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1 Planungsanlass / Stadtebauliche Zielsetzung

Das Kuratorium fur Dialyse und Nierentransplantation e.V. betreibt seit Jahren in der Nahe
des Kreiskrankenhauses ein ambulantes Nierenzentrum. Nachdem eine Erweiterung der
Bestandsimmobilie aus diversen Grinden aufgegeben wurde, begann die Suche nach einem
Standort fur ein Neubauvorhaben. Dieses soll nun im Bereich Berstig - An der Burt errichtet
werden.

2 Verfahren

Der Planbereich liegt im Stadtteil Gummersbach - Berstig und stellt eine heute eine
unbebaute Flache innerhalb einer bebauten Umgebung dar. Die Schaffung von
Planungsrecht erfolgt somit im Sinne der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan Nr. 267 ,Gummersbach — An der Burt / Nierenzentrum“ soll im
beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB aufgestellt werden. Dies ist bei
Bebauungsplanen nur maéglich,

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

e wenn in ihm eine zulassige Grundflache von weniger als 20000 gm festgesetzt wird
(§ 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB) oder

e wenn in ihm eine zuldssige Grundflache zwischen 20000 und 70000 gm festgesetzt wird
und eine Uberschlagige Prifung, unter der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien,
ergeben hat, dass keine erheblichen Umweltauswirkungen vorliegen, die in der Ab-
wagung zu berucksichtigen waren. (§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 267 ,Gummersbach — An der Burt /
Nierenzentrum® sind folgende Planungsaspekte wesentlich:

- Der Bebauungsplan dient der Widernutzbarmachung von Flachen

- Durch den Bebauungsplan Nr. 267 Gummersbach — An der Burt / Nierenzentrum® wird
kein UVP —pflichtiges Vorhaben begriindet.

- Es wird eine zulassige Grundflache unter 20.000 gm festgesetzt.

Ergebnis: Der Bebauungsplan kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB
aufgestellt werden.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 10.05.2011 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 267 beschlossen. In der Sitzung am 12.07.2011 hat
der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss den stadtebaulichen Entwurfsbeschluss und die
Offenlage beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 267 ,Gummersbach — An der Burt / Nierenzentrum® hat in der Zeit
vom 27.07. bis 29.08.2011 (einschlieRlich) im Rahmen der Offenlage ausgehangen. Die
Behorden wurden mit Schreiben vom 22.07.2011 Uber die Offenlage unterrichtet.
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Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 11.10.2011
Uber das Ergebnis der Offenlage beraten und eine Anderung des Bebauungsplanes gem.
§ 4a Abs. 3 BauGB beschlossen. Da durch die vorgeschlagene Anderung die Grundziige der
Planung nicht berthrt sind, konnte die Einholung der Stellungnahmen auf die von der
Anderung betroffene Offentlichkeit sowie die davon beriihrten Behérden und sonstigen
Trager offentlicher Belange beschrankt werden. Von der Anderung ist nur der
Grundsttickseigentimer betroffen. Die Zustimmung zur vorgeschlagenen Anderung liegt vor.
In gleicher Sitzung hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss dem Rat der Stadt ein

Abwagungsergebnis und den Satzungsbeschluss empfohlen.

Die vorliegende Begrundung enthalt das Ergebnis der Abwagung.

3 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet innerhalb des bebauten Stadtteils Gummersbach-Berstig
unmittelbar an einer HaupterschlieRungsstralle, der Dr. - Ottmar - Kohler - Stralle.

Das Plangebiet des BP 267 wird wie folgt begrenzt:

Im Osten: Vorhandenes Regenriickhaltebecken

Im Stden: Strale - An der Burt-

Im Westen: Dr. - Ottmar - Kohler - Stral3e

Im Norden: Grunflache bzw. vorhandene Wohnbebebauung (An der Burt)

Ubersichtsplan, verkleinerter Ausschnitt aus der DGK 5
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4 Ubergeordnete Planung und planungsrechtliche Situation W

4.1 Darstellung im Regionalplan

Im aktuellen Regionalplan vom 21.05.2001 ist das Plangebiet als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich* (ASB) dargestellt.

