fahrten in der Spitzenstunde morgens und 33
Kfz-Fahrten in der Spitzenstunde abends.

Der Knotenpunkt IndustriestraRe/TalstralRe stellt einen vorfahrtsgeregelten Knotenpunkt
durch Vorfahrtbeschilderung dar. Bezogen auf die TalstralRe Ostlich der IndustriestraBe (DTV
Bestand 2.670 Kfz/24 h) bzw. westlich der IndustriestralRe (DTV Bestand 2.200 Kfz/24 h)
ergibt sich ein planbedingter Mehrverkehr von rd. 3 - 4 %. Es ist keine erhebliche Verschlech-
terung der Knotenpunktsituation zu erwarten.
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Der Knotenpunkt IndustriestraRe/WiesenstraRe stellt ebenfalls einen vorfahrtsgeregelten
Knotenpunkt durch Vorfahrtbeschilderung dar.

Bezogen auf die WiesenstralRe nérdlich der IndustriestraBe (DTV Bestand 8.240 Kfz/24 h)
bzw. stdlich der Industriestrale (DTV Bestand 9.040 Kfz/24 h) ergibt sich ein planbedingter
Mehrverkehr von weniger als 1 %. Es ist keine erhebliche Verschlechterung der Knoten-
punktsituation zu erwarten.

5.6 MaRnahmen zur Vorkehrung gegen schdadliche Umwelteinwirkungen
Die Planung bereitet die Ansiedlung schutzbediirftiger Nutzungen in einem Bereich vor, der
durch Gewerbeldrm der angrenzenden Betriebe sowie durch Verkehrsldarm der umliegenden
StralRen vorbelastet ist. Zudem induziert die Planung ein steigendes Verkehrsaufkommen
und somit steigende Verkehrsemissionen im Gebiet. Um diesen Sachverhalt in der Planung
ausreichend zu bericksichtigen und um notwendige Schallschutzmalnahmen zu ermitteln,
wurde durch die BERNARD Gruppe ZT GmbH zunachst eine Verkehrserhebung durchgefiihrt
sowie eine Verkehrsprognose erstellt. Darauf aufbauend wurde durch die accon GmbH Kéln
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt und eine Immissionsprognose fiir das
Plangebiet erstellt, um notwendige LarmschutzmalRnahmen ableiten zu kénnen.

5.6.1 Gewerbeldrm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
(ACCON Koln GmbH, ACB 0721-409320-1525_3 vom 16.11.2021) wurden die auf das Plange-
biet einwirkenden Gewerbelarmimmissionen untersucht.

Die Gerduschimmissionen von gewerblichen Nutzungen sind gemaR der sechsten Allgemei-
nen Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm — TA Larm) zu beurteilen.

In Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind die nachfolgenden Richtwerte einzuhalten:

tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A).

In Kurgebieten, Krankenhdusern und Pflegeanstalten sind die nachfolgenden Richtwerte ein-
zuhalten:

tags 45 dB(A) und
nachts 35 dB(A).

Die hoheren Anforderungen werden fiir den stidlichen Teil des Plangebietes beriicksichtigt,
in dem Pflegeplatze geplant sind. Ansonsten werden die Richtwerte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet fir die Bewertung zugrunde gelegt.

Der Beurteilungszeitraum ,tags” dauert von 06:00 Uhr bis 22:00 Uhr und betragt 16 Stun-

den. In der Nachtzeit ist die ungiinstigste volle Stunde zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr zu
beurteilen.
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GemaR TA Larm Nummer 6.1 gilt der Richtwert tberschritten, wenn wahrend der Tageszeit
ein einzelnes kurzzeitiges Gerduschereignis den Richtwert um mehr als 30 dB(A) und nachts
um mehr als 20 dB(A) Gberschreitet.

Im Geltungsbereich des angrenzenden Bebauungsplans Nr. 119 ist der Schutzanspruch im
Bereich der festgesetzten Mischgebiete mit den Immissionsrichtwerten der TA Léarm (60
dB(A) tags/45 dB(A) nachts) zu beurteilen. Diesen Schutzanspruch missen auch bestehende
Gewerbebetriebe im Umfeld bei Anderungen des Betriebsgeschehens beriicksichtigen.

Die geplanten Nutzungen innerhalb des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 25 riicken
auch auf die bestehenden Nutzungen innerhalb des festgesetzten Mischgebietes des angren-
zenden Bebauungsplanes Nr. 119 heran. Hier ist zu bewerten, ob hierdurch ein Immissions-
konflikt besteht.

Innerhalb dieses festgesetzten Mischgebietes befinden sich im naheren Umfeld des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 25 keine stark emittierenden Nutzungen (Wohnhauser,
Anlage fur kirchliche Zwecke, Heizungs-Sanitarbetrieb, Autosattlerei). Im Ergebnis ist der Im-
missionskonflikt zwischen der hier bestehenden gewerblichen Nutzung und den heranri-
ckenden schutzbediirftigen Nutzungen im Plangebiet im Vergleich zum Immissionskonflikt
mit der sldlich angrenzenden Schreinerei untergeordnet. Durch die im Rahmen der schall-
technischen Untersuchung ermittelten, notwendigen passiven SchallschutzmaRnahmen im
Plangebiet, insbesondere durch den Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern, werden auch die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 119
durch die heranrickenden, schutzbedirftigen Nutzungen nicht eingeschrankt, so dass kein
Larmkonflikt zu beflrchten ist. Von den im vorhabenbezogenen Bebauungsplan geplanten
Nutzungen gehen auch keine Emissionen aus, die weitere Nutzungen innerhalb der umge-
benden Mischgebiete grundsatzlich unmoglich erscheinen lassen.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung der ACCON Kéln GmbH vom 16.11.2021
(Bericht Nr. ACB 0721 — 409320 — 1525_3) wird das Emissionsverhalten aller angrenzenden,
gewerblichen Nutzungen beschrieben, bewertet und in die Beurteilung der schalltechni-
schen Situation eingestellt.

