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5.3 Gebietsbezogene Beschreibungen und Planungsziele

Auf den bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen sollen Seniorenwohnungen firr betreutes
Wohnen mit nutzungsspezifischen erganzenden Nutzungen, Parkplatzen und Privatgérten ent-
wickelt werden. Die ErschlieBung erfolgt (iber den vorhandenen Stichweg ausgehend von der
,<Kastanienstralle”.

Bei dem Bauvorhaben handelt es sich um eine barrierefreie Wohnanlage fir Senioren. Fiir die
Realisierung des Projektes stehen 9.814 m? fur eine Bebauung und die Anlage von neuen
Parkplatzen und Gartenflachen zur Verfuigung Die Grundstiicke liegen unmittelbar in der Nahe
eines Kirchengemeindezentrums und stellen damit eine ideale Erganzung fur die Funktion des
Gebaudes dar.

Die duere Erscheinung der Gebaude mit Pult- und Flachdéchern ist innovativ und sehr wohn-
lich. In einem attraktiv gestalteten Garten sind die zwei Hauptwohngebaude platziert. Sie sind
zweigeschossig, mit einem optisch abgesetzten Staffelgeschoss. Ein eingeschossiger Verbin-
dungstrakt enthalt Kiiche, Speisesaal und Sozialrdume. Der Gebdudekomplex ist in einer mas-
siven Bauweise geplant und erhalt nach auRen hin verputzte, z.T. verkleidete Fassaden. Durch
groe, flachige Fenster entsteht eine lichtdurchflutete Atmosphaére.

Insgesamt sollen hier max. 35 Wohneinheiten entstehen, die sich in zwei Wohnungstypen auf-
teilen. Vorgesehen sind ca. 12 Wohnungen fir Einzelpersonen und ca. 23 Wohnungen fir
Zweipersonenhaushalte.

Im Rahmen der Planung kann es zu Veranderungen der Anzahl der Wohnungstypen kommen,
jedoch wird die Anzahl auf max. 35 Wohnungseinheiten und die Wohnflache auf 2.300 m? be-
grenzt.

Die gesamte Infrastruktur sowie Lobby, Cafe, Speiseraum, Gemeinschaftsraum und Raume fir
den medizinischen Dienst, sind im Erdgeschof untergebracht. Diese Fldche soll max. 1.200 m?
betragen.

Zurzeit wird davon ausgegangen, dass in der Wohnanlage zunachst eine Vollzeitstelle und ca.
4 Teilzeitstellen entstehen werden.

Im Nordosten ist ein maximal ca. 1.600 m? groRer Sinnesgarten (Krauter- und Duftgarten) ein-
geplant.

Zur freien Landschaft hin werden diese Freiflachen durch Heckenstrukturen eingegrenzt. Durch
diese Freiflachengestaltung bzw. Nutzung kann hier auch ein Teil des dkologischen Ausgleichs
der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen.

Aufgrund der Belegungsstruktur wird voraussichtlich jeder zweite Haushalt ein Fahrzeug besit-
zen. Es werden 43 Parkplétze vor dem Geb&dudekomplex entlang der ErschiieBung vorgese-
hen. Als weitere Parkpldtze stehen ca. 43 Stellpldtze der Kirchengemeinde zur Verfigung
(westliche Flache, auBerhalb des Plangebietes).

Die verkehrliche Frequentierung durch ambulante Pflegedienste und Besucher betragt schat-
zungsweise 5 Besuche / Tag und ist fir die umgebende Wohnbebauung als nicht zuséatzlich
erheblich stérend anzusehen.
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Projektierter Vorhaben- und ErschiieBungspian, ohne MaRstab

5.2.1 _Wohngebiet zur Errichtung von ,Seniorenwohnungen®

Far die Bauflachen sind nur Wohnanlagen fiir betreutes (selbststandiges) Wohnen fiir Senioren
als Hauptnutzung zuldssig. Weiterhin zuldssig sind kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Nutzungen, die der Hauptnutzung raumlich und funktional untergeordnet sind, sowie
die dazugehoérigen Stellplatze und Biroraume.

Darlber hinaus ist die Errichtung notwendiger Stellplatze, die der v.g. Zweckbestimmung zuge-
ordnet sind, zuldssig.

fn den Baufldchen werden Baugrenzen zur Festlegung der (iberbaubaren Flachen festgesetzt.

