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1. Anlass und Ziele der Planung

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Gummersbach hat
in seiner Sitzung am 20.11.2010 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 264
,Gummersbach — Steinmiullergelande Einkaufszentrum“ beschlossen.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll ein wichtiger Nutzungsbaustein
des Revitalisierungskonzepts fur das ehemalige Industrieareal ,Steinmiullergelande”
planungsrechtlich gesichert werden.

Die industriell/produzierende Nutzung des Steinmillergelandes wurde nach der
Ubernahme des Unternehmens durch die Fa. Babcock 1999 weitgehend aufgege-
ben. Damit verbunden war der Verlust der Mehrzahl der Arbeitsplatze bei dem bis
dahin gréBten Arbeitgeber der Region. Auf Grund der zentralen Lage des Standorts
und der GréRe des Areals stellt diese Flache ein herausragendes Entwicklungspo-
tenzial fur die Stadt Gummersbach und die oberbergische Region dar. In Erkennt-
nis dieser stadtentwicklungspolitischen Bedeutung hat die Stadt Gummersbach
2002 durch Austbung ihres Vorkaufsrechts das Steinmuiillergelande erworben und
gleichzeitig einen umfangreichen stadtebaulichen Planungsprozess eingeleitet. Die
Ergebnisse dieses Planungsprozesses sind in einen ,stadtebaulichen Rahmenplan®
eingeflossen, auf dessen Grundlage die abschnittsweise Umsetzung der Planungs-
ziele erfolgt. Zielsetzung ist die Entwicklung von gemischten Nutzungsstrukturen,
die sowohl dem Anspruch an das innerstadtische Umfeld wie der Substitution der
weggefallenen Arbeitsplatze gerecht werden. Mit dem Neubau der Fachhochschule
im sudwestlichen Bereich des Areals konnte bereits ein wesentlicher Baustein der
Rahmenplanung realisiert werden.

Die Erganzung der Gummersbacher Innenstadt durch ein erweitertes Verkaufsfla-
chenangebot im &stlichen Bereich des Steinmillergelandes, dem sog. Bahnbogen
mit Anbindung an die KampstraBe/Hindenburgstralle stellt ein weiteres wichtiges
Planungsziel dieses Stadtentwicklungsprojekts dar.

Neben der Errichtung des Einkaufszentrums soll in Vollzug des Bebauungsplans
gleichzeitig — Uber den Stellplatzbedarf des Einkaufszentrums hinaus — ein zentra-
les Stellplatzangebot fur die Innenstadt und das Steinmiillerareal geschaffen wer-
den.

Mit dem aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 264 ,Gummersbach.- Steinmiillerge-
lande Einkaufszentrum® sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung des Einkaufszentrums und der Stellplatzanlage unter Beachtung der lan-
desplanerischen Vorgaben und der stadtebaulichen Zielsetzungen der Stadt Gum-
mersbach geschaffen werden. Der Investor fir das Einkaufszentrum hat bereits
Planungskonzepte auf der Grundlage des unter Pkt 4.1 beschriebenen stadtebauli-
chen Rahmenplans und in Abstimmung mit der Stadt Gummersbach vorgelegt. U-
ber den Rahmenplan hinaus wird daher bei der Ableitung der Festsetzungen fir
diesen Bebauungsplan auch dieses Konzept beriicksichtigt.
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2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 264 ,Gummersbach-
Steinmullergelande Einkaufszentrum® umfasst die 6stliche Teilflache des friiheren
Industrieareals. Die Bahnstrecke Dieringhausen-Marienheide bildet dabei die 6stli-
che Grenze des Plangebiets. Unmittelbar 6stlich der Bahnlinie schlie3t die Gum-
mersbacher Innenstadt an.

Im Westen wird das Plangebiet durch den Verlauf der Steinmiillerallee als zentrale
ErschlieBungsanlage des Gesamtgebietes bestimmt (6stliche Stralenbegrenzungs-
linie der Steinmillerallee). Im Norden und Siiden bilden die beiden geplanten FuB-
wegeverbindungen zwischen dem Steinmullergelande und der Innenstadt die raum-
liche Grenze des Bebauungsplangebiets.

Das Bebauungsplangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 32.500 m?2.

3. Gegenwartige Situation im Plangebiet und dem Umgebungsbereich

Das Plangebiet stellt sich nach dem Abbruch der Industriehallen und der Aufberei-
tung der Flachen entsprechend dem genehmigten Sanierungskonzept gegenwartig
als Brachflache dar. Vorher war das Plangebiet vollstandig mit Industriehallen G-
berbaut und nahezu vollflachig versiegelt. Lediglich entlang der Bahnlinie verlief ein
schmaler gehdélzbestandener Griinsaum.

Westlich und sudlich des Bebauungsplangebietes sind die Revitalisierungsmaf-
nahmen auf dem Steinmillergelédnde bereits weit voran geschritten. Im Stidwesten
erstreckt sich der Neubau des Campus Gummersbach der Fachhochschule Kéln
sowie die neue Firmenzentrale eines grolen Gummersbacher Ingenieur- und Ent-
wicklungsbiros. Auch im sudlichen Abschnitt des Areals (Bebauungsplan Nr. 254
,LGummersbach-Steinmullergel&dnde Sudabschnitt) sind u.a. mit der Ansiedlung des
Regionalforstamts Bergisches Land und der Akademie fir Gesundheitswirtschaft
und Senioren des Oberbergischen Kreises Bausteine der Rahmenplanung realisiert
worden. Ebenfalls als wichtiges stadtebauliches Gliederungselement hergestellt ist
der Stadtgarten und der Sudpark als zentrale, griine Verbindungs- und Aufent-
haltsachse des Gesamtareals. Nordwestlich des Bebauungsplangebietes schlieRen
die frheren Verwaltungs- und Burogebdude der Fa. Steinmiiller in mehrgeschossi-
ger Bauweise an, die wieder mit Buro- und Dienstleistungsnutzern belegt sind.

Die Gummersbacher Innenstadt mit dem Fulgangerbereich Kaiserstra-
Re/Hindenburgstralle als zentraler Versorgungsbereich schlieRt unmittelbar dstlich
an das Plangebiet an. Als Barriere zwischen der Innenstadt und dem Plangebiet
wirkt allerdings die Bahnlinie. Eine Verbindung zwischen dem Steinmiillergeléande
und der Innenstadt wird gegenwartig Uber eine FuBwegeunterfihrung mit Anbin-
dung an die KampstraRe hergestellt, die jedoch den kinftigen stadtebaulichen An-
forderungen einer Verbindungsfunktion zwischen der Innenstadt und dem geplan-
ten Einkaufszentrum nicht gerecht werden kann. Im Norden des Gelandes ist das
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,Nordtor® als historischer Zugang zum Firmengelande unter Beriicksichtigung der
Neunutzung der vorhandenen Birogebaude als fullaufige Verbindung hergestellt
worden. Sudlich des Bahnbogens besteht derzeit bereits eine provisorische Ful3-
wegeverbindung vom Steinmillergelande zum Bahnhof / Busbahnhof.

4. Ziele der Stadtentwicklung
4.1 Stadtebauliche Rahmenplanung Steinmullergelande

Nach dem Erwerb des Steinmiillergelandes durch die Stadt Gummersbach in 2002
begann ein intensiver Untersuchungs- und Planungsprozess zur Zukunft des Are-
als. Das Projekt der Revitalisierung des Gelédndes wurde als stadtebauliches
Schwerpunktprojekt des Oberbergischen Kreises in die Regionale 2010 aufge-
nommen. Die Regionale 2010 ist ein Strukturprogramm des Landes NRW und zielt
darauf ab, die Entwicklung in den Regionen des Landes durch ausgewahite und
beispielhafte MaRnahmen zu férdern.

Mit Unterstitzung der Regionale 2010-Agentur wurde von der Stadt Gummersbach
ein internationaler freiraumplanerischer Wettbewerb ausgelobt, in dem die Teil-
nehmer auf der Basis der zu diesem Zeitpunkt vorliegenden Informationen (Boden-
gutachten usw.) eine Konzeption fur den 6ffentlichen Raum zu entwerfen hatten.
Der als Ergebnis dieses Verfahrens entwickelte stddtebauliche Rahmenplan defi-
niert neben den &6ffentlichen Raumen Baufelder mit deren Randbedingungen fir de-
ren Nutzung und Bebauung. Als 6ffentlich genutztes Gebaude soll die alteste erhal-
ten gebliebene Werkhalle, die ,Halle 32, zu einem Kultur- und Veranstaltungshaus
umgenutzt werden. Damit bleibt auch baulich eine Erinnerung an die 120-jahrige
industrielle Geschichte des Standortes erhalten.

Im Norden des Gelandes werden die ehemaligen Bilrogebdude der Fa. Steinmiller
erhalten und sind zwischenzeitlich wieder vollstéandig in Nutzung. Der Rahmenplan
definiert weiter gro3zligige 6ffentliche Freiraume als Ausgleich zu den relativ inten-
siv genutzten kunftig privaten Grundstiicksflachen. Insbesondere die bereits herge-
stellten ,Stadtgarten® und ,Stdpark” mit groRen 6ffentlichen Aufenthaltsflachen und
einer intensiven Gestaltung manifestieren den &ffentlichen Anspruch an qualitatvol-
le Freirdume. Damit wird der Tendenz Rechnung getragen, die Innenstadt auch
wieder als Aufenthalts- und Wohnstandort attraktiv zu gestalten. Durch die proble-
matische Gemengelage im Umfeld der Industriebetriebe Steinmiller und Acker-
mann war eine solche Entwicklung in der Gummersbacher Innenstadt Gber Jahr-
zehnte behindert. Die bereits erkennbare Nachfrage nach dem geplanten Woh-
nungsstandort Ackermann bestatigt diese Zielsetzung.

