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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

1. Planungsanlass

Mit Beschluss zur 8. Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Digitali-
sierung der Stadt Gummersbach vom 17.02.2022 wurde die Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 318 ,,Gummersbach — ehemalige Tapetenfabrik” beschlossen®. Ge-
mal § 12 Abs. 2 BauGB hat die Vorhabentragerin, die Kaiser 90 Immobilien GmbH, Am Hoh-
nekirchhof 5, 59494 Soest mit Schreiben vom 14.01.2022 zuvor die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans beantragt.

Aufgrund der sich derzeitig darstellenden politischen und wirtschaftlichen Lage, der Preisent-
wicklungen im Bausektor ist das geplante umfangreiche Vorhaben u. a. in Hinblick auf die zeit-
liche Entwicklungsperspektive wirtschaftlich in einer konzeptionell festgeschriebenen Form
ohne Modglichkeit zur Anpassung und Bericksichtigung einer flexiblen Planungsausrichtung
nicht mehr zu vertreten. Zumal da es beabsichtigt ist, im Sinne der stadtentwicklungspoliti-
schen Ausrichtung, eine erganzende Entwicklung von Flachen westlich der KaiserstraRe zu er-
moglichen.

Von daher soll mit den gegenstandlichen Unterlagen ein erneuter Beschluss zur Aufstellung
eines , klassischen Angebotsbebauungsplans“ gemaR § 2 BauGB unter Einbeziehung ergdanzen-
der Flachen westlich der KaiserstralRe gefasst werden.

Initiatorin der Planung bleibt die zuvor genannte Vorhabentragerin. Gegenstand der Planung
ist weiterhin die Absicht, auf der Flache der ehemaligen Tapetenfabrik an der Kaiserstralle im
Stadtteil Gummersbach - Windhagen unter Einbeziehung von Teilen einer Bestandsbebauung
ein modernes Wohnquartier zu schaffen. Die Initiatorin bzw. Investorin der Planung hat fir
die Flachen im Jahre 2021 die Verfligungsberechtigung als vorhergehende Vorhabentragerin
bereits erworben. Die Umsetzung der Planung soll aktuell erganzt werden durch die Entwick-
lung von Flachen auf der westlichen Seite der KaiserstralRe. Hier ist es beabsichtigt, Raum flr
eine Nutzung, z. B fiir ein Boarding-Haus, studentisches oder seniorengerechtes Wohnen, Ser-
viced Apartments oder einen dhnlichen Beherbergungsbetrieb zu schaffen. Weiterhin sind
Nutzungen wie z. B. Pflegeeinrichtungen, Kanzleien, alternative Dienstleistungen denkbar. Die
Flachen befinden sich in zentraler Lage in Gummersbach, nur 10 Gehminuten von der Innen-
stadt und 15 Gehminuten vom Bahnhof Gummersbach entfernt. Die Flachen grenzen unmit-
telbar an die vorhandene Wohnbebauung des Stadtteils Windhagen an.

Das aktualisierte Konzept sieht vor, einen Teil der historischen Bausubstanz der ehemaligen
Tapetenfabrik zu erhalten und zu Wohnraum umzunutzen sowie ungenutzte brachliegende
Flachen zu revitalisieren. Die nicht zum Erhalt vorgesehenen baulichen Anlagen wurden be-
reits zurtickgebaut. Die wohnbauliche Entwicklung soll erganzt werden durch die Entwicklung
eines Hotels oder Boarding-Haus, welches vorzugsweise auf der westlichen Seite der Kaiser-
straBe entwickelt werden soll. Hinsichtlich der zu entwickelnden Wohnformen und zulassigen
Nutzungen (Wohnungsformen und -groRen, Zuschnitte von Grundrissen, weiteren wohner-
ganzenden Nutzungen etc.) soll der aufzustellende Bebauungsplan einen planungsrechtlichen
Rahmen vorgeben, der die Moglichkeiten flexibler Reaktionen auf aktuelle wirtschaftliche
Nachfragesituationen gewahrleistet. Vom Grundsatz her sollen auf diese Weise ca. 118
Wohneinheiten, ergdnzt durch weitere Nutzungen nahe dem Zentrum der Stadt

1 vgl. Niederschrift iber die 8. Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung, Infrastruktur und Digitalisierung
der Stadt Gummersbach vom 17.02.2022 in der Halle 32, Steinmullerallee 10, 51643 Gummersbach.
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Gummersbach und der Technischen Hochschule Kéln — Campus Gummersbach entwickelt
werden. Das geplante Parkplatzkonzept auf dem vorhandenen Gelidnde und die gute OPNV-
Anbindung im nahen Umfeld schaffen fiir den Standort ein hohes MaR an Mobilitdt und At-
traktivitat.

Im Hinblick auf eine nachhaltige stadtebauliche Aufwertung des Geltungsbereichs sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die die Errichtung von Wohn- und
Betriebsgebduden sowie die Umnutzung vorhandener Bebauung ermdoglichen. Die Bauleitpla-
nung zielt darauf ab, den in Teilen brach liegenden Vorhabenbereich einer neuen Nutzung
(Wohnen) zuzufihren. Zudem ist ein hier anvisiertes Planungsziel, eine sinnvolle stadtebauli-
che Erganzung der bestehenden angrenzenden Wohnbebauung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans konnen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden, die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung zu realisieren. Da die Pla-
nung durch eine Initiatorin veranlasst ist, ist mit einer zeitnahen Umsetzung des stadtebauli-
chen Konzeptes zu rechnen. Regelungs- und Steuerungsmoglichkeiten fur die Qualitat und Ge-
staltung der Planung werden neben den Festsetzungen des Bebauungsplans durch den Ab-
schluss eines stadtebaulichen Vertrages gewahrleistet.
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2. Verfahren

Der Bau-, Planungs- und Umweltausschuss der Stadt Gummersbach hat in seiner Sitzung am
13.12.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir den Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 318
»,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren) gefasst. Anlass hierfur
war der Antrag eines damaligen Vorhabentragers, der sich jedoch wieder von dem Projekt
distanziert hat. In der Zwischenzeit wurde das Grundstiick an die Vorhabentragerin, die Firma
Kaiser 90 Immobilien GmbH, Am Hohnekirchhof 5, 59494 Soest verauRert.

Zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt Gummersbach wurden seither Abstimmungs-
gesprache fir ein gedndertes und lberarbeitetes Vorhaben gefiihrt. Auf der Grundlage dieser
Gesprache hat die Firma Kaiser 90 Immobilien GmbH einen erneuten Antrag gem. § 12 BauGB
auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens fir einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gestellt.

Das Vorhaben liegt in einem Bereich der derzeit gem. § 34 BauGB i.V. mit dem schlichten Be-
bauungsplan Nr. 1 und 1a , Art und Mal} der baulichen Nutzung” zu beurteilen ist. Der Bebau-
ungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest. Das geplante Vorhaben ist auf dieser Grundlage nicht
zulassig. Stadtebaulich bestehen gegen das geplante Vorhaben keine Bedenken.

Da das Vorhaben durch den neuen Vorhabentrager realisiert werden soll und der Planbereich
neu abgegrenzt wurde, ist am 09.02.2022 ein erneuter Aufstellungsbeschluss gefasst worden.

Aufgrund der zuvor beschriebenen gedanderten Rahmenbedingungen und einer erneuten ge-
anderten Abgrenzung des Plangebietes soll nun das Verfahren umgestellt und ein neuer Auf-
stellungsbeschluss fir einen nicht vorhabenbezogenen Bebauungsplan gefasst werden. Das
Verfahren soll fir den Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik”
durchgefiihrt werden.

Der nun aufzustellende Bebauungsplan stellt einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ge-
mald § 13a BauGB dar.

Bebauungspldane der Innenentwicklung dienen der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der
Nachverdichtung oder anderer Mallnahmen zur Innenentwicklung.

Die Wiedernutzbarmachung der Flache der ehemaligen Tapetenfabrik zur Entwicklung von
neuem Wohnraum und ergdnzender Nutzungen ist an diesem Standort geeignet, da sie eine
Fortfiihrung vorhandener Siedlungsbereiche darstellt. Bei der geplanten Arrondierung dieses
Bereichs durch die geplante Wohnanlage und erganzender Nutzungen handelt es sich um eine
MaBnahme der Innenentwicklung. Aus diesem Grund bietet sich an dieser Stelle die Durch-
flihrung eines Verfahrens gemal § 13a BauGB (,Aufstellung eines Bebauungsplans der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren”) an. Dies ist moglich, wenn ein Bebauungsplan fir
die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder fiir andere Malinahmen
der Innenentwicklung aufgestellt wird. Mit der Planung wird die stadtebauliche Wiedernut-
zung eines nicht mehr marktgangigen Gewerbestandortes, der ehemaligen Tapetenfabrik
Pickardt & Siebert GmbH, ermdglicht; sie stellt somit einen sinnvollen Beitrag zur Innenent-
wicklung dar.

