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1 Verfahren sowie Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Nachverdichtung der Grundsticksflichen im Bereich ,WeststraRe” / ,,Zum
Hassel” in Gummersbach-Strombach zu einer wohnbaulich genutzten Flache, die tGber die v.g. Stadt-
stralBe bereits erschlossen ist.

Der Planungstrager plant die Errichtung von einem Wohngebaude aus vier Teilbereichen auf einer
gemeinsamen Tiefgarage mit insgesamt 20 Wohneinheiten. Der Stellplatzbedarf wird in der Tiefgara-
ge und auf ebenerdigen Parkpldtzen vorgehalten.

Eingeplant ist auch, die Stadtstralie ,,Zum Hassel” im Bereich des Plangrundstiickes auf eine Kataster-
breite von 5,50 m zu verbreitern. Hierzu werden Flachen des Baugrundstiickes als Verkehrsflachen
herangezogen bzw. neu festgesetzt.

Das Vorhaben liegt in einem Bereich der derzeit gem. § 34 BauGB zu beurteilen ist. Das Planvorhaben
ist auf dieser Grundlage nicht zuldssig, sodass die Anderung des Planungsrechts erforderlich ist. Stad-
tebaulich bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken. Die Voraussetzungen fir die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren liegen vor.

Der Planungstrager Gbernimmt samtliche Kosten zur Durchfiihrung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes (VBP) und der ErschlieRung. Hierzu wird ein ErschlieBungsvertrag mit der Stadt Gum-
mersbach abgeschlossen.

Gemal § 12 Abs. 3 BauGB ist die Stadt im Bereich des VEP bei der Bestimmung der Zuldssigkeit der
Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB (Inhalt des Bebauungsplanes) und nach der auf
Grund von § 9a BauGB erlassenen Verordnungen (Darstellungen und Festsetzungen Uber (a.) die Art
der baulichen Nutzung, (b.) das MaR der baulichen Nutzung und seine Berechnung und (c.) die Bau-
weise sowie die Uberbaubaren und die nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen) gebunden.

Ein Bebauungsplan der Innentwicklung nach § 13 a BauGB fiir die Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen, die Nachverdichtung (wie im vorliegenden Fall) oder andere MalRnahmen der Innentwicklung
kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Er darf im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache gemalR § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung von weniger als 20.000 Quadratmetern, wie im vorliegenden Fall, festgesetzt wird.

Durch diesen Bebauungsplan der Innentwicklung wird nicht die Zuldssigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz liber
die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Es bestehen auch keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
glter.

Auf diesen Bebauungsplan der Innenentwicklung finden somit die Bestimmungen des § 13 a BauGB
Anwendung.

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss (BPU) der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am
02.05.2018 den Aufstellungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 ,Gummers-
bach - Weststralle” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB gefasst.

Die Moglichkeit der Einsichtnahme, sich Gber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu in-
formieren, erfolgte in der Zeit vom 23.05.2018 bis 06.06.2018 (einschlieflich) im Rathaus der Stadt
Gummersbach.
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Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss (BPU) der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am
02.07.2018 den Offenlagebeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 ,Gummersbach
- WeststralRe” im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB gefasst.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 23 ,Gummersbach - WeststraBe” hat vom 25.07.2018 bis
27.08.2018 (einschlieRlich) offengelegen. Die Behdrden und die sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 10.07.2018 beteiligt.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am
12.12.2018 beraten und dem Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis und den Satzungsbeschluss emp-
fohlen.