4.2 Darstellung im Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellt fir das Plangebiet
folgende Nutzungen dar:

° Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Verwaltungseinrichtungen der privaten Wirtschatt.
o Offentliche Grunflache

4.3 Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplanes Nr. 267 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 100
,Berstig — An der Burt". Dieser setzt fur den Planbereich des BP Nr. 267 ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Verwaltungseinrichtungen der privaten Wirtschaft" fest.

4.4 Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebietsverordnung

Das gesamte Plangebiet unterliegt nicht dem Landschaftsschutz.

5 Darlegung der stadtebaulichen Gesamtsituation im Istzustand 1

5.1 Bestandssituation / Nutzungen / Rahmenbedingungen

Die Gesamtflache ist bis heute ungenutzt. Das Plangebiet stellt sich heute als ungeordnete
verwilderte Grunflache dar. Im nérdlichen Teilbereich ist der Bewuchs starker, hier sind
Gehodlze unterschiedlicher Starke, z.T. junge Hochstdmme vorhanden.

Die Topografie lasst sich als relativ leicht bewegtes Gelénde charakterisieren, welches von
Sud-West (ca. 232m UNN) nach Nord-Ost (ca. 240m UNN) ansteigend ist.

Durch die unmittelbar an der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende Dr. - Ottmar - Kohler
- Stralle und die vorhandene ErschlieRBungsstralle -An der Burt- am stdlichen Randbereich
des Plangebietes ist die verkehrstechnische Anbindung an das ortliche StralRennetz
grundsatzlich gesichert. Das Plangebiet ist direkt an das bestehende Busnetz angebunden.
Die nachstgelegenen Haltestellen liegen unmittelbar westlich des Planbereichs.

Versorgungseinrichtungen fur die geplante Bauflache bestehen derzeit bereits durch die
unmittelbar angrenzende ErschlieBungsstrale -An der Burt-.

5.2 Verkehr

Die vorhandene Strale -An der Burt- kann die zusatzlichen Verkehrsmengen aus der
geplanten Bebauung aufnehmen.

An der Dr. - Ottmar - Kohler - Stralle befindet sich eine Bushaltestelle des o6ffentlichen
Personennahverkehrs.
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5.3 Ver-/ Entsorgung

Die Entsorgung der Schmutzwasser ist durch das bestehende Trennsystem in der StralRe —
An der Burt-, als vorhandene dufRere ErschlieBung, gegeben. Die Schmutzwasser kénnen
schadlos der Klaranlage Rospe zugeleitet werden.

Die im Plangebiet anfallenden Regenwasser (Oberflachenwasser) kénnen, bei entsprechen-
der Planung, im Plangebiet versickert werden.

5.4 Immissionen / Emissionen

Auf das Plangebiet wirken die Immissionsquellen der umliegenden StraRen ein.

Die Verkehrsstrome werden sich in naher Zukunft reduzieren, wenn der sog. Innenstadtring
geschlossen ist. Der fehlende Luckenschluss zwischen dem Kreisverkehr an der
Fachhochschule und der Karlstr. / Wilhelm-Breckow-Allee soll bis 2014 realisiert sein. Die
Verkehrsmengen wurden gutachterlich fur das Jahr 2025 prognostiziert und sollen die
Grundlage fur evtl. MaRnahmen darstellen.

5.5 Altlasten / Bergbau

Das Planbiet wurde hinsichtlich Altlasten grob untersucht, da sich diesbezlglich keine

Hinweise vorliegen. Die durchgefiihrte Bodenuntersuchung ergab keine
Bodenverunreinigungen, wenngleich der Boden in Teilbereichen nicht homogen ist, da
aufgeschuttet.

Hinweise auf bergbauliche Tatigkeit liegen nicht vor.

6 Ziel und Zweck der Planung / Auswirkungen der Planung

6.1 Nutzung / Stadtebauliche Konzeption

Mit Bereitstellung einer Flache fur die Errichtung eines Dialysezentrums / Nierezentrums,
wird die Versorgung der Bevoélkerung mit dieser gesundheitlichen Infrastruktureinrichtung
gesichert.

In einem Gebaudekomplex soll neben dem Dialysezentrum auch eine fachspezifische
Arztpraxis integriert werden. Eine ausreichend groRe Anzahl von Stellplatzen und eine
qualitative Anfahrtsméglichkeit fur die Anlieferung der Patienten gehéren ebenfalls zu dem
vorliegenden Bebauungskonzept.