Fiir die Betrachtung des Bestands und der konkreten Erweiterungsinteressen der stdlich an-
grenzenden Schreinerei sind folgende Betriebsabldufe in der schalltechnischen Untersu-
chung vom 16.11.2021 (Bericht Nr. ACB 0721 — 409320 — 1525_3) bericksichtigt:

- Tagnutzung/genehmigte Betriebszeit von 07:00 Uhr — 18:00 Uhr/ kontinuierliche Maschi-
nenauslastung auf 1.000 m? Nutzflache (mittlerer Innenpegel): Zur Bearbeitung und Mon-
tage von Holzprodukten sind innerhalb einer Halle verschiedene Anlagen im Einsatz (Kreis-
sage, Dickenhobel, Langbandschleifer, Holz-Zerkleinerungsanlage etc.). Der mittlere Innen-
pegel tritt wahrend einer reprasentativen Arbeitssituation auf und wird fiir die Dauer der ge-
nehmigten Betriebszeit berilicksichtigt. Erforderliche Pausen, durch Ristarbeiten, Frihstiicks-
oder Mittagspausen werden durch diese Maximalbetrachtung nicht beriicksichtigt. Im Sinne
einer konservativen Betrachtung der Gerduschsituation wird fiir alle Hallenbereiche — unab-
hangig vom Aufstellort der Maschinen - ein Pegel von 82,2 dB(A) beriicksichtigt. Im Sinne ei-
ner pessimalen Betrachtung der Gerduschsituation wird fiir die Bestimmung der Innenpegel-
situation der ermittelte 5-Sekunden-Takt-Maximalpegel zur Auswertung herangezogen, um
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die impulshaltigen Gerausche durch die betriebenen Anlagen und die Tatigkeiten ausrei-
chend berticksichtigen zu kdnnen. Die Quellen werden mit einer normierten Frequenz von
500 Hz angesetzt.

- Emissionsparameter des Fahrzeugverkehrs - 12 genehmigte Pkw-Stellplatze fiir Kunden
und Mitarbeiter: je Stellplatz werden 6 Pkw-Bewegungen pro Tag angesetzt (insgesamt 72
Fahrbewegungen pro Tag). Die mogliche Erhohung der Mitarbeiterzahl auf 15 (aktuell 5 Mit-
arbeiter) und ein dadurch ggf. ausgeloster, erhohter Stellplatzbedarf bzw. Kundenverkehr ist
fiir die Gesamtlarmbetrachtung nicht ausschlaggebend.

- Gerdusche durch die bestehende Spane- und Holzschnitzel-Absaugung und der Transport
in den Spanebunker: Die Holzzerkleinerungsanlage und die Férderanlage stehen innerhalb
der Halle. Die Begutachtung vor Ort im Zuge der Messtermine ergab, dass lediglich das Auf-
prallgerdausch der geférderten Spane innerhalb der Metallrohre im Bereich des Spanebun-
kers schalltechnisch relevant ist.

- Emissionsparameter weiterer Tatigkeiten auf den AuBRenflachen:

e Abtransport von Abfallen und Reststoffen: Aktuell sind drei neue Container-
stellplatze, westlich neben der bestehenden Garage auf dem Betriebsgrund-
stiick geplant. Im Sinne einer worst case Betrachtung werden alle Container
an einem Tag per Lkw (3 Lkw-Anfahrten und Abfahrten einschliefRlich Rangier-
und Absetzgerdusche) ausgetauscht.

e Anlieferungen: Da ein zukiinftig notwendiger Containerwechsel mit 3 Lkw-An-
/Abfahrten an einem Tag in der schalltechnischen Untersuchung beriicksich-
tigt wurde, sind weitere Lkw-Fahrten fiir Material- oder Warentransporte
nicht zusatzlich angesetzt. Aufgrund der sehr engen Zufahrt (4 m) kénnen
beide Vorgange nicht parallel stattfinden.

e Gerdusche durch die Nutzung der einzelnen Container fir unterschiedliche
Abfallsorten (Metall, Sperrmill, Holz): Erkenntnisse der ACCON Kéln GmbH
aus Messungen von Containerbefiillungen im industriellen Bereich

e kontinuierlicher Einsatz eines benzinbetriebenen Gabelstaplers fiir 2 Stunden
pro Tag: Der angesetzte Zeitraum ist ein realistischer Zeitraum, in dem die
Verladungen und die Abfallbeseitigung erfolgen kann.

Fir die geplanten Betriebserweiterungen/-veranderungen wird unterstellt, dass sie einer
normalen Betriebsentwicklung des Schreinereibetriebs entsprechen. Die Beriicksichtigung
eines hoheren flachenbezogenen Schallleistungspegels auf dem baulich bereits fast vollstan-
dig ausgenutzten Grundstlick ist mit Blick auf das tatsachliche Emissionsverhalten und die
bereits bericksichtigten, konkreten Erweiterungsabsichten des Schreinereibetriebs nicht
sachgerecht. Erweiterungen, die zu einem héheren flaichenbezogenen Schallleistungspegel
flhrten, entsprachen nicht einer normalen Betriebsentwicklung eines Schreinereibetriebs.

Die Zuldssigkeit eines hoheren Emissionsverhaltens des Schreinereibetriebes lasst sich auch
nicht aus der im Jahr 1983 erteilten Genehmigung ableiten. Die erteilte Baugenehmigung
(Bauschein-Nr. 163/83) erklart unter ,,Besondere Bedingungen und Auflagen” die Stellung-
nahme des staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes vom 15.03.83 zum Bestandteil des Beschei-
des. Dort sind Nebenbestimmungen (Nr. 1 — 7) aufgefihrt. In Bezug auf das Emissionsverhal-
ten ist unter der laufenden Nummer 1 festgelegt:

»1.) Der Gesamtbetrieb ist so zu errichten, einzurichten und zu unterhalten, daf die Betriebsge-
rausche
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a) an den Arbeitsplatzen 85 dB(A) und
b) bei den benachbarten Wohnh&usern oder Wohnungen innerhalb des Gewerbegebietes am Tage
65 dB(A) und nachts in der Zeit von 22.00 bis 6.00 Uhr 50 dB(A) nicht tberschreiten.(...)"