Damit ist die Voraussetzung zur Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung ge-
geben.

Als Voraussetzung fiir die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens werden Grenzwerte
fiir die Festsetzung von Grundflachen im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO genannt. Demnach
kann das beschleunigte Verfahren angewendet werden, wenn die festgesetzte zuldssige
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Grundfldche unter 20.000 m? liegt. Im vorliegenden Fall betragt die zuldssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weit unter 20.000 m?2.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssig-
keit von Vorhaben begriindet wird, die der Pflicht zu einer Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVP) unterliegen oder Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b ge-
nannten Schutzglter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaft-
licher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes) bestehen.

Die Zielsetzungen bzw. geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan begriinden keine UVP-
pflichtigen Vorhaben. Auch bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung o. g.
Schutzgiiter. Das beschleunigte Verfahren ist somit anwendbar.

Im beschleunigten Verfahren wird u. a. von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind und von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der
Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden.

Als nachster Verfahrensschritt soll die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und die
parallel durchzufiihrende Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

atelier stadt & haus 3
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3. Lage und Abgrenzung des Vorhabengebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 318 ,Gummersbach —ehemalige Tapetenfabrik”
befindet sich im Stadtteil Windhagen, Gemarkung Gummersbach, Flur 006. Die Flurstlicke
1902 und 517/123 3stlich der KaiserstralRe, die Flurstiicke 1484-1490, 1500, 1534, 1540 und
Teile des Flurstlickes 1826 der Kaiserstralle mit Randbereichen und das Flurstiick 1887 west-
lich der Kaiserstral3e sind Gegenstand des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.
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Abb. 1: Ubersichtskarte (0. MaRstab) (© atelier stadt & haus)
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Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans hat eine GréRe von ca. 1,57 ha und
ist in der Planzeichnung des Bebauungsplans durch eine unterbrochene schwarze Linie ein-
deutig abgegrenzt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
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4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Landesentwicklungsplanung (LEP) und Regionalplanung

Im Landesentwicklungsplan (LEP) (Stand der am 06. August 2019 in Kraft getretenen Ande-
rung) ist die Stadt Gummersbach als Mittelzentrum in der Ballungsrandzone eingestuft.

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) legt die regionalen Ziele der Raumord-
nung und Landesplanung fir die Entwicklung der Regierungsbezirke in NRW und fiir die raum-
bedeutsamen Planungen und MaRnahmen im Plangebiet fest. Er bildet die Grundlage fir die
Anpassung der Bauleitplane der Kommunen an die Ziele der Raumordnung und Landespla-
nung.

Der wirksame Regionalplan Teilabschnitt Region KoIn - in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.05.2001 — kennzeichnet das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB).

4.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach enthalt fir das Plangebiet ostlich
der KaiserstralRe die Darstellung gewerbliche Bauflache. Der Verlauf der KaiserstraRe ist als
Verkehrsflache dargestellt. Westlich der KaiserstraRe werden die Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplans als Griinflache dargestellt.

atelier stadt & haus 6



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
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Abb. 6: Flachennutzungsplan der Stadt Gummersbach (0. MaRBstab) (© Stadt Gummersbach)

Da die geplante Nutzung den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes und damit
dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB widerspricht, wird der Flachennutzungsplan
im Parallelverfahren unter Anwendung des § 13a BauGB im Wege der 11. Berichtigung ange-
passt werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 318 wird in der berichtigten Fas-
sung entsprechend der vorgesehenen Entwicklung als gemischte Bauflache dargestellt.

4.3 Bestehende Bebauungsplane

Flr das ehemalige Betriebsgeldande der Tapetenfabrik Pickardt & Siebert GmbH ist im derzei-
tigen, rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1 + 1a der Stadt Gummersbach aus dem Jahr 1964
die Art der baulichen Nutzung entsprechend einem Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Fiir den
Bereich nordlich des ehemaligen Betriebsgelandes der Tapetenfabrik Pickardt & Siebert GmbH
ist ebenfalls die Art der baulichen Nutzung entsprechend einem Gewerbegebiet (GE) ausge-
wiesen.

Flr Teile des Plangebietes westlich der KaiserstraRe existiert seit Mai 2012 der rechtskraftige
einfache Bebauungsplan Nr. 258 ,Gummersbach — Steinberg”. Dieser setzt fiir die Flachen des
aufzustellenden Bebauungsplans lediglich die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet fest.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 318 sollen der Bebauungsplan Nr. 1 + 1a und Nr.
258 fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 318 auBer Kraft gesetzt werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

4.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans der Stadt Gum-
mersbach.

atelier stadt & haus 8
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5. R3aumliche und strukturelle Ausgangssituation

5.1 Stadtraumliche Einbindung

Das Plangebiet befindet sich in nérdlicher Randlage des innerstadtischen Siedlungsgebietes
der Stadt Gummersbach.

Auf den Flachen 6stlich der KaiserstraRe befindet sich das ehemalige Betriebsgelande der Ta-
petenfabrik Pickardt & Siebert GmbH. Nordlich hieran schlieBen die Betriebsflachen eines
Stahl-/Metallbaubetriebs an. Jliingst vergangene Bautatigkeiten dienten der Errichtung eines
Blrogebaudes auf dem angrenzenden Betriebsgelande. Auf der gegeniiberliegenden Seite der
Kaiserstralle befinden sich stidlich des Geltungsbereichs sowie oberhalb des dstlich verlaufen-
den Denkmalwegs mehrere Wohngebaude.

5.2 Verkehr

Das Plangebiet ist liber die KaiserstraRe zu erreichen. Die Kaiserstrafie stellt in stidlicher Rich-
tung die Verbindung zur Innenstadt der Stadt Gummersbach dar. In nérdlicher Richtung flhrt
die KaiserstraRe Uber die Bundesstralen 256 und 237 in Richtung Remscheid / Wuppertal und
in Richtung der BAB A 45, Anschlussstelle Meinerzhagen.

5.3 Ver- und Entsorgung

Das bestehende Versorgungsnetz (Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation) kann die mit den
geplanten Nutzungen verbundenen Anforderungen erfiillen.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt derzeit durch das vorhandene technische
Infrastrukturnetz. Hierzu liegt ein Mischwasserkanal in der KaiserstraRe.

Weitere Informationen zur technischen Infrastruktur werden im Laufe des Verfahrens an die-
ser Stelle erganzt.

5.4 Immissionen

Zur Beurteilung der Einwirkungen von Larmimmissionen auf das Plangebiet wurde friihzeitig
eine schalltechnische Untersuchung? erstellt. Hierin wurden die Verkehrsgerdusche der Kai-
serstralle ermittelt und bewertet. Grundlage hierzu sind durchgefiihrte Verkehrszahlungen
der Stadt Gummersbach3. Als weitere Quelle wurden die betrieblichen Geridusche des nérdlich
benachbarten Stahl- und Metallbaubetrieb in die Begutachtung aufgenommen. Die Ergeb-
nisse kdnnen dem Kapitel 6.5 Auswirkungen der Planung entnommen werden.

Verkehrsgerdusche

Aus dem maligeblichen stiindlichen Verkehrsaufkommen und dem berlicksichtigten prozen-
tualen Lkw-Anteil werden die Emissionspegel Lm,E berechnet, die unter standardisierten

2 Accon Kdln GmbH (Oktober 2023), Gutachterliche Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 24 ,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik”

3 stadt Gummersbach (September 2023) Verkehrszihlungen Freitag, 8. September 2023,13:00 - Freitag, 15. Sep-
tember 2023,08:00
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

Bedingungen die Gerauschsituation in 25 m Abstand zu einem Fahrstreifen beschreiben. Da-
bei erfolgen die Berechnungen getrennt nach Tageszeit (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) und Nachtzeit
(22.00 Uhr bis 6.00 Uhr). Fir die Berechnung des Emissionspegels (Lm,E) fiir die Tages- und
Nachtzeit wurde auf der Kaiserstrale von den malRgebenden stiindlichen Verkehrsmengen
sowie den zugehorigen Lkw-Anteilen ausgegangen.