Auf dem Grundstiick sind 43 Stellplatzflachen eingeplant. Dariiber hinaus sind im westlichen
Bereich aullerhalb des Plangebiets entlang der ErschlieRung ca. 43 Parkplatze bereits vorhan-
den.

Zur vertikalen Begrenzung der Baukérper der neuen Seniorenwohnungen wird im VBP eine
héhenmalige Festsetzung (maximale Gebaudehéhe -FH-) getroffen. Die maximale Gebaude-
hohe wird gemaf der Hochbauplanung auf 327,00 m (iber Normal Null ({i. NN) festgesetzt. Da-
bei wurde eine mittiere Héhe von 316,00 m 0.NN fir das Erdgeschoss angenommen. Die neu-
en Gebaude werden eine maximale Hohe von ca. 11,00 m erhalten.

Als gestalterische Malnahmen wird festgesetzt, dass nur Flach- und Pultdacher mit Dachnei-
gungen von 0-25° zulassig sind.

Die Verwendung von Werkstoffen mit spiegelnden Oberflachen sowie Werkstoffimitationen
aller Art, wie z.B. Kunststoff-Fassadenplatten mit Schieferstruktur oder Teerpappen sind nicht
zulassig. Solaranlagen sind von dieser Gestaltungsfestsetzung ausgenommen.

Auferhalb von Gebauden sind Abfallbehalter so unterzubringen, dass sie vom 6&ffentlichen Ver-
kehrsraum aus nicht sichtbar sind.

Die gebaudebezogenen nutzbaren Freiflachen der Seniorenwohnungen sind vegetationstech-
nisch mit Baumen, Strauchern und Rasenflachen zu gestalten.

5.2.2 Private Grinflache ,Okologisches Abschirmungs- und Freiflachengrin®

Die das Grundstiick im Stden und Osten umgebenden Bereiche werden als Vegetationsflache
(Bepflanzung mit Baumen und Strauchern) als Ubergang zur freien Landschaft gestaltet. Hier
wird eine mind. 3,00 m breite frei wachsende Hecke angelegt.

5.2.3  Private Grinflache ,Gartenland“

Ostlich an die bauliche Nutzung angrenzend ist die Anlage einer privaten Grinflache, Zweck-
bestimmung ,Gartenland” zur Unterbringung eines Sinnesgartens (Krauter- und Duftgarten)
eingeplant.

Die gebaudebezogenen nutzbaren Freiflachen der Seniorenwohnungen und die privaten Grin-
flachen, Zweckbestimmung ,Gartenland“ sind mit Baumen, Strauchern und Rasenflachen zu
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gestalten. Je angefangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstiicksflache ist mindestens
1 Laubbaum 2. Ordnung zu pflanzen.

Auf den privaten Griinflachen, Zweckbestimmung ,Gartenland“ sowie den gartnerisch genutz-
ten Freiflachen ist die Unterbringung von Kleingarten zulassig. Nebenanlagen wie z.B. Garten-
lauben, Gewachshéauser sind hier in ,privatgarteniiblicher* GréRe zuldssig. Diese v.g. Gebsude
ohne Aufenthaltsrdume sind bis zu 30 m® Brutto-Rauminhalt je Anlage und maximal 300 m3
insgesamt zul&ssig.

Die Flachen des Gartenlandes werden vegetationstechnisch mit Bdumen, Strauchern und Ra-
senflachen gestaltet. Ziel ist es struktur-, laubholz- und bliitenreiche Gérten zu entwickeln.

Zur Eingliederung der Parkplatzflachen in die Landschaft ist je angefangene 200 gm Stellplatz-
flache ein Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze zur ErschlieRungsstrae hin ist eine Baumreihe aus bodenstandigen Laubbau-
men 1. oder 2. Ordnung zu pflanzen.

6. Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Parallel zum Bebauungsplan wird ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB) erarbeitet, in
dem die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege und das planerische Konflikt-
bewaltigungsprogramm der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung nach § 18 BNatSchG
(Verhaitnis zum Baurecht) dargelegt sind.

Im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag bzw. Umweltbericht werden fiir das Planvorhaben die
Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) gemaR § 44 BNatSchG und der daraus
resultierenden FolgemafRnahmen dargelegt.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag des Planungsbtiros Hellmann+Kunze Reichshof wird
als Abwagungsmaterial dieser Planung zugrundegelegt und dieser Begriindung beigefugt.