Nach der Aufgabe der industriellen Nutzung bereitet der stadtebauliche Rahmen-
plan die kiunftige Funktion des Steinmillergelandes als innerstadtischen Standort
fur Ausbildung und Wissenschaft, Kultur, Sport und Freizeit sowie Dienstleistungen
und Einzelhandel vor. Westlich der Steinmdllerallee gruppieren sich die Einrichtun-
gen fur Ausbildung und Wissenschaft (Fachhochschule), Kultur, Sport und Freizeit
("Halle 32", Multifunktionale Halle) und die gewerblichen Baufelder fir eine vor-
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nehmliche Buro- und Dienstleistungsnutzung. Biro- und Dienstleistungsnutzungen
sind auch suddstlich der Steinmdillerallee vorgesehen.

Als Standort fur die Einzelhandelseinrichtungen in Form eines innerstadtischen
Einkaufszentrums, in Verbindung mit einem zentralen Stellplatzangebot fir das
Steinmullergelande und die Gummersbacher Innenstadt, identifiziert der Rahmen-
plan den Bahnbogen 6stlich der Steinmullerallee. Die Lage des Einkaufszentrums
im Bahnbogen ergibt sich unmittelbar aus der geforderten engen funktionalen und
raumlichen Verzahnung mit der Gummersbacher Innenstadt. Nur in diesem Ab-
schnitt des Areals ist die direkte Verbindung zur FulRgéngerzone Hindenburgstrale
mit dem Verbindungsglied KampstralBe gegeben. Gleichzeitig definiert der Rah-
menplan die Steinmillerallee als verbindliche "Grenze" des innerstadtischen Ein-
zelhandelsbereichs. Eine weitere Ausdehnung von Einzelhandel Gber den ,Bahn-
bogen“ hinaus in westlicher Richtung wird durch entsprechende Festsetzungen in
den Bebauungsplénen Nr. 261 "Gummersbach — Steinmullergelande Nordwestab-
schnitt" und Nr. 254 "Gummersbach — Steinmillergelande Suidabschnitt" ausge-
schlossen.

Stadtebaulicher Rahmenplan Steinmiillergelande
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Die fuBlaufige ErschlieBung des gesamten Steinmdllergeldndes nimmt in der Pla-
nung einen besonderen Stellenwert ein. Mit verschiedenen, in ihrem Erscheinungs-
bild jeweils differenzierenden Durchlassen durch den Bahndamm und deren Fort-
fuhrung als FuRwege innerhalb des Steinmiillergelandes sowie in die angrenzen-
den Wohngebiete, wird dem FuRgéngerverkehr eine herausragende Bedeutung zu-
kommen. Dabei wird durch den Wechsel zwischen stadtisch - bebauten Passagen
und Wegen in den 6&ffentlichen Freiraumen eine fur den Nutzer interessante Wege-
fuhrung angeboten.

Wichtiges stadtebauliches Ziel bei der Planung des Einkaufszentrums ist die Uber-
windung der Barrierewirkung der Bahnlinie durch eine attraktive fuBlaufige Verbin-
dung zwischen der FulRgéangerzone Kaiserstralle/Hindenburgstrale und dem Ein-
kaufszentrum. Die bereits im stadtebaulichen Rahmenplan dargestellte achsiale
Fortfuhrung der KampstralBe in stidwestliche Richtung durch das Plangebiet wird
daher im Bebauungsplan planungsrechtlich festgesetzt. Die Kampstral3e bildet so-
mit die Verbindungsspange zwischen der FuRgangerzone und dem Einkaufszent-
rum. Die Funktionsfahigkeit dieser Verbindungsspange setzt dabei eine attraktive
Nutzung und Gestaltung der Kampstral3e voraus. Dies gilt auch und insbesondere
fur die neu zu errichtende Bahnunterfilhrung als zentrales Bindeglied zwischen
KampstralRe und der Passage des Einkaufszentrums. Zur planungsrechtlichen Si-
cherung dieses stadtebaulichen Ziels wird daher parallel zur Aufstellung dieses Be-
bauungsplanes der Bebauungsplan Nr. 271 "Gummersbach — Kampstralle" im Be-
reich beidseits der KampstraRe aufgestellt, um hier zu einer Fortschreibung der
planungsrechtlichen Festsetzungen und deren Konkretisierung zu kommen. Sollte
das Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 271 ,Gummersbach — Kampstraf3e“ nicht
zum Abschluss gebracht werden kénnen oder eine Baugenehmigung fir das ge-
plante Einkaufszentrum vor Wirksamkeit des Bebauungsplanes Nr. 271 erteilt wer-
den, steht das derzeitige Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 96 ,Gummers-
bach — Industriegebiet Mitte* der dargelegten stadtebaulichen Zielsetzung nicht
grundsatzlich entgegen.

Die ErschlieBung fur den Pkw- und Andienungsverkehr wird Gber eine parallel zur
inneren ErschlieBung des Steinmiillergeldandes noch zu realisierende auliere Er-
schlieBung mit dem ,Ringschluss® zwischen Rospestralle und Wilhelm-Breckow-
Allee sichergestellt. Die planungsrechtlichen Grundlagen hierzu werden mit den
Bebauungsplénen Nr. 254 "Gummersbach — Steinmullergelande Siidabschnitt" und
Nr. 248 "Gummersbach — Bahnhofsbereich" derzeit geschaffen. Die innere Er-
schlieBung des Steinmillergeléndes erfolgt Uber die Steinmillerallee ebenfalls als
Ringstrale. Die verkehrliche Leistungsfahigkeit diese StraRensystems ist durch das
Verkehrsgutachten des Buros Runge und Kichler (siehe unten Pkt. 8) nachgewie-
sen.

Die im stadtebaulichen Rahmenplan definierte bauliche Dichte wird sich nicht reali-
sieren lassen, wenn alle notwendigen und evtl. darliber hinaus gewiinschten PKW-
Stellplatze oberirdisch auf den Baugrundstiicken untergebracht werden. Das eben-
falls durch das Biro Runge und Kuchler erstellte Parkraumkonzept fir das Stein-
millergeléande sieht die Unterbringung des iberwiegenden Teils der Stellplatze in
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einem zentralen Parkhaus vor. Dieses Parkhaus soll im Zusammenhang mit dem
Vorhaben des Einkaufszentrums umgesetzt werden. Das Parkhaus wird tiber den
Bedarf des Einkaufszentrums und den Bironutzungen hinaus auch teilweise den
Bedarf der Innenstadt abdecken. Die bisher hierfiir vorgehaltenen provisorischen
Stellplatze auf dem ehemaligen Bahngelande werden kiinftig mit dem Neubau des
zentralen Busbahnhofs und der Realisierung der Ringstralle ersatzlos entfallen. Ei-
ne besondere Bedeutung werden die Stellplatze im Einkaufszentrum dartber hin-
aus fur die Besucher der Veranstaltungen der ,Halle 32“ und der Multifunktionalen
Veranstaltungshalle haben. Diese Veranstaltungen werden Uberwiegend in den
Abendstunden stattfinden, wenn die ubrigen Stellplatznutzer (Beschaftigte und Be-
sucher) bereits das Parkhaus verlassen haben.

Darliber hinaus werden mit dem Bebauungsplan Nr. 264 die Rahmenbedingungen
fur eine Einfugung des Baukérpers des Einkaufszentrums in die gegebene Grund-
stiickssituation und die mit dem stadtebaulichen Rahmenplan sowie den weiteren in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen in der Umgebung definierten baulichen
Nachbarschaft geschaffen. Der stadtebauliche Rahmenplan sieht einen kompakten
Baukoérper fur das Einkaufszentrum mit baulicher Integration der Stellplatze vor.
Zentrales Element dieses Baukorpers ist die verlangerte Kampstrae, die als Pas-
sage den Baukorper durchzieht. Beidseits dieser Passage schlieBen sich die Ver-
kaufsflachen des Einkaufszentrums und die baulich integrierten Stellplatzflachen
an. Der stadtebauliche Rahmenplan sieht dabei die unmittelbare Heranflihrung des
Baukérpers an den Bahnbogen im Osten vor, um die bereits dargelegte Verzah-
nung mit der Innenstadt 6stlich der Bahnlinie bewerkstelligen zu kénnen. Ebenso
wird das stadtebauliche Ziel einer Ausrichtung des Baukdrpers als raumbegrenzen-
des Gestaltungselement entlang der Steinmudllerallee im Westen formuliert.Der
stadtebauliche Anspruch eines raumwirksamen und als 6stlicher Eingangsbereich
in die Innenstadt wirkenden Bauké&rpers bedingt gleichzeitig eine mehrgeschossige
Hoéhenentwicklung.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen sind im vorliegenden stadtebaulichen Rah-
menplan fur das Steinmillergelédnde und fur das ehemalige Bahngelande dargelegt
worden. Bei der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 264 "Gummersbach —
Steinmullergelénde Einkaufszentrum" sind daher diese planerische Zielvorgaben zu
beriicksichtigen. Entsprechend den dargelegten stadtebaulichen Zielsetzungen des
Rahmenplanes werden im Bebauungsplan nachfolgende Festsetzungen getroffen:

- Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als Sondergebiet gem. § 11
BauNVO, welches der Unterbringung eines Einkaufszentrums und der
Unterbringung von Stellplatzen dient,

- Festsetzung des Malles der baulichen Nutzung mit zentrentypischer
Ausnutzung der Grundsticksflache und stadtebaulich gewlinschter Ho-
henentwicklung,

- Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache als kompakter Bau-
kérper mit eindeutiger Ausrichtung (Raumkante) zur Steinmduillerallee und
zur Innenstadt (Anbindung Kampgasse),
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- Festsetzung der Passage in Verlangerung der Kampgasse als 6ffentli-
cher Raum innerhalb des Einkaufszentrums (Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit),

4.2 Ziele der Stadtentwicklungsplanung fur die Entwicklung der In-
nenstadt

Die Stadt Gummersbach verfolgt, basierend auf einem Stadtteilentwicklungskon-
zept aus den 1980-iger Jahren, das stadtentwicklungspolitische Ziel der Sicherung
und Starkung der Innenstadt als wirtschaftlichem und ideellem Zentrum des Stadt-
gefliges. Dieses ist in seiner heutigen Form Ergebnis der Gebietsreformen der
1970-iger Jahre. Seither ist mit erheblichen finanziellen Aufwendungen die bauliche
Voraussetzung zur Herausnahme des Durchgangsverkehrs aus der Hauptge-
schaftsstralle und anschlieBend der Ausbau dieser Stralenziige zu FuBgangerzo-
nen realisiert worden. Damit konnte die Aufenthaltsqualitat fiir die Besucher der In-
nenstadt erheblich verbessert werden.