Die Modellberechnung zeigt eine Belastung von 71 dB(A) am Tag und 63 dB(A) in der Nacht.
Mit einer beabsichtigten Festsetzung der geplanten Baugebiete als Urbane Gebiete werden
die Beurteilungspegel* am Tag- und zur Nachtzeit um bis zu 13 dB(A) tberschritten.

Gewerbeldrm

Bezliglich der gewerblichen Nutzungen sind die Richtwerte nach der TA-Larm malRgebend. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 318 soll die Art der baulichen Nutzung entspre-
chend einem Urbanen gebiet (MU) festgesetzt werden. Die Art der baulichen Nutzung fiir die
Wohngebdude westlich des Plangebiets an der Robertstralle sind im Bebauungsplan Nr. 258
»Gummersbach — Steinberg” entsprechend einem Allgemeinen Wohngebiet (WA) festgesetzt
werden®.

Entsprechend der Angaben der Stadt Gummersbach ist zu anzunehmen, dass gemal der Be-
triebsbeschreibung in den Genehmigungsunterlagen Waren, wie Stahl, Guss und andere Me-
tallerzeugnisse angeliefert, kommissioniert, ggf. nachgearbeitet sowie kontrolliert und bis
zum Versand gelagert werden. Die Lagerung erfolgt auf Paletten oder in Kisten als Kompakt-
lager, aber auch in Stahlregalen. Die genehmigten Betriebszeiten sind werktags von 6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr. Es entstehen wahrend der Betriebszeit auf dem Werksgelande Arbeitsgerau-
sche durch Staplerfahrten bei Be- und Entladungen. Die Nachbearbeitung erfolgt innerhalb
der Hallen.

Da der Betrieb nur im Beurteilungszeitraum tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) genehmigt ist, wurde
in der Beurteilung der Betriebsablaufe ausschlieRlich die Tageszeit berlicksichtigt.

Die Gerduschimmissionen, die durch die gewerbliche Nutzung zu erwarten sind, dirfen die
Richtwerte gemall TA-Larm an den unmittelbar angrenzenden, derzeit schon bestehenden,
Wohnnutzungen (westlich der KaiserstralRe) nicht Gberschreiten. GemaR der Abstimmung mit
der Stadt Gummersbach sollen zur Beurteilung der Gerduschimmissionen der bestehenden
gewerblichen Nutzung die maximal zuldssigen Werte fir ein Gewerbegebiet herangezogen
werden. Die Emissionsparameter der Flachenquelle (Betriebsgelande metallverarbeitender
Betrieb) wurden iterativ so berechnet, dass die Richtwerte an der bestehenden, unmittelbar
angrenzenden Wohnnutzung ausgeschopft werden.

Aufgrund der Berechnungen zeigt sich im Plangebiet, dass die Richtwerte der TA-Larm fir ein
urbanes Gebiet tags von 63 dB(A) bei einer Bemessung der freien Schallausbreitung im nord-
lichen Plangebiet gerade eben eingehalten werden kénnen (62 dB(A)).

5.5 Naturhaushalt / Okologie / Landschaft

4 Orientierungswerte des Beilblatt 1 zur DIN 18005 fiir ein Urbanes Gebiet von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
5 Allgemeine Wohngebiete (WA): tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A); Mischgebiete (MU): tags 63 dB(A) und
nachts 45 dB(A)
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

Das Plangebiet liegt im Naturraum Oberagger- und Wiehlbergland (NR-339). Folgende natur-
schutzfachlich bedeutsamen Fldachen grenzen unmittelbar 6stlich an das Plangebiet an:

- Landschaftsschutzgebiet LSG-481 0-0002, Objektbezeichnung: LSG-Marienheide-Lieber-
hausen;

- Biotopverbund (VB), Objektkennung: VB-K-4911-009, Objektbezeichnung: Agger-Seiten-
taler im Raum Gummersbach;

- Kataster schutzwirdiger Biotope (BK), Kennung: BK-4911-098 Bezeichnung: Naturnahe
Waldgebiete nordlich Gummersbach.

Entlang der KaiserstraBBe im Westen befindet sich ein Griinzug, an den sich im Westen und
Siden Wohnbebauung mit gepflegten Garten und Grinanlagen anschlief3t. Nérdlich des Plan-
gebietes schlieRen Gewerbeflachen an.

Im Ostlichen Plangebiet dominierten die Betriebsgebdude das Erscheinungsbild. Diese sind
mittlerweile bis auf die zu erhaltenden Gebaudeteile zuriickgebaut. Von daher Gberwiegt im
Ostlichen Plangebiet der Zustand einer Brach- und Bauschuttflache.

Da die Entscheidung zur Einbeziehung der westlich der KaiserstralRe liegenden Flache erst zeit-
nah getroffen worden ist und dies ein Grund des gegenstandlichen erneuten Aufstellungsbe-
schlusses ist, liegen Uber diese Flache derzeit noch keine konkreten naturrdaumlichen Informa-
tionen vor. Diese werden im weiteren Verfahren an dieser Stelle erganzt.

Derzeit stellt sich die Flache westlich der KaiserstraRe augenscheinlich als provisorische Park-
platzflache dar. Gesaumt wird diese durch dichte hochstimmige Geholze.

Tiere/Pflanzen

Um etwaige Beeintrachtigungen nach § 44 (1) BNatSchG fiir planungsrelevante, weitere ge-
schiitzte oder Arten der Roten Liste durch den seinerzeit geplanten Teilabriss zu beurteilen,
erfolgte die Beauftragung einer artenschutzfachlichen Priifung (ASP 1) durch den Bauherrn.

Generell bieten die Gebdude ein hohes Potenzial als Lebensstatte fiir Fledermause. Fur die in
der Region haufigste Fledermausart, die Zwergfledermaus, besteht besonders in den sidli-
chen Gebiudeteilen” auch die Méglichkeit, dass diese als Uberwinterungsquartiere genutzt
werden. Die weiteren Gebaude sind fir Fledermause wenig geeignet.

Flir gebaudenutzende Vogelarten, wie den in der Vorwarnliste von NRW (Griineberg et al
2016) gefuihrten Arten Haussperling und Mauersegler, ist ebenfalls ein Potenzial vorhanden.
In Teilen konnten kleinere Halbhdhlenbriiter wie Rotkehlchen und Hausrotschwanz geeignete
Brutstatten finden.

Wegen des hohen Quartierpotenzials fir Fledermause wurden an 2 Abenden Ausflugbeobach-
tungen vorgenommen. Aufgrund von aufgezeichneten Sozialrufen ist von einem Quartier von
Zwergfledermdusen am Gebdude auszugehen. Weitere Spuren von Fledermausen konnten
nicht nachgewiesen werden.

Im Laufe der Begehungen wurden allgemein haufige Vogelarten wie Kohlmeise, Eichelhdher,
Sumpfmeise und Amsel beobachtet.

Bdéden

6 Diplom Biologe Peter Brenner Koln (November 2022), Artenschutzrechtliche Uberprifung Stufe 1
Teilabriss Pickhardt & Siebert GmbH KaiserstraRe 90, Gummersbach
7In der Untersuchung ,,Produktion 2“ genannt
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

Der Standort der ehemaligen Tapetenfabrik ist als Altlaststandort beim Umweltamt des ober-
bergischen Kreises unter dem Aktenzeichen (AZ) 67/23.01.12.76 gelistet. Die Abgrenzung be-
zieht sich auf den Geltungsbereich Ostlich der KaiserstraRe. Flir den Bereich westlich der Kai-
serstral3e liegen kein Informationen zu einer Altlast oder Bodenverunreinigungen vor.

Das Plangebiet ist durch die ehemalige und bestehende Nutzung weitgehend anthropogen
verandert. Das Grundstick Ostlich der Kaiserstrale war wie die angrenzenden Flachen weit-
gehend bebaut und versiegelt. Ergdnzende Ausfiihrungen zur Bodensituation und Umgang mit
anfallenden Béden im Rahmen der Umsetzung der MalRnahme werden im weiteren Verfahren
an dieser Stelle erganzt.

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt.
Wasser /Luft

Innerhalb des Plangebietes verlauft der verrohrte Gummersbach. Im Zuge der Planung soll der
Verlauf gedndert und der Gummersbach verlegt werden. Zur Verlegung des Baches und Mach-
barkeit wurde bereits eine Begutachtung? erstellt.