GemaR § 4a Abs. 3 BauGB kann der Entwurf des Bauleitplanes nach dem Verfahren nach § 3 Abs. 2
oder § 4 Abs. 2 BauGB geandert oder ergdnzt werden. Dieser ist im Anschluss erneut offenzulegen
und die Stellungnahmen sind erneut einzuholen.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 23 ,Gummersbach - WeststralRe” wurde nach der Offen-
lage gedndert. Folgende Anderung wurde vorgenommen:

- Festsetzung: ,StralBenverkehrsflache” (an der ,WeststraRe”)

- Geandert in: ,,Grundsticksflachen der zu Wohnzwecken dienende Gebdude”
Der Punkt ,4.5.1 Verkehrsflachenerweiterung ,Weststralle“” aus der Begriindung fiir die Offenlage
entfallt somit.
Die festgesetzte Verkehrsflache diente als Erweiterung des Gehweges entlang der , Weststralle” zur
Aufstellung der Abfallbehalter. Die Aufstellung wird in Absprache mit dem Vorhabentrager im sudli-
chen Bereich des Plangebietes auf den privaten Grundstiicksflachen stattfinden. Des Weiteren wird
in Absprache mit dem Entsorgungsbetrieb die Leerung der Abfallbehalter (iber die Strafde ,,Zum Has-
sel” erfolgen.

Die Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriihrt nicht die Grundziige der Planung.
Eine Einholung der Stellungnahmen kann gem. § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf die von der Anderung
oder Erganzung betroffene Offentlichkeit sowie die beriihrten Behdrden und sonstigen Trager 6ffent-
licher Belange beschriankt werden. Die betroffene Offentlichkeit und die beriihrten Behérden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschranken sich auf den Vorhabentrager und die Stadt Gum-
mersbach. Eine erneute Offenlage gem. § 4a Abs. 3 BauGB ist nicht erforderlich.

Uber das Ergebnis der Offenlage hat der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss in seiner Sitzung am
12.12.2018 beraten und dem Rat der Stadt ein Abwagungsergebnis, den Abschluss eines Durchfih-
rungsvertrages und den Satzungsbeschluss empfohlen.

Die vorliegende Begriindung enthalt das Ergebnis der Abwagung.

Das Planungsbiiro HKS wurde im April 2018 mit dem Bebauungsplan und das Planungsbiiro HKR mit
der ,Artenschutzrechtlichen Priifung” (ASP) beauftragt. Im September 2018 erfolgte die Erstellung
eines schalltechnischen Gutachtens von Peutz Consult GmbH zur Einschatzung der Verkehrslarmim-
missionen.

2 Lage und Beschreibung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im 6stlichen Bereich von Gummersbach-Strombach. Das Grundstiick

liegt 6stlich der StadtstralRe ,,Zum Hassel” und sidlich der ,WeststraRe”. Der Hohenunterschied von
Siden nach Norden betragt ca. 3,00 m.
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Das Plangebiet ist von ein- bis zweigeschossiger Wohnbebauung umgeben. Im Gebiet befinden sich
einzelne bauliche Anlagen, die abgerissen werden sollen, und vereinzelter Baumbestand. Das Plan-
gebiet ist Gber die Stadtstralen ,Zum Hassel” und ,WeststraBe“ erschlossen.

Der Geltungsbereich des VBP umfasst in der Gemarkung Strombach, Flur 9, das Flurstiick 2289.
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3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Regionalplan

Im Regionalplan, Teilabschnitt Region Koln (Stand: 2. Auflage, Dezember 2006) ist das Gebiet als , All-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB)“ dargestellt.
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3.2  Flachennutzungsplan
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Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach sind die Bauflachen als ,Wohnbaufla-
chen” dargestellt. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan gilt somit gem. § 8 Abs. 2 BauGB als aus
dem FNP entwickelt.

3.3 Naturschutzrechtlich geschiitzte Flichen und Objekte / Schutzgebiete

Landschaftsplan / Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 23 ,,Gummersbach - WeststralRe”
liegt innerhalb der Landschaftsschutzgebietsverordnung, die fiir diesen Bereich kein Landschafts-
schutzgebiet festsetzt.

Biotopkataster Nordrhein-Westfalen
Das Biotopkataster Nordrhein-Westfalen (LOBF-Biotopkartierung schutzwiirdiger Bereiche) weist im
Plangebiet selbst keine schutzwiirdigen Biotope aus.

Geschiitzte Biotope nach § 62 Abs. 1 LG NRW
Die Auswertung der vorhandenen Unterlagen und die Ortliche Biotoptypenkartierung ergaben keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Biotopen / Biotoptypen nach § 62 (1) LG NW im Plangebiet.

Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Hinweise auf prioritdre Lebensrdume und Arten gemdl der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-
Richtlinie), der EG-Vogelschutzrichtlinie sowie auf potenzielle FFH-Lebensraume liegen fiir das Plan-
gebiet und die ndhere Umgebung nicht vor.
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3.4 Umweltbericht

GemaR & 13 a Abs. 2 i. V. mit § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird bei diesem Bebauungsplan der Innen-
entwicklung von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2 a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen.

4 Planungsziele und Planung

Dieser Vorhabenbezogene Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB dient der Nach-
verdichtung von innerértlichen wohnbaulich nutzbaren Freiflachen in direkter Nachbarschaft zu den
innerortlichen Infrastruktureinrichtungen im Zentrum von Gummersbach-Strombach.

Es ist die Errichtung von einem Wohngeb&ude aus vier Teilbereichen auf einer gemeinsamen Tiefga-

rage mit insgesamt 20 Wohneinheiten geplant. Der Stellplatzbedarf wird in der Tiefgarage und auf
ebenerdigen Parkpldtzen vorgehalten.
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4.1 Planungsrecht
Folgende planungsrechtlichen Festsetzungen wurden getroffen:

e Grundstiicksflachen der zu Wohnzwecken dienenden Gebdude WZ

e  Baugrenzen (liberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen),
flr die Untergeschosse und die Geschosse ab dem Erdgeschoss,

e Grundfliche GR 2.200 m?,

e  Festsetzung der Mindest- und Maximalhohe der Gebdude und des Untergeschosses (OK) in
Meter Gber Normal-Héhen-Null und

e Grlinordnerische Festsetzungen zur Anpflanzung einer Hecke im Bereich der Stellplatze,

e  Gestalterische Festsetzungen zur Bauausfiihrung, Fassadengestaltung und der Attiken.

Grundstiicksflachen der zu Wohnzwecken dienenden Gebaude:
Es wurde festgesetzt, dass in den Gebieten WZ nur Wohngebaude einschlieflich der zugehorigen
Nebenanlagen, Tiefgaragen und Stellplatze zuldssig sind.

Baugrenzen:

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt und
vorgegeben. Die Festsetzung regelt die Verteilung der baulichen Nutzungen auf den Grundstiicken.
Innerhalb der lberbaubaren Grundstiicksflachen sind die zuldssigen (hoch)baulichen Anlagen zu er-

richten. Die Baugrenzen wurden fiir die Untergeschosse und die Geschosse ab dem Erdgeschoss fest-
gesetzt.
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Grundfliche:

Die Festsetzung der Grundflache dient der Einhaltung einer Mindestfreifliche auf den Baugrund-
sticken. Fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache ist die Flache des Baugrundstiicks maRge-
bend, die im Bauland und hinter der im Bebauungsplan festgesetzten StraBenverkehrsflache liegt.
Die Grundflachen wurden entsprechend der geplanten Bebauung angepasst.

Festsetzung der Gesamtgebdudehdhe:

Das neue Baugebiet soll sich nach Begrenzung und Héhenentwicklung (Festsetzung der minimalen
und maximalen Gebaudehdhen) harmonisch in die topographische Situation einfliigen und ein Teil
eines landschaftlich und stadtebaulich Gberzeugenden erweiterten Siedlungsrandes bilden.

Hierbei ist eingeplant, die Gebdude mit Erd-, Ober- und zuriickgesetztem Dachgeschoss zu errichten.
Die Festsetzung der minimalen und maximalen Gebdaudehéhen wurde nach den Vorgaben des Hoch-
bauentwurfes gewahlt. Hierbei ist eingeplant, dass die Gebdude maximal 10,00 m bzw. minimal 8,00
m hoch werden.

Als Vorgabe fiir die Bebauung ist die Nachbarbebauung anzusehen und somit ein stadtebaulich har-
monisches hohenmaRig angepasstes Bild der Baukorper geplant.