Zum Zeitpunkt der Baugenehmigung (1983) waren keine Wohnhauser innerhalb des zum da-
maligen Zeitpunkt rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1 und 1a "Art und MaR der bauli-
chen Nutzung" aus dem Jahr 1964 innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes vorhanden.
Auch wenn durch textliche Festsetzung die ausnahmsweise zuldssigen Arten von Nutzungen
allgemein zuldssig sind, hatte es sich auch nur um Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter handeln kénnen.

Auf Grundlage der Sachverhaltsermittlung ergeben sich aus der Gesamtlarmbetrachtung
Uberschreitungen der zu beriicksichtigenden Immissionsrichtwerte in Teilen des Plangebie-
tes.

An allen betrachteten Immissionsorten der geplanten Reihenhausbebauung (, Wohngebaude
1“ und ,Wohngebdude 2“) werden die Immissionsrichtwerte fiir Allgemeine Wohngebiete
eingehalten bzw. unterschritten. Tatsachlich werden auch die Immissionsrichtwerte fiir reine
Wohngebiete, tags unterschritten (ACCON September 2021, Abb. 3.2.6.1, Seite 44). Ein
Larmkonflikt besteht somit nicht.

An der geplanten Pflegeeinrichtung hingegen werden die Immissionsrichtwerte gemaf Num-
mer 6.1 g) der TA Larm im Beurteilungszeitraum tags teilweise deutlich Gberschritten. Dabei
treten die Uberschreitungen entlang der nach Siiden orientierten Geb3udefassade auf. MaR-
geblich relevant fiir die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte sind hierbei die Tatigkei-
ten und Vorgange der slidlich angrenzenden Schreinerei. Hierbei wird fiir die Schreinerei ein
Emissionsgeschehen unterstellt, das aus dem tatsachlichen Betriebsgeschehen und unter Be-
riicksichtigung konkret zu erwartender Anderungen (siehe oben, beispielswiese Errichtung
von Containerabstellpldtzen und der Einsatz eines Gabelstaplers) abgeleitet wurde.

Durch die heranrickende Bebauung mit dem Schutzanspruch einer Pflegeanstalt gemafd
Nummer 6.1 g) TA Larm, hier Pflegeeinrichtung mit Pflegepldtzen und besonderen Wohnan-
geboten, wiirde der Schreinereibetrieb in seinen derzeitigen, realen Betriebsmodalitaten
eingeschrankt.

Zur Losung des Larmkonflikts werden deshalb im Plangebiet fiir alle Gebaudefassaden, an
denen eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte berechnet wurden, festgesetzt, dass
offenbare Fenster zu schutzbedirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109 nicht zuldssig sind.
Die betroffenen Bereiche sind mit Bezug auf die Baugrenzen festgesetzt: An Gebaudefron-
ten, die an den mit Schragschraffur gekennzeichneten Baugrenzen, parallel oder in einem
Winkel bis einschlieRRlich 90° zu diesen stehen, ist der Einbau von 6ffenbaren Fenstern zu
schutzbediirftigen Raumen im Sinne der DIN 4109-1:2018-01 nicht zulassig. Grundlage fir
die raumliche Festsetzung der MaRnahmen sind die im Rahmen der schalltechnischen Unter-
suchung erstellten Gebdudelarmkarten (ACCON 2021, Seite 44). Alternativ ware eine Grund-
rissorientierung vorzunehmen, bei der keine schutzbediirftigen Rdume zur Schreinerei orien-
tiert sind.
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Aktive LirmschutzmaRBnahmen scheiden aus stadtebaulichen Griinden aus (siehe Kapitel
5.6.3) und kénnen in Bezug auf Gewerbelarm den Larmkonflikt auch nicht I6sen.

5.6.2 Verkehrslarm

Die Verkehrslarmimmissionen werden nach den RLS-90 (Richtlinien flir den Larmschutz an
StralRen) berechnet. Beurteilungsgrundlage sind die Orientierungswerte der DIN 18 005
,Schallschutz im Stadtebau®.

Folgende Orientierungswerte sind im Beiblatt 1 zur DIN 18 005 fiir Allgemeine Wohngebiete
(WA) aufgefiihrt:

tags 55 dB(A) und

nachts 45 dB(A).

Fiir schutzbedirftige Nutzungen sind die nachfolgenden Orientierungswerte aufgefihrt:

tags 45 dB(A) und
nachts 35 dB(A).

Die héheren Anforderungen werden fir den stidlichen Teil des Plangebietes beriicksichtigt,
in dem die Pflegeplatze geplant sind. Ansonsten werden die Richtwerte fiir ein Allgemeines
Wohngebiet fiir die Bewertung zugrunde gelegt.

Der ACCON Koln GmbH wurden die Verkehrsbelastungen fiir den Bestandsfall und fiir den
Planfall von der Bernard Gruppe tbermittelt. Aufgrund der Covid-19-Pandemie mussten be-
sondere Verhaltnisse bei der durchgefiihrten Verkehrsuntersuchung beriicksichtigt werden.

Der planbedingte Mehrverkehr durch die Reihenhausbebauung (26 Wohneinheiten) errech-
net sich auf einen mittleren Wert von rd. 118 Kfz-Fahrten je Werktag. Die ErschlieBung der
Reihenhauser erfolgt ausschlielllich Giber die PlanstraRe. Zusatzlich wird die Stellplatzanlage
nordlich der Pflegeeinrichtung iber die PlanstraBe erschlossen.

Da es sich um den Neubau einer 6ffentlichen Strae handelt, sind die Auswirkungen des zu
erwartenden Verkehrslarms gemaf der 16. BImSchVO zu beurteilen. Bei den prognostizier-
ten Verkehrsmengen kann davon ausgegangen werden, dass die Grenzwerte der 16. BIm-
SchVO eingehalten werden (s. Bischopink, Kiilpmann; Wahlhauser in ,,Der sachgerechte Be-
bauungsplan®, vhw Verlag Bonn, Ausgabe 5, Juni 2021; RdNr.935). Die Gerduschimmissionen
durch den zu erwartenden Verkehr nach der Planumsetzung fiihren aus schalltechnischer
Sicht auf Grund der geringen Verkehrsstarke innerhalb des Plangebietes nicht zu unzumutba-
ren Verkehrsimmissionen. Gegeniiber den Verkehrsmengen auf der Industriestrale ist die
Verkehrsmenge auf der PlanstralRe erheblich geringer, so dass hier der Verkehr keinen Ein-
fluss auf die zu erwartenden Gerduschbelastungen hat (ACCON 2021, Seite 39).