Auf Grund der kleinteiligen Grundstiicks- und Eigentumsstruktur in der Innenstadt,
hat sich jedoch nur in Ansédtzen eine adaquate quantitative und qualitative Aufwer-
tung des Einzelhandelsbesatzes eingestellt. In verschiedenen Einzelhandelsexper-
tisen ist seither herausgearbeitet worden, dass die Innenstadt einen deutlichen Ein-
zelhandelsimpuls bendtigt, um so den festgestellten Kaufkraftverlusten, insbeson-
dere in den innerstadtischen Leitbranchen, entgegen zuwirken. Alle Bemihungen,
auch von privater Seite, innerhalb des Bestandes eine entsprechende Entwicklung
zu initiileren, konnten nicht, bzw. nur in untergeordnetem Umfang realisiert werden.
Die rdumlichen Entwicklungsmdglichkeiten der Innenstadt waren jedoch einerseits
durch den bestehenden Verkehrshalbring und andererseits durch die industriell ge-
nutzten Flachen der Fa. Steinmuller begrenzt. Mit dem Brachfallen dieser Nutzung
zeichnete sich dann die Chance ab, im Zuge des Strukturwandels dort eine zusatz-
liche Flache mit innerstadtischen Dienstleistungs- und Bildungsangeboten, aber
auch in einem definierten Umfang innenstadt- relevante Einzelhandelsnutzungen zu
entwickeln. Hierbei wurde ein auf ca. 15.000 gm Verkaufsflache begrenzter Einzel-
handelsstandort in Form eines innerstadtischen Einkaufszentrums als ausreichend
angesehen um die gewilinschte Impulswirkung zu erzeugen und andererseits auch
als grundsatzlich vertraglich mit den Interessen der Nachbarkommunen und dem
Gummersbacher Einzelhandelsbestand eingeschatzt.

Ausgangspunkt der Entwicklung dieser Zielvorstellung war jedoch auch die Er-
kenntnis, dass die bisherige Zielkonzeption der Entwicklung eines Dreiecks zwi-
schen den Eckpunkten ,EKZ Bergischer Hof*, ,EKZ Alte Post* und ,Bismarckplatz*
mit einer flachenhaft gleichwertigen Einzelhandelsstruktur nicht aufrecht erhalten
werden kann. Daraus abgeleitet wurde bereits ab dem Jahr 2007 in einem modifi-
zierten Innenstadtkonzept (Masterplan Innenstadt) eine weitgehende Konzentration
der Einzelhandelsentwicklung auf den StralRenzug der Kaiser- und Hindenburgstra-
Re jeweils unter Einbeziehung der engeren Umgebung (Alte Rathausstrale und
WilhelmstralRe sowie untere Moltkestrae) sowie des Bahnbogens auf dem Stein-
mullergelande verfolgt. Wichtiges Kriterium bei der EKZ-Projektierung im Bahnbo-
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gen ist allerdings auch eine funktional und gestalterisch Uberzeugende Lésung fir
die fuBlaufige Querung der Bahntrasse.

Der bisherige dritte Dreieckspol soll unter Beriicksichtigung der vorhandenen klein-
teiligen Baustruktur insbesondere in Richtung Dienstleistungen und Spezial-
Einzelhandel sowie innerstadtischem \Wohnen weiter entwickelt werden.

Diese stadtentwicklungspolitische Zielsetzung ist im vom Rat der Stadt Gummers-
bach am 02.12.2008 beschlossenen Nahversorgungs- und Zentrenkonzept mani-
festiert. Das beschlossene Nahversorgungs- und Zentrenkonzept stellt ein von der
Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB dar.

Bezogen auf die Gummersbacher Innenstadt wird die Erhaltung und Starkung der
mittelzentralen Versorgungsfunktion und der regionalen Ausstrahlung des Innen-
stadtzentrums durch Sicherung und Entwicklung der Einzelhandelszentralitat, der
Funktionsvielfalt und der Identifikationsméglichkeiten formuliert. Zur Erfullung dieser
Aufgabe wird es erforderlich, dem Innenstadtzentrum eine entsprechende raumli-
che Entwicklung zu erméglichen, damit es seine Funktion als der zentrale Versor-
gungsbereich fur die Gesamtstadt und fur das Umland als Mittelzentrum nachhaltig
erfullen kann.

Zentraler Versorgungsbereich
Innenstadt

FPotenzialflache
Steinmiller

Entsprechend diesen Zielen der Stadtentwicklungsplanung und unter Beachtung
der Anforderungen an eine zentrenvertragliche Einfigung des Einkaufszent-
rums,werden im Bebauungsplan neben der Festsetzung der maximalen Gesamt-
verkaufsflache auch Festsetzungen zu den zuldssigen Verkaufsflachenobergren-
zeneinzelner zentrenrelevanter Warengruppen getroffen. Zur Funktionserfullung
und Attraktivitatssteigerung dieses innerstadtischen Einkaufszentrums wird es dar-
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Uber hinaus erforderlich, die Verkaufsflachen nicht zentrenrelevanter Sortimente zu
begrenzen.

5. Ubergeordnete Planungen und vorhandenes Planungsrecht

Die Ziele der Stadtentwicklung stehen in Ubereinstimmung mit den Zielen der Lan-
des- und Regionalplanung. Nach der zentralértlichen Gliederung des Landesent-
wicklungsplans ist Gummersbach Mittelzentrum mit 100.000-150.000 Einwohnern
im Mittelbereich und tUbernimmt somit die Deckungsfunktion des gehobenen Be-
darfs gem. § 22 Abs. 2 Landesentwicklungsprogramm.

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Kéin stellt
das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Der Standort ent-
spricht den Zielvorgaben des Regionalplans, demnach Sondergebiete fiir Einkaufs-
zentren im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO nur in Aligemeinen Siedlungsbereichen
geplant werden dirfen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach stellte das
Plangebiet entsprechend der friilheren gewerblich-industriellen Nutzung als gewerb-
liche Bauflache dar. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 264 ,Gummersbach-
Steinmillergelande Einkaufszentrum“ machte daher die Anderung des Flachennut-
zungsplanes erforderlich. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat daher in
seiner Sitzung am 01.07.2010 die Aufstellung der 116. Anderung des Flachennut-
zungsplans mit der Darstellung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung
,Einkaufszentrum/zentrale Parkhauser/Stellplatzanlagen“ beschlossen. Die Fla-
chennutzungsplanénderung ist inzwischen rechtswirksam geworden.

6. Festsetzungen
6.1 Zweckbestimmung und Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der dargelegten stadtebaulichen Zielsetzung im Plangebiet ein Ein-
kaufszentrum mit einer max. Gesamtverkaufsflache von 15.000 m? und zentrale
Stellplatzanlagen zu realisieren, wird im Bebauungsplan ein Sondergebiet gem. §
11 Bau NVO festgesetzt. Im Hinblick auf die Zweckbestimmung wird festgesetzt,
dass das Sondergebiet der Unterbringung eines Einkaufszentrums und der Unter-
bringung von Stellplatzen dient.

Gem. § 11 Abs. 3 BauNVO sind Einkaufszentren auller in Kerngebieten nur in fur
sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Im Hinblick auf die planungsrechtliche
Sicherung der Anforderungen an die landesplanerische und stadtebauliche Vertrag-
lichkeit, wird der Sondergebietsfestsetzung gem. § 11 BauNVO gegeniber einer
Kerngebietsfestsetzung gem. § 7 BauNVO der Vorzug gegeben, da hier die zulas-
sigen Warensortimente und Verkaufsflachenobergrenzen dezidiert festgesetzt wer-
den kdnnen. Da sich zudem das zuldssige Nutzungsspektrum im Plangebiet mit
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dem Einkaufszentrum einerseits und dem Parkhaus andererseits nur als kleiner
Teilausschnitt der in einem Kerngebiet zuldssigen Nutzungen darstellt, unterschei-
det sich der Planinhalt wesentlich von der in der BauNVO fiir ein Kerngebiet vorge-
sehene Nutzungsstruktur. Die Voraussetzungen fiir die Festsetzung eines Sonder-
gebietes sind daher gegeben.

In die Zweckbestimmung des Sondergebietes ist neben dem Einkaufszentrum auch
ausdrucklich die Schaffung von Stellplatzen mit aufgenommen worden, um zu ver-
deutlichen, dass Stellplatze nicht nur untergeordnet neben der Nutzungsart ,Ein-
kaufszentrum® zulassig sind, sondern auch selbst unmittelbar der Zweckbestim-
mung des Baugebiets entsprechen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur zuldssigen Art der baulichen Nutzung
reglementieren die zuléssigen Verkaufsflachen innerhalb des Einkaufzentrums. Be-
stimmt wird zunachst, dass das im Plangebiet zulassige Einkaufszentrum auf eine
maximale Verkaufsflache von 15.000 m? beschrankt ist. Weiter werden in den text-
lichen Festsetzungen fur bestimmte, im besonderen MaRe nahversorgungs- und
zentrenrelevante Warengruppen Verkaufsflichenobergrenzen festgesetzt. Diese
sortimentsspezifischen Verkaufsflachenobergrenzen finden ihre Rechtfertigung in
dem Ergebnis der landesplanerischen und stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse,
die durch das Buro Junker & Kruse zur Vorbereitung der stadtebaulichen Festset-
zungen sowie der planerischen Abwéagungsentscheidung erstellt worden ist.'Durch
die Vorgabe dieser Verkaufsflachenobergrenzen werden die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen des neuen Einzelhandelsvorhabens sowie die hiermit moéglicherwei-
se einhergehenden stadtebaulichen Auswirkungen auf die bestehenden Versor-
gungsstrukturen begrenzt.2

Nicht zentrenrelevante Sortimente sollen in dem geplanten Einkaufszentrum nur
eingeschrankt zuldssig sein, um die gewlinschte Attraktivitat des Einkaufszentrums
unmittelbar angrenzend an die Stadtmitte zu gewahrleisten. Die Verkaufsflache fur
nicht zentrenrelevante Sortimente ist daher in den Planfestsetzungen auf maximal
3.000 m? begrenzt. Die hiervon erfassten nicht zentrenrelevanten Sortimente sind
ausdricklich aufgefihrt.

