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Entwurf Bebauungsplan Nr. 74 "Gummersbach — Miihlensessmar®, 2. Anderung

Bei Abbildungen ohne Quellenangabe ist die Quelle die Stadt Gummersbach.
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Entwurf Bebauungsplan Nr. 74 "Gummersbach — Miihlensessmar“, 2. Anderung

1.1.

1.2.

1.3.

Teil A Begrundung
Einflihrung

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 sind die konkreten Planungen der
FBH Grundbesitz GbR, im Plangebiet einen Neubau zu errichten und somit neuen, vor-
wiegend kleinteiligen Wohnraum, insbesondere fur Studierende oder Schulerinnen zu
schaffen. Vorrangiges Ziel der Bebauungsplananderung ist somit die Schaffung von Pla-
nungsrecht fir die Nachverdichtung in einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil. Die
Nachfrage nach Wohnungen fur 1 - 2 Personenhaushalte ist in Gummersbach auch auf-
grund des vorhandenen Universitatsstandortes hoch. Das Plangebiet liegt unweit der
Innenstadt von Gummersbach, in welcher auch der Universitdtscampus angesiedelt ist.
Die Umsetzung ist somit auch im 6ffentlichen Interesse.

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gummersbach —
Muhlensessmar“wurde am __. . durch den Ausschuss fiur Stadtentwicklung, Inf-
rastruktur und Digitalisierung gefasst. Der Bebauungsplan wird im Normalverfahren
durchgefhrt, d. h. unter Anwendung der friihzeitigen Offentlichkeits- sowie Behdrden-
beteiligung und Durchfihrung einer Umweltprifung (gemafR §§ 2 (4) i.V.m. §1 (6) Nr. 7
und 1a BauGB). Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft sind mit der Planung verbun-
den, wodurch ein Ausgleich gemaf Ausgleichsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz
notwendig ist. Ebenfalls werden mdgliche artenschutzrechtlich relevante Inhalte gepruft.

Die friihzeitige Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte im Zeitraum vom __. . bis zum __ .
Die formliche Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2
BauGB erfolgte im Zeitraum vom __. . bis zum __ .
Der Beschluss Uber die Abwagung sowie der Satzungsbeschluss erfolgte am
. durch den Rat der Stadt Gummersbach.

Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Gummersbach —
Muhlensessmar* liegt dstlich der Gummersbacher Innenstadt, etwa eine Kilometer Luft-
linie entfernt vom Zentrum. Das Plangebiet zahlt zum Ortsteil MUhlense3mar und grenzt
im Westen an die Wohnbebauung entlang der Wiesenstral3e. Nordlich befindet sich die
Bebauung entlang der MuhlenstraRe. In Richtung Osten und Siden grenzen Waldfla-
chen an das Plangebiet an. Topographisch liegt das Plangebiet an einem Hang, welcher
in Richtung Sudosten ansteigt. Das Gelande im Plangebiet liegt auf einer Hohe zwischen
228 bis 235 m uber Normalhéhennull.
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Entwurf Bebauungsplan Nr. 74 "Gummersbach — Miihlensessmar®, 2. Anderung

Das ca. 0,55 ha grofRe Plangebiet umfasst in der Gemarkung Gummersbach, Flur 9 die
Flurstiicke 3166, 3566 und 3567.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Abbildung 1: Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74, Quelle: Loth Stadtebau + Stadt-
planung
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Entwurf Bebauungsplan Nr. 74 "Gummersbach — Miihlensessmar“, 2. Anderung

2. Planungsrechtliche Ausgangssituation

2.1. Regionalplan

Die Stadt Gummersbach liegt im Geltungsbereich des Regionalplans Kéln, Teilabschnitt
Region Kdln. Im glltigen Regionalplan ist das Plangebiet als Allgemeine Siedlungsbe-
reiche (ASB) dargestellt. Im Osten grenzen Allgemeine Freiraum und Agrarbereiche
(AFAB) an. Sudlich grenzen Waldbereiche und ein Landschaftsschutzgebiet an das

WL ST i
Abbildung 2: Auszug aus dem Regionalplan Kéin, Teilabschnitt Region Kéin

2.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Gummersbach stellt das Plangebiet
als ,Gemischte Bauflache* dar. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist daher
nicht notwendig.
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Entwurf Bebauungsplan Nr. 74 "Gummersbach — Miihlensessmar®, 2. Anderung

2.3.

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Gummersbach, Quelle: GIS Stadt Gummersbach

Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes Nr. 74 ,Gummersbach — Muhlensessmar” aus dem Jahr 1993. Der Bebauungsplan
Uberplant ein groReres Gebiet. Der Bebauungsplan erstreckt sich im Norden bis zur
Wohnbebauung an der Stral3e ,Am Hepel“, im Stiden bis zur Stralenecke der ,Wiesen-
stral’e - Am Sangerheim®, im Westen bis zur Einmindung der ,Industriestral’e“ auf die
»Talstrafke“ und im Osten entlang der ,Mulhlenstrale bis zur Hohe der Hausnummer
46. Innerhalb des Bebauungsplanes liegen auch die Kreuzungsbereiche ,Mihlenstralte
— WiesenstralRe“ und ,Mihlenstralle — Talstral3e”. Im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans werden Uiberwiegend Mischgebiete, aber auch Wohngebiete und Gewerbegebiete
festgesetzt. Fur die einzelnen Baugebiete werden differenzierte Festsetzungen zur Art
und zum Mal der baulichen Nutzung sowie zur Gestaltung baulicher Anlagen getroffen.

Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung setzt der Bebauungsplan ein Mischgebiet in
offener Bauweise mit einer maximal dreigeschossigen Bebauung fest. Die Grundfla-
chenzahl (GRZ) ist auf 0,2, die Geschossflachenzahl (GFZ) ist auf 0,4 begrenzt. Vorge-
schriebene Dachform ist das Satteldach mit einer Dachneigung zwischen 35° und 45°.
Die Baugrenzen sind eng um das Bestandgebdude mit der Adresse ,Am Kohlberg 6“
gezogen.

Die Umsetzung des geplanten Neubaus im Plangebiet ist auf Grundlage des geltenden
Planungsrechts nicht umsetzbar. Es fehlt insbesondere ein entsprechendes Baufeld im
Bestandsbebauungsplan. Aus diesem Grund soll der Bebauungsplan Nr. 74 ,Muhlen-
strale — Wiesenstrale“ geéndert werden. Fir den gesamten Anderungsbereich der 2.
Anderung werden die Festsetzungen des Ursprungsplans aufgehoben bzw. durch neue
Festsetzungen Uberplant bzw. ersetzt.
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Entwurf Bebauungsplan Nr. 74 "Gummersbach — Miihlensessmar“, 2. Anderung

Ergénzung des Beba
lc’l‘fgdunnul Ratas

Erginzung des durch B des Rates

vom 19.12.91 zwischen den Gt
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Abbildung 4: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 74, Quelle: Stadt Gummersbach

2.4. Landschaftsplanung

Landschaftsschutz

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Landschaftsschutzgebietsverord-
nung ,Landschaftsschutzgebiet Gummersbach — Marienheide*.

3. Stadtebauliche Ausgangssituation

3.1. Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Mihlenselmar dstlich der Gummersbacher In-
nenstadt. Nordlich des Plangebietes liegt die Kreuzung der Becketalstral’e mit der Muh-
lenstral3e. An den Straf3en befinden sich sowohl Wohngebaude als auch gewerblich ge-
nutzte Gebaude. Entlang der MihlenstralRe und der Wiesenstrale ist eine maximal zwei-
geschossige Bebauung vorgeschrieben. Vorherrschende Dachform ist das Satteldach
oder die Unterform des Walmdaches, es finden sich aber auch gewerbliche Flachdach-
bauten im Umfeld.

In Richtung Slidosten steigt das Gelande an und es schlief3en sich Waldflachen an das
Plangebiet an.
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3.2.

3.3.

3.4.

Bebauung, Nutzung und Nutzungsrechte

Das gesamte Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Gummersbach in der Flur 9.
Auf dem Flurstlick 3566 befindet sich das Bestandgebaude. Das Flurstlick grenzt direkt
an die offentliche Verkehrsflache der Stral3e ,Am Kohlberg®“. Das Bestandgebaude bein-
haltet vornehmlich kleinere Eigentumswohnungen fir 1-2 Personenhaushalte. Das Flur-
stick 3567, welches ebenfalls im Plangebiet liegt, ist unbebaut. Hier soll der geplante
Neubau errichtet werden. Die ErschlieBung des Flurstlicks 3567 ist durch eine Grund-
dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) gesichert. Uber das Flurstiick 3566 ver-
lauft auRerdem ein Privatweg, der sowohl das Bestandgebdude im Plangebiet als auch
das aullerhalb des Plangebietes liegende Gebaude ,Am Kohlberg 8 im Westen er-
schlielt. Das Gebaude ,Am Kohlberg 8“ befindet sich auf dem Flurstiick 226/1. Fur das
Flurstiick 226/1 ist grundbuchrechtlich gesichert, dass der bestehende Privatweg im
Plangebiet auf dem Flurstiick 3566 als ErschlieBung genutzt werden darf. Zudem be-
steht fur die unterhalb des Privatwegs liegenden Versorgungsleitungen, die das Ge-
baude ,Am Kohlberg 8“ versorgen, eine beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Erdgas-
leitungsrecht mit Kabel- und Zubehdrrecht) zu Gunsten der AggerEnergie GmbH in
Gummersbach.

VerkehrserschlieBung und -anbindung

Hauptverkehrsachsen und Motorisierter Individualverkehr (MIV)

Das Plangebiet ist Uber eine private Zufahrt an die StralRe ,Am Kohlberg“ angebunden,
die wiederum an die Wiesenstrale anbindet. Die Wiesenstrale ist eine gréRere Verbin-
dungsstrale und bindet an das o6rtliche und Uberértliche Verkehrsnetz an.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

In direkter Nahe zum Plangebiet an der Wiesenstralie befindet sich die nachste Bushal-
testelle und somit ein Zugang zum OPNV. Der nachstgelegene Zugang zum schienen-
gebundenen OPNYV ist der Bahnhof Gummersbach, welcher vom Plangebiet in etwa 20
Minuten zu Ful® zu erreichen ist.