Der Gummersbach entspringt in Windhagen und verlduft von Nord nach Sid, bis er im Ortsteil
Rospe in den Rospebach miindet. Er hat eine Gesamtlange von rd. 4.787 m und ist Teil des
Gewadssersystems Rospebach. Die Gewasserkennzahl lautet: 272 834. Der Rospebach ist ein
Nebenfluss der Agger mit einer Gesamtlange von 7,8 km und einem mittleren Sohlgefalle von
1,82 %. Der Gummersbach ist unterhalb des gesamten Grundstiickes vertunnelt. Bei Gewas-
serstation 6,02 beginnt die Verrohrung am nordlichen Betriebsgelande. Bei Station 5,81 ver-
lasst der Gummersbach das Grundstiick und verlduft als Kanal weiter unterirdisch im 6ffentli-
chen Strallenverlauf der Kaiserstralle. Der Gummersbach liegt im betrachteten Abschnitt we-
der in einer Wasserschutzzone, noch in einem anderen Schutzgebiet (FFH, Landschaftsschutz-
gebiet, Vogelschutzgebiet etc.). Oberhalb des betrachteten Abschnittes gibt es festgesetzte
Uberschwemmungsgebiete. Die Stadt Gummersbach betreibt in Héhe der Kreuzung Kaiser-
straBe / Am Kehrberg (Fluss-km 6,3) oberhalb des Plangebietes das Hochwasserriickhaltebe-
cken HRB Schwarzer Weg.

Der Umgang mit dem im Plangebiet verlaufenden Gewasser kann dem Kapitel 6 Auswirkungen
der Planung entnommen werden.

Klima

Der atlantisch bestimmte Klimaeinfluss pragt die klimatischen Verhaltnisse im Plangebiet.
Kennzeichnend ist ein regenreiches und maRig kiihles Klima, mit ca. 1300 mm Jahresnieder-
schlag. Die Temperatur liegt bei 0-1 Grad Celsius im Januar und 15-16 Grad Celsius im Juli. Das
Wettergeschehen wird durch iberwiegend westliche bzw. slidwestliche Windrichtungen be-
stimmt. Im Winter treten zeitweise auch 6stliche und stidostliche Windlagen auf. Vom Plan-
gebiet gehen keine erkennbaren Belastungen hinsichtlich des Klimaschutzes aus.

Landschaft

Pragende Elemente fiir das Landschaftsbild sind im Plangebiet nicht vorhanden.

8 Ingenieurbiiro Osterhammel GmbH (Januar 2023), Pickhardt + Siebert GmbH Sanierungskonzept verrohrter
Gummersbach Erlauterungsbericht
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

5.6 Infrastruktur

Das Plangebiet grenzt in nordlicher Richtung an die Gummersbacher Innenstadt, die fuRlaufig
in knapp 10 Minuten erreichbar ist. Hier finden sich samtliche und wesentliche Infrastruktur-
einrichtungen.

5.7 Denkmalschutz / Baukultur

Im Plangebiet befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebdaude oder Naturdenkmaler.

5.8 Sachgiiter

Bei dem Plangebiet handelt es sich um Grundstiicke, die in der Verfligung der Initiatorin der
Planung liegen. Sachgiiter in Form von Rechten, die auf der Ebene der Bauleitplanung von
Bedeutung waren, sind nicht bekannt.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

6. Ziel und Zweck der Planung, Auswirkungen

= =
| _dlsesTan uno uwesu |
(WOHNEN)
i

Abb. 8: Stadtebauliches Konzept (0. MaRstab) (© kaiser90 Immobilien GmbH, November 2023)

6.1 Grundziige der stadtebaulichen Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans beabsichtigt die Investorin die Umnutzung eines ehe-
maligen Biiro- und Lagergebdudes, ostlich der KaiserstraRRe zur Schaffung neuen Wohnraums
mit Ergdnzung einer Bebauung westlich der Kaiserstralie.

Zur Umsetzung der Planung sollen die bestehenden gewerblichen Gebaudeteile zum GroRteil
rickgebaut werden. Diese MaBBnahme ist bereits weitestgehend abgeschlossen. Ein Teil der
baulichen Anlagen soll hingegen erhalten und umgenutzt werden. Hierdurch bleibt die ehe-
malige industriell-gewerbliche Pragung und die Historie des Standortes bei der geplanten Neu-
ausrichtung der Nutzung erhalten.

Die Neubebauung orientiert sich an der Stellung der ehemaligen StralRenrandbebauung und
ist, flir das Grundstlick ostlich der KaiserstraRe naheliegend, als geradliniger Baukorper vorge-
sehen. Hierdurch entsteht eine bauliche Situation, die fir das Wohnen einen abgewandten,
ruhigen und privaten riickwartigen Bereich als Freiflache schafft.

In 6stlicher Richtung wird das zur Verfligung stehende Grundstiick durch das natirliche han-
gige Gelande raumlich begrenzt. Der Gelandesprung bildet einen Abschluss als eine griine
Raumkante oder ,griine Wand*“, an der oberhalb der Denkmalweg, bzw. eine Zufahrt zum Ge-
lande verlauft.

Auf der westlichen Seite der KaiserstralSe soll die Errichtung eines Baukdrpers stralenbeglei-
tend als Pendant realisiert werden. Hier sind Nutzungen wie z. B. ein medizinisches Versor-
gungszentrum (MVZ), Apotheke, Pflegedienst, Bordinghaus, Hotel, Kanzlei, Bliro, Miet- und
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

Eigentumswohnungen, Mikroappartements, Servicewohnen, Studentisches Wohnen, Alten
WG, Pflegeeinrichtung denkbar. Die Realisierung der Bebauung westlich der Kaiserstrale ist
nachgeschaltet als zweiter Bauabschnitt geplant.

Im Ostlichen Bereich ist eine max. VI-geschossige Bebauung geplant. Mit dem Neubau, dem
Erhalt und der Umnutzung soll Wohnraum in unterschiedlicher Form fiir ca. 94 Wohneinheiten
(WE) entstehen. Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass innerhalb des Gebaudeensembles (Neu-
bau 2) zwei Geschosse als Garagengeschosse fiir den ruhenden Verkehr als Garagengeschosse
vorgesehen sind. Die Zufahrt zu diesen Stellplatzflachen erfolgt von der siidlichen Giebelseite
der geplanten Bebauung. Mit der Unterbringung des Grolteils des ruhenden Verkehrs inner-
halb des Gebdudes kénnen in den Garagengeschossen voraussichtlich ca. 76 Stellplatze, zzgl.
drei Stellplatze fir Motorrader untergebracht werden. Im Ostlichen Bereich werden die Stell-
platze in den Garagengeschossen durch weitere 49 Stellplatze erganzt, die auf dem Grund-
stliick vorwiegend am nordlichen Abschluss des Plangebietes und am Denkmalweg verteilt an-
geordnet sind. Insgesamt werden auf der 6stlichen Teilflache somit 125 Stellplatze vorgehal-
ten. Fur den 0Ostlichen Bereich wird damit ein Stellplatzschlissel von ca. 1,33 Stellplatzen pro
Wohneinheit erzielt.

Der genannte Stellplatzschliissel wird flr die beabsichtigte Planung mit besonderen Wohnfor-
men, wie der Schaffung eines Angebotes von Service-Wohnen als ausreichend eingestuft.

Der ruhende Verkehr aus Wohnnutzungen wird im Plangebiet so organisiert, dass die Nach-
frage innerhalb des Plangebiets moglichst durch ein Angebot innerhalb des Plangebiets erflillt
werden kann. Stadtebauliches Ziel ist die Vermeidung von zusatzlichem Parkdruck in benach-
barten Quartieren durch ein zu knappes Angebot aber auch die Vermeidung von Leerstanden
durch ein Uberangebot an Stellplatzflichen.

Angestrebt wird im Wohnungsbau und in wohnungsbaunahen Nutzungen wie Service-Woh-
nen ein flexibles, nachfrageorientiertes Angebot als Alternative zu einem starren Stellplatz-
schlissel.

Unter Berlicksichtigung von ,weichen” Standortfaktoren ist der zugrunde gelegte Stellplatz-
schlissel (1,33 Stp. / WE) fur die geplante Wohnnutzung gerechtfertigt, da das Bauvorhaben
an diesem Standort eine sehr gut erschlossene, stadtnahe Lage mit direktem Anschluss an den
OPNV (Haltestelle vor der Tiir) vorweist. Die Stadt Gummersbach plant zudem, die Kaiser-
straBe in diesem Bereich durch zusatzliche Radwege/ Radspuren auch fur den Fahrradverkehr
attraktiver zu gestalten.

