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1 Anlass und Ziele der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 119 ,Gesundheitsquartier Alte-Koélner-
StraBe" soll auf der ca. 0,4 ha groBen Flache des ehemaligen Schwesternwohn-
heims zwischen der Alten-Koélner-StraBe und dem Konrad-Martin-Weg die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung flr die Errichtung eines Gesundheits- und Wohn-
quartiers geschaffen werden.

Aufgrund der zentralen Lage sowie der unmittelbaren Nahe zum Krankenhaus, der
Rettungswache und einem Altenpflegeheim bietet sich das Plangebiet u.a. flr die
Ansiedlung von weiteren, erganzenden Nutzungen aus dem Gesundheitsbereich
an. Zudem sollen einige Wohneinheiten geschaffen werden, um dem wachsenden
Bedarf an Wohnraum in Innenstadtnahe zu entsprechen. Die Innenstadtnahe so-
wie die umgebende Bebauung lassen fir die Neubebauung eine hohe bauliche
Dichte und Héhenentwicklung zu.

Flr das Plangebiet besteht aktuell kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben richtet sich hier daher nach § 34 BauGB. Der Bebauungs-
plan dient daher der planungsrechtlichen Steuerung der baulichen Entwicklung in
dem Gebiet.

Da das Vorhaben der Innenentwicklung bzw. der Wiedernutzbarmachung des der-
zeit brachliegenden Areals innerhalb des bestehenden Siedlungsgefliges dient, soll
bei der Aufstellung des Bebauungsplans von den Regelungen des § 13a BauGB zur
Verfahrensvereinfachung und Verfahrensbeschleunigung Gebrauch gemacht wer-
den.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan soll sichergestellt werden, dass sich die
geplante Bebauung insgesamt insbesondere bzgl. Art und MaB der baulichen Nut-
zung in die direkte Umgebung einfligt, so dass ein funktional zusammenhangendes
Gesundheitsquartier entsteht.

2 Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der raumliche Geltungsbereich liegt im Zentralort Wipperflirth und grenzt an die
Innenstadt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,4 ha.

Der Geltungsbereich umfasst in der Gemarkung Wipperflurth Flur 83 die Flurstlicke
611, 1090, 1126, 1129, 1130, 1133 und 1137.

Das Plangebiet wird

im Norden durch die Alte-K&lner-StraBe,

im Osten durch die Bebauung Alte-Kélner-StraBe 3 und 3a,

im Suden durch das Franziskus-Heim und

e im Westen durch die HELIOS-KIinik sowie die Rettungswache begrenzt.

Die genauen Abgrenzungen des Bebauungsplans sind dem Ubersichtsplan zu ent-
nehmen.
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Abbildung 1: Ubersichtsplan

3 Verfahrensablauf

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung der Hansestadt Wipperflirth hat in seiner 6f-
fentlichen Sitzung am 24.03.2021 die Einleitung des Verfahrens zum Bebauungs-
plan Nr. 119 ,Gesundheitsquartier Alte-Kdlner-StraBe" beschlossen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes flir den gesamten Plangebietsbereich wird
nach § 13a BauGB als Planverfahren der Innenentwicklung durchgefihrt. Die zu-
lassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans betragt bei einer Baugebietsflache von circa 0,4 ha
weniger als 20.000 m2 und bleibt damit unter dem mafBgeblichen Schwellenwert
des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Es werden bzw. wurden keine weiteren Bebauungs-
plane in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang auf-
gestellt, deren Grundflachen mit zu berilcksichtigen waren.

Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriin-
det, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen. Ebenso bestehen keinerlei Anhalts-
punkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Natura
2000-Gebiete.

DemgemaB erfillt der Plan die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB und kann
im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Folgerichtig wird von der Umwelt-
prifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche umweltbezogenen In-
formationen verfligbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a
Abs. 1 BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen. Im be-
schleunigten Verfahren gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
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im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Auszug aus der Niederschrift des Ausschusses fir Stadtentwicklung am
24.03.2021:

1. Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 119 Gesundheits-
quartier Alte-Kélner-StraBe wird eingeleitet. Das Verfahren wird als beschleu-
nigtes Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) durchgefihrt.