Es wurde die folgende Festsetzung getroffen:

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen ergibt sich aus den in den Nutzungsschablonen festgesetzten
minimalen und maximalen Hohen baulicher Anlagen (OK min. und max.) in Meter (m) iber Normal-
Héhen-Null (ii. NHN).

Griinordnerische Festsetzung:

Grundstiicksgrenzen

Zur Eingrinung der geplanten oberirdischen Stellpldtze (Verhinderung von Blendwirkungen) zur be-
stehenden Bebauung hin ist eine min. 1-reihige ca. 1,50 m breite und nach ihrer Vollausbildung min-
destens 1,80 m hohe Heckenpflanzung aus einheimischen bodenstdndigen Laubgehdlzen anzulegen.
Entlang der Hecke ist ein blickdichter Zaun in einer Hohe von mind. 1,00 m zu errichten.

Ein- und Ausfahrtsbereich und Bereich ohne Ein- und Ausfahrten:
Es wurden die jeweiligen Ein- und Ausfahrtsbereich fir die Tiefgarage (Richtung ,Weststrae”) und
Stellplatze (Richtung ,Zum Hassel”) festgesetzt, um die private Fahrverkehre zu bindeln. In den Gbri-
gen Bereichen dirfen keine Ein- und Ausfahrten errichtet werden.

4.2 Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Vorab wurde eine Bilanzierung auf Grundlage des Versiegelungsgrades der umgebenden Bebauung
(Innenbereich) erarbeitet. Daraufhin wurde eine Grundflichenzahl von 0,4 mit 50%-iger Uberschrei-
tungsmoglichkeit fir Nebenanlagen festgesetzt. Die Bilanzierung hat gezeigt, dass bei der Realisie-
rung der Planung nur geringfugig Eingriffe erfolgen (ca. 50 m?). Aufgrund der Umsetzung von land-
schaftspflegerischen MaRBnahmen (z.B. Anpflanzung einer Baumhecke) erfolgt ein funktionaler Aus-
gleich.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Ab 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
glter bestehen nicht.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalb des Geltungsbereiches eines Landschaftsplanes. Das Land-
schaftsbild wird nicht neuerlich beeintrachtigt.
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Umweltrelevante Auswirkungen durch die Realisierung dieses Bebauungsplanes der Innenentwick-
lung entstehen nicht, weil ausschlieBlich MaRRnahmen innerhalb bereits bebauter Flachen vorgese-
hen sind. Naturschutzrechtliche Festsetzungen bestehen nicht.

Zusatzliche Emissionen sind nicht abzusehen. Im Rahmen der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB be-
dirfen die Umweltbelange vorliegend deshalb keiner weitergehenden Beriicksichtigung.

Die im Plangebiet vorhanden GroRbaume konnen bei der Umsetzung der BaumaRRnahmen (insbeson-
dere beim Bau der Tiefgarage) nicht erhalten werden, da durch die Bauarbeiten Beschadigungen der
Wurzeln und der Aste nicht auszuschlieBen sind und diese Gehdlze somit zu stark geschadigt wiirden.
Sie wurden deshalb nicht zur Erhaltung festgesetzt.

Fir die beiden GroBbdaume (Buchen) im Bereich der WeststraBe wird eine Ersatzpflanzung geschaf-
fen.

4.3  Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)

In der als Anlage zu dieser Begriindung beigefligten ,Artenschutzrechtliche Prifung” gemaR § 44
BNatSchG wurde gepriift, ob fir die sog. , planungsrelevanten Arten”, die im Einwirkungsbereich des
Planvorhabens potenziell auftreten konnen, der Fortbestand der lokalen Population einer Art ge-
wahr-leistet ist bzw. nicht erheblich beeintrachtigt wird und die 6kologische Funktion von Lebens-
statten gesichert wird.

Die Artenschutzrechtliche Prifung (HKR Stephan Miller Landschaftsarchitekten) ist als Abwagungs-
material dieser Begriindung bzw. Planung zugrunde gelegt.