Der planbedingte Mehrverkehr durch die Pflegeeinrichtung (7.200 m? BGF) errechnet sich
auf einen mittleren Wert von rd. 152 Kfz-Fahrten je Werktag. Flir Wirtschaftsverkehre wer-
den 10 Fahrten pro Werktag angenommen. Die Hauptzufahrt befindet sich an der siidlichen
Plangebietsgrenze. Ein geringer Teil der Fahrten soll auch (iber die PlanstralRe erfolgen (siehe
oben).
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Der planbedingte Mehrverkehr durch ,besondere Wohnangebote” (2.800 m? BGF) errechnet
sich auf einen mittleren Wert von rd. 54 Kfz-Fahrten je Werktag.

Der planbedingte Mehrverkehr errechnet sich dadurch insgesamt auf ca. 324 Kfz-Fahrten je
Werktag (als Summe aus Quell- und Zielverkehr). Das entspricht 17 Kfz-Fahrten in der Spit-
zenstunde morgens und 33 Kfz-Fahrten in der Spitzenstunde abends.

Es wird folgende Verteilung des prognostizierten Verkehrsaufkommens auf das umliegende
StralRennetz angenommen:

Quellverkehr:
e Anden Zufahrten des Plangebietes teilt sich der Verkehr zu 2/3 in Richtung Norden
und 1/3 in Richtung Siden auf.

e Am Knotenpunkt IndustriestraRe/TalstraRe teilt sich der Verkehr zu jeweils 50 % in
Richtung Osten bzw. Westen auf.

e Am Knotenpunkt Industriestrale/WiesenstralRe orientiert sich der Verkehr zu 100 %
in Richtung Stiden, da ein Linksabbiegen nicht mdglich ist.

Zielverkehr:
e An den Zufahrten des Plangebietes teilt sich der Verkehr zu jeweils 50 % aus Richtung

Norden bzw. Siiden kommend auf.

e Am Knotenpunkt Industriestrale/TalstraRe teilt sich der Verkehr zu jeweils 50 % aus
Richtung Osten bzw. Westen kommend auf.

e Am Knotenpunkt Industriestralle/WiesenstraRe teilt sich der Verkehr zu jeweils 50 %
aus Richtung Norden bzw. Stiden kommend auf.

Am 15.12.2020 wurde eine Verkehrserhebung im Umfeld durchgefiihrt. Die Gesamtver-
kehrsbelastung auf der Industriestrae liegt sudlich der TalstraRe bei rd. 1.260 Kfz/24 h bzw.
westlich der WiesenstraRe bei rd. 1.980 Kfz/24 h. Die Gesamtverkehrsbelastung auf der Tal-
straBe liegt 6stlich der IndustriestraRe bei rd. 2.670 Kfz/24 h bzw. westlich der Industrie-
straBe bei rd. 2.200 Kfz/24 h. Die Gesamtverkehrsbelastung auf der stidlich verlaufenden
Wiesenstrale (L323) wurde mit rd. 8.240 Kfz/24 h nérdlich der IndustriestraBe und rd. 9.040
Kfz/Tag stdlich der Industriestrae mit einem Schwerlastanteil von 9 % ermittelt.

Auf Grundlage der ermittelten Gesamtverkehrsbelastung ergibt sich durch den planbeding-
ten Mehrverkehr folgende Zusatzbelastung:

Die Gesamtverkehrsbelastung steigt auf der IndustriestralRe in nordlicher Richtung um rd.
13 % und in stdlicher Richtung um rd. 6 %.

Die Gesamtverkehrsbelastung steigt auf der TalstralRe in 6stlicher und westlicher Richtung
umrd. 3 -4 %.

Die Gesamtverkehrsbelastung auf der WiesenstraRe verandert sich in beiden Richtungen um
weniger als 1 %.

Seite 19 von 28



Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) Nr. 25 ,Gummersbach - IndustriestralRe”

Ausgehend von der dargelegten Verkehrsprognose und der Verteilung auf die Verkehrsfla-
chen ergibt sich eine Beurteilung gem. DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” wie folgt:

Wie den Gebadudelarmkarten zu entnehmen ist, werden an Fassaden der geplanten Bebau-
ung Beurteilungspegel von maximal ca. 60 dB(A) im Beurteilungszeitraum tags und 57 dB(A)
im Beurteilungszeitraum nachts ermittelt (ACCON 2021, Seite 48 ff).

Die aufgrund der Gesamtverkehrsbelastung (Vorbelastung und Planung) errechneten Ver-
kehrsimmissionen im Plangebiet fiihren an den am hdchsten belasteten Fassaden der ge-
planten Reihenhiuser zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte fiir allgemeine
Wohngebiete (WA) um bis zu 3 dB(A) tags und um bis zu 9 dB(A) nachts. An den strallenab-
gewandten Fassaden werden deutlich geringere Pegel ermittelt, so dass an diesen Fassaden
die Orientierungswerte eingehalten bzw. unterschritten werden.

An den hochstbelasteten Fassaden der geplanten Pflegeeinrichtung/besondere Wohnange-
bote werden die berlicksichtigten Orientierungswerte fiir schutzbedlrftige Nutzungen tags
um 15 dB(A) und nachts um 22 dB(A) tberschritten. An den Fassaden der Gebdudeteile, die
in weiterer Entfernung zu den umliegenden StralRen geplant sind, werden tags und nachts
um ca. 10 dB(A) bis 15 dB(A) geringere Beurteilungspegel ermittelt.

Es ist jedoch erkennbar, dass bei Durchfiihrung der Planung die Immissionswerte in allen Be-
reichen deutlich unter 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts liegen. Die Werte von 70 dB(A)
bzw. 60 dB(A) sind als , kritische Toleranzwerte” zu verstehen, bei deren Annadherung oder
Uberschreitung es einer besonderen Priifung bedarf, ob eine weitere Erhdhung noch hin-
nehmbar ist. An den Fassaden der geplanten Bebauung werden Beurteilungspegel von maxi-
mal 60 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts ermittelt.