6.2 Auswirkungen der Planung
6.2.1 Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen

Im unmittelbaren Umfeld befinden sich weitere Nutzungen. Im Westen sind gewerbliche
Nutzungen anzutreffen. Die gewerblichen Nutzungen werden durch die geplante Nutzung
des Sondergebiets nicht beeintrachtigt.

Noérdlich und sudlich des Plangebiets sind Wohnnutzungen vorhanden. Negative
Auswirkungen auf die Wohnnutzung sind nicht zu erwarten, da durch den o6ffentliche
Grunstreifen ein ausreichender Abstand gewahrleistet entsteht.
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6.2.2 Verkehr

Die Erschliellung der Bauflache erfolgt Uber die im Vollausbau vorhandene StralRe -An der
Burt-. Eine verkehrstechnische Zuwegung von der Dr. - Ottmar - Kohler — StraRe aus, soll
nicht erfolgen, um den heutigen Verkehrsfluss sicher zu stellen.

6.2.3 Ver- / Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Gas, Loéschwasser und Trinkwasser sowie
Telekom erfolgt Uber die Stral3e -An der Burt-.

6.2.4 Immissionen

Immissionen, die die umgebende Nutzung beeintrachtigen kénnten, sind nicht zu erwarten.
Insbesondere Larmimmissionen, die zur Tag- bzw. Nachtzeit aus dem Projekt entstehen
kénnten, liegen nach den derzeitigen Erkenntnissen im Rahmen der Vertraglichkeit bezogen
auf die umgebende Nutzung nicht vor.

Immissionen, insbesondere Larmimmissionen, die auf das Projekt einwirken, sind zu
erwarten. Es ist eine Anzahl von 13.800 KFZ / 24h auf der Dr.-Ottmar-Kohler-StralRe
prognostiziert (Verkehrsprognose 2025).

Die geplante Nutzung als Sondergebiet fur gesundheitliche Einrichtungen (Arztpraxen und
ambulante Kliniken) lasst Nutzungen zu, die in einem Kerngebiet gemaR §7 BauNVO
allgemein zuldssig sind. Kerngebiete werden in der DIN 18005 Gewerbegebieten
gleichgestellt. Hier sind als Orientierungswerte tags / nachts 65/55 dB (A) anzunehmen.

Aktive SchallschutzmalRnahmen waren in Form von Schallschutzwanden oder Wallen
theoretisch méglich. Ebenso ein Abricken des geplanten Gebiudes und damit eine
Reduzierung der Uberbaubaren Flache.

Die Errichtung von Schallschutzwanden oder Wallen bis zu einer Héhe von ca. 2.20 m wiirde
die Emissionen fur das Erdgeschol? vermindern, die méglichen 1-2 Obergeschossen wirden
immissionstechnisch nicht entlastet. Eine Verbesserung fur die Obergeschosse wiirde erst
ab einer Wandhéhe von ca. 8.0 m erreicht, die auf der Gesamtlange zur Uberbaubaren
Flache zu errichten ware. Eine solche aktive SchallschutzmaRnahme ist aus
stadtgestalterischen Grinden hier abzulehnen. Auch weil das geplante Gebaude mit einer
Sichtbeziehung zur Strale errichtet werden soll und der Bauherr diese stadtebauliche
Lagegunst bewusst gewahlt hat.

Ein Abrucken der Uberbaubaren Flache von der StralBe als Emissionsort damit die
Orientierungswerte eingehalten werden, wirde die Uberbaubare Flache derart reduzieren,
dass das geplante Bauprojekt mit dem angestrebten Raumbedarf nicht mehr auf 2-3 Ebenen
zu realisieren ist. Der Baukérper benétigte dann eine erhéhte Anzahl an Geschossen oder
eine Tiefgaragenlésung. Eine solche Einschrankung der Bebaubarkeit des Grundstiicks wére
fur den Bauherrn nicht mehr akzeptabel.

Durch die festgesetzte Sondergebietsnutzung wird kein Wohnen erméglicht, woflir gesunde
Wohnverhaltnisse hinsichtlich Immissionen zu gewahrleisten waren. Ebenso ist keine
Aullennutzung zu erwarten, die einen Schutzanspruch bedingt.