Aus artenschutzfachlicher Sicht ist durch das Planvorhaben keine Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands der lokalen Populationen der potenziell vorkommenden Arten unter Berlicksichtigung der
Vermeidungsmallinahmen zu erwarten. Die artenschutzrechtlich relevanten Verbotstatbestande gem.
§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG werden daher mit sehr groRer Wahrscheinlichkeit nicht eintreten. Ein
Ausnahmetatbestand gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG ergibt sich nicht.

4.4 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken Immissionen der angrenzenden Stralle ,,Weststralle — L 323 ein. Bei der
,WeststraBe” handelt es sich um eine Landesstrale.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 ,,Gummersbach — Weststralle” ist kein neues
Heranriicken an die ,,Weststralle” verbunden, das nicht hinsichtlich der Art der Nutzung bereits zu-
lassig ist. FUr das Plangebiet bestehen heute Baurechte gem. § 34 BauGB.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens und zur Beurteilung moglicher Gesundheitsgefahrdungen
durch Larm (hier Verkehrslarm) fir Bereiche, die zum Wohnen genutzt werden, wurde ein schall-
technisches Gutachten erstellt. Dieses beurteilt die Verkehrslarmimmissionen unter Einhaltung der
Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet nach der DIN 18005. Obwohl in der Gesetzge-
bung oder in der Rechtsprechung keine Aussagen vorliegen, wann die Schwelle der Zumutbarkeit
(Gesundheitsgefahrdung) 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
zur Gesundheitsgefahrdung bei einem Dauerschallpegel von mehr als 70 db(A) tags und 60 (dbA)
nachts anzusetzen.
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Es ist erkennbar, dass selbst bei Durchfiihrung der Planung die Immissionswerte deutlich unter 70
db(A) tags und 60 db(A) nachts liegen. Die Werte von 70 db(A) bzw. 60 db(A) stellen keine bindenden
Grenzwerte dar. Sie sind als ,kritische Toleranzwerte” zu verstehen, bei deren Annaherung oder
Uberschreitung es einer besonderen Priifung bedarf, ob eine weitere Erhéhung noch hinnehmbar ist.

Ein Uberschreiten der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stidtebau” fiihrt nicht
zwingend zur Larmvorsorge oder zur Unzuldssigkeit der Planung. Die im Beiblatt 1 der DIN 18005
angefiihrten schalltechnischen Orientierungswerte sind keine rechtlich bindenden Vorgaben, deren
Uberschreiten zwangslaufig die Festsetzung von aktivem oder passivem Schallschutz erfordert:

,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen
und Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen einer Ab-
wdgung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen werden soll, sollte
méglichst ein Ausgleich durch andere geeignete Mafinahmen (z.B. geeignete Gebdudeanordnung und
Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmafinahmen, insbesondere fiir Schlafréiume) vorgesehen
und planungsrechtlich abgesichert werden.

Das geplante Vorhaben sieht im Norden des Plangebietes drei Baukorper vor, die entlang der , West-
stralle” angeordnet sind. Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die geplan-
ten Gebaude (Haus Nr. 1, 2 und 3) die in einem Allgemeinen Wohngebiet geltenden Orientierungs-
werte der DIN 18005 von 55 db(A) tags und 45 db(A) nachts um jeweils 8 db(A) tags und 9 db(A)
nachts Uberschreiten werden. An den Fenstern sind geeignete MinderungsmalRnahmen, wie z.B.
schallgedampfte Liiftungseinrichtungen, vorzusehen, da bei einem Beurteilungspegel von mehr als
45 db(A) nachts keine natirliche Fensterliftung moglich ist.

Der Baukorper (Haus Nr. 4) im sldlichen Teil des Plangebietes an der Stralle ,,Zum Hassel” weist ei-
nen deutlich groBeren Abstand zum Immissionsort auf. Die zu erwartenden Beurteilungspegel sind
deutlich geringer und die in einem Allgemeinen Wohngebiet geltenden Orientierungswerte der DIN
18005 werden an keiner der geplanten Gebaudefassaden liberschritten.

