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1 Planungsanlass / Stadtebauliche Zielsetzung

Der Planbereich wurde bis zur Nutzungsaufgabe als gewerblicher Standort genutzt. Die
Betriebsgebaude der Firma Ackermann wurden mit der Produktionseinstellung Uberflussig.
Eine gewerbliche Nachnutzung wurde durch die Firma Honeywell als Rechtsnachfolger nicht
aufgenommen. SchlieBlich hat die Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH, als
Tochterunternehmen der Stadt Gummersbach das Grundstiicksareal gekauft, um es einer
Wohnnutzung zuzufiihren.

Da auf dem ehemaligen Steinmullergelande keine Wohnnutzungen vorgesehen sind, bietet
sich das Plangebiet an, hier ein innenstadtnahes Flachenangebot flr verschiedene
Wohnformen planungsrechtlich zu erméglichen.

Aufgrund der demografischen Entwicklung und der daraus resultierenden steigenden
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum, soll hier ein innerstadtisches Wohnquartier mit
kurzen Wegen ins Stadtzentrum erschlossen werden, um insbesondere dieses
Nachfragepotential abzudecken.

Das Gelande wurde von der stadtischen Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH mit
dem Ziel erworben, das Geldnde entsprechend der zuvor beschriebenen Wohnnutzung
vorzubereiten und die notwendigen ErschlieBungsanlagen zu errichten. Die einzelnen
Baufelder sollen von Investoren oder privaten Bauherren realisiert werden.

Die kurz- bis mittelfristige Entwicklung des innerstadtischen Wohnquartiers soll sukzessive
erfolgen. Durch diesen Bebauungsplan Nr. 269 wird die westliche Teilflache als 1.
Bauabschnitt entwickelt.

Fz Verfahren

Der Planbereich hat im Stadtgebiet mit seinem Angebot an verschiedenen Dienstleistungen
und Angeboten eine zentrale Lage und ist daher pradestiniert, hier ein Wohnquartier zu

entwickeln.
Der Bebauungsplan Nr. 269 soll im beschleunigten Verfahren gemaRR § 13 a BauGB

aufgestellt werden. Dies ist bei Bebauungsplanen nur méglich,

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 20.000 gm festgesetzt wird
(§ 13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB) oder

e wenn in ihm eine zulassige Grundflache zwischen 20.000 und 70.000 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
Abwéagung zu berucksichtigen wéren. (§ 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 269 ,Gummersbach — Ackermanngelénde /
Albertsstr. “ ist Bestandteil des unten dargestellten Planungsraumes. GemaR § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB sind die Grundflachen mehrer Bebauungspléne, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen.
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Die Teilflache A soll im Rahmen der Revitalisierung des ,Ackermanngeldndes” als
innerstadtisches Wohngebiet entwickelt werden. Unter Berlicksichtigung des baulichen
Bestandes kann der Gesamtplanungsraum bauleitplanerisch in nachfolgende Abschnitte
aufgeteilt werden.

Teilflache Geplanter Grole Anteil Nettobauland | Gepl. Zulassige
Baugebietstyp | (ha) Nettobauland | (ha) GRZ Grundflache
gem. BauNVO (ermittelt (ha)

bzw.
geschatzt)

A Allgemeines 2,07 71 % 1,47 0,4 0,59
Wohngebiet

B Mischgebiet 0,971 61 % 0,591 0,6 0,3546

Zwischensumme A+B 0,9446

C Mischgebiet 0,652 70 % 0,456 0,6 0,2736

D Gewerbegebiet 0,326 40 % 0,130 0,8 0,1044

Zwischensumme C+D 0,378

Gesamtsumme 2,647 1,3226

A+B+C+D
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Durch die Bebauungsplane Nr. 268 ,Gummersbach — Ackermanngeldnde / Rospestrale”
und 269 werden die Teilflachen A und B Uberplant.

Die heute unbebauten Teilflachen C und D sollen in naher Zukunft ebenfalls einer Bebauung
(vsl. Mischgebietsnutzung) zugefuhrt werden. Durch die Summe der oben genannten
Teilrdume wird eine Gesamtflache definiert, die bauleitplanerisch als Gesamtraum zu werten
ist und den potentiellen Planungsraum darstellt.

Unter Berucksichtigung der Anforderungen des § 13a Abs. 1 Nr. 1 umfasst der
Planungsraum der Teilflachen A und B eine Grundflache kleiner 20.000 gm (2,0 ha). Auch
unter Einbeziehung der Teilflachen C und D wird eine Grundflache von 20.000 gm nicht
uberschritten.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 269 ,Gummersbach — Ackermanngelénde /
Albertstral3e” sind folgende Planungsaspekte gegeben:

- Der Bebauungsplan dient der Wiedernutzbarmachung von Flachen

- Durch den Bebauungsplan Nr. 269 ,Gummersbach — Ackermanngelénde / Albertstralle®
wird kein UVP —pflichtiges Vorhaben begriindet.

- Es wird eine zuldssige Grundfldche unter 20.000 gm ( 2,0 ha) festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr. 269 ,Gummersbach — Ackermanngeldnde / Albertsstr. “, der der
Wiedernutzbarmachung von Flachen dient, kann im beschleunigten Verfahren gemaR § 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 17.11.2011 hat
der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss den stadtebaulichen Entwurfsbeschluss und die
Offenlage beschlossen.

Der Bebauungsplan Nr. 269 ,Gummersbach — Ackermanngeldnde / Albertstralle” hat in der
Zeit vom 14.12.2011 bis 16.01.2012 (einschlieBlich) im Rahmen der Offenlage
ausgehangen. Die Behérden wurden mit Schreiben vom 09.12.2011 Uber die Offenlage
unterrichtet. Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am
01.03.2012 Uber das Ergebnis der Offenlage beraten.