Auf Grundlage einer landschaftsokologischen Analyse und Bewertung der planungsrelevanten
naturraumlichen Verhaltnisse (Boden, Wasser, Klima/Luft, Tiere und Pflanzen und deren Le-
bensraume, Landschaft- und Landschaftsbild, Erholungsfunktion) werden die zu erwartenden
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch das Planvorhaben ermittelt und deren Er-
heblichkeit bewertet.

Darauf aufbauend werden auf der Grundlage einer landschaftspflegerischen Zielkonzeption die
erforderlichen MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zur Kompensation der Eingriffe in
Natur und Landschaft dargestellt. AbschlieRend erfolgt eine Gegenliberstellung von Eingriff und
Ausgleich in Form einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung.

Es werden folgende landschaftspflegerischen Festsetzungen getroffen:

1. Zur Verminderung der Bodenversiegelung wird nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB (MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft) festgesetzt,
dass Feuerwehrumfahrten und Stellplatze auf dem Gemeinbedarfsgrundstiick als infiltrati-
onsfahige Oberflachenbefestigung herzustellen sind, wie z.B. als breitfugiges Pflaster, Oko-
pflaster, Schotterrasen, Rasenkammersteine. Ein versiegelter Unterbau ist unzuldssig.

2. Zur Eingrinung des Baugebietes wird private Grinflache, Zweckbestimmung ,Okologisches
Abschirmungs- und Freiflachengriin® als Begrinungsmafinahme B 1 gem. § 9 (1) Nr. 2523
BauGB als Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
in einer Breite von mind. 3,00 m festgesetzt.
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3. Fir die sonstigen Freiflachen des Wohngebietes der Seniorenwohnungen und der privaten
Grunflachen, Zweckbestimmung ,Gartenland” wird die BegriinungsmafRnahme B 2 gem. § 9
(1) Nr. 25a BauGB als Flache zum Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen festgesetzt (Festsetzungen beziiglich der Freiflachen, der Stellplatzbegriinung
und einer Baumreihe entlang der ErschlieBungsstraRe).

Aulerhalb des Geltungsbereiches grenzt an der nérdlichen Baugebietsgrenze eine Baumreihe
Uberwiegend mittelalten standortgerechten Baumholzes an, die ab der Verschwenkung des
Wirtschaftsweges nach Osten in eine Baumgruppe mittleren Baumalters mit Uberheltern tber-
geht. Der Kronen- bzw. Wurzelbereich des Gehélzbestandes reicht bis zu 2,00 m in den Gel-
tungsbereich.

Der Erhait dieses Geholzbestandes sollte durch einen Durchfihrungsvertrag zwischen der
Stadt und dem Vorhabenstrager geregelt werden. Der einseitige Ruckschnitt der Kronenberei-
che der angrenzenden Gehdlze sollte nicht gestattet sein.

Das im Rahmen der Gegentiberstellung von Eingriff und Ausgleich ermittelte 6kologische Kom-

pensationsdefizit soll plangebietsextern durch das Okokonto der Stadt Gummersbach kompen-
siert werden.

Artenschutzfachliche Beurteilung des Planvorhabens gemaR § 44 Abs. 1 BNatSchG

Aufgrund des § 44 Abs. 1 BNaiSchG ergibt sich bei diesem Pianvorhaben die Notwendigkeit
einer Artenschutzfachlichen Beurteilung, sofern aufgrund von Hinweisen bzw. Nachweisen Uber
das Vorkommen ,planungsrelevanter Arten* (nach BAUCKLOH, KIEL & STEIN 2007 sowie
KIEL 2005) eine erhebliche Stérung von Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser- und Uberwinte-
rungsstatten und die Stérung von Wanderungszeiten der streng geschiitzten Arten und der
europaischen Vogelarten nicht ausgeschlossen werden kann. Das gleiche gilt far die Toétung
bzw. Verletzung von besonders geschiitzten Arten.

Das LINFOS (http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt/liste/491 1)
weist fur das Messtischblatt 4911 Gummersbach ,planungsrelevante Arten® in den vom Eingriff
betroffenen Lebensraumtypen Kleingeholze, Alleen, Baume, Geblsche, Hecken und Fettwie-
se/-weide aus.

Ziel der noch zu konzipierenden VermeidungsmaRnahmen ist es, dass keine Verbotstatbestin-
de gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG eintreten und Individuenverluste von ,besonders ge-
schiitzten Arten vermieden werden.

Aus artenschutzfachlicher Sicht tritt durch das Planvorhaben keine Verschlechterung des Erhal-
tungszustands der lokalen Populationen der betroffenen Arten ein.