IM

Die Hinnahme der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 steht insbesondere auch
vor dem Hintergrund, dass bereits heute die Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete von 55
db(A) tags und 45 db(A) nachts liberschritten werden. Fir die Sicherung einer ungestérten Kommu-
nikation innerhalb des Geb&dudes (zumutbarer Innenpegel von bzw. nahe bei 40 db(A)) und zur Siche-
rung einer angemessenen Nachtruhe (Innenpegel von 30 db(A)) ist bereits heute eine ,architektoni-
sche Selbsthilfe” erforderlich.

Die AuRenwohnbereiche werden nicht unzumutbar belastet. Wahrend der Tagzeit ist ihre angemes-
sene Nutzung nur gewahrleistet, wenn sie keinem Dauerschallpegel ausgesetzt sind, der 62 dB(A)
Uberschreitet, denn dieser Wert markiert die Schwelle, bis zu der unzumutbare Stérungen der Kom-
munikation und der Erholung nicht zu erwarten sind. An den Hausern Nr. 1 bis 3 wird der Wert von
62 db(A) Uberschritten. Zu dem Vorhaben (Hauser Nr. 1 bis 4) gehoren jedoch AuRenwohnbereiche
in Form von Balkonen und Terrassen, die auf den larm- und schallabgewandten Seiten der Gebaude
liegen.

Fir die wohngenutzte Tiefgarage und die im stidlichen Bereich des Plangebietes angeordneten Stell-
platze gibt es keine verbindlichen rechtlichen Vorgaben in Form von Richtwerten / Grenzwerten zur
Bewertung der Schallimmissionen, da diese im eigentlichen Sinne keine gewerbliche Nutzung darstel-
len. Stellplatze und Garagen fir Wohnnutzungen sind auf Privatgrundstiicken grundsatzlich unter
Beachtung von § 51 Abs. 7 BauO NRW zulassig. Nachteilige Auswirkungen sind aber zu ermitteln, zu
beurteilen und ggf. in die Abwagung einzustellen.
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Die Tiefgarageneinfahrt bzw. —ausfahrt ist an der Weststralle und zur Nachbarbebauung , Weststralie
Nr. 35 geplant. Das schalltechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Tiefgara-
geneinfahrt bzw. -ausfahrt die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 db(A) tags und 40 db(A)
nachts in der Nacht Uberschritten werden. Die unvermeidbar schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gerdusche sind auf ein Mindestmal’ nach dem Stand der Technik zu begrenzen.

Fiir die Einhaltung der Belange des Immissionsschutzes wird die Errichtung von zwei Larmschutzwan-
den im Bereich der Tiefgarageneinfahrt zur Grundstlicksgrenze von Haus Nr. 35 an der StraRRe ,West-
straBe” und im Vorgarten von Haus Nr. 3 im Plangebiet empfohlen.

Die Stellplatzanlage im sidlichen Teil des Plangebietes dient der Unterbringung von Besucherstell-
platzen. Fir das Vorhaben wird siidlich der Stellplatzanlage eine Zaunanlage mit einer Eingriinung
errichtet, um Blendwirkungen von parkenden PKWs zu verhindern.

Mit Umsetzung der geplanten Bebauung sind grundsatzlich auch immer Auswirkungen auf die schall-
technische Situation im Umfeld moglich (Tiefgarage, Stellplatze oberirdisch). Nachteilige Auswirkun-
gen sind aber zu ermitteln, zu beurteilen und ggf. in die Abwagung einzustellen. Das schalltechnische
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Steigerung der Verkehrslarmimmissionen, die durch
die Umsetzung des Vorhabens ausgeldst wird, sich in einem Bereich befindet, der fir das menschli-
che Gehor nicht wahrnehmbar ist.

Aktive Schallschutzmalinahmen in Form einer Larmschutzwand entlang der ,WeststraRe” sind auf-
grund der Lage des Plangebietes, der Barrierewirkung und aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden
nicht umsetzbar.