FuB- und Radwegeverkehr

Die Innenstadt von Gummersbach ist vom Plangebiet ebenso wie der Bahnhof in ca. 20
Minuten zu Ful® zu erreichen.

Ver- und Entsorgung

Abfallbeseitigung

Die Abfallentsorgung im Gebiet erfolgt durch den Abfall- Sammel- und Transportverband
Oberberg (ASTO). Hierzu fahrt das Fahrzeug aktuell Gber den Privatweg bis hinter das
Bestandsgebaude, wendet dort und fahrt anschlieend uber den Privatweg wieder auf
die StraRe Am Kohlberg.

Trinkwasserversorgung
Der Bestand im Gebiet ist an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen.
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Loschwasserversorgung

Die notwendige Loschwasserversorgung wird durch die vorhandenen Entnahmestellen
im Umkreis von 300m sichergestellt (s. Abb. 5).
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Abbildung 5: L6schwasserentnahmestellen im 300m Radius des Plangebietes (Quelle: Stadtwerke Gum-
mershach, 2023)

Stromversorgung

Der Bestand im Gebiet ist an das 6ffentliche Stromnetz angeschlossen.

Entwasserung

Das Bestandgebaude im Gebiet wird im Mischsystem entwassert. Der Mischwasserka-
nal befindet sich unter der Strale ,Am Kohlberg“. Das Abwasser aus dem Plangebiet
wird der Klaranlage Krummenohl zugefuhrt.

3.5. Natur, Landschaft, Umwelt

Eine ausfuhrliche Beschreibung des Plangebietes im Hinblick auf Natur, Landschaft und
Umwelt erfolgt im Umweltbericht zum Bebauungsplan, der dem vorliegenden Bebau-
ungsplan beigeflgt ist. Die nachfolgenden Ausfihrungen stellen die Inhalte des Umwelt-
berichtes daher verkurzt dar.

Biotopkatasterflachen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Biotopkatasterflache. In der naheren Umge-
bung finden sich die nachfolgend aufgefihrten Biotopkatasterflachen:
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3.6.

e BK-4911-101 = Thalbecke mit Stausee und Altholzbestand dstlich Gummers-
bach
e BK-4911-102 = Magerweide nordlich Bernberg

Biotopverbundflachen
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Biotopverbundflache. In der ndheren Umge-
bung findet sich die nachfolgend aufgefihrte Biotopverbundflache:

o VB-K-4911-009 = Agger-Seitentaler im Raum Gummersbach

Gesetzlich geschiitzte Biotope

Gesetzlich geschutzte Biotope befinden sich nicht im Bereich des Plangebietes und der
in der naheren Umgebung bis 500 m.

Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet unterliegt nicht dem Landschaftsschutz. In der ndheren Umgebung fin-
den sich die Teilflachen des nachfolgend aufgeflihrten Landschaftsschutzgebietes:

e LSG-GM-00001 = LSG Gummersbach-Marienheide

Naturschutzgebiete

Im Bereich des Plangebietes und in der Umgebung bis 500 m befinden sich keine Na-
turschutzgebiete.

Klima

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhaltnisse im Gummers-
bacher Stadtgebiet. Kennzeichnend ist ein regenreiches und mafig kuhles Klima, mit
ca. 1300 mm Jahresniederschlag. Die Temperatur liegt bei 0-1 Grad Celsius im Januar
und 15-16 Grad Celsius im Juli. Das Wettergeschehen wird durch Gberwiegend westli-
che bzw. sudwestliche Windrichtungen bestimmt. Im Winter treten zeitweise auch 6stli-
che und sudostliche Windlagen auf. Das Plangebiet weist keine klimatischen Besonder-
heiten auf.

Weitere relevante Inhalte

Altlasten

Von einem Vorhandensein von Altlasten im Plangebiet ist nach aktuellem Informations-
stand nicht auszugehen.

Bergbau

Ausweislich der derzeit vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Plangebietes kein
Abbau von Mineralien dokumentiert. Danach ist mit bergbaulichen Einwirkungen nicht
zu rechnen.
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Abbildung 6: Bergbauvorkommen im Plangebiet, Quelle: https://www.gdu.nrw.de/GDU_Buerget/

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Baudenkmaler
Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmaler bzw. Objekte des stadtischen Kultur-
gutverzeichnisses.