2. Die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplanes sind:

e Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung eines
Gesundheitsquartieres

e Festsetzung von Art und MaBB3 der Bebauung
e Festsetzung der zuldssigen Nutzungen

3. Stadtebauliche Zielsetzung des Gesundheitsquartiers flir die breitgefdcherte
Versorgung mit den genannten Schwerpunkten

e Medizinische Versorgung lber Arztpraxen
e Medizinische Handelsangebote

e Medizinische Dienstleister

e Medizinische Beratung

e Medizinische Angebote

e Gastronomie

Auf den erfolgten Beschluss zur Einleitung des Verfahrens wurde im Zeitraum von
06.12.2021 bis einschlieBlich 19.01.2022 die frihzeitige Beteiligung gemaB §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt. Im Zuge der friihzeitigen Beteiligung
gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde die Offentlichkeit iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung informiert und bekam die Gelegenheit mundlich oder schrift-
lich Ihre Anregungen zur Planung vorzutragen. GemaB § 4 Abs. 1 BauGB wurden
auch die Behdérden und sonstige Trager o6ffentlicher Belange frihzeitig Gber die
Planung informiert und konnten sich in Form von Stellungnahmen zur Planung au-
Bern. Die eingegangenen Stellungahmen wurden einer Abwagung unterzogen und
teilweise in die Planung eigearbeitet.

4 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungs- und Fachrecht

4.1 Landes- und Regionalplanung

Im Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung sind die Uberge-
ordneten Ziele der Raumordnung, d.h. der Landes- und Regionalplanung zu be-
achten. Demnach flieBen die planerischen Vorgaben der Landesplanung (Ziele und
Grundsatze) und der Regionalplanung (regionale Ziele) in die Bauleitplanung ein.
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Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) trat am 08.02.2017
in Kraft. Mit Bekanntmachung des Ministeriums flir Wirtschaft, Innovation, Digita-
lisierung und Energie vom 17. April 2018 (MBI.NRW. Nr. 9 vom 20.04.2018) wurde
das Verfahren zu seiner Anderung eingeleitet. Die Anderungen des Landesentwick-
lungsplanes traten am 06. August 2019 in Kraft. Im derzeit gliltigen Landesent-
wicklungsplan ist das Gebiet des Bebauungsplanes als Siedlungsraum ausgewie-
sen.

Im aktuell gultigen Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Re-
gion Kdéln (ehemals ,Gebietsentwicklungsplan Region Kdln", in Kraft getreten am
21.05.2001) ist das Bebauungsplangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB)
dargestellt. Innerhalb der ASB sollen entsprechend dem Bedarf in der Bauleitpla-
nung folgende Nutzungen dargestellt bzw. festgesetzt werden:

e Flachen flir den Wohnungsbau,
e Flachen flr die zentral6rtlichen Einrichtungen,

e Flachen flr die sonstigen privaten und o6ffentlichen Einrichtungen der Bil-
dung und Kultur sowie der sozialen und medizinischen Betreuung,

e gewerbliche Bauflachen fir die Bestandssicherung und Erweiterung vorhan-
dener Gewerbebetriebe und flr die Ansiedlung neuer, Uberwiegend nicht
erheblich beldstigender Gewerbebetriebe,

e wohnungsnahe Sport-, Freizeit-, Erholungs- und sonstige Grinflachen.

Die Ziele der Raumordnung werden somit gemaB § 1 Abs. 4 BauGB erflllt. Im
Zuge der Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird eine landesplanerische An-
frage gemaB § 34 Landesplanungsgesetz NRW (LPIG NRW) bei der Bezirksregie-
rung Koéln gestellt.

4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Hansestadt Wipperflrth stellt
den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung , Offentliche Verwaltung" dar.

Das geplante Vorhaben ist somit nicht gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem FNP
entwickelt. Daher wird der FNP im Wege der Berichtigung gemaB § 13a Abs. 2
BauGB angepasst.

4.3 Natur- und Landschaftsschutz

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans sowie in der unmittelbaren
Umgebung bestehen keine Schutzgebiete gemaB Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), wie z.B. Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Biotopver-
bundflachen, geschiitzte oder schutzwiirdige Biotope.

Im Plangebiet oder der naheren Umgebung wurden bei der Erstellung der natio-
nalen Gebietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen auch keine FFH-Gebiete oder
Vogelschutzgebiete ausgewiesen.
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4.4 Gewasser/ Wasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich keine Ober-
flachengewadsser oder Quellbereiche. Der Geltungsbereich liegt auch in keinem
Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet (HQ 100 und 500).

4.5 Bestehendes Planungsrecht

Flr das Plangebiet besteht aktuell kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Plan-
gebiet ist aufgrund der baulichen Vorpragung als Innenbereich zu bewerten. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich hier daher nach § 34 BauGB. Das Plan-
gebiet wurde ehemals fir ein Schwesternwohnheim genutzt und liegt derzeit
brach. Aufgrund der heterogenen umliegenden Nutzungsstruktur (Krankenhaus,
Altenheim, Wohngebaude) ergibt sich auch nach aktuellem Planungsrecht die Zu-
lassigkeit zur Umsetzung von gemischt genutzten Bauvorhaben.