7. StraBenbauliche ErschlieBung

Das neue Gebiet der Senicrenwohnungen wird {iber die bestehende Erschlielung ausgehend
von der ,Kastanienstralle" erschlossen. Mit einer erheblichen zusatzlichen Verkehrsbelastung
ist nicht zu rechnen, da es sich bei der geplanten Seniorenwohnanlage um eine mit einem
Mehrfamilienhaus vergleichbare bauliche Anlage handelt. Durch die geplante Zielgruppe der
Wohnanlage ist weder mit Berufsverkehr noch mit Verkehr durch ,Mittertaxis* zu Schulen und
Kindergéarten zu rechen.
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Die verkehriiche Frequentierung durch ambulante Pflegedienste und Besucher betragt schat-
zungsweise 5 Besuche / Tag und ist fir die umgebende Wohnbebauung als nicht zusatzlich
erheblich stérend anzusehen.

Wahrend der Bauarbeiten wird es voraussichtlich zu einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen
durch den zu erwartenden Baustellenverkehr kommen. Es handelt sich bei der geplanten Seni-
orenwohnanlage um eine mit einem Mehrfamilienhaus vergleichbare bauliche Anlage. Eine
solche Baustelle ist in einem Wohngebiet mit schon vorhandenen Mehrfamilienhdusern nicht
ungewohnlich — der zusatzliche Verkehr wahrend der Baustelle wird daher fiir zumutbar erach-
tet.

Es wird ein zusatzlicher Gehweg angelegt.

Auf dem Baugrundstiick sind ca. 43 PKW-Stellplatze neu eingeplant. Als weitere Parkplatze
stehen ca. 43 Stellplaize der Kirchengemeinde auRerhalb des Plangebietes zur Verfigung.

Die interne ErschlieBung (FuBlaufigkeit und Fahrverkehre) erfolgt auf dem Grundstiick.

Der Vorhabentrager schiiefit mit der Stadt Gummersbach einen ErschlieBungsvertrag ab, in
dem alle ErschlieRungsmaRnahmen festgeschrieben werden.

8. Sonstige ErschlieBung
8.1 Behandlung von Schmutzwasser

Das anfallende Schmutzwasser wird durch Anschluss an den Kanal in der ,Kastanienstrafe“
aus dem Plangebiet abgeleitet. Der Kanal ist ausreichend dimensioniert.

8.2 Behandlung von Niederschlagswasser

Es wurde ein Hydrogeologisches Gutachten zu den Méglichkeiten der Niederschlagswasserbe-
handlung erstellt. Das Gutachten des Biiros Dr. Frankenfeld vom 14.03.2011 ist als Abwa-
gungsmaterial dieser Planung zugrundegelegt und dieser Begriindung beigefugt.

Auszug aus dem Hydrogeologischen Gutachten (LFB Ziffer 3, kursiv):
3. MOGLICHKEITEN ZUR VERSICKERUNG VON OBERFLACHENWASSER

Um die Mbglichkeiten zur Versickerung von Oberfldchenwasser zu beurteilen, gibt zunéchst die
ATV DVWK A 138 einen Mindestwert fur die Wasserdurchldssigkeit von kf = 5 x 10-6 m/sec an
und eine Obergrenze von kf = 5 x 10-3 m/sec. Der hier festgestelite Wert liegt zwischen diesen
Grenzen.

Die GréB3e der zu entwéssernden Fldachen und der rechnerische Nachweis und die Dimensio-
nferung der Versickerungsanlage nach der ATV DVWK A 138 ist der Anlage 4 zu entnehmen.
Die Dimensionierung erfolgt aufgrund der zu entwédssemden Flachengrée von zunéchst ange-
nommenen 1000 gm, dem zugrundegelegten Bemessungsregen als 5-jéhriges Regenereignis
und dem o.g. kf-Wert.

Als Versickerungsanlage wird zunéchst eine Rohr-Rigole gewahit, wie in Abbildung 1 darge-
stellt. Wird die Rohr-Rigole an der im Lageplan gekennzeichneten Stelle entsprechend der Di-
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mensionierung hergestellt, sind keine negativen Auswirkungen auf die Allgemeinheit zu be-
fiirchten.

Bei Regenereignissen, welche die Menge des Bemessungsregens ibersteigen, wird die ge-
plante Versickerungsanlage tberlaufen und das Regenwasser wird sich flachig in der Griinfls-
che verteilen.