Ein Uberschreiten der Orientierungswerte der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau” fiihrt
nicht zwingend zur Larmvorsorge oder zur Unzulassigkeit der Planung. Die im Beiblatt 1 der
DIN 18005 angefuihrten schalltechnischen Orientierungswerte sind keine rechtlich binden-
den Vorgaben, deren Uberschreiten zwangslaufig die Festsetzung von aktivem oder passi-
vem Schallschutz erfordert:

»In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Ver-
kehrswegen und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo
im Rahmen einer Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abge-
wichen werden soll, sollte moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MaRnahmen (z.B.
geeignete Gebaudeanordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmaRnahmen,
insbesondere fir Schlafraume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.”

Die ermittelten Uberschreitungen werden im Rahmen der Abwiagung unter Beriicksichtigung
passiver LairmschutzmalRnahmen fiir vertretbar gehalten, so dass ausreichend niedrige In-
nenpegel erreicht werden. In Abhangigkeit der dargestellten Lairmpegelbereiche miissen
entsprechende Anforderungen an das Bau-Schallddmm-Mal’ von AulRenbauteilen erfiillt
werden. Eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 tritt im Wesentlichen
nur an den straBenseitigen Fassaden der geplanten Gebaude auf. Fiir AuBenwohnbereiche
kénnen Beurteilungspegel < 62 dB(A) erreicht werden.
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In der Nachtzeit tritt fiir eine etwas groRere Fliche eine Uberschreitung des Orientierungs-
wertes von 45 dB(A) auf. Insofern wird festgesetzt, dass Schlafraume, deren Fenster aus-
schliefSlich in Fassadenabschnitten liegen, in denen maligebliche AulRenlarmpegel von 58
dB(A) oder dariber vorliegen, mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten sind,
um auch bei einem geschlossenen Fenster eine ausreichende Belliftung sicherzustellen.

Grundsatzlich ist zur Sicherung der Wohnruhe aktiven SchallschutzmaRBnahmen der Vorzug
vor passiven SchallschutzmaRnahmen zu geben. Zur Reduzierung der Schallimmissionen sind
zunachst aktive MaBnahmen zu bewerten. Hierdurch kénnen die Schallpegel sowohl fiir den
Aullenwohnbereich und somit auch indirekt fiir den Innenpegel wirksam reduziert werden.
Hauptzielsetzung ist, hierdurch sowohl im AuRenwohnbereich (Garten, Terrasse, Balkon) als
auch in den Innenraumen dem Wohnbediirfnis angemessene Kommunikation zu ermaogli-
chen. Hierzu mussten entlang der Industriestralle und im Einmiindungsbereich der Plan-
stralle Schallschutzwande oder Larmschutzwalle errichtet werden. Auf Grund der notwendi-
gen Offnungen zur Sicherung der notwendigen GrundstiickserschlieRung wiirden diese kei-
nen effektiven Schutz darstellen. Ebenso waren aus Griinden der entstehenden Barrierewir-
kung und aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden aktive SchallschutzmalRnahmen nicht
umsetzbar.

Unter Abwagung dieser Aspekte wird hier zur Sicherung des Immissionsschutzes passiven
SchallschutzmaBRnahmen der Vorzug gegeben. Durch diese passiven SchallschutzmafBnahmen
konnen die Anforderungen des Immissionsschutzes in anschlieRenden Genehmigungsverfah-
ren, entsprechend dem Stand der Technik zur Lirmminderung, umgesetzt werden.

5.6.3 Passive LairmschutzmalBnahmen

Aufgrund der errechneten Uberschreitung der Orientierungswerte werden passive Lirm-
schutzmalRnahmen im Plangebiet festgesetzt. Aktive LarmschutzmaBnahmen, wie eine Larm-
schutzwand parallel zur IndustriestraBe, scheiden aus stadtebaulichen Griinden aus (siehe
oben).

Die Anforderungen an AulRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen auf Grundlage der DIN
4109-1 sind entsprechend der festgesetzten Larmpegelbereiche bzw. maligeblichen Aullen-
larmpegeln zu erfillen. Im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren kann anhand
einer schalltechnischen Untersuchung im Einzelfall nachgewiesen werden, dass hinter den
festgesetzten Anforderungen zuriickgeblieben werden kann. Die besonderen Anforderungen
an die AulRenbauteile gelten nur fir schutzbediirftige Raume.

Ausreichend niedrige Innenschallpegel von Schlafraumen sind bei mafRgeblichen AuRenlarm-
pegeln > 58 dB(A) im Nachtzeitraum nur bei geschlossenen Fenstern sicherzustellen. Dem-
entsprechend miissen dann zusatzlich fensterunabhangige Beliiftungen vorgesehen werden,
um eine ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenem Fenster zu gewahrleisten.

Die zu erwartenden Pegelerhéhungen an der nachstgelegenen, schutzbediirftigen Bebauung
(auRerhalb des Plangebietes) betragen sowohl im Beurteilungszeitraum tags als auch nachts
maximal 1 dB(A). Sie tragen also nicht zu einer wesentlichen Erhéhung der Verkehrsimmissi-
onen bei.

Seite 21 von 28



Vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) Nr. 25 ,Gummersbach - IndustriestralRe”

An den Immissionsorten IP 1 (TalstraBBe 10), IP 2 (TalstraBe 12) sowie IP 6 (IndustriestraRe 2)
und IP 7 (WiesenstralRe 45) treten dabei nachts im Bestand (Analysefall) bereits Pegel von
mehr als 60 dB(A) auf. Durch den Mehrverkehr nach der Planumsetzung tritt an den berick-
sichtigten Immissionsorten IP 1 bis IP 7 rechnerisch lediglich eine geringe Erhéhung der be-
stehenden Pegel um 0,1 dB(A) bis maximal 0,4 dB(A) auf, was gerundet (gemaR der 16.BIm-
SchV) einer Erhéhung von 1 dB(A) entspricht.

5.7 Anpflanzen von Baumen, Strdauchern und sonstigen Bepflanzungen ge-

mafR § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB

Innerhalb der gemaR § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB festgesetzten Flache sind Gehdlze ge-
mak der festgesetzten Pflanzliste anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten.