Die weitere Umsetzung umweltfreundlicher Mobilitatsstrategien, wie Carsharing sind in Ab-
stimmung mit der Stadt Wilfrath beabsichtigt.

Das Bauvorhaben wird in Bauabschnitten mit eigenen Bauantragen realisiert werden. Nach
vollstandigem Bezug eines Bauabschnitts wird der tatsachliche Stellplatzbedarf aus Wohnnut-
zungen unter Mitwirkung beider Vertragsparteien wohnungsweise dem Stellplatznachweis
aus dem Baugenehmigungsverfahren gegenibergestellt.

Wird im Plangebiet ein zusatzlicher Bedarf festgestellt, werden den betroffenen Interessenten
weitere Stellplatze innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans bis zu einem Stell-
platzschlissel von 1,5 Stellplatze/ WE zum Kauf oder zur Miete angeboten.

Unterschreitet der gemeinsam festgestellte Bedarf die Zahl der im Bauantrag nachgewiesenen
Stellplatze, kdnnen diese nicht notwendigen Stellpldtze auch anderen Bauabschnitten in ei-
nem weiteren Bauantragsverfahren zugeordnet oder anderen Interessenten im Plangebiet an-
geboten werden.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

Wird nach Abschluss aller Bauvorhaben des Plangebiets ein Uberschuss festgestellt, kdnnen
Stellplatze auch an Interessenten auBerhalb des Plangebietes vermietet werden.

Regelungen zu einer derartigen, als dynamischer Stellplatzschliissel zu beschreibenden Zuord-
nung von Stellplatzen werden in einem abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Der Gebdudekoérper westlich der Kaiserstralde weist im Erscheinungsbild eine IV-V-geschossige
Bauweise auf. Auch hier ist die Unterbringung des ruhenden Verkehrs innerhalb des Gebaudes
in einem Garagengeschoss, welches teils unterhalb der Gelandeoberflache liegt als Mittelga-
rage mit ca. 48 Stellplatzen vorgesehen. Eine konkrete Architektur des Gebaudes liegt im De-
tail noch nicht vor. Die Stellplatze im Gebaude werden erganzt durch weitere 7 Stellplatze an
der nordlichen Giebelseite, die auch durch Besucherverkehr genutzt werden kénnen. Da fir
diesen Gebaudeteil die Nutzung derzeit noch nicht klar definiert werden kann, ist ein konkre-
ter Stellplatznachweis im Baugenehmigungsverfahren zu fiihren. Eine Regelung zum Nachweis
der erforderlichen Stellplatze ist durch Aufnahme einer Festsetzung zur Ermittlung der erfor-
derlichen Stellplatze in den Bebauungsplan getroffen. Hierbei gilt:

Fiir Wohnungen aller Gebaudeklassen ist folgender Stellplatznachweis zu fihren:

Davon Anteil St fiir KFZ von | Fahrrad-
Menschen mit Behinderung | abstell-
platze
Wohnungen <60m? WF 0,7/ WE | 3%/ mind. 1 ST 1/ WE
Wohnungen <60m? WF Service | 0,5/ WE | 5%/ mind. 1 ST 0,5/ WE
Wohnen fiir dltere Menschen
Wohnungen > 60m? WF 1,0/ WE | 3%/ mind. 1 ST 1,5/ WE

Tab. 2: Stellplatznachweis StellplatzVO NRW

Bei allen Gbrigen Nutzungen und bei 6ffentlich geférderten Wohnungen ist der Nachweis auf
Grundlage der zum Bauantrag jeweils gliltigen Richtzahlentabelle zur StellplatzVO NRW zu
flhren.

Die erforderlichen Fahrradabstellplatze werden baugebietsbezogen vor allem in den Keller-
raumen, die den Wohnungen zugeordnet sind, nachgewiesen.

Die StellplatzVO hat den Nachweis von Besucherstellplatzen bei Wohnungsbauvorhaben auf-
gegeben. Die Zahlen sind immer incl. Besucher zu lesen. Ein separater Nachweis von Besu-
cherstellplatzen ist daher nicht erforderlich.

6.2 Bodenschutzklausel

GemalR Bodenschutzklausel soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bau-
liche Nutzungen die Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Es handelt sich bei dem Plangebiet um ein innerstadtisches Grundstiick, das auch bisher weit-
gehend bebaut, bzw. vollstandig anderweitig genutzt wurde. Durch das vorliegende Bauleit-
planverfahren soll das Grundstlick planungsrechtlich fiir eine neue Nutzung abgesichert
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

werden. Damit berlicksichtigt der Bebauungsplan Nr. 25 ,,Gummersbach — ehemalige Tape-
tenfabrik” die Bodenschutzklausel.

6.3 Umwidmungssperre gem. § 1a (Abs. 2) Satz 2 BauGB

Die Planung nimmt keine Flachen, die unter die Umwidmungssperrklausel des § 1a (Abs. 2)
Satz 2 BauGB fallen, in Anspruch.

6.4 FFH-Vogelschutzgebiete

Flora-Fauna-Habitat-Gebietes sowie Vogelschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Auswirkungen auf Nutzungen

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 318 ,,Gummersbach — ehemalige Tapetenfab-
rik“ und der festgesetzten Nutzung urbanes Gebiet werden keine negativen Auswirkungen auf
umliegende Nutzungen erwartet. Die nordlich angrenzenden Bereiche sind im Bebauungsplan
Nr. 1 als Gewerbegebiete festgesetzt. Fiir Teile des Plangebietes westlich der KaiserstralRe
existiert seit Mai 2012 der rechtskraftige einfache Bebauungsplan Nr. 258 ,,Gummersbach —
Steinberg”. Dieser setzt fir die Flachen des aufzustellenden Bebauungsplans und die umlie-
genden Flachen westlich der Kaiserstral3e die Art der baulichen Nutzung als Mischgebiet fest.
Die tatsachliche Nutzung im Umfeld wird vorwiegend durch Wohnnutzungen dominiert.
Durch die Planung ergdnzen weitere Gebaude, welche vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt
werden die oOrtliche Situation. Entsprechend dem Charakter eines urbanen Gebietes sind die
neuen Nutzungen durchsetzt mit wohnvertraglichen gewerblichen Nutzungen. Eine Unver-
traglichkeit mit den benachbarten Nutzungen ist daher nicht absehbar.

7.2 Verkehrliche Belange

Die Planung hat keine Auswirkung auf den Verkehr. Mit der Planung ist keine kritische Erho-
hung des Verkehrsaufkommens verbunden.

7.3 Umweltbelange
Umweltpriifung / Umweltbericht, Eingriff in Natur und Landschaft

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB wird gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Durch-
fiihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen.

Dennoch werden die von der Planung berihrten abwagungserheblichen Belange von Umwelt,
Natur und Landschaft im folgenden Kapitel behandelt, um sie sachgerecht in die Abwagungs-
entscheidung tiber den Plan einbeziehen zu kénnen. Die Gemeinde muss sich mit gleicher In-
tensitdat mit den Umweltbelangen beschaftigen, wie wenn sie das Regelverfahren und eine
Umweltprifung durchfiihren wiirde.

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei der Aufstellung eines Bebauungsplans als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung ,Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zuldssig." Dies bedeutet, dass die Ausgleichsverpflichtung im Rahmen der baurechtlichen
Eingriffsregelung entfallt. Der Wegfall der Ausgleichspflicht bedeutet nicht, dass das vorge-
schaltete Vermeidungsgebot unberiicksichtigt bleiben kann. Auch ist der planenden Ge-
meinde nicht verwehrt, bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung naturschutzbezogene
Festsetzungen (z. B. Grunflachen, Pflanzgebote) zu treffen. Sie kann diese jedoch nicht als
Festsetzungen zum Ausgleich i.S.v. § 135a BauGB ausgestalten.

Dennoch werden im weiteren Verfahren die Umweltbelange abgehandelt und an dieser Stelle
erganzt.
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7.4 Tiere/Pflanzen
Fazit -ASP Stufe |

Durch das Vorhaben werden Fortpflanzungs- und Ruhestatte der Zwergfledermaus verloren
gehen. Weiter ist die Totung von Individuen der Art moglich. Zudem kénnten Fortpflanzungs-
und Ruhestatten von planungsrelevanten Vogelarten und Arten der Roten Liste durch den Ab-
riss verloren gehen. Stellvertretend fiir diese Arten wurde der Mauersegler in die Betrachtung
aufgenommen.