Sortimente, die weder den sortimentsspezifischen Verkaufsflachenbeschrankungen
far bestimmte Warengruppen unterliegen, noch der in den Planfestsetzungen vor-
gesehenen Beschrankung fur nicht zentrenrelevante Sortimente sind im Einkaufs-
zentrum ohne Einschrankung zulassig. Negative Folgewirkungen treten hierdurch
nicht ein, weil zu erwarten ist, dass die verbleibenden Sortimente in Einkaufszent-
ren neben den in der Verkaufsflache beschrankten Warengruppen nur sehr unter-
geordnet in einer erganzenden VerkaufsflachengréRe angeboten werden.

' Junker und Kruse Stadtforschung, Planung: Landesplanerische und stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse
eines geplanten Einkaufszentrums auf dem Steinmullergeldande in Gummersbach, Auftraggeber: EGG -
Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH, Dortmund, Mai 2011

Vgl. zu den Auswirkungen der Planung auf die verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sowie die Er-
haltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche, unten Kap. 8.
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Weiter sehen die textlichen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung vor, dass
innerhalb des Einkaufszentrums auch bestimmte Dienstleistungseinrichtungen und
Gastronomienutzungen zulassig sind. Ausnahmsweise sind innerhalb des Ein-
kaufszentrums auch Einrichtungen fur kulturelle und sportliche Zwecke, Anlagen fiir
soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Biro- und Praxisraume und Raume fir
freie Berufe im Sinne des § 13 BauNVO zuldssig. Ausdriicklich als unzulassig wer-
den Betriebe zum Vertrieb oder zur Vorfuhrung von Filmen, Darbietungen, Schrif-
ten, Abbildungen sowie Artikel mit pornografischen Inhalten bezeichnet. Dies dient
wiederum der Sicherstellung der gewiinschten Attraktivitdt des innerstadtischen
Einkaufszentrums.

Einer ausdriicklichen Festsetzung zur Zulassigkeit von Stellplatzen im Plangebiet
im Rahmen der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bedarf es mit Blick
auf die gesetzliche Vorschrift des § 12 BauNVO nicht. Hiernach sind Stellplatze in
dem Sondergebiet allgemein zuléssig.

6.2 Mal} der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen

Das hochstzulassige MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) und die Hohe der bauli-
chen Anlagen bestimmt.

Der Bebauungsplan setzt eine maximale GRZ von 0,95 und eine maximale GFZ
von 2,4 fest. Damit wird die gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fir sonstige Sondergebiete
geltende Obergrenze fir die Bestimmung der Grundflachenzahl (GRZ = 0,8) tber-
schritten.

Gem. § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die festgelegten Obergrenzen des Absatzes 1
Uberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern. Dar-
Uber hinaus sind die Uberschreitungen durch Umsténde oder MaRnahmen aus-
zugleichen, durch die sichergestellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswir-
kungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt
werden. Weiterhin dirfen sonstige offentliche Belange der Uberschreitung nicht
entgegenstehen.

Das festgesetzte erhéhte MaR der Uberbauungsméglichkeit des Grundstiicks ist er-
forderlich, um dem Standort als unmittelbarem Erganzungsgebiet der Gummersba-
cher Innenstadt stadtebaulich entsprechen zu kénnen.Die stadtebauliche Situation
des Plangebiets stellt dabei an das Plankonzept zur Funktionserfiillung besondere
Anforderungen.

Eine unmittelbare und direkte raumliche Anbindung des Einkaufszentrums an die
Innenstadt ist aufgrund der Barrierewirkung der Bahnlinie nicht méglich. Es besteht
somit die Notwendigkeit, das Einkaufszentrum direkt an die Bahnlinie heranzufih-
ren, um eine kirzestmdgliche Anbindung an die FuBgéngerzone zu schaffen und
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die Kampstrale — die als Passage im Einkaufszentrum ihre Fortsetzung findet - als
zentrales Bindeglied zwischen Einkaufszentrum und FulRgangerzone auszubilden.
Das im Rahmenplan fur das Steinmillergeldnde dargelegte stadtebauliche Konzept
sieht daher ein "Anschmiegen" des Einkaufszentrums an die Bahnlinie vor. Gleich-
zeitig wird in diesem Konzept eindeutig formuliert, dass die Einzelhandelsfunktion
nicht in die Flache des Steinmullergelandes gehen darf, sondern eine kompakte
und konzentrierte Anordnung des Einkaufszentrums im Bereich des Bahnbogens
zu erfolgen hat. Die Steinmullerallee stellt hier die eindeutige Begrenzung fiir das
Einkaufszentrum dar. Zudem resultiert die Kompaktheit des Einkaufszentrums auch
auf der Tatsache, dass die Verkaufsflachen auf zwei Ebenen unterzubringen sind,
da weitere Verkaufsebenen nicht mehr attraktiv waren. Hierauf beruht u.a. die Aus-
dehnung des geplanten Baukérpers im Baufeld.

Es ist somit stadtebauliches Ziel, das Einkaufszentrum in der erforderlichen Gro-
Renordnung und im Hinblick auf die notwendige kurze Anbindung an die Innen-
stadt, auf diesem Areal zu realisieren. Nur unter diesen Bedingungen kann erwartet
werden, dass eine enge Verzahnung zwischen Innenstadt und dem Steinmiillerge-
l&nde erfolgen wird.

Neben der Einzelhandelsfunktion wird dem Plangebiet in der stadtebaulichen Ge-
samtplanung fur das Steinmullergeléande die Aufgabe der zentralen Stellplatzunter-
bringung zugewiesen. Die ausschliefliche oder Uiberwiegende Unterbringung des
ruhenden Verkehrs auf ebenerdigen Stellplatzanlagen wiirde zu einer ibermaRigen
Flacheninanspruchnahme fiithren, die dem generellen Ziel der Schaffung eines ur-
banen Quartiers auf dem Steinmillergeldande mit entsprechender stadtebaulicher
Dichte und stadtgestalterischer Qualitat widersprechen wirde. Die Schaffung einer
zentralen Stellplatzanlage in einem Parkhaus ist daher stadtebaulich geboten.
Hiermit sollen sowohl fur die &ffentlichen Nutzungen auf dem Steinmiillergelande
(Kultur in Halle 32, Sport- und Konzertveranstaltungen in der Multifunktionshalle)
als auch fir die bessere Erreichbarkeit der Innenstadt ein ausreichend groBes
Stellplatzangebot geschaffen werden. Die Anordnung dieses Parkhauses ebenfalls
im Gebiet dieses Bebauungsplanes ist folgerichtig, da hier die unmittelbaren fulau-
figen Verknlpfungen sowohl mit der Innenstadt als auch mit den 6ffentlichen Ein-
richtungen auf dem Steinmullergelande gegeben sind.

Die stadtebauliche Gesamtkonzeption fir das Steinmillergelande, die auf der
Grundlage eines freiraumplanerischen Wettbewerbs beruht, sieht eine raumlich klar
ablesbare Verteilung zwischen Baufeldern mit hoher stadtebaulicher Dichte und 6f-
fentlichen Freiflachen ("Stadtgarten" und "Stidpark") mit Freiraumfunktion vor.

Die genannten stédtebaulichen Ziele sind sowohl im stadtebaulichen Rahmenplan
fur das Steinmullergelande als auch im Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der
Stadt Gummersbach manifestiert, die als stadtebauliche Entwicklungskonzepte
bzw. sonstige stadtebauliche Planungen gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB vom Rat
der Stadt Gummersbach beschlossen worden sind. Die Planungskonzepte stellen
deutlich dar, dass die Gummersbacher Innenstadt mit dem Erweiterungsgebiet des
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geplanten Einkaufszentrums Versorgungsfunktion fir die Gesamtstadt und dartiber
hinaus fur die Region wahrnimmt und fur das Bebauungsplangebiet eine Nutzung
angestrebt wird, die diese Funktion erfiillen kann.

Die planungsrechtliche Eréffnung einer Baudichte, die in der Gummersbacher In-
nenstadt und hier im Bereich der dem Plangebiet unmittelbar benachbarten Haupt-
achse KaiserstraRe/Hindenburgstral’e bereits realisiert ist, ergibt sich somit als
Konsequenz dieser stadtebaulichen Zielsetzungen.

Auch aus stadtebaulich-gestalterischer Sicht ist eine kompakte und hohe Grund-
stucksflachenausnutzung des Bahnbogens angezeigt. Das stadtebauliche Konzept
fur das Steinmullergelédnde sieht eine Heranfilhrung der Baukante des Einkaufs-
zentrums bis zum 0&stlichen Stralenrand der Steinmillerallee vor. Damit wird ein
konsequenter stadtrdumlicher Abschluss des Stralenraumes gebildet, der dem an-
gestrebten urbanen Charakter gerecht wird. Die Vorhaltung eines offenen "Rand-
streifens" zur Minderung der Grundstiicksausnutzung wiirde diese stadtrdumliche
Wirkung verwischen ohne eine entsprechende "griine" Qualitat mit angemessener
Aufenthalts- und Gestaltungsfunktion schaffen zu kénnen. Dies gilt auch fiir die 6st-
liche, zur Bahn und Innenstadt hin ausgerichtete Seite des Bahnbogengrundstticks.
Hier ist eine unmittelbare Heranfihrung des Gebaudes mit der achsialen Passage
zur Kampstral’e unabdingbar, um den raumlich-funktionalen Verbund zwischen In-
nenstadt und Einkaufszentrum herzustellen. Auch hier hatte die Freihaltung eines
"Randstreifens" zur Bahnlinie keine stadtebaulich erkennbare Funktion und Quali-
tat.