Die Festsetzung umfasst insbesondere Flachen innerhalb des Gewdsserrandstreifens des
SeBmarbaches als Teil der Biotopverbundflache VB-K-4911-009 ,Agger-Seitentdler im Raum
Gummersbach®”. Schutz- und Entwicklungsziel fir die Biotopverbundflache entlang des SeR-
marbaches ist u. a. eine 6kologische Entwicklung insbesondere durch Schaffung nutzungs-
freier Gewasserrandstreifen. Dieses Ziel wird durch die Festsetzung gem. § 9 Absatz 1

Nr. 25a BauGB unterstitzt.

Durch die Konkretisierung der anzupflanzenden Gehdlze mittels Pflanzliste, sowie Bestim-
mungen Uber Pflanzqualitdat und —umfang werden die PflanzmalRnahmen eindeutig definiert.

Der Schutzstreifen der vorhandenen Kanaltrasse, der moglichst geholzfrei bleiben soll, be-
grenzt den westlichen Rand der festgesetzten Flache. Der Pflanzstreifen entlang des Baches
ist mindestens 4,5 m breit.

Die Zuganglichkeit zum Gewasser auch flir schweres Arbeitsgerat zur Durchfliihrung von Ge-
wasserunterhaltungsarbeiten durch den Aggerverband, zum Beispiel zur Sicherung des Ab-
flusses, kann durch die private Zufahrt der geplanten Pflegeeinrichtung / Wohnen im Bereich
der stdlichen Plangebietsgrenze gewahrleistet werden.

5.8 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 89 BauO NRW

5.8.1 Dachform, -neigung und Dachaufbauten

Im Bereich der ,,Pflegeeinrichtung mit Pflegeplatzen und besonderen Wohnangeboten” sind
nur Flachddcher zulassig. Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse (lll) ist im Vergleich zur Rei-
henhausbebauung (II) héher, so dass durch die Ausbildung von Flachdachern der visuelle
Raumeindruck nicht weiter Gberhoht wird. Die Hohen baulicher Anlagen staffeln sich zur Rei-
henhausbebauung ab.

Im Bereich der festgesetzten Wohngebaude sind ausschlielich Satteldacher mit einer Dach-
neigung < 40° zuldssig. Die Reihenhaduser passen sich mit dieser Dachform in die Dachland-
schaft der angrenzenden Wohnbebauung ein.

5.8.2 Einfriedungen

Als gestalterische MalRnahme und zur Férderung der Durchgriinung des Plangebietes sind
Grundstlickseinfriedungen nur in Form von Hecken oder als Draht- und/oder Stabgitterzaune
in Kombination mit Hecken zuldssig.
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5.9 Naturhaushalt/Okologie/Landschaft/Sonstiges

Um der Verpflichtung gemall § 1 Absatz 6 Nummer 7a BauGB nachzukommen, die Umwelt-
belange und den Naturschutz in der Abwagung zu berlicksichtigen, wurden die relevanten
Schutzgliter im Rahmen eines Fachbeitrags (Planungsgruppe Griiner Winkel, 21.10.2021) er-
fasst.

Im Folgenden sind die wesentlichen Ergebnisse zusammengefasst:

e Allgemeine Angaben
Das Plangebiet ist eine Gewerbebrache. Alle an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind
stark durch anthropogenen Einfluss verandert und bebaut.

e  Schutzgut Mensch und seine Gesundheit

Die Beeintrachtigungen durch Gewerbeldrm sind unter Beachtung des Ausschlusses 6ffenba-
rer Fenster und der festgesetzten Anforderungen an die AulRenbauteile der Gebdude fiir den
Menschen und seine Gesundheit nicht erheblich. Die Beeintrachtigungen durch Verkehrs-
larm fiir den Menschen und seine Gesundheit sind durch die Festsetzung passiver Larm-
schutzmalRnahmen weniger erheblich. Bei der Herstellung der klinftigen Freiflachen sind die
Vorgaben der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) zu beachten, um
eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch sicher ausschliefen zu kénnen.

e Schutzgut Pflanzen

Der groBte Teil des Plangebietes ist eine frische Gewerbebrache mit aufkommenden, llicki-
gen Ruderalfluren. Randlich zur IndustriestraBe und den weiteren Grundstlicksgrenzen stan-
den Baume und kleinere Gehdlzgruppen. Das ehemalige 6stliche Ufer der verfiillten Teichan-
lage war liickig mit Gehdlzen bestockt, die teilweise abgdngig waren.

Im Zusammenhang mit Bodenmanagementmalinahmen wurde die Plangebietsflache voll-
standig gerodet. Die Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Pflanzen und biologische Vielfalt
sind erheblich.

Im Sinne des § 1a Absatz 2 BauGB wird durch die Wiedernutzbarmachung von bisher ge-
werblich genutzten Flachen mit Grund und Boden sparsam umgegangen. Die zuldssige Ver-
siegelung im Plangebiet bleibt hinter der zuldssigen Versiegelung in einem Gewerbegebiet
deutlich zurtick. Durch die neu entstehenden AuBenanlagen innerhalb des Wohngebietes
entstehen neue unversiegelte, begriinte Flachen. Durch die geplanten Reihenhduser und die
kompakten Baukorper im Baugebiet , Pflegeeinrichtung mit Pflegepldtzen und besonderen
Wohnangeboten“-entsteht gleichwohl eine gewisse Verdichtung, die auch dazu beitragt, an
anderer Stelle die Neuinanspruchnahme von Flachen zu vermindern.

Entlang des SeRmarbaches verlauft die Biotopverbundflache VB-K-4911-009 , Agger-Seiten-
taler im Raum Gummersbach”. Der Gewasserrandstreifen soll begriint werden (Festsetzung
gemall § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB, siehe Kapitel 5.7), auch um die Eingriffe in den Ge-
holzbestand zu kompensieren.
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e Schutzgut Tiere; artenschutzrechtliche Belange

Bei Realisierung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) Nr. 25 ist das Eintreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden gem. § 44 Absatz 1 Nummern 1-3 BNatSchG
nicht auszuschlieBen. Daher wurde eine Artenschutzprifung durchgefihrt (Dr. Skibbe, Sep-
tember 2020).