Stadtebauliche Konzeption

Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung ist die Nachverdichtung innerhalb des Plangebietes. Beabsichtigt ist
der Neubau eines Gebaudes, in welchem vor allem kleinteilige Wohneinheiten unterge-
bracht werden sollen. Das Gebaude soll auf der Freiflache im Nordwesten des Plange-
bietes errichtet werden. Der Neubau soll sich in seiner Hohenentwicklung der Topografie
und der Hanglage anpassen, sodass das Bestandsgebaude weiterhin den Hochpunkt
im Plangebiet darstellt. Darlber hinaus sollen der Bestand gesichert und geringe Erwei-
terungsmoglichkeiten fir den Bestand in Richtung Nordwesten erméglicht werden. Ein
vorlaufiges Planungskonzept flr den Neubau wurde vom Architekturbiro Klein erarbeitet
(s. Abb. 6).
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Bebauungskonzept

Am Kohlberg 6a in 516 immersbach

Bauherr: FBH Grur
N
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Abbildung 7: Mégliches Planungskonzept fiir den Neubau im Plangebiet (Quelle: Architekturbiiro Klein,
2023)

ErschlieBung

Verkehr

Die aulRere ErschlieRung des Plangebiets erfolgt Uber die Stralte am Kohlberg, die wie-
derum an die Wiesenstralde anbindet. Der bestehende Privatweg, welcher derzeit das
Bestandsgebaude im Plangebiet sowie das Flurstiick 226/1 erschlief3t, soll ebenfalls zur
ErschlieBung des Flurstiicks 3567 genutzt werden. Die entsprechenden Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte sind bereits grundbuchrechtlich gesichert worden.

Ruhender Verkehr

Im Plankonzept sind die bendtigten Stellplatze fir den Neubau zum Teil in einer Parke-
tage im Untergeschoss (Tiefgarage) und zum Teil auf den umliegenden Flachen des
zugehorigen Grundstlicks abgebildet. Ein Stellplatznachweis ist im Baugenehmigungs-
verfahren zu erbringen.

Ver- und Entsorgung

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung im Gebiet erfolgt durch den Abfall- Sammel- und Transportverband
Oberberg (ASTO). Hierzu fahrt das Fahrzeug aktuell Gber den Privatweg bis hinter das
Bestandsgebaude, wendet dort und fahrt anschlieend uber den Privatweg wieder auf
die StralRe Am Kohlberg. Es ist beabsichtigt, dass dies auch weiterhin moglich sein soll.
Der Privatweg und die Wendemdoglichkeit oberhalb des Bestandgebdudes bleiben ge-
mal der vorhandenen Planung erhalten.
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5.1.

Energieversorgung

Im Plangebiet befinden sich Leitungsmedien der AggerEnergie GmbH (Gas- und Strom-
leitungen) Uber die der Bestand angeschlossen ist. Der hinzutretende Neubau kann
ebenfalls an diese Netze angeschlossen werden.

Entwasserung
In der Strafle Am Kohlberg befindet sich ein Mischwasserkanal, an welchen der Bestand

im Plangebiet angeschlossen ist und an den ein hinzutretender Neubau angeschlossen
werden kann. Das Abwasser aus dem Plangebiet wird der Klaranlage Krummenohl zu-
gefuhrt.

Planinhalt und Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden Mischgebiete (MI) geman
§ 6 BauNVO festgesetzt. Das Plangebiet ist unterteilt in zwei Teilbereiche: Mischgebiet
3 (MI 3) und Mischgebiet 4 (Ml 4).

(Hinweis: Die Nummerierung der Ml folgt der Logik des Bestandsplans)
Far die Mischgebiete MI 3 und MI 4 werden folgende Nutzungsarten festgelegt:

Zulassig sind

o Wohngebaude,

e Geschafts- und Blrogebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

o sonstige Gewerbebetriebe,

¢ Anlagen fur Verwaltungen sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

Nicht zuldssig sind

o Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen,

¢ Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2
o Einzelhandelsbetriebe

Tankstellen werden ausgeschlossen, da diese sich aus verkehrstechnischer und funkti-
onaler Sicht (hoher An- und Abfahrtsverkehr) nicht ohne weiteres im Plangebiet ange-
siedelt werden konnen. Gleiches gilt fir Einzelhandelsbetriebe. Gartenbaubetriebe wer-
den aufgrund des potenziellen Emissionspotenzials auf umliegende Wohnhduser aus-
geschlossen. Vergnlgungsstatten werden ausgeschlossen, da diese sich nicht in die
vorgesehene Nutzung fir das Plangebiet einfligen und ein erhdéhtes Konfliktpotenzial mit
den nahegelegenen Wohnnutzungen besteht. Innerhalb des Stadtgebietes von
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5.2.

5.3.

Gummersbach gibt es an anderer Stelle die Mdglichkeit zur Ansiedlung von Vergni-
gungsstatten.

MaR der baulichen Nutzung

gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gem. § 16 BauNVO durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der Geschossflachenzahl sowie der maximalen Héhe der baulichen
Anlagen festgesetzt.

MI 3

Far das MI 3 wird eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,4 festgesetzt. Die maximale
Hohe baulicher Anlagen wird auf 248 m U NHN festgesetzt.