Zentraler Bereich des geplanten Einkaufszentrums ist die Passage als Verlange-
rung der Kampstral3e, Uber die die notwendige kurze Verbindung zur Innenstadt
hergestellt wird. Beidseits dieser Passage gliedern sich die Ladenflachen an, die
uber zwei Stockwerke geflihrt werden, so dass sich zwei Baufelder im Norden und
Siiden des Plangebiets ergeben. Die Passage wird als durchgangiger Raum von
der Steinmdllerallee mit Unterfihrung der Bahnlinie tiber die KampstralRe bis zur
Hindenburgstralle gefuhrt. Die Verkaufsflachen in der maximal zulassigen GréRen-
ordnung von 15.000 m? gruppieren sich Uber zwei Etagen um diese Passage. Ne-
benflachen (Warenanlieferung) werden peripher im Norden und Siiden des Plange-
biets angeordnet. Die Stellplatze sowohl des Einkaufszentrums als auch die weite-
ren Stellplatze werden dann in den Obergeschossen oberhalb des Einkaufszent-
rums untergebracht.

Der insbesondere mit der Stellplatzunterbringung einhergehende Flachenbedarf in
der GroRenordnung von ca. 40.000m? erfordert die weitestgehende Inanspruch-
nahme der Plangebietsflache fir die Uberbauung. Bei einem geringeren Uberbau-
ungsgrad des Grundstiicks ware das erforderliche Flachenvolumen nur durch eine
weitergehende Stapelung der Nutzungen, insbesondere der Stellplatze tber mehre-
re Geschosse bzw. Parkebenen mdéglich. Eine Verteilung der Verkaufsflachen tber
mehr als zwei Geschosse ist jedoch bei einem Einkaufszentrum dieser GréRenord-
nung aus funktionalen Gesichtspunkten nicht méglich, ebenso ist die Verteilung des
ruhenden Verkehrs Uber viele Ebenen bei verringertem Stellplatzangebot je Ebene
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suboptimal. Entscheidend ist jedoch, dass sich eine Baukérperentwicklung in die
Héhe zugunsten einer geringeren Flacheninanspruchnahme auf dem Grundstiick
nicht in das stadtebauliche Gesamtkonzept des Steinmiillergelédndes einfliigen wr-
de. Dieses sieht eine gleichmafRige Héhenentwicklung von drei bis vier Geschossen
uber das Gesamtgelande vor (Fachhochschule, Birobauten) als einheitlichen Malf3-
stab vor. Als stadtebauliche Dominante wirkt solitdr das zehngeschossige friihere
Verwaltungsgebaude der Fa. Steinmuller im Norden des Plangebiets. Dieses mal3-
stabliche stadtebauliche Gefluige wirde durch einen héheren Gebaudekomplex auf
dem Bahnbogengeldnde gestért und als MaRstabsbruch wirken.

Der hohe Versiegelungsgrad ist dariber hinaus der Unterbrechung des Gefahr-
dungspfades Boden-Grundwasser geschuldet. Das Umweltamt des Oberbergi-
schen Kreises empfiehlt daher eine mdglichst wasserdichte Versiegelung, damit
kein Niederschlagswasser durch die angeschutteten Béden in den Grundwasserbe-
reich gelangen kann. Hierdurch kénnen schadstoffbelastete Auslaugungen vermie-
den werden. Als Richtwert im Rahmen der Sanierungsplanung wurde ein Versiege-
lungsgrad von ca. 90 % vorgegeben. Diese Empfehlungen stimmen mit der gutach-
terlichen Stellungnahme der Mull und Partner Ingenieurgesellschaft mbH tberein.
Die nahezu vollkommene Versiegelung zu Zeiten der industriellen Nutzung habe
eine deutlich reduzierte Freisetzung von Schadstoffen durch Sickerwasser hervor-
gerufen. Ein vergleichbarer Versiegelungszustand sei daher auch heute anzustre-
ben. In gleicher Weise haben sich die Bodengutachter GEOlogik GmbH geaulert,
wonach eine grotmégliche Oberflachenversiegelung zur Reduzierung des Sicker-
wassereinflusses in den Untergrund zu empfehlen ist.

In der zusammenfassenden Bewertung ist die geplante Uberschreitung der gem. §
17 Abs. 1 BauNVO geltenden Obergrenze fir die GRZ somit erforderlich, um das
Entwicklungspotenzial dieser Flache zum Erreichen obiger stadtebaulicher Ziele
umsetzen zu kénnen. Die mit dem Bebauungsplan verfolgte Planung entspricht
somit den Anforderungen des § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO. Es ist dargelegt worden,
dass besondere stadtebauliche Griinde das Uberschreiten der Obergrenzen — hier
der GRZ —uber das allgemein zulassige Héchstmalf’ der baulichen Nutzung geman
§ 17 Abs. 1 BauNVO.erfordern.

Die Uberschreitung des allgemein zulédssigen MaRes der baulichen Nutzung setzt
weiterhin voraus, dass die Uberschreitung durch Umsténde ausgeglichen ist oder
durch MaBnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse
des Verkehrs befriedigt werden und sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegen-
stehen.

Durch die erhéhte Grundstiicksausnutzung werden die Anforderungen an gesunde
Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet nicht beeinflusst oder gar beeintrachtigt. Arbeits-
platze im Einzelhandel sind in aller Regel auf Innenrdume bezogen, die entspre-
chend den Arbeitsstattenrichtlinien zur Sicherstellung gesunder Arbeitsverhaltnisse
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hergerichtet und ausgestattet werden miissen. Der Grad der Grundstiicksausnut-
zung hat hierauf keinen Einfluss. Auch benachbarte Grundstiicke mit Arbeitsstatten
werden erkennbar durch die erhéhte Grundstiicksausnutzung nicht beeintrachtigt.
Dies gilt auch fur die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse. Das 6stlich an-
schlieBende Kerngebiet der Kaiserstrale und Hindenburgstrale weist auch Wohn-
nutzungen auf. Im Rahmen der Immissionsuntersuchungen ist der Schutzanspruch
dieser Wohnnutzung beachtet worden. Das Schallschutzgutachten weist nach,
dass das Einkaufszentrum mit der zentralen Stellplatzanlage so betrieben werden
kann, dass die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse in diesem Gebiet ein-
gehalten werden kénnen. Im Bereich des Steinmiillergeléndes ist eine Wohnnut-
zung weder vorhanden noch geplant.

Die fast vollstandige Uberbauung des Plangebiets wird durch einen hohen Freifla-
chenanteil mit ebenso hoher Gestalt -und Aufenthaltsqualitat in unmittelbarer fulR-
laufiger Entfernung auf dem Steinmiillergelande kompensiert. Der "Stadtgarten" in
zentraler Lage des Steinmillerareals bietet groRziigige und vielfaltige Mdglichkeiten
der Kurz- und Naherholung sowohl fiir Besucher des Einkaufszentrums und der In-
nenstadt als auch fur die Beschéftigten im Plangebiet (Pausenerholung). Der Anla-
ge dieses "Stadtgartens" wird auf dem Steinmullergeldande der Vorzug eingeraumt
gegenuber kleinteiligen grundstiicksbezogenen Griin- und Freiflachen mit entspre-
chend geringer Aufenthalts- und Gestaltqualitat ("Restgriin").

Nachteilige Umweltauswirkungen sind durch das erhéhte MaR der Grundstiicks-
Uberbauung ebenfalls nicht erkennbar. Mit den in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebe-
nen Obergrenzen der Grundstiicksausnutzung ist auch eine Schutzfunktion fiir das
Schutzgut Boden intentiert. Durch Beschrankung der Bodenversiegelung soll die
nattrliche Bodenfunktion einschlieflich der Versickerungsmaglichkeit in Teilflachen
erhalten werden. Durch die friihere industrielle Nutzung des Steinmuillergelandes ist
diese Bodenfunktion bereits verloren gegangen. Wie bereits bei der Beschreibung
der Ausgangssituation dargelegt, war das Plangebiet vor Abbruch der Geb&aude
und Anlagen vollstandig Uberbaut. Die Planung steht daher in Ubereinstimmung mit
der Bodenschutzklausel des § 1a Abs. 2 BauGB, wonach ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden durch Wiedernutzbarmachung frither bereits bebauter Fla-
chen als Ziel formuliert wird. Wie im Umweltbericht zu dieser Begriindung darge-
legt, sind auch die sonstigen Schutzgiter durch die weitestgehende Uberbauung
des Plangebiets nicht beeintrachtigt.

Die Bedurfnisse des Verkehrs werden vollumfanglich berticksichtigt. Das geplante
Einkaufszentrum ist direkt an das offentliche Netz des Personennahverkehrs mit
dem Bahnhaltepunkt und dem zugeordneten zentralen Omnibusbahnhof angebun-
den. Das mit dem Bau des Einkaufszentrums ausgeltste Zusatzverkehrsaufkom-
men im Individualverkehr kann — wie unten in Kap. 8 dargelegt - Giber die Steinmiil-
lerallee und das innerstéadtische StralRennetz leistungsgerecht abgewickelt werden.
Mit der Bereitstellung von ca. 1.500 Stellplatzen sowohl fuir die Besucher des Ein-
kaufszentrums als auch als zentrale Stellplatzanlage fur die Innenstadt und weitere
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Nutzungen (Sport, Kultur, event) auf dem Steinmillergelande, werden umfangliche
Kapazitaten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs geschaffen.

Weiterhin ist nicht erkennbar, dass sonstige éffentliche Belange einer Erhéhung der
GRZ Uber das allgemein zuladssige MaR auf 0,95 entgegenstehen.

Eine vollstandige Uberbauung des Grundstiicks ist trotz der erhéhten Ausnutzung
nicht vorgesehen. Nérdlich und sidlich des Einkaufszentrums werden jeweils Ful3-
wegeverbindungen als Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Diese Ubernehmen — wie bereits im stadtebaulichen Rah-
menplan formuliert - eine wichtige Verbindungsfunktion zwischen dem Steinmdiller-
gelande und der Innenstadt (FuBweg Uber die Vogtei) bzw. dem Bahnhaltepunkt
und zentralen Omnibusbahnhof. Die nérdliche und siidliche Baugrenze des Ein-
kaufszentrums halt zu diesen beiden FuBwegen eine raumliche Distanz ein, die als
wegebegleitende Grunflache gestaltet werden soll.

