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Vgrfah_rensvermerke Offenlegung
(Hinweis: BPU-Aussch. = Bau-/ Planungs- und Umweltausschuss)
Dieser Bebauungsplan hat als Entwurf mit Begriindung gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit vom ..........c.ccuun.ee... bis
Entwurf einschlieBlich o6ffentlich ausgelegen.
FB 9 Stadtplanung Gummersbach, den ......ccccocvevenn....

Stadt Gummersbach

Gummersbach, den ........ooveveeeeeeens

LA, e
(FB 9 Stadtplanung)

Stadt Gummersbach
Dezernat Il

Gummersbach, den ........oovevveeeeenn

LV, e
(Techn. Beigeordneter)

Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

3. Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 4. Mai 2017 (BGBI. IS. 1057)

4. Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
Juli 2018 (GV.NRW. 2018 S. 421), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 26. Marz 2019 (GV.NRW.S. 193)

5. Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. 1994 S. 666), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11. April 2019
(GV.NRW. S. 202)

Zu diesem Bebauungsplan gehort die Begriindung vom .............oceee.....
Aufzuhebende Bebauungsplane:
Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden die Bebauungsplane

aufgehoben.

Aufstellungs- und Offenlegungsbeschluss
Dieser Bebauungsplan ist durch Beschluss des BPU-Aussch. vom ...........cccueeeune. gemal § 2 Abs. 1

Baugesetzbuch (BauGB) aufgestellt worden. Der BPU-Aussch. hatam ..........ccccueeeene gemalk § 3 (2) und § 4 (2)
BauGB beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes auf die Dauer eines Monates 6ffentlich auszulegen.

Gummersbach, den ........cccevvvvvvvennes

(Siegel) (Stadtverordneter)

(Stadtverordneter)

(Siegel) (Blrgermeister)

Erneute Offenlegung

Dieser Bebauungsplan hat als Entwurf mit Begriindung gemaR § 3 (2) und § 4 (2) i. V. mit § 4a (3) BauGB in der
Zeit vom ....cceeeeeeeeeenns o] T einschlieBlich erneut 6ffentlich ausgelegen.

Gummersbach, den ......cccccevvvevvveeeinnnns

(Siegel) (Blrgermeister)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat diesen, entsprechend seiner Beschlussfassung tiber Anregungen gednderten und
erganzten, Bebauungsplan am ............ccccueee... gemal § 7 Gemeindeordnung, § 10 BauGB und § 86 BauO NW als
Satzung beschlossen.

Gummersbach, den .......ccccceeeeen

(Siegel) (Burgermeister)

(Stadtverordneter)

1. Ausfertigung

Diese Ausfertigung stimmt mit dem Original-Bebauungsplan in der Fassung des Satzungsbeschlusses vom
........................ tberein.

Gummersbach, den .......cccccoeeeeen.

(Siegel) (Burgermeister)

Bekanntmachung

Dieser Bebauungsplan ist mit der am .............cc........ angeordneten amtlichen Bekanntmachung gemaR § 10
BauGB am ......cccccuvuvernnnnnne in Kraft getreten.

Gummersbach, den .........oeeeveeevveeeeeeeeeeeeeeereennns

(Siegel) (Burgermeister)

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Nahere Bestimmung der zulassigen Nutzung (§ 7 Abs. 4 - 10 BauNVO)
(1) Fur das Plangebiet werden fur die als MU1.1 + MU1.2 festgesetzten Bereiche Urbane Gebiete gem. § 6a
BauNVO festgesetzt.

(2) Die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in einem Urbanen Gebiet zulassigen Nutzungen:
Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in
Kerngebieten allgemein zulassig sind und Tankstellen sowie Bordelle und bordellartige Betriebe sind gem.
§ 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig.

2. Mal der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 21a BauNVO)

(1) Das MaB der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der maximalen Zahl der
Vollgeschosse sowie der maximalen Gebaudehdhe (GH) gemaR Eintrag im Plan festgesetzt.

(2) H6he baulicher Anlagen

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf Meter tber Normalhéhennull (m . NHN).

Bei baulichen Anlagen mit Flachdach ist als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der (maximalen)
Gebaudehdhe (GH max.) der héchste Punkt der Dachhaut bzw. die Oberkante der jeweiligen baulichen
Anlage (einschl. Attika und Gelander) mafRgeblich. Bei geneigten Dachern entspricht die Firsthdhe der
Gebéaudehdhe.

(3) Eine Uberschreitung der Héhe baulicher Anlagen durch untergeordnete Gebaudeteile (z. B. technische
Gebaudeausriistung, Fahrstuhlschachte, Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien) um bis zu 3 m ist
zulassig, wenn diese, mit Ausnahme von Fahrstuhliberfahrten einen Abstand von mind. 1 m zu den
AuRenwandflachen des Gebaudes und den Baugrenzen halten.

(4) Tiefgaragen- und Garagengeschosse sind nicht auf Zahl der zuldssigen Vollgeschosse anzurechnen
(§ 21a Abs. 1 BauNVO).

3. Uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Baugrenzen kénnen durch Terrassen um bis zu 3 m, durch Balkone, Erker, Vordacher und Wintergarten um
bis zu 2,50 m auf einer Breite von 2/3 der Fassadenbreite je Gebaude und Notfalltreppen um bis zu 1,50 m
Uberschritten werden.

4. Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVOQ)

AuBerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze
nur innerhalb der dafir gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zulassig.

5. Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Sonstige Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, wie z. B. Nebenanlagen zur Unterbringung von Fahrradern,
Mullbehaltern oder Haustechnik sind innerhalb des gesamten Baugebietes zulassig.

6. Immissionsschutz
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Urbanen Gebiete (MU 1.1 + 1.2) sind an AuRenbauteilen von schutzwirdigen
Raumen der baulichen Anlagen Schallschutzmaflinahmen gemafl DIN 4109 zu treffen und im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Hierflir ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren der
mafgebliche Aulenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 Absatz 4.4.5 an entsprechend schutzbedirftigen
Raumen des Bauvorhabens gutachterlich nachzuweisen und der Schallschutz entsprechend Absatz 7 der
DIN 4109-1:2018-01 wie folgt auszulegen:

R'w,ges = La — KRaumart

Dabei ist

KRaumart = 25 dB fir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;
KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsrdume und Ahnliches;

KRaumart = 35 dB fur Birordume und Ahnliches;
La= der maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.

Mindestens einzuhalten sind:

R'w,ges = 35 dB flr Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R'w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten,
Unterrichtsraume, Blroraume und ahnliches.

Die vorstehende Auflistung ist nur insoweit anwendbar, als die dort genannten Raumarten nach den
Festsetzungen Uber die Art der baulichen Nutzung zulassig sind.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R'w,ges sind in Abhangigkeit vom
Verhaltnis der vom Raum aus gesehen gesamten Aullenflache eines Raumes SS zur Grundflache des
Raumes SG nach DIN 4109-2:2018-01, Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung (33) zu
korrigieren. Fir AufRenbauteile, die unterschiedlich zur maf3geblichen Larmquelle orientiert sind, sieche DIN
4109-2:2018-01, 4.4.1.

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen, dass
der maf3gebliche AuRenlarmpegel La [dB] unter Berlicksichtigung vorhandener Gebaudekoérper tatsachlich
niedriger ist, als in der Planzeichnung festgesetzt, ist abweichend von Satz 1 die Verwendung von
Auflenbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schallddmm-Mafien R'w,ges zuldssig.

Larmpegelbereiche mafgeblicher AuRenlarmpegel La
dB(A)
| 55
Il 60
1] 65
v 70
\Y 75
VI 80
Vil > 80*

*) fur maRgebliche AuRRenlarmpegel La >80 dB(A) sind die Anforderungen aufgrund der
ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Schutzbedirftige Rdume, deren Fenster ausschlief3lich in Fassadenabschnitten liegen, in denen
mafgebliche Aufdenlarmpegel von 58 dB(A) oder dariiber vorliegen, sind mit schallgedammten
Liftungssystemen auszustatten, die eine ausreichende Beliiftung der Raume bei geschlossenen Fenstern
sicherstellen.

Werden schutzwiirdige Raume durch schalltechnische Pufferkonstruktionen aus zwei mit Abstand
verglasten Ebenen wie kleine Wintergarten geschutzt, stellen diese Pufferrdume selbst als
Schutzkonstruktion keinen schutzwirdigen Raum im Sinne der DIN 4109 dar.

Es kdnnen auch Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, sowie durch
anerkannte Sachverstandige fir Schallschutz nachgewiesen wird, dass andere geeignete Mallnahmen
ausreichend sind.

7. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

(1) Festsetzungen folgen im Verfahren.

8. Hoéhenlage der Gelandeoberflache
(§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die Hohenlage der Gelandeoberflache im Sinne von §2 (4) BauO NRW wird als vorhandenes Gelande vor
Beginn der Abbrucharbeiten in 2022 zum Zeitpunkt des Héhenaufmalles durch das Vermessungsburo Ochel
in 2021 festgesetzt. Zwischen den dort angegebenen Hohen kann im Gelande oder bei noch geplanten
Abbriichen geradlinig interpoliert werden.

9. Ortliche Bauvorschriften
(§ 89 BauO NRW . V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

(1) Abfallbehalter
AuBerhalb von Gebauden sind Abfallbehalter, Schrottbehalter und dhnliche Behalter so un-terzubringen,
dass sie vom offentlichen Verkehrsraum nicht sichtbar sind.

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

(3) Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig und nur innerhalb der iberbaubaren Flachen
zulassig. Werbeanlagen mit Blink- und/oder Wechselbeleuchtung sowie Fahnenmasten sind unzul&ssig.

(4) Zahl der notewndigen Stellplatze fur Kfz und Fahrrader

Die zum Zeitpunkt eines Bauantrags gtiltige Stellplatz-Verordnung NRW in Verbindung mit der
Richtzahlentabelle ist anzuwenden, sofern im Folgenden keine abweichende Regelung getroffen wird.
Entfallt zuklnftig die Pflicht zur Herstellung von Stellplatzen auf Grundlage der Bauordnung, einer
Rechtsverordnung oder einer kommunalen Stellplatzsatzung, entfallt die Nachweispflicht auch fur diesen
Bebauungsplan.