MI 4

Far das MI 4 wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,0 festgesetzt. Die maximale
Hohe baulicher Anlagen wird auf 244 m (0 NHN festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wurden so getroffen, dass im Ml 3
um das Bestandsgebdude eine aufgelockerte, parkartige Atmosphare erhalten bleibt.
Wahrenddessen ist im Ml 4 eine hohere bauliche Dichte zugelassen, um in dem flachen-
malig kleineren Gebiet eine stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtung zu ermdglichen.
Die Firsthohe des Bestandgebaude betragt ca. 247 m. Dementsprechend wurde fur das
MI 3 eine maximale Hohe von 248 m U NHN festgesetzt. Fir das Ml 4, welches topogra-
fisch unterhalb des MI 3 liegt, wird eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 244 m U
NHN festgesetzt. Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich der geplante
Neubau im MI 4 optisch in das Landschaftsbild und in die vorhandene Topografie des
Plangebietes einfugt.

Bauweise, Baugrenzen und uberbaubare Grundstiicksflachen
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Bauweise

Fur die Mischgebiete MI 3 und MI 4 wird eine offene Bebauung gemal § 22 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die uUberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Darstellung von Baugrenzen in
der Planzeichnung festgesetzt.

Die Baugrenze im MI 3 verlauft im Stidosten eng an dem Bestandgebaude, da eine wei-
tere Ausdehnung der Bebauung in Richtung des Waldes verhindert werden soll. Im Nord-
westen bestehen dagegen Erweiterungsmoglichkeiten. Die Baugrenze im Westen ist ab-
geschragt, da hier der bestehende Privatweg freigehalten werden soll, Gber den das
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5.4.

Flurstuck 226/1, auBerhalb des Plangebietes, erschlossen ist. Die Baugrenzen im Ml 4
sind so gewahlt, dass sie Errichtung eines Neubaus im Plangebiet ermoglicht wird.

MaRnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltaus-
wirkungen

Zur Vermeidung und Verminderung von nachteiligen Umweltauswirkungen werden im
Umweltbericht zum Bebauungsplan sowie im artenschutzrechtlichen Fachbeitrag Maf3-
nahmen formuliert, die in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden.

Schutzgut Tiere

Zur Vermeidung der Verbotstatbestande ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von
Vegetationsbestanden auf Zeiten aufderhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September)
notwendig. Rodungs- und Rdumungsmaflnahmen samtlicher Vegetationsflachen sind
dementsprechend nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufiihren
werden. Im Falle nicht vermeidbarer Flachenbeanspruchungen auflerhalb dieses Zeit-
raums ist durch eine umweltfachliche Baubegleitung sicherzustellen, dass bei der Ent-
fernung von Vegetationsbestdanden oder des Oberbodens die Flachen frei von einer
Quartiernutzung durch Vogel sind.

e Die Aktivitaten der Baumalnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materi-
allagerung etc.) sind auf zuklnftig versiegelte bzw. Uberbaute Bereiche zu be-
schranken. Damit wird sichergestellt, dass zu erhaltende Gehdlz- und Vegetati-
onsbestande der naheren Umgebung vor Beeintrachtigung geschutzt sind und
auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum Ubernehmen kdnnen.

o Eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit der gebdudebewohnenden Fle-
dermduse und Végel gemafk § 44 Abs. 1 BNatSchG kann nicht vollstandig aus-
geschlossen werden. Sollten im Plangebiet Gebaude zurtickgebaut werden, sind
diese vor Abbruch auf das Vorkommen von Fledermausen und Vogeln zu unter-
suchen. Es ist eine Sichtkontrolle der Gebaude auf Spuren, Quartiere und Indivi-
duen von Fledermausen und Vdgeln durchzufiihren. Sollten bei der Untersu-
chung entsprechende Hinweise gefunden werden, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehoérde des Oberbergischen Kreises abzustimmen.

Schutzgut Pflanzen

Die Aktivitdten der Baumalinahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallage-

rung) sollten auf das Plangebiet und die zukiinftig befestigten oder Gberbauten Flachen

beschrankt bleiben. Weiterhin ist die DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau—
Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalnahmen

— zu beachten. Im Besonderen ist daflir Sorge zu tragen, dass im Bereich von Kronen-

traufen zzgl. 1,50 m

e keine Baufahrzeuge oder -maschinen fahren oder geparkt werden
e nichts gelagert wird
e keine Abgrabungen oder Verdichtungen vorgenommen werden.
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5.5.

Schutzgut Boden

Eine Beeintrachtigung nicht direkt Uberbauter Boden in den Randbereichen wird zuver-
l&ssig verhindert, indem im Rahmen der Bautatigkeit die begleitenden MaRnahmen im
Umfeld (z. B. Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) auf das Plan-
gebiet und die zuklnftig befestigten oder Uberbauten Flachen beschrankt werden. Es
gelten die DIN 18300 (Erdarbeiten) sowie die DIN 18915 (Bodenarbeiten).