Die westliche Baugrenze bildet zugleich die StralBenbegrenzungslinie der Steinmdil-
lerallee. Wie im stédtebaulichen Rahmenplan bereits aufgezeigt, soll hier eine ein-
deutig ablesbare Raumkante den Abschluss des um das Einkaufszentrum erweiter-
ten Innenstadtbereichs zum Steinmdllergeldande hin bilden. Im &stlichen Bereich
wird die Baugrenze ebenfalls bis an die Bahnlinie herangefiihrt, um die raumlich-
funktionale Verbindung zur Kampstral’e zu ermdglichen.

Die Passage innerhalb des Einkaufszentrums in achsialer Fortsetzung der Kamp-
stralle wird ebenfall Giber Baugrenzen in Verbindung mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Um den offenen Charakter dieser Passage
zu wahren, darf der Luftraum durch Briickenstege zwischen den beiden Baufeldern
nur zu 20 % je Geschossebene der Passagenflache ab einer lichten Héhe von min-
destens 4,50 m Uberbaut werden.

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen — soweit keine bauordnungs- oder nachbar-
rechtlichen Belange dem entgegenstehen — durch Vordacher bis zu 2,0 m und
durch Werbeanlagen um bis zu 1,5 m Uberschritten werden. Dies entspricht dem
Charakter eines Einkaufszentrums und erlaubt beispielsweise die Uberdachung der
Schaufensterzonen oder die Anbringung vertikaler Werbebanner.

6.3 Offentliche Verkehrsflachen

Das Einkaufszentrum und die zentralen Stellplatzanlagen werden ausschlieRlich
uber die Steinmullerallee an das o6rtliche Verkehrsnetz angebunden. Die Steinmiil-
lerallee wird in dem benachbarten Bebauungsplan Nr. 261 "Gummersbach —
Steinmullergelande Nordwestabschnitt" planungsrechtlich gesichert. Im Bebau-
ungsplan Nr. 264 "Gummersbach — Steinmullergelande Einkaufszentrum" erfolgt
daher lediglich die Festsetzung der beiden geplanten Anbindungspunkte im Norden
und Suden des Gebaudekomplexes jeweils durch Festsetzung eines Ein- und Aus-
fahrtbereiches. Uber diese beiden Ein- und Ausfahrtbereiche erfolgt sowohl die Wa-
renanlieferung und Entsorgung des Einkaufszentrums als auch die Anbindung der
Stellplatze in den Garagengeschossen.
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Zur planungsrechtlichen Sicherung der bereits dargelegten beiden FuRwegeverbin-
dungen zwischen dem Steinmullergelande und der Innenstadt im Norden bzw. dem
Steinmillergelande und dem Bahnhaltepunkt/Busbahnhof im Suden, wird hier eine
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung als FuBweg festgesetzt.

6.4 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Passage in Verlangerung der KampstralRe ist die zentrale Wegeachse zwi-
schen der Innenstadt und dem Einkaufszentrum und dartber hinaus auf das Stein-
mullergelande mit dem Stadtgarten als zentralem stddtebaulichem Element des
Quartiers. Baulich ist die Passage integraler Bestandteil des Gebaudekomplexes, in
funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht jedoch 6ffentlicher Raum, da die Passage
den Charakter einer FuRgangerzone hat. Dementsprechend erfolgt die Belegung
der Passage mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit. Die ge-
nauen Regelungen zur Befahrbarkeit werden zwischen der Stadt Gummersbach
und dem Investor vertraglich festgelegt.

Die Festsetzung eines Leitungsrechts zugunsten der Versorgungstrager dient der
Erfallung der technischen Anforderungen zur Unterbringung der Ver- und Entsor-
gungsleitungen im Plangebiet.

6.5 Grin- und Pflanzflachen

Wie bereits oben ausfuhrlich dargelegt, wird im Plangebiet entsprechend der zuge-
wiesenen Funktion eines innerstadtischen Einkaufszentrums mit zentralen Stell-
platzanlagen eine hohe stadtebauliche Dichte angestrebt. Auf die Festsetzung 6f-
fentlicher oder privater Griinflachen im Plangebiet wird verzichtet. Die Funktion des
Grunraumes mit einer hohen Aufenthalts- und Gestaltqualitat wird durch den Stadt-
garten in zentraler Lage des Steinmiullergelandes ibernommen.

Im Bebauungsplan erfolgt daher lediglich die Festsetzung eines Pflanzgebotes flir
die nicht Uberbaubaren Teilflachen, die nérdlich und stdlich jeweils die FuBwege-
verbindungen begleiten. Auf die Festsetzung von Baumen und Strauchern wird zu-
gunsten einer Rasenansaat verzichtet, um keine optische Einengung der FuBwege
zu bewirken.

7. Auswirkungen der Planung auf die verbrauchernahe Versorgung der
Bevélkerung sowie auf die Erhaltung und Entwicklung zentraler Ver-
sorgungsbereiche im Einzugsbereich des Einkaufszentrums

Zu den absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der Planung und den hieraus mégli-
cherweise resultierenden stadtebaulichen Konsequenzen fir die verbrauchernahe
Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich des Einkaufszentrums sowie fir
den stadtebaulichen Belang der Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche ist bei dem Planungsbiiro Junker & Kruse eine sogenannte ,Landesplane-
rische und stadtebauliche Vertraglichkeitsanalyse” zu dem geplanten Einkaufszent-
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rum auf dem Steinmiillergelande eingeholt worden. Auf Grund der Stellungnahme
der Gemeinde Engelskirchen hat das Biro Junker & Kruse eine ergénzende Stel-
lungnahme erarbeitet. Das Gutachten sowie die erganzende Stellungnahme befin-
den sich bei den zu diesem Bebauungsplan gehérenden Bebauungsplanaufstel-
lungsvorgangen. Die Vertraglichkeitsanalyse ist Grundlage fur die konkret gewahi-
ten Planfestsetzungen und ermdéglicht die Beurteilung der Folgewirkungen der Pla-
nung fur die oben genannten Schutzguter innerhalb der Stadt Gummersbach sowie
mit Blick auf die sonstigen Stadte im Einzugsbereich des Vorhabens.

An dieser Stelle ist erganzend zu den im Gutachten als vertraglich angesehenen
Nutzungsbausteinen des Einkaufszentrums mit Blick auf die Warengruppe Elektro-
nik/Multimedia folgendes auszuftihren: Das Gutachten untersucht hier eine Ver-
kaufsflachengréRe von 1.000 m? auf seine stadtebauliche Vertraglichkeit. Hierbei
handelt es sich jedoch um eine vom Gutachter unterstellte zusatzliche Verkaufsfla-
che in dieser Branche fiir die Gummersbacher Innenstadt. Nicht beriicksichtigt wur-
de also eine mogliche Verlagerung des bestehen UE-Marktes aus seinem jetzigen
Standort in der Innenstadt Gummersbachs in das geplante Einkaufszentrum. Nach
einer erganzenden Stellungnahme des Buros Junker & Kruse vom 31.08.201 13 wa-
re eine Verlagerung des bestehenden Unterhaltungselektronikfachmarktes aus der
FuBRgangerzone in das Einkaufszentrum auf dem Steinmullergeldnde mit gleichblei-
bender Verkaufsflache und Branchenprofil umsatzumverteilungsneutral. Eine Stei-
gerung der Gesamtverkaufsflache in diesem Sortiment innerhalb Gummersbachs
ist damit nicht zu erwarten. Die Fachgutachter haben bestatigt, dass eine Folgenut-
zung der gesamten Verkaufsfliche des Unterhaltungselektronikfachmarktes am
Altstandort wiederum durch einen gleichartigen Elektronikfachmarkt aus wirtschaft-
lichen Griinden nicht zu erwarten ist. Somit besteht nicht die Gefahr, dass es durch
eine Verlagerung des Marktes zu einer Verdoppelung der relevanten Verkaufsfla-
chen kommen wird. Die Planfestsetzungen ermdéglichen daher die beabsichtigte
Verlagerung des Unterhaltungselektronikfachmarktes, ohne dass es durch die U-
berschreitung der im Gutachten als vertraglich angesehen Verkaufsflachenober-
grenze fur Unterhaltungselektronik zu negativen stadtebaulichen Auswirkungen
kommen wird.

Hinsichtlich der sonstigen Warengruppen entsprechen die Planfestsetzungen den
im Gutachten als regional vertraglich angesehenen Nutzungsbausteinen.

Die Wirkungsanalyse kommt mit Blick auf die Auswirkungen des Vorhabens inner-
halb der Stadt Gummersbach zu folgendem Fazit:

,Die Stadt Gummersbach kann mit der Realisierung eines
Einkaufszentrums auf dem Steinmiillergeléinde einen Im-
puls zur kiinftigen, wettbewerbsfahigen Positionierung der
Gummersbacher Innenstadt nutzen. Aufgrund der geplanten

3 Vgl.: Ergénzende Stellungnahme zur landesplanerischen und stadtebaulichen Vertrdglichkeitsanalyse eines

geplanten Einkaufszentrums auf dem Steinmdillergelénde in Gummersbach (Mai 2011) des Buros Junker &
Kruse vom 31.08.2011
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Dimensionierung in den projektrelevanten Warengruppen
kann das Umschlagen wettbewerblicher in stddtebauliche
Auswirkungen fiir die Gummersbacher Innenstadt jedoch
keinesfalls ausgeschlossen werden. Hinsichtlich der Funk-
tionsverluste des Einzelhandels vor allem in den bereits
heute geschwichten Teilen der Gummersbacher Innenstadt
(u.a. Bismarck-Platz, Moltkestralie) wird eine Abkehr von
der bisher verfolgten Dreieckskonzeption und somit eine
Korrektur des bisher verfolgten innenstddtischen Leitbildes
mit entsprechendem Handlungsbedarf unabdingbar sein.*

Die im Gutachten prognostizierten stédtebaulichen Folgewirkungen der Einkaufs-
zentrenplanung innerhalb des derzeitigen Hauptgeschéaftszentrums infolge der zum
Teil hohen sortimentsspezifischen Umverteilungseffekte werden mit der Planungs-
entscheidung fur die Ansiedlung des Einkaufszentrums auf dem Steinmuillergelande
ausdricklich hingenommen. Die mit der Planung verfolgten positiven stadtebauli-
chen Zielsetzungen, wie sie in Kapitel 4 dieser Begriindung dargestellt werden,
rechtfertigen die Planungsentscheidung. Die teilweise hohen Umverteilungseffekte
werden hingenommen, da es ein bedeutendes Ziel der Planungen darstellt, die
Zentralitdt der Stadt Gummersbach in ihrer Funktion als Kreisstadt zu steigern.
Hierdurch wird Kaufkraftabflissen vorgebeugt und die Versorgungsqualitat fur die
Bevdlkerung deutlich gesteigert. Die zulassige VerkaufsflachengroRe erlaubt erst
eine hinreichende Attraktivitat, um die vorgenannten stadtebaulichen Ziele zu errei-
chen.