In seiner Sitzung am 19.04.2012 hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss erneut tUber
den Bebauungsplan beraten und eine erneute, verkirzte und auf die gednderten Teile
begrenzte Offenlage beschlossen. Die gednderten Teile beziehen sich auf:

1. Erweiterung einer Uberbaubaren Flache

2. Verkleinerung einer 6¢ffentlichen Grinflache und Neufestsetzung eines Allgemeinen
Wohngebietes

3. Aufgabe der Festsetzung von o&ffentlichen Stellplatzen und Neufestsetzung eines
Allgemeinen Wohngebietes

4. Aufgabe der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes und Neufestsetzung von
offentlichen Stellplatzen.

Die erneute, begrenzte und verklrzte Offenlage hat in der Zeit vom 02.05. bis 16.02.2012
(einschliellich) stattgefunden. Die Behérden wurden mit Schreiben vom 27.04.2012 Gber die
erneute Offenlage informiert.
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Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 24.05.2012
Uber das Ergebnis der Offenlagen beraten und dem Rat der Stadt eine Abwéagung und den
Satzungsbeschluss empfohlen.

Die vorliegende Begriindung enthalt das Ergebnis der Abwagung.

3 Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich im Stadtzentrum, zwischen der Brickenstrale und der
Albertstralle.

Nordlich des Plangebietes schlieBt sich eine heterogene Bebauung mit groRen
Grundstickstiefen an. Stidlich des Plangebiets befinden weitere Wohnbauflachen.

Ostlich des Plangebiets befinden sich unterschiedliche Nutzungsformen: Wohnhauser,
aufgelassene Gewerbeflachen, eine Kindertagesstatte, die Rospestrale und schlieBlich
hieran angrenzend das  Steinmullerareal, welches sich derzeit in einer
Umstrukturierungsphase befindet. Die historische Nutzung durch die Firma Steinmuller
besteht nicht mehr. Hier entwickeln sich derzeit neue Nutzungenformen (Fachhochschule,
Blrogebaude, geplantes Einkaufszentrum und eine Sporthalle).

Westlich des Plangebiets befinden sich das Verwaltungsgebdude des Landesbetriebes
StraRen.NRW und Grinflachen, letztere sollen ebenfalls als Wohnbauflachen tberplant
werden.

Das Plangebiet des BP 269 wird wie folgt begrenzt:

Im Osten: Kindertagesstatte ,Hand in Hand" bzw. Wohnbaugrundstticke
Im Suden: Albertsstralle

Im Westen: Birogebiude des Liegenschaftsbetriebes Strallen NRW

Im Norden: Bebauung entlang der Bruckenstralle
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Ubersichtsplan, verkleinerter Ausschnitt aus der DGK 5

4 Ubergeordnete Planung und planungsrechtliche Situation J

4.1 Darstellung im Regionalplan

Im aktuellen Regionalplan (Stand November 2009) ist das Plangebiet vollflachig als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

4.2 Darstellung im Flichennutzungsplan (FNP)

Die rechtswirksame 117. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Gummersbach-Steinmuller-
gelande / Ackermanngelande” der Stadt Gummersbach stellt fur das Plangebiet folgende
Nutzungen dar:

o Wohnbauflache

4.3 Geltendes Planungsrecht

Der Bebauungsplane Nr. 269 liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.
Planungsrechtlich beurteilt sich heute der Planbereich gemaf § 34 BauGB (Innenbereich).

4.4 Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebietsverordnung

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb einer Landschaftsschutzgebietsverordnung, ohne
dass diese jedoch Schutzausweisungen trifft.
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5 Darlegung der stadtebaulichen Gesamtsituation im Istzustand

5.1 Bestandssituation / Nutzungen / Rahmenbedingungen

Der Grofteil der Flachen wurde bis ca. 2004 gewerblich genutzt. In 2009 wurden die Béden
und aufstehenden Gebaude hinsichtlich lhrer Sanierungsrelevanz untersucht. Im Zeitraum
Oktober 2009 bis Oktober 2010 wurden alle Gebaude rickgebaut. Somit stellt sich das
Gelénde heute als Brachflache dar.

Das Plangebiet stellt sich z.T. als stark bewegtes Gelande mit Héhen von ca. 259m bis 251m
UNN von Sid nach Nord fallend dar.

Durch die vorhandene AlbertstralRe ist die verkehrstechnische Anbindung an das 6rtliche
StraRennetz grundsétzlich gesichert. Das Plangebiet ist direkt an das bestehende Busnetz
angebunden.
Versorgungseinrichtungen fur die geplanten Bauflachen bestehen derzeit bereits durch die
Leitungsbestande in der unmittelbar angrenzenden ErschlieRungsstrale Rospestralie bzw.
Albertstralle.

5.2 Verkehr

Die vorhandene AlbertstraBe bzw. RospestraBe kann die Verkehrsmengen des
Individualverkehrs aus der geplanten Bebauung nachweislich aufnehmen.

Die nachstgelegenen Haltestellen befinden sich in der BruckenstraRe bzw. Rospestralie
(Ecke KirchfeldstraRe). Diese werden von den Buslinien 306 und 317 angefahren.

5.3 Ver- / Entsorgung

Die Entsorgung der Schmutzwéasser ist durch das bestehende Mischsystem in der
Briickenstrale, als vorhandene dulere ErschlieBung, gegeben. Die Schmutzwéasser kénnen
schadlos der Kladranlage Rospe zugeleitet werden.

Die im Plangebiet anfallenden Regenwasser kénnen aus bodenschutzrechtlichen Grinden
nicht im Plangebiet versickert werden. Nur in Teilbereichen ist eine Versickerung
durchfuhrbar.