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von
baulichen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und
vor Vernichtung zu schutzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wieder-
verwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Schutzgut Wasser

o Vermeidung der Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Schmier-, Treibstoffe,
Reinigungsmittel, Farben, Losungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.) auferhalb
versiegelter Flachen

e Gewahrleistung der Dichtheit aller Behalter und Leitungen mit wassergeféhrden-
den Flussigkeiten bei Baumaschinen und -fahrzeugen bzw. Verwendung von bi-
ologisch abbaubaren Alternativen, z. B. Hydraulikdl

Ortliche Bauvorschriften
gemal § 89 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB

Abfallbehalter

AuRerhalb von Gebauden sind Abfallbehalter, Schrottbehalter und ahnliche Behalter so
unterzubringen, dass sie vom 6ffentlichen Verkehrsraum nicht sichtbar sind.

Dacher und Dachaufbauten

Dachform, Dachneigung

Im Mischgebiet M| 3 sind an Hauptgebauden folgende Dachformen zulassig:
Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45°.

Bei Nebengebauden sind Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher und deren Kombi-
nation zulassig.

Im Mischgebiet Ml 4 sind an Hauptgebauden folgende Dachformen zulassig:
Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45°.

Walmdacher und Unterformen von Walmdachern mit einer Neigung von 22° bis 35°.
Dachterrassen sind ebenfalls zulassig.

Bei Nebengebauden sind Satteldacher, Pultdacher und Flachdacher und deren Kombi-
nation zulassig.
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5.6.

Dachaufbauten und Dachausschnitte

Im gesamten Plangebiet sind Dachaufbauten ab einer Dachneigung von 38° bis zu einer
Gesamtlange von 3/5 der Trauflange zulassig. Von den Ortgangen ist ein Abstand von
1/5 der Trauflange einzuhalten. Dachausschnitte sind nicht zulassig.

Dacheindeckung, Material, Farbe

Bei geneigten Dachern sind nur dunkelgraue bis schwarze sowie rotbraune Materialien
zulassig. Nicht zulassig sind Bitumenpappe oder Kunststoff bei einer Dachneigung von
mehr als 15%. Flachdacher sind zu begriinen oder mit Kies abzudecken. Hiervon aus-
genommen sind Dachterrassen.

Fassadengestaltung

Werkstoffimitationen, Teerpappe und spiegelnde Materialien sind nicht zulassig. Sicht-
bare Brandwande sind in Material und in der Farbgebung wie die angrenzende Fassade
auszufihren.

Einfriedungen

Als Einfriedungen sind nur Mauern, Hecken und Zaune mit begleitenden Hecken
zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und nur innerhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig. Werbeanlagen mit Blink- und/oder Wechselbeleuchtung so-
wie Fahnenmasten sind unzulassig.

Stellplatze

Bei der Errichtung ebenerdiger Stellplatzanlagen und Kfz-Abstellflachen ist fur je 5 Stell-
platze ein hochwachsender Laubbaum, mindestens jedoch 2, auf dem zugehdrigen
Grundstuck anzupflanzen, zu pflegen und zu erhalten und ggf. zu ersetzen.

Stellplatzanlagen oder Kfz-Abstellflachen mit mehr als 4 Stellplatzen sind unter Berlck-
sichtigung der vorgenannten Festsetzungen, bis auf den Zufahrtsbereich, zur 6ffentli-
chen Verkehrsflache und zur Nachbargrenze mit einem mindestens 2 m breiten Pflanz-
streifen abzugrenzen.

Hinweise

Artenschutz

Der Bauherr/die Bauherrin darf nicht gegen die im Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) geregelten Verbote zum Artenschutz verstof3en, die unter anderem fur alle
europaisch geschutzten Arten gelten (z.B. fUr alle einheimischen Vogelarten, alle Fle-
dermausarten, Kammmolch, Kleiner Wasserfrosch, Laubfrosch, Kreuzkrote, Zau-
neidechse). Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es unter anderem verboten, Tiere dieser
Arten zu verletzen oder zu téten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und
Ruhestatten zu beschadigen oder zu zerstdéren. Sollte eine der besonders geschitzten
Arten bei BaumalRnahmen vorgefunden werden, ist das Umweltamt des Oberbergischen
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Kreises (Tel.: 02261 88-6718) von dem Fund zu unterrichten und die Baumafinahme bis
auf weiteres zu stoppen. Bei Zuwiderhandlungen drohen die BuRgeld- und Strafvor-
schriften der §§ 69 ff BNatSchG. Das Umweltamt des Oberbergischen Kreises kann un-
ter bestimmten Voraussetzungen eine Befreiung nach § 67 Abs. 2 BNatSchG erteilen,
sofern eine unzumutbare Belastung vorliegt.