5 Bestehende Situation

5.1 Plangebiet

Das Plangebiet liegt auf dem Areal des ehemaligen Schwesternwohnheims. Das
finfgeschossige Backsteingebaude wurde 2018 abgerissen. Seitdem stellt sich die
Flache als Brachflache dar.

Flr die innere ErschlieBung des Gebiets liegt der Konrad-Martin-Weg zum Teil im
Plangebiet.

5.2 Umgebung

Die Umgebung des Plangebiets ist insgesamt durch eine heterogene Nutzungs-
struktur gepragt. Im Westen grenzt das bis zu sechsgeschossige Gebdude der HE-
LIOS-Klinik und die Rettungswache an das Plangebiet an. Im Sidden befindet sich
das bis zu funfgeschossige Seniorenpflegeheim ,Franziskus-Heim". Im Osten
grenzt die drei- bis finfgeschossige Wohnbebauung Alte-Kélner-StraBe 3 und 3a
und die viergeschossige Wohnbebauung Konrad Martin Weg 1 an. Im Norden ver-
lauft die Alte-Kdlner-StraBe, welche auf der anderen StraBenseite durch weitere,
dreigeschossige Wohnbebauung gepragt ist.

In nur 400 m Entfernung liegt der Kdlner-Tor-Platz, welcher den Eingang zur In-
nenstadt kennzeichnet. Von hier an beginnt die HochstraBe, die ins Stadtzentrum
fuhrt.

Aufgrund der bestehenden Nutzungen in der Umgebung und der Nahe zur Innen-
stadt bietet sich das Plangebiet flr eine Nachverdichtung mit ergéanzenden gesund-
heitlichen bzw. pflegerischen Nutzungen und Wohnnutzungen an.

5.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber den Konrad-Martin-Weg erschlossen. Von dort ist Uber
die Alte-Kdlner-StraBe die Anbindung an die Gladbacher StraBe (B 506) und damit
an das Uberdrtliche StraBennetz gegeben.
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Das Stadtzentrum ist fuBlaufig innerhalb von ca. neun Minuten, der Busbahnhof
innerhalb von ca. 15 Minuten erreichbar.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die Bushaltestelle ,Dr.-Leo-Zorn-Platz",
die nur wenige Meter vom Plangebiet entfernt auf der Gladbacher StraBe liegt und
von den Buslinien 426 (Bergisch Gladbach (S), Wipperfurth Busbahnhof), 427
(Bergisch Gladbach (S), Wipperflrth Busbahnhof) und 429 (Biesfeld, Wipperfurth
Busbahnhof) angefahren wird.

Dartber hinaus wird das Seniorenpflegeheim Franziskus-Heim sowie das HELIOS
Krankenhaus vom ,Blrgerbus®™ angefahren. Die feste Route des Busses mit insge-
samt 46 Haltestellen im Stadtgebiet fUhrt Gber den Konrad-Martin-Weg.

Die Alte-Koélner-StraBe verfligt Uiber separate Gehwege. Der Radverkehr wird hier
in der Fahrbahn abgewickelt.

6 Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht in Erganzung zu den in der Umgebung bestehenden
gesundheitlichen und pflegerischen Nutzungen sowie Wohngebdauden die Errich-
tung eines gemischtgenutzten Gesundheits- und Wohnquartiers in Form von drei
solitaren Einzelgebauden vor.

Die Gebaude sind mit funf bis sieben Vollgeschossen bebaubars Als Dachform wird
entsprechend der Umgebungsbebauung ein Flachdach vorgesehen. In den beiden
sudlichen Gebauden sind ab dem 1. Obergeschoss ausschlieBlich Wohnnutzungen
geplant. Die Erdgeschosse sollen gewerbliche oder sonstige Nicht-Wohnnutzungen
aufnehmen, die das Wohnen nicht stéren. In dem an der Alte-Koélner-StralBe vor-
gesehenen Gebdude sind weitere, insbesondere gesundheitsbezogene Nutzungen
wie Arztpraxen sowie weitere Wohnnutzungen geplant