5.4 Immissionen / Emissionen
Vom Plangebiet gehen derzeit keine Emissionen aus.

Auf das Plangebiet wirken die Immissionsquellen der umliegenden Strallen. Die
Verkehrsstrome werden sich in naher Zukunft wesentlich verandern, da die Rospestralle Teil
des sog. Innenstadtringes werden wird, sobald der verkehrstechnische Lickenschluss
zwischen dem Kreisverkehr an der Fachhochschule und der Karlstr. / Wilhelm-Breckow-Allee
geschlossen ist.

5.5 Altlasten / Bergbau

Das gesamte Planbiet wurde hinsichtlich Altlasten durch einen Gutachter untersucht. Die
vorgefundenen Altlasten wurden in 2009 bis 2010 vollstandig beseitigt. Die
RuckbaumalRnahme und Altlastensanierung wurde durch die Mull und Partner
Ingenieurgesellschaft mbH, NL Kéin, tberwacht und abschlieBend dokumentiert.

Im Plangebiet sind keine Béden vorhanden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
im Sinne des §5 Abs. 3 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB belastet sind.
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5.6 Naturhaushalt / Okologie

Der Naturhaushalt ist in seiner Bedeutung und Leistungsfahigkeit bereits durch die bisherige
Bebauung und gewerbliche Nutzung véllig Uberformt. Mittels einer durchgefuhrten
artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde die Erkenntnis gewonnen, dass im Plangebiet
keine planungsrelevanten Tierarten vorhanden sind. Ebenso wurde nachgewiesen, dass
eine Zerstérung von Fortpflanzungsstatten und Jagdhabitaten nicht vorliegt.

Die Planung fihrt nicht zu einer Verschlechterung der lokalen Populationen von geschutzten
Arten bzw. planungsrelevanter Arten in NRW.

6 Ziel und Zweck der Planung / Auswirkungen der Planung

6.1 Nutzung / Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption basiert auf einem zentralen FuR-/Radweg, der in einem
Grunkorridor eingebettet ist und das Plangebiet gliedert und die Verbindung Richtung Osten
zum Steinmullergeldnde / Innenstadt herstellt. Durch die zentral gelegene Erschlielungs-
strale erfolgt eine weitere Gliederung der Wohngebietsflachen, so dass schlielich vier
groRere Baufelder entstehen. Diese sollen jeweils einheitlich bebaut werden, wodurch ein
insgesamt homogenes Stadtteilgefiige entstehen kann.

6.2 Bodenschutzklausel gemaR §1a (2) Satz 1 BauGB

Das gesamte Plangebiet wurde vom Oberbergischen Kreis ins dort gefuhrte
Altlastenverdachtskataster eingetragen. Tatsachlich wurde das Gesamtgeldnde hinsichtlich
Altlasten untersucht. Durch eine Fachfirma wurde das Gesamtgelédnde saniert. Die heute
anzutreffenden Béden sind nicht erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen im Sinne des § 5
Abs. 3 Nr.3 und Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) belastet.

6.3 FFH- und Vogelschutzgebiete

Hinweise auf Lebensrdume und Arten gemaR der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie, der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potentielle FFH-Lebensraume liegen fur
das Plangebiet und dessen nahere Umgebung nicht vor. FFH- sowie Vogelschutzgebiete
sind von der Planung nicht betroffen. Angaben zu Vorkommen streng geschitzter Arten im
Plangebiet liegen ebenfalls nicht vor.

6.4 Auswirkungen der Planung
6.4.1 Stadtebauliches Umfeld / Nutzungen

Im naheren und weiteren Umfeld sind Mischgebietsnutzungen anzutreffen, wobei die
Wohnnutzung Uberwiegt. Negative Auswirkungen gehen von dem Plangebiet nicht aus.

6.4.2 Verkehr

In das Plangebiet fuhrt eine ErschlieBungsstrale (Planstr. 2.0), durch welche insbesondere
die nérdlich des FuB-/Radweges gelegenen Wohnbauflachen erschlossen werden. In
Anlehnung an die RASt 06 (Richtlinie fir die Anlage von Stadtstralen) wird fur diese
StichstralRe folgendes Profil gewahlt:
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Albertstr. bis Ful® / Radweqg :

1,50 m Gehweg
6.50 m Fahrbahn

FuR / Radweg bis Wendeanlage (Strallenende):

16.00 m | Fahrbahn incl. Gehweg > Mischprofil |

Die Wendeanlage ist so dimensioniert, dass hier ein dreiachsiges Bemessungsfahrzeug (z.B.
Feuerwehr + Mullwagen) wenden kann. Durch die Anordnung von Stellpldtzen wird das
,<Zuparken* der Wendeanlage erschwert.

Fur den ruhenden Verkehr sind Langs- bzw. Senkrecht-Parkflichen vorgesehen und
flachenmaRig in der Verkehrsflachenfestsetzung méglich.

6.4.3 Ver- | Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Gas, Léschwasser und Trinkwasser sowie
Telekom ist grundséatzlich gesichert, da sich erweiterungsfahige Leitungsbestdnde in
unmittelbarer Nahe befinden:

Gas: Bestandsnetz in der Albertstralie
Strom: Bestandsnetz in der Albertstralle
Trinkwasser: Bestandsnetz in der Albertstrale
Léschwasser: Bestandsnetz in der Albertstralte
Telekommunikation: Bestandsnetz in der Albertstralle

Die Entsorgung des Plangebiets ist grundsatzlich gesichert, aufgrund der vorhandenen und
erweiterungsfahigen Bestandssituation:

Schmutzwasser: Bestandsnetz in der Brickenstralle
Oberflachen / Bestandsnetz in der Briickenstrale
Regenwasser:

6.4.4 Immissionen

Schallimmissionen

Aufgrund des geplanten Innenstadtringes und den auf dem Steinmullergeldnde
entstehenden bedeutenden Quell- und Zielverkehren, insbesondere durch die Ansiedlung
eines Einkaufszentrums und einer Veranstaltungshalle, wird sich der heutige Status quo an
Verkehrsmengen auf der Rospestralle, als Teil der zukinftigen Ringstrale entsprechend
verandern. Die hierzu denkbaren Szenarien kinftiger Verkehrsbelastungen wurden das Ing.-
Buro Runge+Kuchler aus Dusseldorf erarbeitet und abschlieRend dokumentiert.