Im Plangebiet wurden Zwergfledermaus, Mickenfledermaus und Wasserfledermaus meist
bei Jagdfligen festgestellt. Alle drei Arten sind streng geschiitzt und planungsrelevant. Die
Zwergfledermaus kam haufig in ganzem Gebiet vor und die Mickenfledermaus sowie Was-
serfledermaus selten am Bach. Die Sommerquartiere der Fledermause wurden nicht festge-
stellt. Sie konnen jedoch wegen der gréReren Baume mit Baumhoéhlen und abstehender
Borke vorkommen und sind nicht auszuschlieBen. Winterquartiere wurden nicht festgestellt
und werden nicht erwartet. Wegen der moglichen Sommerquartiere und stark beflogenen
Jagdgebieten sind Beeintrachtigungen in der Form vom Quartierverlust zu erwarten.

Fiir den moglichen Verlust der Sommerquartiere sollen fiir die drei vorkommenden Arten
insgesamt 10 Ersatzniststatten in der ndachsten Umgebung an geeigneten Baumen innerhalb
des festgesetzten Gehdlzstreifens entlang des Sefmarbaches durch die Vorhabentragerin
aufgehangt werden.

Die mogliche Kontrolle der Vegetationsbestande nach Vogelniststatten und die Suche der
geeigneten Platze fir die Ersatzniststatten der Fledermause sowie die Dokumentation sollen
durch fachkundiges Personal durchgefiihrt werden. Bei Durchfiihrung der notwendigen
MaBnahmen ist fiir die von der Planung moglicherweise betroffenen Vogel- und Fledermaus-
arten von keinem Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG auszugehen.

Das Vorkommen weiterer planungsrelevanter Arten kann im Plangebiet aufgrund der fehlen-
den Biotop- und Habitatstrukturen ausgeschlossen werden.

e Schutzgut Boden und Flache

Die Boden werden der Kategorie 0 gemaR der Bewertung des Oberbergischen Kreises zuge-
ordnet (anthropogen vorbelastete Boden). Zur Erfassung potenzieller Altlasten wurde eine
,Orientierende Altlastenuntersuchung” (Mull und Partner, Ingenieurgesellschaft mbH im
Juni 2020) durchgefiihrt (siehe Kapitel 6.2).

Mit dem Bauleitplanverfahren ist planungsrechtlich keine zusatzliche Flacheninanspruch-
nahme verbunden (siehe Kapitel 5.2.1).

e  Schutzgut Wasser

Unmittelbar dstlich grenzt der SeRmarbach bzw. ein gesetzlich festgelegtes Uberschwem-
mungsgebiet an. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung des nicht belasteten Nieder-
schlagswassers in den SeBmarbach wurde durch den Oberbergischen Kreis am 05.08.2021
erteilt (siehe Kapitel 5.16.1). Eine Beeintrachtigung des vorhandenen SeRmarbaches ist nicht
zZU erwarten.

e  Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet ist durch menschlichen Einfluss fast vollstandig tiberformt (Gewerbebrache)

und es sind keine pragenden Elemente fiir das Landschaftsbild im Plangebiet vorhanden.
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e  Schutzgut Klima/Luft

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.
Kennzeichnend ist ein regenreiches und maRig kiihles Klima, mit ca. 1300 mm Jahresnieder-
schlag. 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 stidostliche Windlagen auf.

Die aktuellen kleinklimatischen Wirkungen sind ohne besondere Bedeutung fiir das Stadt-
klima. Klimatische Vorrangflachen oder Schutzgebiete sind im Plangebiet nicht ausgewiesen.

5.10 Infrastruktureinrichtungen
Es befinden sich aktuell keine Infrastruktureinrichtungen im Plangebiet.

5.11 Denkmalschutz/Baukultur/kulturelles Erbe
Im Geltungsbereich befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude sowie sonstige flr die
Baukultur bedeutsame Gebdude oder Einrichtungen. Der Planbereich ist unbebaut.

5.12 Wirtschaft

Im Geltungsbereich befinden sich keine Betriebe, Einzelhandelsnutzungen oder Einrichtun-
gen, die fur wirtschaftliche Belange relevant sind.

Gewerbebetriebe im Umfeld werden durch die Planung in ihrem Betrieb nicht eingeschrankt.

5.13 Sachgiiter

Innerhalb des Plangebietes befinden sich Sachgliter in Form von Grundstlickswerten. Sons-
tige Sachguter, die auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung von Bedeutung waren, sind
nicht bekannt.

5.14 Sonstige von der Gemeinde beschlossene Entwicklungskonzepte

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept, das gemal} § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB als
stadtebauliches Entwicklungskonzept zu beachten ist, umfasst auch den Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans.

5.15 Schwere Unfille oder Katastrophen
Von dem Plangebiet werden derzeit keine schwereren Unfélle oder Katastrophen jeglicher
Art erwartet.

5.16 Flachen fiir die Ver- und Entsorgung

5.16.1 Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung
Das Plangebiet ist komplett im Netzplan der Klaranlage Krummenohl als Mischsystem ent-
halten.

In der IndustriestraBe verlauft ein 6ffentlicher Mischwasserkanal DN 500 B von Norden nach
Suden. Am stidostlichen Rand des ErschlieBungsgebietes verlaufen der Sefmarbach sowie
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ein Mischwasserkanal DN 250 AZ. Der vorhandene Mischwasserkanal an der 6stlichen Plan-
gebietsgrenze wird durch ein Geh- und Leitungsrecht zugunsten des ErschlieBungstragers ge-
maRk § 9 Absatz 1 Nummer 21 BauGB gesichert, das Plangebiet wird aber nicht dariiber er-
schlossen.

Das Plangebiet soll in einem modifizierten Trennsystem entwassert werden. Der vorhandene
Mischwasserkanal in der IndustriestralSe wird in die PlanstralRe hinein verlangert. Aufgrund
der hydraulischen Belastung im Bestand nimmt dieser Kanal nur die Schmutzabwasser und
das Niederschlagswasser der PlanstraRe 1 auf. Die Niederschlagswasser auf den Privatfla-
chen werden Uber ein eigenstandiges Entwasserungssystem mit Regenriickhaltebecken in
den SeBmarbach eingeleitet. Eine wasserrechtliche Erlaubnis des Oberbergischen Kreises
liegt vor (05.08.2021). Aufgrund der anstehenden Bodenverhaltnisse und der Bodenbelas-
tung ist eine Versickerung von anfallendem Niederschlagswasser nicht moglich.