Bodendenkmaler

Bei Bodeneingriffen kdnnen Bodendenkmaler (kultur- und/oder naturgeschichtliche Bo-
denfunde, d.h. Mauern, alte Graben, Einzelfunde aber auch Veranderungen und Verfar-
bungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit, Hohlen und Spalten, aber auch Zeug-
nisse tierischen und/oder pflanzlichen Lebens aus Erdgeschichtlicher Zeit) entdeckt wer-
den. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Gummersbach als Untere
Denkmalbehdrde (Tel.: 02261 87-1308) und/oder der LWL-Archaologie fir Westfalen,
Aulenstelle Olpe (Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 - 937520), unverziglich anzuzeigen.
Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer
Woche nach der Anzeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbe-
horde die Entdeckungsstatte vorher freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Die Obere Denkmalbehérde kann die Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersu-
chung oder die Bergung des Bodendenkmals dies erfordern und dies flr die Betroffenen
zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz NW). Gegenuber der Eigentiimerin oder
dem Eigentumer sowie den sonstigen Nutzungsberechtigten eines Grundsticks, auf
dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet werden, dass die notwendigen
Maflinahmen zur sachgemafen Bergung des Bodendenkmals sowie zur Klarung der
Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstliick vorhandener Boden-
denkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).

Umweltbericht

Es wurde ein Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Gummers-
bach — Mihlensessmar“ angefertigt. Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB be-
schreibt und bewertet im Regelverfahren zur Aufstellung von Bauleitplanen das Ergeb-
nis der Umweltprufung bezlglich der Umweltbelange.

Gemal den Vorgaben des § 1 Abs. 6 BauGB wurden im Rahmen der Umweltprifung
die Auswirkungen auf folgende Schutzgiter und ihre Wechselwirkungen untereinander

gepruft:

e Mensch und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insgesamt

o Tiere

e Pflanzen
e Flache
e Boden

o Wasser

e Klima und Luft
¢ Landschaft
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71.

7.2,

e Kulturgiter und sonstige Sachguter
e Biologische Vielfalt

Im Umweltbericht wird hierzu folgendes Fazit gezogen:

,Zusammenfassend wird deutlich, dass von der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
74 ,Gummersbach-Miuhlensessmar” der Stadt Gummersbach keine relevanten Wirkun-
gen auf die Schutzguter Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevolkerung insge-
samt, Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft und Kulturgiter und sonstige
Sachguter ausgehen. Fir die Schutzgiter Tiere und Pflanzen ergeben sich teilweise er-
hebliche Beeintrachtigungen, die jedoch bei Beachtung von Vermeidungs- und Kompen-
sationsmallnahmen gemindert bzw. ausgeglichen werden konnen.“ (Mestermann 2023)

Die angesprochenen Vermeidungsmalinahmen wurden als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen (s. Kap. 5.4).

Die Ermittlung der Biotopwertpunkte im Plangebiet vor dem Eingriff einen Bestandswert
von 26.736 Biotopwertpunkten. Fir den Zustand nach Realisierung der Planung errech-
net sich der Planwert auf 24.645 Biotopwertpunkte bei Einhaltung der festgesetzten Ver-
meidungsmaflnahmen. Zum Ausgleich der mit dem geplanten Vorhaben einhergehen-
den Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ist demnach im Zuge der Umsetzung
der Kompensationsmalinahmen eine Biotopwertverbesserung um insgesamt 2.091 Bio-
topwertpunkte erforderlich.

Die konkreten Kompensationsmaflinahmen zum Ausgleich werden im weiteren Verfah-
ren erganzt.

Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf Nutzungen

Mit den Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Gummersbach —
Muhlense®Bmar® und der festgesetzten Nutzung Mischgebiete werden keine negativen
Auswirkungen auf umliegende Nutzungen erwartet. Die direkt angrenzenden Bereiche
sind im Bebauungsplan Nr. 74 ebenfalls als Mischgebiete festgesetzt. Die tatsachliche
Nutzung im Umfeld wird vorwiegend durch Wohnnutzungen dominiert. Durch die Pla-
nung tritt voraussichtlich ein weiteres Gebdude im Plangebiet hinzu, welches vorwiegend
zu Wohnzwecken genutzt wird. Eine Unvertraglichkeit mit den benachbarten Nutzungen
ist daher nicht absehbar.

Verkehr

Mit den Festsetzungen der 2. Anderung des im Bebauungsplans Nr. 74 ,Gummersbach
- Muhlensessmar” werden geringe Auswirkungen auf die Verkehrssituation und die be-
stehende Verkehrsinfrastruktur erwartet. Die Notwendigkeit der Anpassung der verkehr-
lichen Infrastruktur ist nicht absehbar. Der geplante Neubau soll insbesondere
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7.3.

7.4.

kleinteilige Wohnungen fur Schulerlnnen und Studierende enthalten. Es ist entspre-
chend mit einer geringeren Anzahl an privaten PKW zu rechnen. Die privaten Stellplatze
sind auf privatem Grund nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Die 2. Bebauungsplananderung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Gummersbach — Mihlen-
sessmar” hat nach derzetigem Kenntnisstand keine negativen Auswirkungen auf die ort-
lichen und Uberdrtlichen Ver- und Entsorgungsnetze.

Entwéasserung

Das Bestandsgebaude im Plangebiet ist bereits an den 6ffentlichen Mischwasserkanal
angeschlossen. Das hinzutretende Gebaude kann ebenfalls an den vorhandenen Misch-
wasserkanal angeschlossen werden, welcher sich in der Stral3e ,Am Kohlberg“ befindet.
Das Abwasser aus dem Plangebiet wird der Klaranlage Krummenohl zugeflhrt.