Aus den zuvor genannten Grinden und beschriebenen Umstanden, werden passive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Das beauftragte Gutachterbiro ACCON aus Koéln hat die zu erwartenden Immissionen fur
tags und nachts ermittelt und grafisch in Larmkarten dargestellt.
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Die Orientierungswerte von tags / nachts 65/55 dB (A) werden im Uberwiegenden Plangebiet
eingehalten. Hier sind folglich keine passiven SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Fur einen Teilbereich, der sich unmittelbar an die westliche Plangebietsgrenze anschlielit,

werden die zuvor

genannten Orientierungswerte Uberschritten.

Hier

sind passive

SchallschutzmalRnahmen zu treffen. Diese Teilflache kann man aufgrund des gutachterlich
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ermittelten ,mafligeblichen AuRenlarmpegels“ dem Larmpegelbereich IV gemal DIN 4109
zuordnen.

Der Schutzanspruch der hier nutzungsrelevanten Raume kann dem von Burordaumen
gleichgesetzt werden, in denen bereits selbst ein gewisser Larmpegel vorhanden ist. GemaR
Tabelle 8 der DIN 4109 ist dann folglich ein resultierendes Bau-Schalldammaf (erf R'w,res)
von 35 dB zu gewahrleisten.

6.2.5 Naturhaushalt und Boden

Das Plangebiet wird heute nahezu vollflichig von Bewuchs unterschiedlicher Art und
Intensitat gepragt. Uberwiegend sind ein Gras- und Krautbewuchs und eine wald&hnlicher
Bewuchs mit z.T. mittlerem bis starkem Baumholz vorzufinden.

Die vorhandene Biotoptypausstattung weist keine schltzenswerte Besonderheiten auf.
Planerisch wird auf die vorhandene Grinstruktur reagiert, indem die nérdlich und stid-6stlich
des Plangebiets vorhandenen Grinstrukturen durch ein Grinband mit 8-11.5m Breite
vernetzt werden. Diese Flache wird als &ffentliche Grunflache mit einer Erhaltungsbindung
fir den Bestand festgesetzt. Des Weiteren wird die bestehende Baumreihe entlang der Dr.-
Ottmar-Kohler-Str. festgesetzt und teilw. erganzt.

Durch diese Festsetzungen wird der vorhandene Naturhaushalt im Rahmen der planerischen
Méglichkeiten angemessen beriicksichtigt.

Die durchgefiihrte Artenschutzprifung (Planungsbiro Griner Winkel, Nimbrecht) bestatigt,
dass im Plangebiet keine schiitzenswerten Biotoptypen vorhanden sind, die eine Anderung
der getroffenen Festsetzungen bedingen oder die Planungsabsicht behindern.

Die reale Flachennutzung und vorgefundene Biotoptypen sind in der nachfolgenden Karte
dargestellt, die dem zuvor genannten Gutachten entnommen ist.
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Reale Flachennutzungen; Biotoptypen

\ Laubwald mit jungen Baumen 1
Hainbuchen mit mittlerem bis starkem Baumhaiz
Einzelbdume, iberwiegend geninges Baumholz
Lichtes Gebusch mit uberwegend bodenstandigen Gehdlzen

Baum-/ Gebischstreifen mit geringem Baumhalz {gepflanzt)

MaRstab 1:1.000
10 (4] 10 20

——_____——— 10

Gras- und Krautfiuren mit enzelnen Gebischen

Unbefestigte Wege und Flachen

Reale Flachennutzung und Biotoptypen_Erhebungsdatum: 12.07.2011

6.2.6 Infrastruktureinrichtungen

Neben den unter Pkt. 6.2.3 genannten Ver- und Entsorgungsanlagen- bzw. Leitungen sind
keine Infrastruktureinrichtungen geplant bzw. notwendig.

6.2.7 Denkmalschutz / Baukultur
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Im Plangebiet sind keine schiutzenswerten Objekte oder Flachen vorhanden, die eine
Unterschutzstellung im Sinne des Denkmalschutzes bzw. der Baukultur bedingen.

7 Bebauungsplaninhalt

7.1 Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

7.1.1 Sondergebiet (gemaR § 11 BauNVO)

Das gem. § 11 (2) BauNVO festgesetzte Sondergebiet (SO) dient vorwiegend der
Unterbringung von Anlagen fir gesundheitliche Zwecke zur Behandlung von
Nierenerkrankungen.