Betroffenheit der Arten
Fledermduse

Die Zwergfledermaus ist stark an Gebdude gebunden. Sommer-, Paarungs- und Winterquar-
tiere sind regelmaBig an Gebauden zu finden. Der Abriss der Gebadude bringt daher den po-
tenziellen Verlust von Individuen, die Stérung einer lokalen Population sowie den Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten mit sich.

Végel

Wie weiter oben bereits erwahnt wird hier der Mauersegler als Vertreter der gebaudenutzen-
den Vogelarten betrachtet. Bei dieser Art, wie auch weiteren evtl. am Haus briitenden Arten,
steht der Verlust von Fortpflanzungsstatten im Vordergrund. Dadurch kénnten lokale Popula-
tionen in Mitleidenschaft gezogen werden. Tétungen von Individuen sind bei einer Durchfih-
rung der BaumalRnahmen im Winter vermeidbar.

7.5 Mensch und Gesundheit

Im Rahmen der Bauleitplanung zur Uberplanung von gerduschimmissionsvorbelasteten Berei-
chen werden in der aktuellen Rechtsprechung fiir Wohngebiete Zumutbarkeitsschwellen (die
Schwelle, ab der eine Gesundheitsgefahrdung zu erwarten ist) von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts aufgefuhrt. Flir Mischgebiete, Dorfgebiete und Kerngebiete werden zum Teil auch ho-
here Immissionspegel von bis zu 72 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts als zulassig angesehen. Bei
einer Uberschreitung dieser Werte um nur wenige dB(A) muss abgewogen werden, ob die
geplanten Nutzungen im Einzelfall noch vertretbar sind bzw. ob die geplanten Nutzungen aus-
reichend durch passiven Schallschutz, eine geeignete Anordnung der geplanten Gebaude, eine
geeignete Grundrissanordnung und / oder Larmschutzwéande / -wille geschitzt werden kon-
nen.

Hinsichtlich des Verkehrslarms haben die durchgefiihrten Berechnungen der larmtechnischen
Untersuchung gezeigt, dass an den in Richtung KaiserstralRe orientierten Gebadudefassaden die
hochsten Gerauschimmissionen von bis zu 71 dB(A) tags und 63 dB(A) nachts zu erwarten sind.
Entlang der KaiserstraBe wird damit die Schwelle der Zumutbarkeit fir Wohngebiete lber-
schritten und die Orientierungswerte des Beilblatt 1 zur DIN 18005 fiir ein Urbanes Gebiet von
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts um bis zu 11 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts lberschritten.
Die Immissionspegel der Zumutbarkeitsschwelle fiir ein Urbanes Gebiet, vergleichbar mit ei-
nem Misch- oder Kerngebiet werden nicht erreicht. Aufgrund der Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte sind an den der KaiserstraRe zu gewandten Fassaden Anforderungen an den
Schallschutz entsprechend dem Larmpegelbereich VI, MaBnahmen zur Einhaltung des Aul3en-
larmpegels von 62 dB(A) festzusetzen. Dadurch ist es moglich, gesunde Wohnverhéltnisse in
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den Innenrdumen zu schaffen. Der Bebauungsplan enthélt hierzu eine entsprechende textli-
che Festsetzung.

7.6 Boden

Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut Boden werden im weiteren Verfahren er-
ganzt.

7.7 Wasser/Luft

Bei der Sanierung des Gummersbachs ist das Verschlechterungsverbot zu berlicksichtigen.
Durch die Beseitigung von Hindernissen und Einbauten im Kanal wird im Zuge der Sanierung
eine hydraulische Verbesserung erreicht. Die Reparatur von Schaden bewirkt nicht nur die
bauliche, sondern auch die statische Verbesserung des Bachkanals. Hierbei ist jedoch zu be-
ricksichtigen, dass aus Sicht des statischen Gutachtens in Teilen eine weiterfliihrende (hand-
nahe) Priifung erforderlich wird.

Eine Konkretisierung der Sanierungsplanung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.
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8. Festsetzungen

8.1 Artder baulichen Nutzung (§ 12 Abs. 3i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Urbane Gebiete dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und
sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich sto-
ren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichgewichtig sein.

Darin sind zulassig:
1. Wohngebaude,
2. Geschafts- und Blirogebaude,

3. Einzelhandelsbetriebe (hier: ohne zentrenrelevante Sortimente, Ausnahmen s.u.), Schank-
und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die gem. § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

1.Vergniigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zuldssig sind und

2.Tankstellen

werden gem. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zugelassen. Der Ausschluss erfolgt, da innerhalb des
Plangebietes vorrangig die allgemein zuldssigen Nutzungen etabliert werden sollen. Ein Bedarf
fiir die ausnahmsweise in einem Urbanen Gebiet zuldssigen Nutzungen ist nicht erkennbar
und auch nicht mit den konkret verfolgten stadtebaulichen vereinbar.

Die festgesetzten urbanen Gebiete MU1 + 2 sind trotz der Trennung durch die Kaiserstral3e
aufgrund ihrer Nahe zueinander und der gemeinsamen Entwicklung durch einen Investor als
zusammenhadngendes urbanes Gebiet zu betrachten. Im zeichnerischen Teil des Bebauungs-
plans wird dies durch ein Zusammengehorigkeits-Symbol dargestellt.

In Bezug auf die Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen erfolgt eine Einschrankung der zu-
lassigen Sortimente fir die Gebiete MU 1 + 2, in dem im Plangebiet die Zuldssigkeit von nah-
versorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten i.S.d. Nahversorgungskonzept der Stadt
Gummersbach® ausgeschlossen wird. Dieser Ausschluss dient dem Schutz der zentralen Ver-
sorgungsbereiche in der Stadt Gummersbach.

Eine Ausnahme hiervon erfolgt nur fiir solche Einzelhandelsnutzungen auch mit zentrenrele-
vanten Sortimenten, die sich aus den im Geltungsbereich kiinftig angesiedelten Nutzungen
ergibt. Daher kénnen hier auch Ausnahmen zugelassen werden. Dazu zdhlen z. B. die Sorti-
mente Sanititswaren, Horgerite, Optiker, Apotheken i.V.m. einem Arztehaus/ med. Zentrum
oder Fanartikel (Bekleidung, Sportartikel) i.V.m. Eissport. Darliber hinaus sind auch klassische
Kioskbetriebe ausnahmsweise zulassig.

9 Stadt Gummersbach (2017), Einzelhandel Nahversorgungs- und Zentrenkonzept
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Kioskbetriebe dienen vorrangig einer auf das direkte Umfeld bezogenen Versorgung mit Arti-
keln des kurzfristigen Bedarfes mit einem geringen Einzugsbereich. Darunter kdnnen auch
nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente fallen (z.B. Getrdanke, Nahrungsmittel, Su-
Rigkeiten, Zeitschriften, Tabakwaren, Spielwaren). Auf Grund der regelmaRig geringen Ver-
kaufsflachen solcher klassischen Kioskbetriebe, verbunden mit einer durchaus breiten, aber
nicht sehr tiefen Angebotsstruktur (viele Artikel bei geringer Auswahl innerhalb eines Pro-
dukts) sowie einer im Verhaltnis zur klassischen Einzelhandelsnutzungen geringen Flachenpro-
duktivitat (Umsatz je m? Verkaufsflache (VKFlache)) gehen mit solchen Einzelhandelsnutzun-
gen i.d.R. keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen auf die durch das Einzelhandelskon-
zept geschiitzten Nahversorgungsstandorte und zentralen Versorgungsbereiche einher.

8.2 MaRB der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-20
BauNVO)

Grundfldchenzahl

In dem Urbanen Gebiet wird der gem. § 17 BauNVO festgelegte Orientierungswert von 0,8 mit
dem festgesetzten Wert fir die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 unterschritten. Mit dieser
Festsetzung kann einerseits die Hochbauplanung auf den Grundstiicken umgesetzt werden,
andererseits verbleibt ein unversiegelter Grundstiicksanteil unter der Bericksichtigung der
Nutzung von Flachen fir Stellplatze mit ihren Zufahrten und sonstigen baulichen Nebenanla-
gen in einer GroBenordnung von mindestens 20 %, der zudem durch Begriinungsfestsetzun-
gen aufgewertet wird. Somit ist insgesamt eine ausreichende Mindesteingriinung der Grund-
stlicksflachen gewahrleistet.