Hinsichtlich der Auswirkungen der Planung auf die sonstigen Stadte im Einzugsge-
biet des geplanten Einkaufszentrums ist dem Gutachten folgendes Fazit zu ent-
nehmen:

,.Es ist festzuhalten, dass sich ausgehend von der untersuch-
ten Nutzungskonzeption fiir mehrere Hauptzentren der
Nachbarkommunen, fast ausschlieflich im Bereich der Wa-
rengruppe Bekleidung/Wésche, Umsatzumverteilungen von
max. 9 % ergeben. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftli-
chen Auswirkungen in stddtebauliche Auswirkungen ist
nicht zu erwarten.*

Mit der Planung des Einkaufszentrums auf dem Steinmillergeldnde gehen daher
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen fir die verbrauchernahe Versor-
gung der Bevdlkerung oder die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungs-
bereiche in den Nachbarstadten einher.

Die grundlegende Aussage der ,Landesplanerischen und stadtebaulichen Vertrag-
lichkeitsanalyse® -, ..... Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen in stdd-
tebauliche Auswirkungen ist nicht zu erwarten. — ist auch unter Bericksichtigung der
Stellungnahme der Gemeinde Engelskirchen weiter zutreffend. Bezogen auf die
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Funktion der Ortsteiles Rinderoth fihrt der Gutachter in seiner erganzenden Stel-
lungnahme aus:

Die vorhandenen Verkaufsflichen auBlerhalb des Hauptzent-
rums Engelskirchen wurden in Form von Streuumsitzen in
den Berechnungen beriicksichtigt. Die Ergebnisse weisen
sowohl in der Warengruppe Nahrungs- und Genussmittel
als auch in den tibrigen Sortimenten keine hohen Umsatz-
verteilungen auf, die eine Gefdhrdung der Versorgungs-
struktur erwarten lassen.

Selbst unter der Annahme, dass es sich in Riinderoth um ein
faktisches Nahversorgungszentrum handelt, ist entspre-
chend seiner Einstufung (im Rahmen des in Aufstellung be-
findlichen Einzelhandelskonzeptes) die Versorgungsfunkti-
on dieses Zentrums auf die Nahversorgung (mit Waren der
kurzfristigen Bedarfsstufe) ausgerichtet. Eine Gefidhrdung

dieser Funktion ist nicht zu erwarten.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass bei geringen BestandsgréRen, die Verande-
rungen der Umsatzverteilungen prozentual héher ausfallen. Eine héhere Umvertei-
lungsquote ist jedoch nicht automatisch ein Indiz fur ein Umschlagen der rein wett-
bewerblichen Auswirkungen in stadtebauliche Auswirkungen. Ebenso kann es auf
Grund von unterschiedlichen Erhebungszeitpunkten zu abweichenden Datengrund-
lagen kommen. Entscheidend ist die Sach- und Rechtslage zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses. Es sind jedoch keine Gesichtspunkte dahingehend erkennbar
oder vorgetragen worden, dass sich die Datenlage der ,Landesplanerischen und
stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse® so grundlegend verandert hat, dass die fir
die Abwégung notwendigen Kernaussagen nicht mehr zutreffend sind.

8. Verkehrliche Belange
8.1 Anbindung an das Stral3ennetz

Das Einkaufszentrum und die Stellplatzanlage werden alleinig tGber die Steinmiiller-
allee an das stadtische Stralennetz angebunden. Das Einkaufszentrum als auch
die Stellplatzanlage mit weitergehender Funktion fir das Steinmillerareal tragen
erheblich zur Verkehrserzeugung des Steinmillergelandes bei. Das hierdurch zu
erwartende Verkehrsaufkommen in der Zusammenschau mit den anderen ver-
kehrserzeugenden Nutzungen des Steinmillergelandes und die sich hieraus erge-
benden Leistungsfahigkeiten im innerstadtischen Verkehrsnetz wurden dement-
sprechend verkehrsgutachterlich untersucht.”

Fur das Einkaufszentrum werden unter Zugrundelegung empirischer Erhebungen
von Einkaufszentren vergleichbarer Gréenordnung und Lage fiir den typischen

Runge und Kiichler: Verkehrsprognose "Ringstrae" und Steinmdllerallee in Gummersbach, Auftraggeber:
Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH, Disseldorf, August 2010
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Werktag 8.250 Kunden entsprechend 55 Kunden je 100 m? Verkaufsflache erwar-
tet. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass ein GroBteil der Besucher seinen Einkauf
im Einkaufszentrum mit anderen Einkaufen und Erledigungen in der Innenstadt ver-
knipft. Im Verkehrsgutachten wird davon ausgegangen, dass 50 % der kilinftigen
Besucher bereits heute die Gummersbacher Innenstadt aufsuchen und somit auch
den entsprechenden Parkraum nachsuchen (heute vornehmlich auf der Gstlichen
Seite der Bahn). Bei den weiteren 4.125 Besuchern wird ein Autoverkehrsanteil von
75 % berlcksichtigt. Unter Einbeziehung der Fahrten der Beschaftigten und des
Lieferverkehrs ist eine Verkehrserzeugung von 4.400 Kfz-Fahrten des Einkaufs-
zentrums fur die Werktage Montag bis Freitag anzusetzen. An Samstagen kann
das Verkehrsaufkommen deutlich héher liegen. Da jedoch an Wochenenden das
Verkehrsaufkommen der anderen Nutzungen auf dem Steinmullergelande (Fach-
hochschule und Buronutzungen) keine Relevanz hat, ist das werktagliche Ver-
kehrsaufkommen fur die Spitzenstundenbetrachtung maRgebend.

Auf dem Steinmullergelande ist der Bau einer multifunktionalen Veranstaltungshalle
fur Veranstaltungen, Konzerte und die Bundesligaspiele der Handballmannschaft
des VL Gummersbach geplant. Der Parkraumbedarf der Multifunktionshalle soll
teilweise in den Garagengeschossen des Einkaufszentrums gedeckt werden.

Die sich aus der Verkehrserzeugung des Steinmillergelandes insgesamt ergeben-
den Verkehrsbelastungen im Stralennetz wurden fiir verschiedene Planfalle ermit-
telt. Legt man das Gesamtverkehrsaufkommen des Steinmiillergelédndes auf das
heutige Stralennetz um (Prognose — Nullfall), so wird erkennbar, dass das zuséatz-
liche Verkehrsaufkommen bestehende Leistungsfahigkeitsdefizite verstarken wird
und die Erreichbarkeit der Innenstadt beeintrachtigt. Bei Veranstaltungen in der
Multifunktionshalle verschéarft sich die Verkehrssituation weiter.

Ein deutlich verbesserter Verkehrsablauf ergibt sich durch die geplante SchlieRung
des Innenstadtrings (Prognosefall "Ringstraf3e") durch den Ausbau der "Ringstra-
Re" zwischen dem Kreisverkehr Rospestrale/Steinmuillerallee und dem Knoten-
punkt KarlstraBe/Hindenburgstralle als lichtsignalgeregelter Kreuzung. Hiermit er-
gibt sich eine gleichmaRigere Verteilung der Verkehrsmengen im StraRennetz, oh-
ne dass unvertragliche Spitzenbelastungen auf den einzelnen StralRen entstehen.
Mit der SchlieBung des Innenstadtrings kénnen die ermittelten Prognoseverkehrs-
belastungen 2025 mit ausreichender Verkehrsqualitat abgewickelt werden. Die
Verkehrsqualitaten an den relevanten Knotenpunkten weisen eine mindestens aus-
reichende bis gute Verkehrsqualitat auf.

Das mit dem Einkaufszentrum und der zentralen Stellplatzanlage ausgeléste Ver-
kehrsaufkommen kann somit — unter Beachtung der Netzerganzung "Ringstrale" —
leistungsféhig Gber das innerstadtische Stralennetz abgewickelt werden.

8.2 Ruhender Verkehr

Der Stellplatzbedarf des Einkaufszentrums wird vollstandig in den zugeordneten
Parkgeschossen gedeckt. Die Parkierungsanlage im Plangebiet soll mit insgesamt
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1.500 Stellplatzen realisiert werden. Hiervon sind rund 600 Stellplatze dem Ein-
kaufszentrum und rund 900 Stellplatze der Stadt Gummersbach als zentrale Stell-
platzanlage zugeordnet.

Bei einer Gesamtverkaufsflache von héchstens 15.000 m? und 600 zugeordneten
Stellplatzen entspricht das Stellplatzangebot des Einkaufszentrums einem Stell-
platzschlissel von 1 Stellplatz/25 m? Verkaufsflache. Fir ein innerstadtisches Ein-
kaufszentrum wird hiermit ein ausreichendes Stellplatzangebot zur Verfugung ge-
stellt.