Innerhalb des mit SO festgesetzten Baugebietes sind nur zulassig:

e Arztpraxen
e Ambulante Kliniken

7.2. MaRB der baulichen Nutzung (gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

7.2.1 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird mittels Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ) und
GeschofRflachenzahl (GFZ) fur das Baugebiet festgesetzt.

7.2.2 Hohe der baulichen Anlagen (Fassadenhohe)

Um das benétigte Bauvolumen des Dialysezentrums einschlieflich einer Planungsreserve
sicherzustellen sind 3 Nutzungsebenen erforderlich. Durch die Festsetzung einer talseitigen
und einer bergseitigen Fassadenhéhe wird diese Planungssicherheit sichergestelit.

7.3  Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenzen (gemaR § 9 (1) Nr. 2
BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.

7.4  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen Schallschutz
(gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Um fur die entstehenden baulichen Anlagen (ambulante Kliniken, Arztpraxen) einen
ausreichenden Schallschutz zu gewahrleisten, wird ein bewertetes Bau-Schallddmman
gemall DIN 4109 festgesetzt. Durch die Einhaltung eines resultierendes Bau-
Schalldammales (erff R'w,res) von 35 dB in dem festgesetzten Teilbereich des
Sondergebiets, kénnen gesunde Arbeitsbedingungen im Sinne des
Bundesimmssionsschutzgesetzes gewahrleistet werden.

7.5 Griinflichen (gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB)
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Die festgesetzte offentliche Griunflache zwischen der Sondergebietsfliche und der
vorhandenen Wohnbebauung -An der Burt-, soll diese beiden Nutzungsarten gliedern. Sie
stellt gleichzeitig eine optische Zasur dar und verbindet gleichzeitig die sich nérdlich bzw.
dstlich anschlieRenden vorhandenen Griinstrukturen.

7.5.1 Fliachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gemaR § 9 Nr. 25
BauGB)

Die festgesetzte Flache dient zur Umsetzung der geplanten Eingriffsminderung und der
Erhaltung der vorhandenen Grunstrukturen.

8 Flachenbilanz (Umfang in ha)

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 4,6 ha auf.

Festset der Nutz BISHER NEU NEU
estselzung der NULZUNG | ci5che in ha Flache in ha Flachenanteil
in %
Sondergebiet Verwaltungseinrichtungen 46
Sondergebiet Anlagen fur gesundheitliche 41 90
Zwecke

Offentliche Grunflache 0,5 10

Gesamt: 4,6 4,6 100

9 MafRnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

In dem Plangebiet sind keine &ffentlichen BaumaRRnahmen durchzufihren.

Kosten, Finanzierung
Mit dem Bebauungsplan Nr. 267 entstehen durch die Planung keine unmittelbaren Kosten fur
die Stadt Gummersbach. Die Realisierung der MaBnahme stellt ein privates Bauvorhaben

dar.

Bodenordnung

Die Flachen, welche als Sondergebiet Uberplant werden, befinden sich im Eigentum der
stadtischen Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH. Der Verkauf an den Betreiber des
geplanten Dialysezentrums soll zeitnah erfolgen, sobald Baurecht fur das Vorhaben
geschaffen wurde.
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10 gesonderte Abwagungsmaterialien

e Baugrundgutachten ,Nierenzentrum an der Burt‘, Geologisches Biro Dr. Hartmut
Frankenfeld, Nimbrecht, 04.05.2011

e Artenschutzprifung Stufe 1: Vorprifung zum Bebauungsplan Nr. 267 ,Gummersbach
— An der Burt* Bau eines Dialysezentrums (Stadt Gummersbach), Dipl. Ing. G.
Kursawe, Planungsgruppe Griner Winkel, Nimbrecht, 13.07.2011

e \Verkehrsprognose 2025  RingstraBe“ und Steinmuller in Gummersbach,
Runge+Kuchler Ingenieure fir Verkehrsplanung, Disseldorf, Juni 2010.

e |mmissionsprognose, Firma ACCON

Gummersbach, 22. 09. 2011

EGG | ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
GUMMERSBACH mBH

Hefner i. A. Rethagen

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 19.10.2011 beschlossen, die vorstehende Be-
grindung dem Bebauungsplan Nr. 267 ,Gummersbach — An der Burt / Nierenzentrum* bei-

zufugen.

Blrgermeister (Siegel) Stadtverordneter
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