Das Ingenieurbiro hat zunachst den Prognosefall ,Ringstrale” fur das Jahr 2025 entwickelt,
wo insbesondere der Innenstadtring geschlossen ist, ein zentraler Busbahnhof am neuen
Haltepunkt errichtet wurde und das Steinmdillerareal (mit Multifunktionsarena mit
Trainingsbetrieb an einem typischen Werktag- ohne GroRveranstaltung) besiedelt ist.
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,Im Planungsfall ,RingstraBe PLUS“ wird zusatzlich zu einem typischen Werktags-
verkehrsaufkommen eine nahezu ausverkaufte Konzertveranstaltung in der Multifunktions-

halle betrachtet.” (Seite 24 im Gutachten)

Um den maximalen vorbeugenden Schutzanspruch fir die geplante Wohnbebauung zu
erzielen, soll das denkbar ungunstigste Verkehrsaufkommen fiur die Ermittlung des zu
gewahrleistenden Schallschutzes berucksichtigt werden. Es wird letztgenannter und damit
ungunstigste Fall ,Ringstrale PLUS" fur die Ermittlung der entstehenden Larmimmissionen
zu Grunde gelegt. Danach sind folgende Verkehrsmengen anzusetzen:

Rospestralte Nord: 8.600 DTV (KFZ/24h)
Albertstralie 1.400 DTV (KFZ/24h)

Nachfolgendes Bild 4 von Seite 22 der Verkehrsprognose zeigt diese Einzelwerte und
zusétzlich die Verkehrsmengenverteilung in der weiteren Umgebung.

20|[y-MOYOBIE M

)

Bild 5: Kfz-Verkehrsbelastungen Prognose 2025 ,Ringstralle PLUS"
> ca. Lage des Plangebiets BP 269
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Bei der stadtebaulichen Planung handelt es sich um eine Neuausweisung von
Wohnbauflachen im Sinne von Allgemeinen Wohngebieten geman § 4 BauNVO.

Zur genauen Ermittlung der tatsachlich zu erwartenden Schallimmissionen, die sich auf die
geplanten Wohnbauflachen auswirken, wurde das Fachgutachterbiro ACCON GmbH Kéin
beauftragt. Grundlage fur die anzunehmende Verkehrsmenge ist die Variante ,Ringstral3e
PLUS" aus der ,Verkehrsprognose 2025 ,Ringstrale” und Steinmullerallee in Gummersbach
vom Ingenieurbiro Runge+Kuchler, August 2010.

Die zu erwartenden Larmpegel wurden fur TAGS und NACHTS ermittelt und grafisch als
Isofonenlinien dargestellt. Siehe hierzu folgende Abbildungen, entnommen aus dem
Schallschutzgutachten:
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Fur die Bauleitplanung gibt es zum Thema Schallschutz keine verbindlichen Grenz- oder
Richtwerte. Man muss auf Regelwerke zurtickgreifen, die fur den Vollzug von Fachgesetzen
entwickelt worden sind. Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 nennt Orientierungswerte fur einzelne
Baugebietstypen nach BauNVO. Demnach und aus der aktuellen Rechtsprechung lasst sich
als das wesentliche Schutzziel die Gewahrleistung von gesunden Wohn- und
Arbeitsbedingungen ableiten. Hierzu zahlt insbesondere die Einhaltung von Zielwerten als
Innenraumpegel fiir Wohnrdume von maximal 40dB(A) tags bzw. fur Schlafrdume von
30dB(A) nachts. Diese Pegelwerte sind nach der aktuellen Larmforschung geeignet, um
gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten. Diese Werte sind anzunehmen, wenn fur
Wohngebiete ein AuBenpegel von 55 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts zu Grunde liegt.
Durch ein (leicht) gekipptes Fenster wird noch eine Abschirmwirkung von bis 15 dB (A)
erzielt. Folglich stellen sich im Innenraum die zuvor beschriebenen Zielwerte ein.

Nachfolgend sind die gemaR Gutachter zu erwartenden Larmpegel fur tags / nachts den
Orientierungswerten des Beiblattes 1 zur DIN 18005 gegenlibergestellt.

Bauge- Orientierungswert | Orientierungswert | Max. Wert an der Max. Wert an der

bietsflach | nach DIN 18005 | nach DIN 18005 larmzugewandten larmzugewandten

e TAGS in dB (A) NACHTS in dB (A) | Hausseite/Baugrenze | Hausseite/ Baugrenze
TAGS NACHTS

(Uberschreitung der | (Uberschreitung der
DIN 18005 in dB (A)) |DIN 18005 in dB (A))

1 [WA-1 55 45 ca. 59 (+4) ca. 52 (+7)

2 [WA2 55 45 50-55 (+/- 0) 40-45 (+/- 0)
3 |WA3 55 45 50-55 (+/- 0) 40-45 (+/- 0)
4 [WA-4 55 45 ca. 67 (+12) ca. 57 (+12)

Grundsétzlich ist festzustellen, dass die Schwelle der Gesundheitsgefahr bei den
vorliegenden Werten nicht Uberschritten wird. Obwohl in der Gesetzgebung bzw. in der
Rechtssprechung keine Aussagen vorliegen, wann die Schwelle der Zumutbarkeit (Gesund-
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heitsgefahrdung) erreicht wird, ist zu prifen, ob eine Erhéhung der Verkehrsimmissionen
noch hinnehmbar ist. In der Rechtsprechung des BVerwG zeichnet sich eine Tendenz ab,
die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung bei einem Dauerschallpegel von mehr als 70 db(A)
tags und 60 db(A) nachts anzusetzen.