Der Vorhabentrager ist im Rahmen der Einhaltung der DIN 4108 ,Schallschutz im Hochbau“ als ,all-
gemein anerkannte Regeln der Technik” zur Einhaltung zum Schutz gegen StraRenldarm verpflichtet.

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um eine einzelne konkrete Nutzung handelt, kdnnen im Ge-
nehmigungsverfahren die Anforderungen des Immissionsschutzes durch passive Mallnahmen ent-
sprechend dem Stand der Technik zur Lirmminderung umgesetzt werden. Hierbei handelt es sich um
Malnahmen wie massive u. schwere AuRenwandbauteile, entsprechende Dachkonstruktionen, ge-
schlossene Fenster, schallgedampfte Liftungseinrichtungen und vergleichbare MaBnahmen. Festset-
zungen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB oder entsprechende Regelungen sind daher nicht erforderlich. Die
Planung geniigt hier dem Anspruch der planerischen Zuriickhaltung, da davon ausgegangen werden
kann, dass die Anforderungen an den Immissionsschutz auf der Vollzugsebene in den entsprechen-
den Genehmigungsverfahren umgesetzt werden kénnen.

In Abwéagung der konkurrierenden Belange Immissionsschutz und der stadtebaulichen Zielsetzung
wird das starkere Gewicht auf die stadtebauliche Zielsetzung gelegt. Dem Interesse nach ,Wohnru-
he” stehen hier die stadtebaulichen Ziele von Nachverdichtung, Schaffung von Wohnraum und der
flaichenschonende Umgang mit Grund und Boden sowie eine gesamtstddtische Entwicklung des
Standortes entgegen. Jegliche andere wohnliche Art von Nutzung ware auch mit einer Verkehrszu-
nahme und weiteren Verkehrsimmissionen verbunden gewesen. Der Verzicht auf eine Nachverdich-
tung eines untergenutzten Grundstiickes wiirde dem Grundsatz eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden sowie einer Schonung des AuBenbereichs (Inanspruchnahme von neuen Siedlungs-
flachen) widersprechen.

Die schalltechnische Gutachten (Peutz Consult GmbH) ist als Abwagungsmaterial dieser Begriindung
bzw. Planung zugrunde gelegt.
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4.5 ErschlieBung

4.5.1 Verkehrsflichenerweiterung ,,Zum Hassel”

III

Eingeplant ist auch, die StadtstralRe ,,Zum Hassel” im Bereich des Plangrundstiickes auf eine Kataster-
breite von 5,50 m zu verbreitern. Hierzu werden Flachen des Baugrundstiickes als 6ffentliche Stra-
Renverkehrsflaichen herangezogen bzw. neu festgesetzt.

OK = 311,40 m bis
311,90 m Gber NHN

Planausschnitt VBP, ohne MaRstab

4,5.2 Private Parkplatze

Auf dem neuen Baugrundstiick werden ca. 20 Parkplatze ebenerdig und ca. 24 Parkplatze in der Tief-
garage eingeplant.

4.5.3 Sichtfeld Ein- und Ausfahrt Tiefgarage

Im Bereich der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist die vorhandene Béschung an der , WeststraRe”
etwas zurlick zu schachten, um die Sichtbeziehung Richtung Strombach beim Ein- und Ausfahren aus
der TG zu verbessern. Hier ist die Errichtung von baulichen Anlagen, Nebenanlagen und Geldandeauf-
héhungen und Bepflanzungen mit einer Hohe von tber 0,80 m nicht zuldssig.

4.5.4 Schmutzwasser
Eingeplant ist, die Schmutzwasserentwdasserung des B-Plan-Gebietes an den bestehenden offentli-

chen Mischwasserkanal in der ,,WeststraRe” anzuschlieBen. Die Flachen des Plangebietes sind im
Netzplan der Klaranlage Rospe enthalten.

4.5.5 Niederschlagswasser

Eingeplant ist, das Niederschlagswasser des B-Plan-Gebietes dem bestehenden 6ffentlichen Misch-
wasserkanal in der ,Weststralle” zuzufiihren. Die Flachen des Plangebietes sind im Netzplan der
Kldranlage Rospe enthalten.
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4.5.6 Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung ist Uber das vorhandene Netz im Umfeld des Plangebiets als gesichert
anzusehen.