Zahl der Vollgeschosse

Die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird im Baugebiet entsprechend des beabsichtigten
Hochbauprojektes mit jeweils vier (westlich und Ostlich der KaiserstraRRe) festgesetzt. Hierbei
ist zu berlicksichtigen, dass innerhalb der Gebdude Geschosse als Garagengeschosse genutzt
werden. Daher wird das Erscheinungsbild der Gebaude von der festgesetzten Anzahl der Ge-
schosse unter Beriicksichtigung der festgesetzten maximalen Hohe der Gebdude abweichen.
Daher sind Garagengeschosse in sonst anders genutzten Gebduden auf die Zahl der zuldssigen
Vollgeschosse nicht anzurechnen.

Héhe baulicher Anlagen

Aufgrund der besonderen stadtebaulichen Qualitatsanforderung sind fir die Gberbaubaren
Grundstiicksflachen fiir die Baugebiete MU 1 + 2 Hohen fir die baulichen Anlagen gemal3 § 18
Abs. 1 Nr. 1 BauNVO in Meter (i. NHN festgesetzt. Die Hohenfestsetzung gewahrleistet, dass
das abgestimmte stadtebauliche Konzept mit den entsprechenden Kubaturen und beabsich-
tigten H6henentwicklungen gesichert und umgesetzt wird.

Entsprechend der Hochbauplanung wird eine maximale Gebdaudehéhe im Bebauungsplan von
285,5 m, bzw. 280,0 m Giber NHN fir die Giberbaubaren Grundstiicksflachen 6stlich der Kaiser-
strale festgesetzt. Fiir die (iberbaubare Grundstlicksflaiche auf der Westseite wird ebenfalls
eine Gebaudehdhe von 280,0 m . NHN definiert. Gemall § 18 Abs. 1 BauNVO gilt als oberster
Bezugspunkt fiir die H6he baulicher Anlagen der oberste Dachabschluss einschlieBlich Attika.

Die festgesetzte maximale Hohe der Oberkante der baulichen Anlagen darf durch erforderli-
che technische Einrichtungen und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie um bis zu 2,0 m
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Uberschritten werden, wenn diese, mit Ausnahme von Fahrstuhliberfahrten einen Abstand
von 1,0 m von der jeweiligen Dachvorderkante aufweisen.

Mit dieser Festsetzung wird die Hohe der geplanten Gebaude absolut begrenzt. Fiir die Ge-
bdude ist die Bezugshohe die bestehende Gelandeoberflache.

Somit kdnnen Gebdude mit einer absoluten Hohe von knapp 19,0 m errichtet werden.

8.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-
20 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen der MU-Gebiete werden ohne Ausnahme durch Bau-
grenzen festgesetzt, die unter Berlicksichtigung der Realisierung von unterschiedlicher Gebau-
detypen eine ausreichende Tiefe von 22,0, bzw. 25,0 m aufweisen. Durch die festgesetzte Be-
bauungstiefe ist die vorliegende Objektplanung innerhalb des eng begrenzten Plangebietes
einschlielllich geringer Spielrdume umsetzbar.

Durch die gewahlte raumliche Anordnung der Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden eine
klare Gliederung des geplanten baulichen Ensembles und die Festsetzungen fiir ein einheitli-
ches Erscheinungsbild der jeweiligen Gebaudekoérper erzielt. Mit der gewahlten Tiefe der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen ist eine flexible Gliederung der einzelnen Baukoérper mog-
lich, ohne das stadtebauliche Gesamtbild zu beeintrachtigen. Die Versatze innerhalb der defi-
nierten Baugrenzen spiegeln zudem das konkrete stadtebauliche Konzept wider.

Uberschreitungen der Baugrenzen fiir Terrassen um bis zu 3,0 m und durch Balkone, Erker,
Vordacher und Wintergarten um bis zu 2,50 m auf einer Breite von 2/3 der Fassadenbreite je
Gebdude gemald § 23 Abs. 3 BauNVO sind dartiber hinaus zuldssig. Fir Notfalltreppen kénnen
die Baugrenzen um bis zu 1,5 m lberschritten werden. Hierdurch bleibt gewadhrleistet, dass
einerseits der Hauptbaukorper die durch die Baugrenzen vorgegebene festgesetzte Kubatur
nicht Gberschreitet und andererseits qualitativ eine negative Beeintrachtigung des &ffentli-
chen Bereiches nicht zu beflirchten ist.

8.4 Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Sonstige Nebenanlagen sind gemaR § 23 Abs. 5 BauNVO innerhalb der Baugebiete und somit
auch innerhalb der Flachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB zul3ssig.

8.5 Tiefgaragen, Carports und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. §§
16-20 BauNVO)

Tiefgaragen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche und innerhalb der festge-
setzten Flache fir Tiefgaragen zuldssig. Oberirdische Stellplatze sind in den urbanen Gebieten
(MU 1 + 2) auBerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksfliche nur innerhalb der festgesetzten
Flache fir Carports und Stellplatze zuldssig. Diese Festsetzungen verfolgen das stadtebauliche
Ziel, die notwendigen Stellplatze moglichst weitgehend in Tiefgaragen und oberirdische Stell-
platzanlagen geordnet und flachenmaRig gebiindelt unterzubringen, um die stérende Wir-
kung oberirdisch ungeordnet abgestellter Fahrzeuge im Plangebiet sowie Parksuchverkehre
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zu minimieren. Diese MaBnahme tragt insofern zur Wohn- und Aufenthaltsruhe bei und un-
terstitzt die Entwicklung von begriinten Freiflachen in den urbanen Gebieten.

8.6 Verkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Verkehrsfldchen

Die ErschlieRung des Plangebietes ist liber die KaiserstraRe und Denkmalweg gesichert. Die
Verkehrsflache des Teilstiicks der Kaiserstral3e im Plangebiet wird entsprechend § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB als 6ffentliche Verkehrsflache planungsrechtlich betatigt.

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

Fiir den Bebauungsplan Nr. 2.1.18 wird zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
malk § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB eine Festsetzung fir die AuRenbauteile nach DIN 4109-1:2018-
01 vorgenommen.

Innerhalb des festgesetzten Sondergebietes sind an AulRenteilen von schutzwiirdigen Rdumen
der baulichen Anlagen SchallschutzmalRnahmen gemaR DIN 4109 zu treffen und im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Hierflr ist im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahren der maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01 Absatz 4.4.5 an
entsprechend schutzbediirftigen Rdumen 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 fiir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

Kraumart = 30 dB fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherber-
gungsstatten, Unterrichtsrdaume und Ahnliches;

Kraumart = 35 dB fiir Biirordume und Ahnliches;

La= der maligebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.5.5.

Mindestens einzuhalten sind:

R w,ges = 35 dB fiir Bettenraume in Krankenanstalten und Sanatorien;

R w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsrdume in Beherber-

gungsstatten, Unterrichtsraume, Blrordume und dhnliches.

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-Schallddmm-MaRe R’wges sind in Abhangigkeit
vom Verhiéltnis der vom Raum aus gesehen gesamten Auflenfliche 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. Fiir AuBenbauteile, die unterschiedlich zur mafRgebli-
chen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.

Werden schutzwiirdige Raume durch schalltechnische Pufferkonstruktionen aus zwei mit Ab-
stand verglasten Ebenen wie kleine Wintergarten geschiitzt, stellen diese Pufferradume selbst
als Schutzkonstruktion keinen schutzwiirdigen Raum im Sinne der DIN 4109 dar.
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8.8 Natur und Landschaft (§§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a+b BauGB)
Weitere Festsetzungen

Weitere MalRnahmen und Festsetzungen sowie die Begriindung derer werden bei Bedarf im
weiteren Verfahren abgestimmt und in diesem Kapitel behandelt.

8.9 Hohenlage der Geldandeoberflache (§ 9 Abs. 3 BauGB)

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

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

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert tiber die planungsrechtlichen Festset-
zungen hinaus den Erlass von Vorschriften (iber die Gestaltung der baulichen Anlagen und
sonstigen Flachen in den Baugebieten. Im Interesse eines stadtebaulichen und architektoni-
schen Gesamtbildes des Plangebietes und im Hinblick auf ein harmonisches Einfligen der Pla-
nung in die Umgebung sind Ordnungsprinzipien in gestalterischer Sicht einzuhalten, ohne die
individuelle Gestaltungsfreiheit des Einzelnen GbermaRig einzuschranken. Aus diesem Grund
werden flir den Bereich dieses Bebauungsplanes ortliche Bauvorschriften gemall § 89 BauO
NRW aufgestellt.