Fur etwa die Halfte der geplanten Uberbaubaren Flachen wurden Schallleistungspegel
ermittelt, die die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl tags als auch nachts einhalten
oder unterschreiten.

Etwa fur weitere ca. 40% liegt die Uberschreitung im Bereich von bis zu 5 dB(A). Eine
Uberschreitung der Orientierungswerte in einer GréRenordnung von bis zu 5 dB (A) ist wie
folgt zu bewerten: Wohnnutzungen sind auch in dem Baugebietstyp Mischgebieten (MI)
gemal § 6 BauNVO allgemein zulassig, wofur die DIN 18005 einen Orientierungswert von
60/50 db(A) tags / nachts vorgibt. Demnach sind auch hier durchaus gesunde
Wohnverhaltnisse gegeben.

Durch ein Zuriicksetzen der iiberbaubaren Fldche gegenliber der Larmquelle (Rospestr. /
Albertstr.) lieRen sich gulnstigere Pegel fur die larmzugewandten und auch fir die
larmabgewandten Fassaden erzielen. Zum Erreichen der Orientierungswerte ware eine
AbstandsvergréRerung von ca. 30-80m erforderlich. Hierdurch wirde sich die
Baugebietsgesamtflache cirka halbieren.

Gegen ein Zurucksetzen der Uberbaubaren Flache sprechen folgende stadtebauliche
Einzelgrinde:

1) Stadtebauliches Ziel ist es, ein innerstadtisches Wohnquartier entwickeln.
2) Wiedernutzung von bisherigen Brachflachen, ehemals gewerblicher Nutzung
3) Sparsamer Umgang mit Grund und Boden.

Wie unter Pkt. 1 Planungsanlass auf Seite 2 bereits ausgefuhrt, ist die Bereitstellung von
Wohnbauland westlich angrenzend an die Innenstadt, das Hauptziel fir das Betreiben dieses
Bauleitplanverfahrens.

Eine ausschlieRliche Berucksichtigung der Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN
18005 und damit eine deutliche Verkleinerung des geplanten Wohnbaugebietes wiirden
diesem Ziel entgegenstehen. Unter Abwagung der entgegenstehenden Zielaussage, hier der
Bereitstellung von Wohnbauflachen und des vorbeugenden Immissionsschutzes, wird das
Ziel des vorbeugenden Immissionsschutzes teilweise zurlickgestellt. Dies geschieht auch im
Hinblick auf die Forderung des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden
(§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB), der einer zunehmenden Ausuferung der Bebauung in
Freiraume hinein Grenzen setzt.

Fur die Bereiche, in denen die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
,Schallschutz im Stadtebau“ Uberschriten werden, sind die Moglichkeiten einer
konzeptionellen Beriucksichtigung, des aktiven Schallschutzes und des passiven
Schallschutzes zu ermitteln, zu bewerten und abzuwégen.

Nachfolgend sollen aktive SchallschutzmaBnahmen betrachtet werden, um dadurch die
Schallpegel nachhaltig zu reduzierenden:

Die Planung sieht drei Vollgeschosse vor. Als realistische GeschoRhéhe kénnen 2.75 m
angenommen werden. Eine optimale abschirmende Wirkung durch eine Schallschutzwand
ist zu erreichen, wenn diese méglichst nahe an der Emissionsquelle angeordnet ist und eine
Hohe aufweist, so dass alle 3 Geschosse von der Abschirmung profitieren.

Dies wird erreicht, wenn die Wand unmittelbar hinter der StraBenbegrenzungslinie errichtet
wirde. Eine effektive Wandhdéhe liegt bei circa 7.0 m.
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Daraus ergeben sich negative stadtebauliche Folgen: Es entsteht eine ,Wandwirkung®, die
zur StralRe und ins Baugebiet negativ wirkt. Die Ausfuhrung bedingt gleichzeitig noch ein
Zuriicksetzen der Bebauung (Verlust an Uberbaubarer Grundsticksflache) aus
belichtungstechnischen und bauordnungsrechtlichen Griinden, wodurch die Barrierewirkung
der Schallschutzwand nicht reduziert wird. Die Kosten fir eine solche MaRnahme wirden
sich auf ca. EUR 64.000,00 belaufen. Hierdurch wiirden ca. 20 Bewohner (ca. 118 Bewohner
im gesamten Baugebiet) derart geschitzt, dass fur die hier geplante Bebauung die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete tags/ nachts 60 / 50 db(A) eingehalten
werden. Die Orientierungswerte fur Mischgebiete werden hier herangezogen, weil auch in
Mischgebieten Wohnnutzungen allgemein zuldssig sind. Die VerhaltnisméaRigkeit der
geschutzten Bewohner zu den Kosten fir die Schallschutzwand ist nicht gegeben.

Die Héhe der Wand und die sich daraus ergebende Barrierewirkung sind stadtebaulich nicht
vertretbar und auch aus stadtebaulich-gestalterischen Grinden nicht akzeptabel.
Erschwerend kommt hinzu, dass durch die Einmiindung der Planstr. 2.0 in die Albertstralle
die Schutzwirkung unterbrochen wird oder hier die Wand in die Planstr. 2.0 hinein zu
verlangern ware.

Es soll auch die Ausbildung einer Schallschutzwand in einer geringeren Héhe, von z.B.
2,50m untersucht werden. Dies entspricht einer leicht erhéhten Einfriedungsmauer. Die
Kosten fur die Errichtung einer 2.50m hohen und ca. 85m langen Schallschutzwand liegen
bei etwa EUR 43.000,00. Es wird jedoch lediglich die Larmeinwirkung auf die
ErdgeschoRfassaden einschlieBlich AuRBenwohnbereich abschirmt werden. Hierdurch
kénnten ca. 7 Bewohner in den ErdgeschofBwohnungen wirksam geschitzt werden. Hier ist
die Aufwand-Nutzen-Relation als sehr unglinstig zu bewerten.