4.5.7 Loschwasser

Die Loschwasserversorgung ist (ber das vorhandene Netz im Umfeld des Plangebiets als gesichert
anzusehen und wird im Rahmen des abzuschlieRenden ErschlieBungsvertrages gesichert.

5 Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen konnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bodenfunde,
d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der natirli-
chen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeugnisse tierischen und/oder pflanzli-
chen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Gummersbach als Untere Denkmalschutzbehor-
de oder das ,Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege” unverziiglich anzuzeigen und die Entde-
ckungsstatte mindestens 3 Werktage in unverdndertem Zustand zu erhalten (§§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz NRW), falls diese nicht vorher von den Denkmalbehdrden freigegeben wird.

6 Boden

Ein Massenausgleich hat bei dieser NeubaumalBnahme Vorrang vor der Entsorgung von Bodenaus-
hub. Sofern doch anfallender Gberschissiger Bodenaushub anfallt, ist dieser in rechtlich zuldssiger
Weise zu verwerten oder auf einer abfallrechtlich zugelassenen Deponie innerhalb des Kreisgebietes
zu beseitigen.

Nach den §§ 9 und 12 Abs. 2 Bundesbodenschutzverordnung ist es nicht zulassig, Bodenmaterial, das
die Vorsorgewerte Uberschreitet, auf Flachen, Gber die keine Erkenntnisse liber das Vorliegen von
schadlichen Bodenverdanderungen bekannt sind, aufzubringen. Bei der Umsetzung der BaumaRnah-
me ist der § 2 Abs. 2 Landesbodenschutzgesetz zu beachten. Hiernach ist das Einbringen von Mate-
rialien, die von den oberen Bodenschichten, anderen Orts abgetragen wurde, auf oder in Boden in
einer Gesamtmenge von lber 800 cbm bei der Unteren Bodenschutzbehodrde vorab anzuzeigen.

Der im Rahmen von BaumalRnahmen abgeschobene humose Oberboden sollte im Plangebiet verblei-

ben, um Flachen, auf denen die Vorsorgewerte nach BBodSchV nicht berschritten sind, vor Schad-
stoffeintragen zu schiitzen.

7 GroRe und flichenmiaRBige Gliederung des B-Plangebietes

GesamtgroRe 6.128 m?
davon Grundstucksflachen der zu Wohnzweckende dienenden Geb&dude 6.088 m?
Verkehrsflachen 40 m?
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8 Kosten

Mit dem Bebauungsplan sind keine unmittelbaren Kosten fiir die Stadt Gummersbach verbunden.
MaBnahmen der Bodenordnung werden durch diesen Bebauungsplan nicht ausgelost.

Die Kosten fir die Planung werden vom Vorhabentrager Glbernommen.

Fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist voraussichtlich mit folgenden Kostenarten zu rech-
nen:

Sonstige Planungskosten,

ErschlieBungskosten,

Wasserversorgung einschl. Brandschutz,

StraRenbau.

9 Abwadgungsmaterial und Vertragsgrundlagen

Folgende Abwagungsmaterialien liegen der Planung zu Grunde:

e Artenschutzrechtliche Priifung (ASP)
e Schallschutztechnisches Gutachten.

Folgender Vertrag wird zwischen Vorhabentrager und Stadt Gummersbach vor dem Satzungsbe-
schluss geschlossen:

e Durchfiihrungsvertrag.

10 Fristen und Durchfiihrung der Vorhaben

Insgesamt wird davon ausgegangen, dass ab Erteilung der Baugenehmigung in finf Jahren die Bau-
malnahme abgeschlossen ist.

LY =

Kunze
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Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am (Datum der Ratssitzung) beschlossen, die
vorstehende Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 23 ,Gummersbach — West-

straBe” beizufligen.

Blrgermeister Siegel Stadtverordneter
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