Far Wohnungen aller Gebdudeklassen ist folgender Stellplatznachweis zu flhren:

Davon Anteil St fir KFZ von Fahrrad-
Menschen mit Behinderung abstellplatze
Wohnungen <60m2 WF 0,7/ WE 3%/ mind. 1 ST 1/ WE
Wohnungen <60m2 WF
Service Wohnen fiir
altere Menschen 0,5/ WE 5%/ mind. 1 ST 0,5/ WE
Wohnungen = 60m2 WF 1,0/ WE 3%/ mind. 1 ST 1,5/ WE

Bei allen Gibrigen Nutzungen und bei &ffentlich geférderten Wohnungen ist der Nachweis auf Grundlage der
zum Bauantrag jeweils glltigen Richtzahlentabelle zur StellplatzVO NRW zu fihren.

Fahrradabstellplatze kénnen auch in Kellerraumen, die Wohnungen zugeordnet sind, nachgewiesen werden,
wenn diese mindestens 6m?2 grof sind.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Verrohrter Gummersbach

Der Gummersbach verlauft derzeit als Gewasser unterirdisch in verschiedenen Konstruktionen, dessen
Bestand solange zu berlicksichtigen und dessen Erhalt solange zu gewahrleisten ist, bis die Verlegung des
Gummersbachs durchgefiihrt ist.

In dem MU1.1-Gebiet sind fiir die Uiberdeckende Konstruktion und bauliche Anlagen im Umfeld des
unterirdisch in unterschiedlichen Konstruktionen verlaufenden Gummersbach Standsicherheitsnachweise zu
erbringen, die den vorhandenenen oder geplanten Bauchlauf des Gummersbach bericksichtigen.

Hinweise

Artenschutz

Die Eingriffe in Vegetationsbestande sind aulRerhalb der gesetzlich festgelgten Vogelbrutzeit (01. Oktober
bis 28. Februar eines jeden Jahres) durchzufiihren. Bei einem Eingriff innerhalb der Vogelbrutzeit ist der
betroffene Vegetationsbestand sowie zuriickzubauendef Gebaudebestand durch ein fachkundiges Personal
auf moégliche Vorkommen von geschutzten Arten zu untersuchen.

Far den moglichen Verlust der Sommerquartiere sollen fur vorkommende Fledermausarten insgesamt 10
Ersatzniststatten in der nachsten Umgebung an geeigneten Baumen aufgehangt werden. Die Kontrolle der
Vegetationsbestaande nach Vogelniststatten und die Suche der geeigneten Platze fir die Ersatzniststatten
der Fledermause sowie die Dokumentation misssen durch fachkundiges Personal durchgefihrt werden.

Starkregenereignisse
Notwendige Maflinahmen gegen schadliche Folgen von Starkregenereignissen sind im Rahmen eines
Uberflutungsnachweises nachzuweisen.

Regelwerke
DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in der Bebauungsplanurkunde verwiesen wird,
finden feweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie werden im Rathaus der

Stadt Gummersbach wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Planzeichenerklarung

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO)

Mal der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16 u. 19-20 BauNVO)

Urbanes Gebiet

MU :
_ Art der baulichen Nutzung
0,6 IV Grundflachenzahl (GRZ) | Anzahl der Vollgeschosse
GH max Gebaudehdhe (GH) maximal
GH max. Gebéaudehdhe als HochstmaR in Meter (m) Gber Normalhéhennull (NHN)

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Bauweise, Uuberbaubare Grundstucksflachen,
Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Sonstige Festsetzungen

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Ga/St Garagen / Stellplatze

Cp Carports

TGa Tiefgarage

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen,
hier Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

[
62 dB(A) MaRgebliche Auflenlarmpegel gemafl DIN 4109
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB), s. textliche Festsetzung Nr. 5
LPBV Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche (LPB) gemaf’ DIN 4109
LPB VI (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB), s. textliche Festsetzung Nr. 5

Sonstige Darstellungen

—

Zusammengehdrigkeitshaken fur Baugebiete

Nachrichtliche Ubernahme

Verlauf verrohrter
Gummersbach
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

X Abwasserschacht
F &  Kabelschacht
Bestandsangaben ®  Produktenfernleitungsschacht
19 N/] Wohngebaude mit > Baum
‘ Haus-Nr. und Durchfahrt
' £+  Laterne
Wirtschaftsgebaude (=] Fernsprechhauschen
— — — — Flurgrenze - Schaltkasten oberirdisch
— o Fyrstiicksgrenze, Flurstiicksnummer m  Strassensinkkasten
——————— Nutzungsgrenze =  Hydrant
Topographische Umrif3linie ® Bushaltestelle
777777 Begrenzungen v. Fahrb. u. Wegen -54.23  Hehe Uber NHN

Stadt
Gummersbach

Bebauungsplan Nr. 318
"Gummersbach - ehem. Tapetenfabrik"
(beschleunigtes Verfahren)
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