Es sollen nachfolgend passive SchallschutzmafRnahmen betrachtet werden:

Die schalltechnische Situation fir die geplante Bebauung (Baugebiete WA-1 und WA-4)
entlang der Rospestr. / Albertstr. ist zunachst differenziert zu bewerten. Wahrend auf der
larmzugewandten Seite die Orientierungswerte der DIN 18005 sowohl fur tags als auch
nachts nicht unerheblich Uberschritten werden, sind auf den ldrmabgewandten Seiten
wesentlich geringere Uberschreitungen der DIN 18005 zu erwarten.

Durch die Grundrissgestaltung bzw. durch Festsetzung passiver Schallschutz-
maBnahmen koénnen fur die geplanten Wohnraume gesunde Wohnverhéltnisse (damit sind
auch gleichzeitig die Anforderungen fir Arbeitsrdume mitabgedeckt) im Sinne des
Immissionsschutzes erreicht werden.

Die Beriicksichtigung eines ausreichenden vorbeugenden Immissionsschutzes kann durch
passive LarmschutzmaBnahmen fir die Innenpegel gewahrleistet werden. Unabhéngig von
den festzusetzenden passiven Schallschutzmalinahmen, kann durch die
Grundrissgestaltung bewirkt werden, dass besonders ruhebedirftige Raume in von der
immissionstrachtigen RospestralBe bzw. Albertstrale abgewandten Bereichen angeordnet
werden. Die larmabgewandten Seiten werden nicht durch sonstige Immissionen
beeintrachtigt, so dass sich hier folglich geringere Larmpegelwerte einstellen werden.

Die geringere Larmbelastung auf den larmabgewandten Seiten wurde anhand einer
Beispielbebauung untersucht und nachgewiesen. Danach werden auf den larmabgewandten
Seiten Pegel von tag / nachts ca. 5 dB(A) weniger zu erwarten sein. Dieser Sachverhalt Iasst
sich in den nachfolgenden Darstellungen ablesen, wo fir die Baufelder beispielhaft mit
mdglichen Baukérpern versehen wurden.
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Orientierungswerte
Beiblatt 1 DIN 18005

60 dB(A) tags
50 dB(A) nachts

WA

55 dB(A) tags
45 dB(A) nachts

[ 30 ... 35 dB(A)
[0 35 ... 40 dB(A)
[ 40 ... 45 aB(A)
[0 45 ... 50 dB(A)
[ 50...55 dB(A)
[55..60dB(A)
[0 60 ... 65 dB(A)
B 65 ... 70 dB(A)
B 70 ... 75 dB(A)
[ >75 aB(A)
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Larmpegelwerte nachts

Danach lasst sich feststellen, dass sich bei einer realistisch anzunehmenden Bebauung auf
den schallabgewandten Seiten geringere Schallpegel einstellen werden.

Zusammenfassende Abwagung:
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Auf eine Verkleinerung der Gberbaubaren Flachen wird verzichtet, um die Gesamtflache als
innerstadtische Wohnbauflachen zu erschlieBen und so die Brachflachen stadtebaulich
sinnvoll zu nutzen.

Auf aktive Schallschutzmalnahmen wird verzichtet, da diese aus stadtebaulich-
gestalterischen nicht hinnehmbar sind und im Kosten-Nutzen-Vergleich nicht effektiv sind.
Fur einen Teilbereich der Baugebietsteilfliche des WA-4 sind passive MaRRnahmen fur den
AuRenwohnbereich von Wohnungen zu treffen.

Um das MaR zur Festsetzung des passiven Schallschutzes, hier das bewertete
BauschallddmmaR® R'w,res festlegen zu kénnen, sind durch den Gutachter Larmpegel-
bereiche gemaf DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ermittelt worden.

3391;800 3398850 33981900 3395‘950 ) 339&000 339%050 339&1 00 33‘9&1 50 339&200 Larmpegelbereiche
- - -~ T = IN 4109
; " s(: \j Dot \ e e nach DIN
[ — o B B = rj SN ® | ) - gt Y
i F LS - €2 P v ) e
3 } { [ o V- oy = I eIV
- | =1 / » ¢ O
g [ L ~ o
g . | ‘\}'»w‘ QQ\,\"- ) S 9 -
L3 S I o 1N 5 J 2
k4 C\‘ - O\ A 3 (\(\ 2 8
8 ] Loia ® " = 8
2 AL0E ot | oD // L \ <
3 S = i
2 2
a 24
w a w
8 5 - ) D \ 8
/( A < =
P\ it
gV £ g
‘ﬁ a ﬁ-
8 8
& i 8
'% 5 Entwicklungsg Ischaft
/ Gummersbach mbH
oy % 3 Bebauungsplan Nr. 269
5 : \ 2 ol 5
2 ! L <\ \ .\),) f: *  AcKermiaf / AlbertstraBe’ .
L £ 'S < 2 \ Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ohne geplante Bebauung - Hohe 6 m
2 & N Beurteilungszeitraum: tags 6.00 - 22.00 Uhr
\
> 4 Entwickiungsgeselischaft
= NE — accon
f'ﬂ Kisine Borgstrade S Ingenieurbiire far Schall-
\ ) 08.08.11 51643 Gummersbech wnd e
A - N Tel.: 02261 6004 0 Titlohover Smsa &%
3368800 3308850 338900 3398950 3388000 3399050 A wemiagpummarsheshds N e

Darstellung der Larmpegelbereiche (LPB) gemaf DIN 4109

Danach ist der nérdlichste Bereich dem Larmpegelbereich | zuzuordnen. Daran sdlich
schlie3t sich der besonders grofRe Bereich des Larmpegelbereichs Il an. Fur die
Larmpegelbereiche | und Il sind keine Schallschutzvorkehrungen erforderlich. Nun folgt
ebenfalls in stdlicher Richtung fiir wenige Teilflachen der Larmpegelbereich Ill. Lediglich fur
den slidostlichsten Zipfel des Gesamtareals ist der Larmpegelbereich IV festzusetzen.