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt hauptsachlich Gber den Konrad-Martin-Weg,
welcher im Osten und Stiden am Plangebiet entlang verlauft. Es ist von den Eigen-
tumern des Privatweges geplant den Konrad-Martin-Weg im Plangebiet enden zu
lassen, so dass klnftig neben dem Plangebiet lediglich die Stellplatzanlage des
Seniorenheims angefahren werden kann. Die Durchfahrt zum westlich angrenzen-
den Krankenhausparkplatz soll an dieser Stelle unterbrochen werden, um den
Durchgangsverkehr zum Krankenhaus entlang des Seniorenheims zu unterbinden.
Das Krankenhaus bzw. die Parkplatzflache bleibt weiterhin Gber die Alte-Kdlner-
StraBe erschlossen. An der Abbindungsstelle kann auf der privaten Grundstiicks-
flache eine Wendemadglichkeit flir 3-achsige Fahrzeuge, wie Mill-, Feuerwehr- und
Lieferfahrzeuge, auf den privaten Grundsticksflachen hergestellt und freigehalten
werden.

Die fur die geplanten Nutzungen notwendigen Stellplatze kénnen gréBtenteils in
einer Tiefgarage sowie teilweise oberirdisch untergebracht werden. Die Lage des
Ein- und Ausfahrtsbereichs der Tiefgarage ist im Osten, entlang des Konrad-Mar-
tin-Wegs verortet. Bei der Anzahl der notwendigen Stellplatze und Fahrradabstell-
platze sowie deren Lage sind die Anforderungen gemaB der im April 2020 recht-
kraftig gewordenen Satzung der Hansestadt Wipperfiirth Uber die notwendigen
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Stellplatze (Stellplatzsatzung) nach § 7 Gemeindeordnung NRW (GO NRW) in Ver-
bindung mit § 48 Bauordnung NRW (BauO NRW) flr den Bereich ,Gesundheitsclus-
ter: Alte-Kdlner-StraBe" einzuhalten. Die genaue Anzahl der Stellplatze richtet sich
nach den tatsachlichen zuklinftigen Nutzungen und wird im Rahmen der Bauge-
nehmigung gepruft.

7 Begriindung der Festsetzungen

7.1 Urbanes Gebiet (MU)

Zur Umsetzung des geplanten Nutzungsmixes aus Wohnen, Gewerbe/ Dienstleis-
tung, Arztpraxen und Einzelhandel wird die Art der Nutzung gemaB § 9 Absatz 1
Nr. 1 BauGB i. V. m. § 6a BauNVO als Urbanes Gebiet festgesetzt. GemaB § 6a
Abs. 1 BauNVO sollen Urbane Gebiete dem Wohnen sowie der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die
Wohnnutzung nicht wesentlich stéren dienen.

Im Plangebiet sind folgende Nutzungen gemaBi § 6a Absatz 2 BauNVO zulassig:
¢ Wohngebaude,
e Geschafts- und Blrogebaude,

e Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

e Sonstige Gewerbebetriebe,

e Anlagen fir Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Da das Plangebiet nicht im Zentralen Versorgungsbereich liegt und die Innenstadt
in ihrer Funktion erhalten und vor Kaufkraftverlust geschitzt werden soll, sind die
im Urbanen Gebiet allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe und sonstige Be-
triebe mit Verkaufsstatten fir den Verkauf an Endverbraucher unter Anwendung
des § 1 Absatz 5 BauNVO nicht zulassig. Ausnahmen hiervon sollen Einzelhandels-
betriebe mit folgenden Sortimenten aus dem Gesundheitssektor bilden:

. Apotheken (WZ! 47.73)
J medizinische und orthopéadische Artikel (WZ 47.74).

Zur Einschrankung des Kunden- und Lieferverkehrs wird die GroBe der Einzelhan-
delsbetriebe auf jeweils 100 m2 Verkaufsflache beschrankt. So wird das Angebot
des Gesundheitsquartiers erweitert und die Vertraglichkeit mit der Wohnnutzung
im Plangebiet und auBerhalb sichergestellt.

Die gemaB § 6a Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstatten
werden unter Anwendung des § 1 Absatz 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans. Flr Vergnigungsstatten typische gestalterische BaumaBnahmen (ag-

IStatistisches Bundesamt: Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008),
Wiesbaden
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gressive Beschriftung, verdunkelte Verglasung) stehen der besonderen Standort-
qualitat des Plangebietes zwischen dem Krankenhaus, Seniorenheim und Wohn-
gebduden entgegen und entsprechen nicht dem Nutzungsspektrum eines Gesund-
heits- und Wohnquartiers. Zudem soll einer Niveauabsenkung und dem Attraktivi-
tatsverlust, der im Umfeld oftmals mit der Ansiedlung von Vergnigungsstatten
einhergeht, entgegengewirkt bzw. generell vermieden werden.