Die Versickerungseinrichtung muss der tatséchlichen zu entwassernden Fliche angepasst
werden. Je nach geplanter Nutzung der im Plan ausgewiesenen Griinflache ist auch die Her-
stellung eines offenen Sickerbeckens oder einer Mulde oder einer Muldenrigole denkbar. Nach
Vorliegen der genauen FldchengroBBen ist zu entscheiden, welche Methode der Versickerung
zum zweckmaélligerweise zum Einsatz kommen wird.

Die Versickerungsféahigkeit von Niederschlagswasser wird durch das v.g. hydrogeologische
Gutachten nachgewiesen. Eingeplant ist, das Wasser tber zentrale bzw. dezentrale Rigolen in
den Untergrund einzuleiten. Seitens der Stadt Gummersbach erfolgt eine Befreiung von der
Abwasseruberlassungspflicht.

Feuerwehrzufahrten und Stellplatze auf dem Gemeinbedarfsgrundstiick werden als infiltrations-
fahige Oberflachenbefestigungen hergestellt.

8.3 Trink- und Léschwasser

Laut Auskunft der Stadtwerke Gummersbach ist die Trink- und Léschwasserversorgung mit
1.600 [ /min. sichergestellt.

9. Denkmalschutz

Auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW wird verwiesen. Beim Auf-
treten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Gummersbach als ,Untere
Denkmalbehérde” oder das ,Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege® unverziglich zu infor-
mieren. Bodendenkmale und Fundstellen sind zunichst unverandert zu erhalten.

Dieser Hinweis wird in die textlichen Festsetzungen des B-Planes aufgenommen.

10. Boden

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zulassig, Bodenmate-
rial, das die Vorsorgewerte (iberschreitet, auf Fldchen, ber die keine Erkenntnisse (ber das
Vorliegen von schadlichen Bodenveranderungen bekannt sind, aufzubringen. Der im Rahmen
von BaumafRnahmen abgeschobene humose Oberboden sollte im Plangebiet verbleiben, um
Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach BBodSchV nicht Uiberschritten sind, vor Schad-
stoffeintrdgen zu schitzen.

Bei der Umsetzung der BaumaRnahme ist § 2 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz zu beachten.
Hiernach ist das Einbringen von Materialien, die von den oberen Bodenschichten anderen Orts
abgetragen wurde, auf oder in Béden in einer Gesamtmenge von ber 800 cbm bei der Unte-
ren Bodenschutzbehdrde vorab anzuzeigen.
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Dieser Hinweis wird in die textlichen Festsetzungen des B-Planes aufgenommen.

11. Kosten

Samtliche Kosten werden durch den Vorhabentrager Gibernommen. Es ist voraussichtlich mit
folgenden Kostenarten fiir das Pangebiet zu rechnen:

Erschliefungsplanung

Sonstige Planungen

Hydrogeologisches Gutachten
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Artenschutzrechtliche VermeidungsmafRinahme
Begrinungs- und Ausgleichsmafinahmen
Wasserversorgung einschi. Brandschutz
Stralen- und Kanalbau

® @ o © & @ o o

12. GroéRe und flichenmaBige Gliederung des B-Plan-Gebietes

Gesamigrofe 9.814 m?
davon Wohngebiet Seniorenwohnungen, Planung 7.463 m?
StraBenverkehrsflichen, Bestand 445 m?
Wirtschaftswege, Bestand 306 m?
Private Griinflichen, Planung 1.600 m?

13. Abwigungsmaterial und Vertragsgrundiagen
Folgende Abwagungsmaterialien werden der Planung zu Grunde gelegt:

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LFB)
Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)
Hydrogeologisches Gutachten
Umweltbericht gem. § 2a BauGB
Hochbau-Vorentwirfe der Projektes

e 2 o 9 @

Folgender Vertrag wird zwischen Vorhabentrigertrager und Stadt Gummersbach vor dem Sat-
zungsbeschluss geschlossen:

e Durchfihrungsvertrag
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Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 der Stadt Gummersbach
.Bernberg-Sid - Seniorenwohnanlage”, Teil 1 LSAllgemeiner Teil*

14.  Fristen und Durchfiihrung der Vorhaben

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass ab Erteilung Baugenehmigung in vier Jahren die
gesamten BaumafRnahmen abgeschiossen sind.

Kunze
Hellmann + Kunze Siegen
Stadtebau und Landschaftsplanung

Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am 30.04.2014 beschlossen, die vorste-
hende Begrindung dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 16 ,Bernberg-Sud - Senio-
renwohnanlage” beizufiigen.
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