Das erforderliche Bauschalldammmag (erf. R'w,res in dB(A)) fur die AuBenbauteilflachen
(Dacher, Wande, Fenster) der entstehenden baulichen Anlagen ergibt sich gemaR der
geplanten Nutzung der Raume:

Larmpegelbereich Aufenthaltsraume in Burordume und
Wohnungen, ahnliches
Unterrichtsraume und erf. R'w,res
ahnliches

erf. R'w,res

Il 30 30

Il 35 30

\Y 40 35
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Das erforderliche Bauschalldammmaf (erf. R'w,res in dB(A)) ist als textliche Festsetzung zu
manifestieren.

Zusatzlich sind fur die ldrmabgewandten Raume geringere Werte hinsichtlich des
erforderlichen BauschallddmmmalRes festzusetzen. Hier werden sich durchschnittlich um 5
dB(A) geringere Pegel einstellen. Dieser Tatbestand ist auch den Larmkarten des Gutachters
mit einer Beispielbebauung zu entnehmen.

Fur die Gewahrleistung der Schlafruhe in Rdumen sind fur die Wohngebietsflichen WA-4
Vorkehrungen zu treffen, da diese den Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB (A)
NACHTS Uberschreiten. Hier sind geeignete fensterbezogene bauliche Malnahmen
erforderlich

Die Nutzung von AuRenwohnbereichen ( Garten, Terrassen, Balkonen etc. ) gehdrt,
zumindest zeitweise tagsuber, zu dem Grundbedurfnis der Bewohner eines Wohngebaudes.
Somit ist dieser entsprechend schutzwiirdig. Larmpegel von bis zu 60 dB (A) sind hierfur
ausreichend und bis zu 62 dB(A) vertretbar, da die Nutzung nur wetterabhéangig und
stundenweise erfolgt.

Diese AuRenwohnbereichsqualitat ist in den Gebieten WA-1, WA-2 und WA-3 gegeben, da
hier bis zu 60 dB (A) tags zu erwarten sind.

Der Bereich WA-4 ist hinsichtlich des hier zu erwartenden Larmstérungen auf den
AuRenwohnbereich gesondert zu betrachten. Fir die Teilflachen die Tagespegel von Uber 60
dB(A) aufweisen, also im Larmpegelbereich IV, sind Regelungen hinsichtlich deren
Orientierung bzw. bauliche MaRnahmen zu treffen, damit eine vertretbare
AuRenwohnbereichsnutzung abgesichert werden kann.

6.4.7 Infrastruktureinrichtungen

Neben den unter Pkt. 6.5.3 genannten Ver- und Entsorgungsanlagen- bzw. Leitungen sind
keine groRflachigen Infrastruktureinrichtungen geplant bzw. notwendig. Technische
Einrichtungen im Zusammenhang mit den Medien Gas, Strom und Telekom sind relativ
flachenextensiv und kénnen weitestgehend im StraRenraum angeordnet werden. Eine
gesonderte Flachenausweisung im Bebauungsplan ist hierfur nicht erforderlich.

6.4.8 Denkmalschutz / Baukultur

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

6.4.9 Artenschutz / Naturhaushalt

Fur das Plangebiet wurde eine artenschutzrechtliche Vorpriufung durch den Dipl.-Geogr.
Rainer Galunder, Niumbrecht im Sinne des § 42 und 19 Abs. 3 BNatSchG vorgenommen.

In dem Gutachten wird festgestellt, dass sich im Plangebiet keine Vorkommen
planungsrelevanter Amphibien, Reptilien, Krebse und Schmetterlinge befinden. Gleiches gilt
fur planungsrelevante Vogelarten in NRW als Brutvégel bzw. zusammenhéngende
Jagdreviere planungsrelevanter Vogelarten.

Das Gutachten endet mit folgendem Satz: Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass im
Sinne des § 42 Abs. 1 BnatSchG mit der Realisierung des Bauvorhabens keine Zerstérung
von Fortpflanzungsstatten und Jagdhabitaten (i.S. der Unbrauchbarmachung fir einen
Fortpflanzungserfolg) vorliegt.

Die Wertigkeit des heutigen Naturhaushaltes der Brachflachen geht stark gegen Null. Durch
die geplanten o6ffentlichen Grunflachen wird sich langfristig ein héherer Wert einstellen.
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7 Bebauungsplaninhalt

7.1 Art der baulichen Nutzung (gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
7.1.1 Allgemeines Wohngebiet (gemaR § 4 BauNVO)

Es soll ein innerstadtisches Wohnquartier entstehen. Ferner sollen keine Nutzungen
entstehen, die die angestrebte Wohnruhe wesentlich beeintrachtigen. Innenstadttypische
Nutzungen, neben der Wohnnutzung, sind in den 6stlich angrenzen Gebietsflachen des
Steinmullergeldndes /Innenstadt ausreichend vorhanden und sollen hier nicht erméglicht
werden. Daher ist die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets im Sinne des § 4
BauNVO fur das Planungsziel angemessen.

7.2.1 MaR der baulichen Nutzung (gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird mittels Festsetzung von Grundflachenzahl (GRZ) und
Geschol¥flachenzahl (GFZ) fur alle Baugebiete festgesetzt.

Baugebiet Grundflachenzahl | Geschol¥flachenzahl
(GR2) (GF2)
WA-1 0,4 1,2
WA-2 0,4 1,2
WA-3 0,4 1,2
WA-4 0,4 1,2

7.3  Zahl der zuldssigen Vollgeschosse

Es werden drei (III) Vollgeschosse als HochstmaR in allen Baugebietsflachen festgesetzt,
um eine der Innenstadtlage angemessene bauliche Dichte zu erzielen. Gleichzeitig wird so
die Voraussetzung geschaffen, dass eine gleichmaBige und damit homogene Héhensituation
der entstehenden Baukérper im Gesamtgebiet entstehen kann.