Wasserversorgung

Das Bestandsgebaude ist an das ortliche Trinkwassernetz angeschlossen. Das hinzu-
tretende Gebaude kann an das 6rtliche Trinkwassernetz angeschlossen werden.

Loschwasser

Die notwendige Loschwasserversorgung wird durch die vorhandenen Entnahmestellen
im Umkreis von 300m sichergestellt.

Energieversorgung

Das Bestandgebaude ist an das ortliche Strom- und Gasversorgungsnetz angeschlos-
sen. Das hinzutretende Gebaude kann ebenfalls an die ortlichen Energienetze ange-
schlossen werden.

Natur, Landschaft, Umwelt

Der Umweltbericht nach § 2 Abs. 4 BauGB zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
74 ,Gummersbach — Mihlensessmar® beschreibt und bewertet im Regelverfahren zur
Aufstellung von Bauleitplanen das Ergebnis der Umweltprifung bezuglich der Umwelt-
belange. Die Beschreibung der voraussichtlichen Auswirkungen auf die Natur, die Land-
schaft und die Umwelt erfolgt in der Umweltpriifung. Der Umweltbericht zur 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Gummersbach — Mihlensessmar* liegt der Begrindung
bei. In diesem werden die Auswirkungen der Planung auf Natur, Landschaft und Umwelt
detailliert beschrieben. Insgesamt kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass von
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 ,Gummersbach-Mihlensessmar“ der
Stadt Gummersbach keine relevanten Wirkungen auf die Schutzgiter Menschen und
seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt, Flache, Boden, Wasser, Klima und
Luft, Landschaft und Kulturgtiter und sonstige Sachgiter ausgehen. Fir die Schutzglter
Tiere und Pflanzen ergeben sich teilweise erhebliche Beeintrachtigungen, die jedoch bei
Beachtung von Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen (s. Kap. 5.4, Kap. 7) ge-
mindert bzw. ausgeglichen werden kdnnen.
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7.5.

7.6.

9.

KompensationsmaRBnahmen

Fir absehbare Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch die Planung vorbereitet wer-
den, sind die Méglichkeiten der Vermeidung, Verminderung und des Ausgleichs zu pru-
fen. Im Rahmen des Umweltberichtes wurde der Kompensationsbedarf fiir den vorlie-
genden Bebauungsplan ermittelt.

Die Ermittlung der Biotopwertpunkte im Plangebiet vor dem Eingriff ergibt einen Be-
standswert von 26.736 Biotopwertpunkten. Fir den Zustand nach Realisierung der Pla-
nung errechnet sich der Planwert auf 24.645 Biotopwertpunkte. Zum Ausgleich der mit
dem geplanten Vorhaben einhergehenden Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft ist demnach im Zuge der Umsetzung der Kompensationsmafinahmen eine Bio-
topwertverbesserung um insgesamt 2.091 Biotopwertpunkte erforderlich.

Die konkreten KompensationsmafRnahmen werden im weiteren Verfahren erganzt.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten des Anderungsverfahrens zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74
,Gummersbach — Muhlensessmar” werden vom Vorhabentrager ibernommen.

Planungs- und Standortalternativen

Durch die Planung wird die Nachverdichtung innerhalb eines im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteils vorbereitet. Das Umfeld der Plangebiets sowie das Plangebiet selbst sind
durch bauliche Nutzungen gepragt. Die bauliche Nachverdichtung und Entwicklung von
innerstadtischen Standorten ist der Neuinanspruchnahme von Aufienbereichsflachen
vorzuziehen. Der gewahlte Standort ist aufgrund der Nahe zur Innenstadt und der An-
bindung an oOffentliche Verkehrsmittel auRerdem besonders fur eine bauliche Nachver-
dichtung geeignet.

Flachenbilanz

Pos. Nutzung Fldache in m?

1
1.1
1.2
4

Mischgebiete gesamt 5.570
Ml 3 3.828
Ml 4 1.742
Flachen gesamt 5.570
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10.

11.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI.
I Nr. 6) geandert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)
geandert worden ist

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV), Verordnung uber die Ausarbeitung von Bau-
leitplanen und die Darstellung des Planinhaltes vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
geandert worden ist

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO
NRW 2018) in der Fassung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086) geandert worden
ist

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW. 1994 S. 666), die zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) geandert worden ist

Anlagen

e Umweltbericht zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Gummersbach — Miih-
lensessmar®, Buro Bertram Mestermann Landschaftsplanung, 2023 (in Bearbeitung)

e Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74
,Gummersbach — Muhlensessmar®, Biro Bertram Mestermann Landschaftsplanung,
2023 (in Bearbeitung)
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Stadt Gummersbach
i.A.

Ressort Stadtplanung
Der Rat der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzungam __. . beschlossen, die

vorstehende Begriindung der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 74 ,Gummersbach
- Muhlensessmar® beizufligen.

Blrgermeister Siegel Stadtverordneter
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