8.3 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist direkt an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ange-
bunden. Der Bahnhaltepunkt der Strecke Dieringhausen — Marienheide befindet
sich unmittelbar stidéstlich des Plangebiets. Gegenwartig wird die fuRlaufige Ver-
bindung zwischen dem Steinmillergeldnde und dem Haltepunkt Giber eine Behelfs-
briicke hergestellt. Geplant ist der Bau einer barrierefreien Unterfihrung der Bahn-
linie mit Anschluss an den im Bebauungsplan im Suden festgesetzten Fulweg.
Damit ist das Einkaufszentrum auch an den zentralen Busbahnhof angeschlossen,
der 6stlich des Bahnhaltepunktes entsteht.

9. Umweltbelange
9.1 Immissionen

Durch den Betrieb des Einkaufszentrums in Verbindung mit der insgesamt 1.500
Stellplatze umfassenden Parkanlage in den Obergeschossen entstehen Larmemis-
sionen, die sich auf benachbarte Nutzungen nachteilig auswirken kénnen. Zur Be-
urteilung der Immissionssituation im Umfeld des Plangebietes wurde daher ein
schalltechnisches Fachgutachten erstellt.’

Als Emissionsquellen sind die Kfz — Bewegungen in den Parkgeschossen, der An-
lieferverkehr und Anlagen der Raumluft- und Kaltetechnik zu benennen. Die fir die
Bewertung der Immissionssituation mafgeblichen Immissionsorte befinden sich
Ostlich des Plangebietes im Bereich der rickwartigen Fassaden der Bebauung Kai-
serstral’e und HindenburgstralRe sowie sidéstlich des Plangebiets im Bereich Klei-
ne Bergstralle. Hierbei handelt es sich um Wohnungen innerhalb einer Kernge-
biets— bzw. im Bereich Kleine BergstralRe einer Mischgebietsnutzung.

Aufbauend auf den Verkehrsbelastungszahlen des oben zitierten Verkehrsgutach-
tens und realistischen Annahmen zum Anlieferungsverkehr des Einkaufszentrums
fuhrt das Schallgutachten zu dem Ergebnis, dass im Tageszeitraum der Richtwert
der TA Larm fur Misch- und Kerngebiete von 60 dB(A) deutlich unterschritten wird.
Die errechneten Belastungswerte an den einzelnen Immissionsorten liegen im un-
gunstigsten Fall (KampstraRe, unmittelbar &stlich der Bahnlinie) bei 56 dB(A). Die

® ACCON GmbH: Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan 264 "Gummersbach — Steinmtiller-
gelénde Einkaufszentrum, Auftraggeber: Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH, Kéin, 23.08.2011
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Tagessituation ist daher unkritisch und weist im Hinblick auf das Verkehrsaufkom-
men im Parkhaus Reserven auf.

Im Nachtzeitraum hingegen kann der Richtwert von 45 dB(A) an den maligeblichen
Immissionsorten nicht eingehalten werden. Es kommt zu rechnerischen Uberschrei-
tungen des Richtwertes im ungunstigsten Fall bis zu 15 dB(A). Diese deutliche Im-
missionsbelastung im Nachtzeitraum von 22:00 — 6:00 Uhr resultiert aus der feh-
lenden Schallabschirmung bei offener Anlage des obersten Parkdecks und LUf-
tungséffnungen in den anderen Parkebenen. Die Berechnungen beriicksichtigen
dabei das Szenario, dass in den Abendstunden in der Multifunktionshalle Veranstal-
tungen stattfinden und somit das Parkhaus erst nach 22:00 Uhr, also im Nachtzeit-
raum geleert wird.

Zur Sicherstellung des Immissionsschutzes an den nachst gelegenen Geb&uden
mit Wohnnutzung kénnen daher bauliche Schallschutzmallnahmen an der Larm-
quelle erforderlich werden. Der Larmgutachter weist nach, dass eine Pegelminde-
rung durch Einhausung des obersten Parkdecks und Ausristung der Luftungsoff-
nungen in den anderen Parkgeschossen mit Schalldampfern erreicht werden kann.
Alternativ wird es mdéglich sein, durch organisatorische Malinhahmen Verkehre zur
Nachtzeit durch Beschrankungen zu reduzieren, sodass keine nachteiligen
Schallauswirkungen hervorgerufen werden. Der konkrete Nachweis der erforderli-
chen Schallschutzmallnahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte an den
nachstgelegenen zu schitzenden Nutzungen ist im Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

9.2 Sonstige Umweltbelange

Die Bodensanierung des Plangebiets aufgrund der industriellen Vornutzung ist auf
der Grundlage eines genehmigten Sanierungsplanes durchgefiihrt worden. Gegen
die geplante Folgenutzung des Standortes als Einkaufszentrum bestehen keine
fachgutachterlichen Bedenken.

Das Plangebiet war bis zum kompletten Rickbau der Industriehallen vollstandig
Uberbaut. Lokalklimatische Veranderungen gegeniiber der bisherigen Situation
werden sich durch den Neubau des Einkaufszentrums daher nicht ergeben.

Im Plangebiet befinden sich keine zu schiitzenden Landschaftselemente. Aufgrund
der industriellen Vornutzung erfolgen keine Eingriffe i. S. der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz. Da die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes erfolgt sind, wird kein Aus-
gleich erforderlich (§ 1a Abs. 3 BauGB).

Im Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan werden die moéglichen Auswirkungen
der Planung auf die verschiedenen Schutzgiter ausfiihrlich dargelegt.®

B Griinkonzept Landschaftsarchitekten: Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 264 "Gummersbach — Stein-
muillergelande Einkaufszentrum", Coesfeld, Oktober 2011
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10. Sonstige Belange

Ver- und Entsorgung

Das bestehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) kann
die mit den geplanten Nutzungen verbundenen Anforderungen erfillen. Es ist vor-
gesehen, das Einkaufszentrum zentral mit Fernwarme zu versorgen.

Die Entwéasserung erfolgt im Trennsystem. Die Voraussetzungen fir die Ubernah-
me der Schmutzabwésser in das Hauptsammlersystem West zur Klaranlage Rospe
liegen vor. Das Regenwasser kann dem Gummersbach gedrosselt zugeleitet wer-
den. Hierzu ist der Bau eines entsprechenden Regenriickhaltesystems im Plange-
biet erforderlich.

Altlasten/Kampfmittel

Das vormals industriell genutzte Gebiet wurde auf der Grundlage eines genehmig-
ten Sanierungsplanes rickgebaut und saniert. Nach zwischenzeitlich erfolgtem Ab-
schluss der Sanierung liegen keine Bodenbelastungen mehr vor. Beeintrachtigun-
gen von Schutzgitern liegen nicht vor.

Die Auswertungen des Kampfmittelrdumdienstes der Bezirksregierung Kéln haben
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern oder sonstigen
Kampfmitteln im Plangebiet ergeben. Bei der groRflachig durchgefiihrten Boden-
aufbereitung wurden ebenfalls keine Kampfmittel gefunden.

Denkmalpflege und Bodenarchéologie

Im Plangebiet und dem unmittelbarem Umgebungsbereich befinden sich keine
Denkmaler, die in der Denkmalliste der Stadt Gummersbach eingetragen sind. E-
benso gibt es keine Hinweise, dass das Plangebiet bodenarchiologische Relevanz
besitzt.

11. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss hat in seiner Sitzung am 20.01.2011
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 264 ,Gummersbach — Steinmiillergelan-
de Einkaufszentrum® und die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 96 ,Gummers-
bach — Industriegebiet Mitte” im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 264
,Gummersbach — Steinmillergelande Einkaufszentrum® beschlossen. In gleicher
Sitzung wurde der stadtebauliche Entwurf mit der Darlegung der allgemeinen Ziele
und Zwecke der Planung beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die friihzeiti-
ge Offentlichkeitsbeteiligung und die Behérdenbeteiligung durchzufiihren. Der Be-
bauungsplan Nr. 264 hat vom 09.02. bis 23.02.2011 (einschlieRlich) im Rahmen der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung ausgehangen. Die Behérden wurden mit
Schreiben vom 02.02.2011beteiligt. In seiner Sitzung am 15.09.2001 hat der Bau-,
Planungs- und Umweltausschuss tber das Ergebnis der des friihzeitigen Beteili-
gungsverfahrens beraten und eine Verkleinerung des Geltungsbereiches sowie die
Offenlage beschlossen. Der Bebauungsplan Nr. 264 ,Gummersbach — Steinmdiller-
gelande Einkaufszentrum® hat in der Zeit vom 09.11. bis 09.12.2011 (einschlieRlich)
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im Rahmen der Offenlage ausgehangen. Die Behérden wurden mit Schreiben vom
04.11.2011 Uber die Offenlage unterrichtet. Uber das Ergebnis der Offenlage hat
der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am 24.01.2012 bera-
ten und dem Rat der Stadt ein Abwégungsergebnis sowie den Satzungsbeschluss
empfohlen.

Die vorstehende Begriindung enthalt das Ergebnis der Abwagung

12. MaRnahmen, Kosten, Bodenordnung

Mit diesem Bebauungsplanverfahren sind fiir die Stadt Gummersbach nachfolgen-
de MaRnahmen verbunden:

e Herstellung der Bauflachen
¢ KanalbaumafRnahmen
e sonstige Versorgungsanlagen

Die Kosten werden durch die Stadt Gummersbach (eingestellt in den Wirtschafts-
plan des Treuhandvermégens), die Stadtwerke Gummersbach und durch das Land
NRW im Rahmen der Stadtebauférderung getragen.

MaRnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

13. Abwé&gungsmaterialien

Gutachten der Firma Runge + Kuchler (Verkehrsprognose)

Gutachten der Firma Runge + Kiichler (Stellplatzprognose)

Gutachten der Firma ACCON KéIn (Immissionsprognose)

Gutachten Dipl. Ing. Galunder (artenschutzrechtliche Vorprifung)

Gutachten der Firma Mull & Partner (Altlastenuntersuchung)

Gutachten der Firma Junker u. Kruse (Vertraglichkeitsuntersuchung)
Erganzende Stellungnahme der Firma Junker u. Kruse zur Vertraglichkeitsunter-
suchung

Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 05.06.2012 beschlossen, die vorstehen-
de Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 264 ,Gummersbach — Steinmillergelande
/ Einkaufszentrum" beizufugen.

Bilrgermeister Siegel Stadtverordneter
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