7.4 Bauweise
Die festgesetzte offene Bauweise entspricht der umgebenden Baustruktur.

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

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden durch die festgesetzten Baugrenzen definiert.

7.6 Flichen mit Vorkehrungen zum Schutz vor schéidlichen
Umwelteinwirkungen (gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsbedingungen sind fur die
Wohngebietsflachen passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich, die sich auf die
AuRenwandbauteile beziehen und als BauschallddmmmaR festzusetzen sind. Im Baugebiet
WA-4 sind zusétzlich fur die Gewahrleistung der Nachtruhe MalRnahmen erforderlich. Die
AuRenbereiche der Pegelbereichsflache IV innerhalb des Wohngebiets WA-4 sind ebenfalls
mit passiven SchallschutzmaRnahmen zu belegen, um hier Tagespegel von max. 62 dB (A)
zu erméglichen.
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7.7  Verkehrsflichen (gemiR § 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Es werden &ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt, die die verkehrstechnische ErschlieBung
der Wohnbauflachen sicherstellen. Unabhangig hiervon kénnen Teilbereiche der
ausgewiesenen Wohnbauflachen auch direkt von der bestehenden AlbertstralRe
verkehrstechnisch erschlossen werden.

Die Dimensionierung orientiert sich an der RASt 06 (Richtlinie zur Anlage von Stadtstrallen).

Die FuR-/Radwege bzw. der FuBweg sind entsprechend ihrer Bedeutung dimensioniert und
angelegt.

7.7.1 Griinflichen (gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Die festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen gliedern die entstehende Wohngebiete bzw.
entstehenden Baustrukturen und binden griinplanerisch z.T. die fuRlaufigen Verbindungen
ein.

8 Flachenbilanz (Umfang in ha)

Das Plangebiet weist eine Gesamtflache von ca. 2,07 ha auf.

BISHER NEU NEU
Festsetzung der Nutzung Flacheinha | Flachenanteil
in %
Baurecht nach § 34 BauGB 2,07 - -
Allgemeines Wohngebiet - 1,47 71 %
Verkehrsflachen - Stral’en - 0,1 5%
Verkehrsflachen — Fu3- und Radwege -— 0,1 5%
Offentliche Grunflache - 0,4 19 %
Gesamtfldche in ha: 2,07 2,07 100 %

9 MaBfnahmen, Kosten, Finanzierung und Bodenordnung

In dem Plangebiet sind neben den privaten Bauvorhaben folgende Maflnahmen

durchzufiuihren:

= Erstellung der 6ffentlichen StraBen, Wege und Platzflachen

= Erstellung der Abwasser- / Regenwasserkanale

= Versorgungsleitungen (Erstellung durch das jeweilige Versorgungsunternehmen)
= Bepflanzungen bzw. sonstige MaRnahmen auf Grunflachen

AuRerhalb des Plangebiets sind keine baulichen Manahmen durchzufiihren.
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Kosten, Finanzierung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 269 entstehen durch die Planung und Erstellung der
ErschlieRungsanlagen und den weiteren oben genannten MaRnahmen Kosten.

Das ErschlieBungsprojekt wird mit Férdermitteln aus Mitteln der Regionale 2011 im
Zusammenhang mit dem Projekt ,Steinmuller* finanziert. Die Kosten, die nicht durch den
Grundstiicksverkauf refinanzierbar sind, werden zu 80 % vom Land NRW getragen. Die
verbleibenden 20% tragt die Stadt Gummersbach. Diese Kosten sind in den Haushalt der
Stadt Gummersbach einzustellen.

Bodenordnung

Alle Flachen im Geltungsbereich des BP 269 befinden sich im Eigentum der stadtischen
Entwicklungsgesellschaft Gummersbach mbH. Somit sind die geplanten planungsrechtlich
vorgesehenen Nutzungen eigentumsrechtlich abgesichert.

10 Aufzuhebende Bebauungsplane

Im Geltungsbereich des BP 269 befinden sich keine sonstigen Bebauungspléne.

FH gesonderte Abwiagungsmaterialien

e Verkehrsgutachten: Verkehrsprognose 2025 ,RingstraBe® und Steinmdllerallee in
Gummersbach, August 2010, Runge + Kuchler, Ingenieure fur Verkehrsplanung,
Dusseldorf, August 2010

e Gutachten der ACCON Kéln GmbH, Bericht ACB 406320-247, Gutachterliche
Stellungnahme zu den im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 269 ,Gummersbach —
Ackermanngelande / AlbertstraBe® der Stadt Gummersbach zu erwartenden
Gerauschimmissionen, Kéin, 28.10.2011

e Bodengutachten: Riickbau auf dem Gelande der ehemaligen Firmen Ackermann und
Steinmuller ,West* an der AlbertstraRe/Rospestralie in Gummersbach, M & P
Ingenieurgesellschaft, Kéln, November 2010

e Artenschutzrechtliche Vorprifung zum Bebauungsplan Nr. 241 ,Gummersbach -
AlbertstraRe“ der Stadt Gummersbach, Dipl.-Geogr. Rainer Galunder -6ffentlich bestellter
und vereidigter Sachverstandiger fur Naturschutz und Gewasserschutz-, NUmbrecht-
Elsenroth, Marz 2010

Gummersbach, 21.05.2012

EGG | ENTWICKLUNGSGESELLSCHAFT
GUMMERSBACH mMBH

Hefner i. A. Rethagen
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Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 05.06.2012 beschlossen, die vorstehende
Begriindung dem Bebauungsplan Nr. 269 ,Gummersbach — Ackermanngelande /
AlbertstralRe“ beizufiigen.

Biirgermeister Siegel Stadtverordneter
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