Das Niederschlagswasser der Dachflachen wird in einem Regenriickhaltebecken zentral ge-
sammelt und gedrosselt in den SeBmarbach eingeleitet. Das erforderliche Regenriickhaltebe-
cken ist planungsrechtlich gesichert. Es wurde bereits ein Antrag auf Einleitung des Nieder-
schlagswassers in den SeBmarbach gestellt und genehmigt.

5.16.2 Energieversorgung
Zur Energieversorgung der geplanten Reihenhduser ist die Errichtung eines Blockheizkraft-
werks geplant.

5.17 Umwidmungssperre gemaR § 1a Absatz 2 Satz 2 BauGB
Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP) Nr. 25 nimmt keine Flachen, die unter die
Umwidmungssperrklausel des § 1a Absatz 2 Satz 2 BauGB fallen, in Anspruch.

6 Nachrichtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

6.1 Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet

Das durch die Ordnungsbehérdliche Verordnung zur Festsetzung des Uberschwemmungsge-
bietes des SeBmarbaches im Bereich der Stadt Gummersbach (Uberschwemmungsgebiets-
verordnung ,,SeBmarbach”) festgesetzte Uberschwemmungsgebiet im Sinne des § 78b Ab-
satz 1 des Wasserhaushaltsgesetzes, veroffentlicht im Amtsblatt fiir den Regierungsbezirk
Koln vom 14. Oktober 2013, wird gemal § 9 Absatz 6a BauGB nachrichtlich Gbernommen.

Nach einer Auswertung der Extremhochwasser-Wasserstandsdaten der Bezirksregierung
Koln kann die ca. 1 m hohe Verwallung am westlichen Ufer des SeBRmarbachs in Hohe der ge-
planten, privaten Zufahrtstralle entfallen.

6.2 Altstandort
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine orientierende Altlastenuntersuchung
durch das Biro Mull & Partner (Stand 05.06.2020) erstellt.

Auf Grundlage der Ergebnisse wird der im Plangebiet befindliche Altstandort (Gemarkung
Gummersbach, Flur 9, Flurstiicke 3503, 3504 und 3182) gemaR § 9 Absatz 5 Nummer 3
BauGB gekennzeichnet.
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Aufgrund der vorliegenden Untersuchungsergebnisse kann keine Gefahrdung tber den Wir-
kungspfad Boden-Mensch abgeleitet werden. Um sicherzustellen, dass keine Gefahrdung
Uber den Pfad Boden — Mensch vorliegt, ist es erforderlich, den Oberboden nach Herrichtung
der nicht-bebauten AulRenflaichen gemal den Vorgaben der BBodSchV zu untersuchen. Der
Untersuchungsumfang ist mit der Unteren Bodenschutzbehoérde abzustimmen.

Sowohl im Teichboden als auch in der Anschiittung unter der mittlerweile zuriickgebauten
Halle wurden im Sinne der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung erhéhte PAK- (po-
lycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe) und Schwermetallkonzentrationen nachgewie-
sen. Da der mobilisierbare Anteil an PAK und Zink nur duferst gering ist und da es zu keinem
Direktkontakt zwischen den vornehmlich belasteten Teichbéden und dem Grundwasserleiter
kommen kann, ist eine Gefahrdung des Grundwassers nach Einschatzung der Gutachter
nicht gegeben. Gleiches gilt fir die vorgefundene Quecksilberbelastung. Im Bereich der Halle
ist der Ausbau der Auffiillung geplant, womit eine weitere Verbesserung der ortlichen Situa-
tion einhergeht.

Erdarbeiten im Plangebiet sind unter Begleitung eines qualifizierten Gutachters durchzufiih-
ren. Sollten im Zuge der Tiefbauarbeiten weitergehende Verunreinigungen / schadliche Bo-
denveranderungen auftreten, sind die Bauarbeiten einzustellen und der begleitende Fach-
gutachter zur Begutachtung und Bewertung hinzuzuziehen.

Auf Grund der Gefdhrdungsabschatzung im Rahmen der Orientierenden Altlastenuntersu-
chung sind gemaR der Unteren Bodenschutzbehorde des Oberbergischen Kreises im Rahmen
der Neunutzung der Flachen die vier unter ,,lll. Kennzeichnungen” benannten MaBnahmen
abzuarbeiten:

1. Die hohen Schadstoffgehalte im Bereich des Teilareals Rothstein muss ausgekoffert wer-
den. Im Bereich Lager/Produktionshalle ist der vollstandige Ausbau der Anfiillungen vorgese-
hen.

2. Im Bereich der Bohrung 210/2 (Orientierende Altlastenuntersuchung, Mull + Partner,
05.06.2020) miissen aufgrund der Asbestfunde im Untergrund Erdarbeiten gutachterlich be-
gleitet werden.

3. Im Bereich des Bohrpunktes 305A/3 (Orientierende Altlastenuntersuchung, Mull + Part-
ner, 05.06.2020) ist eine weitergehende Untersuchung zur Klarung der Quecksilberbelastung
im Teichboden durchzufihren.

4. Die noch erforderliche Beprobung des Oberbodens soll nach Herrichtung der nichtbebau-
ten AulBenflachen nachgeholt werden. Freiflachen sind einer Oberbodenuntersuchung nach
den Vorgaben der BBodSchV zu unterziehen.

7 Hinweise
7.1 Artenschutz
Siehe Kapitel 5.9

7.2 Starkregenereignisse
Auf Grundlage der DIN 1986-100 ist fir Baugrundstiicke mit mehr als 800 m? befestigter Fla-
che ein Uberflutungsnachweis zu fiihren.

7.3 Gewasserrandstreifen
Siehe Kapitel 5.7
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Kéln, den 17.02.2022

- Y

Ulrich FaBbinder
Stadtplanung Zimmermann GmbH

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am ............ beschlossen, die vorstehende Be-
grindung dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 25 ,,Gummersbach — IndustriestralRe” beizufi-

gen.

Blirgermeister Siegel Stadtverordneter
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