Abfallbehdilter

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

Einfriedungen
Als Einfriedungen sind nur Mauern, Hecken und Zdune mit begleitenden Hecken zul3ssig.
Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig und nur innerhalb der Gberbauba-
ren Flachen zuldssig. Werbeanlagen mit Blink- und/oder Wechselbeleuchtung sowie Fahnen-
masten sind unzuldssig.

8.11 Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)
Verrohrter Gummersbach

Der Gummersbach verlauft derzeit als Gewasser unterirdisch in einem Gewo6lbe, dessen Be-
stand solange zu berlicksichtigen und dessen Erhalt solange zu gewahrleisten ist, bis die Ver-
legung des Gummersbachs durchgefiihrt ist.

In dem MU1.1-Gebiet sind fiir das Gewdlbe und bauliche Anlagen im Umfeld des unterirdisch
in einem Gewodlbe verlaufenden Gummersbachs im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
Standsicherheitsnachweise zu erbringen.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
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8.12 Hinweise
Artenschutz

Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde ist eine Begrenzung der Inanspruchnahme von Ve-
getationsbestdanden auf Zeiten auRerhalb der Brutzeit (1. Marz bis 30. September) notwendig.
Rodungs- und RaumungsmaBnahmen samtlicher Vegetationsflachen sind dementsprechend
nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28./29. Februar durchzufiihren. Im Falle nicht ver-
meidbarer Flachenbeanspruchungen aullerhalb dieses Zeitraums ist durch eine umweltfach-
liche Baubegleitung sicherzustellen, dass bei der Entfernung von Vegetationsbestdanden oder
des Oberbodens die Flachen frei von einer Quartiernutzung durch Végel sind.

Die Aktivitaiten der Baumalnahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung
etc.) sind auf zukiinftig versiegelte bzw. Gberbaute Bereiche zu beschranken. Damit wird si-
chergestellt, dass zu erhaltende Gehdlz- und Vegetationsbestiande der naheren Umgebung
vor Beeintrachtigung geschiitzt sind und auch weiterhin eine Funktion als Lebensraum tber-
nehmen kénnen.

Eine artenschutzrechtlich relevante Betroffenheit der gebdudebewohnenden Fledermause
und Vogel gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG kann nicht vollstandig ausgeschlossen werden. Sollten
im Plangebiet Gebadude zuriickgebaut werden, sind diese vor Abbruch auf das Vorkommen
von Fledermausen und Voégeln zu untersuchen. Es ist eine Sichtkontrolle der Gebaude auf
Spuren, Quartiere und Individuen von Fledermausen und Vogeln durchzufiihren. Sollten bei
der Untersuchung entsprechende Hinweise gefunden werden, ist das weitere Vorgehen mit
der Unteren Naturschutzbehorde, Umweltamt des Oberbergischen Kreises (Tel.: 02261 88-
6718) abzustimmen.

Boden / Bodendenkmdler

Eine Beeintrachtigung nicht direkt liberbauter Boden in den Randbereichen wird zuverlassig
verhindert, indem im Rahmen der Bautatigkeit die begleitenden MalRnahmen im Umfeld (z. B.
Baustelleneinrichtung, Materiallagerung, Materialtransport) auf das Plangebiet und die zu-
kiinftig befestigten oder Gberbauten 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 schiitzen. Er ist vordringlich im Plan-
gebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Gummersbach als Untere Denkmalbe-
horde (Tel.: 02261 87-1308) und/oder der LWL-Archaologie fur Westfalen, AuBenstelle Olpe
(Tel.: 02761 - 93750; Fax: 02761 - 937520), unverzliglich anzuzeigen. Das entdeckte Boden-
denkmal und die Entdeckungsstatte sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der Anzeige
unverandert zu belassen, wenn nicht die Obere Denkmalbehoérde die Entdeckungsstéatte vor-
her freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Die Obere Denkmalbehdrde kann die
Frist verlangern, wenn die sachgerechte Untersuchung oder die Bergung des Bodendenkmals
dies erfordern und dies fiir die Betroffenen zumutbar ist (§ 16 Abs. 2 Denkmalschutzgesetz
NW). Gegeniiber der Eigentimerin oder dem Eigentiimer sowie den sonstigen Nutzungsbe-
rechtigten eines Grundstlicks, auf dem Bodendenkmaler entdeckt werden, kann angeordnet
werden, dass die notwendigen Mallnahmen zur sachgemafen Bergung des Bodendenkmals
sowie zur Klarung der Fundumstande und zur Sicherung weiterer auf dem Grundstiick vorhan-
dener Bodendenkmaler zu dulden sind (§ 16 Abs. 4 Denkmalschutzgesetz NW).
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Pflanzen

Die Aktivitaten der BaumalRinahmen (Baustelleneinrichtung, Erdarbeiten, Materiallagerung)
sollten auf das Plangebiet und die zuklinftig befestigten oder tiberbauten Flachen beschrankt
bleiben. Weiterhin ist die DIN 18920 Vegetationstechnik im Landschaftsbau

— Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRBnahmen zu
beachten.

— Im Besonderen ist dafiir Sorge zu tragen, dass im Bereich von Kronentraufen zzgl. 1,50 m
- keine Baufahrzeuge oder -maschinen fahren oder geparkt werden
- nichts gelagert wird
- keine Abgrabungen oder Verdichtungen vorgenommen werden.

Wasser

Zum Schutz des Grundwassers und umliegender Gewdsser sind folgende Vorgaben zu beach-
ten:

— Vermeidung der Lagerung wassergefahrdender Stoffe (Schmier-, Treibstoffe, Reinigungs-
mittel, Farben, Losungsmittel, Dichtungsmaterialien etc.) auRerhalb versiegelter Flachen;

— Gewahrleistung der Dichtheit aller Behalter und Leitungen mit wassergefahrdenden Flis-
sigkeiten bei Baumaschinen und -fahrzeugen bzw. Verwendung von biologisch abbauba-
ren Alternativen, z. B. Hydraulikol.
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9 Kosten und Finanzierung

Samtliche Herstellungskosten im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.

318 ,Gummersbach — ehemalige Tapetenfabrik” werden vom Initiator der Planung libernom-
men.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB, Stadt Gummersbach

10. Planungs- und Standortalternativen

Durch die Planung wird die Nachverdichtung innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils vorbereitet. Das Plangebiet selbst ist durch teils ehemalige bauliche Nutzungen ge-
pragt. Die bauliche Wiedernutzung von Standorten im Siedlungszusammenhang ist der Neu-
inanspruchnahme von Aulenbereichsflachen vorzuziehen. Der gewadhlte Standort ist auf-
grund der Nadhe zur Innenstadt und der Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel auerdem
gut flr eine bauliche Wiedernutzung und Nachverdichtung geeignet.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 318 ,,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik” (beschleunigtes Verfahren)
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11. Grundlagen und Quellen

11.1 Rechtsgrundlagen
Folgende Rechtgrundlagen liegen dem Bebauungsplan zugrunde:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221) geandert worden ist;

— Baunutzungsverordnung (BauNVO), Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstu-
cke in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert wor-
den ist;

— Bundesnaturschutzgesetz in der Fassung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) gedndert worden
ist;

— Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV), Verordnung tber die Ausarbeitung von Bauleitpla-
nen 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 fir 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 fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NW. 1994 S. 666), die zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) gedndert worden ist.

11.2 Anlagen

Diplom Biologe Peter Brenner Kéln (November 2022), Artenschutzrechtliche Uberpriifung
Stufe 1 Teilabriss Pickhardt & Siebert GmbH Kaiserstralle 90, Gummersbach

Accon Koln GmbH (November 2023), Gutachterliche Stellungnahme zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 24 ,Gummersbach - ehemalige Tapetenfabrik”

Stadt Gummersbach (September 2023) Verkehrszahlungen Freitag, 8. September 2023,13:00
- Freitag, 15. September 2023,08:00

Ingenieurbiiro Osterhammel GmbH (Januar 2023), Pickhardt + Siebert GmbH Sanierungskon-
zept verrohrter Gummersbach Erlauterungsbericht
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Essen, den 29.11.2023
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