Das Plangebiet wird unter Anwendung des § 1 Absatz 4 Nr. 1 BauNVO nach der
Art der zuldssigen Nutzungen in zwei Gebiete gegliedert: MU1 im Norden an der
Alten-Koélner-StraBe und MU2 im Stden am Konrad-Martin-Weg. GemaB § 6a Ab-
satz 4 Nr. 2 wird festgesetzt, dass im MU2 oberhalb des Erdgeschosses nur Wohn-
nutzungen zulassig sind, um in diesem von der Alten-Kélner-StraBe abgewandten
Teil des Plangebiets zur Befriedigung der bestehenden Wohnraumnachfrage in
zentraler Lage die Errichtung von Wohnungen zu unterstitzen, um so der aktuellen
Wohnraumnachfrage zu genigen. In den Erdgeschosszonen sollen sich die in ei-
nem Urbanen Gebiet sonstigen zuldssigen und der Offentlichkeit dienenden Nut-
zungen und Anlagen ansiedeln, wie Arztpraxen, Bilros oder eine Tagespflege. Im
MU1 wird keine vertikale Gliederung der Nutzungen getroffen. Hier sollen sich zur
Wahrung der Zweckbestimmung alle in einem Urbanen Gebiet zuldassigen Nutzun-
gen ansiedeln kdénnen.

Mit diesem Nutzungsspektrum wird die Vorpragung der Umgebung durch das be-
reits vorhandene Gesundheitscluster aus Krankenhaus und Seniorenheim sowie
Wohnnutzungen aufgegriffen, zu einem Gesundheits- und Wohnquartier erweitert
und qualitativ bereichert.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird gemaB § 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§
16 ff. BauNVO durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ), der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse sowie von ma-
ximalen Gebdudehéhen bestimmt.

GRZ / GFZ

Innerhalb des Baugebietes wird eine GRZ (§ 19 Absatz 2 BauNVO) von 0,9 und
eine GFZ (§ 20 Absatz 2 BauNVO) von 3,0 vorgegeben. Dieses Mal3 der baulichen
Nutzung entspricht einer flr die Zentralitat des Standortes angemessenen Bebau-
ungsdichte. In der GRZ mitenthalten ist gemaB § 19 Absatz 4 BauNVO die Versie-
gelung der Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache.

Mit der GRZ, die im Vergleich zum Orientierungswert fiir Obergrenzen flur die Be-
stimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO flur Urbane Ge-
biete um 0,1 erh6ht wird, soll sichergestellt werden, dass eine ausreichend dimen-
sionierte Tiefgarage mit gentgend Stellplatzen errichtet werden kann. Dadurch
werden die umliegenden Gebiete weniger durch Parksuchverkehr gestért und der
vorherrschende Parkdruck wird nicht verstarkt. Dartber hinaus ist der Ausbau von
breiten, barrierefreien Wegen und groBzugigen Platzen, als zuklinftige Quartiers-
mitte, im Plangebiet von besonderer Bedeutung, woflir ebenfalls eine gréBere Ver-
siegelung angenommen werden kann.
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Die festgesetzte GFZ von 3,0 entspricht dem Orientierungswert gemaB § 17
BauNVO fur Urbane Gebiete. Durch die festgesetzte GFZ kann im Baugebiet ins-
gesamt bis zu 11.280 m?2 Geschossflache realisiert werden. Durch die Festsetzung,
dass im MU2 oberhalb des Erdgeschosses ausschlieBlich Wohnnutzungen zuldssig
sind, kdnnte bei vollstandiger Ausnutzung der GFZ bis 6.270 m?2 Geschossflache
zur Wohnnutzung entstehen. Da es sich bei dem vorliegenden Bebauungsplan um
einen Angebotsplan handelt, soll die weitere Nutzungsstruktur nicht weiter defi-
niert werden, um eine an zuklnftigen Bedarfen orientierte Entwicklung zu ermég-
lichen.

Anzahl der Vollgeschosse

Zur Sicherung der Hohenentwicklung und zur Berlcksichtigung des bestehenden
Orts- und Landschaftsbildes setzt der Bebauungsplan gemaB § 20 Absatz 1
BauNVO die zulassige Zahl der Vollgeschosse fiir die einzelnen Uberbaubaren
Grundsticksflachen mit flinf, sechs und sieben Vollgeschossen als HéchstmaB fest.

Um das Potential der Innenentwicklung mdéglichst auszuschépfen sieht der Bebau-
ungsplan eine héhere Geschossigkeit als in der Umgebung vor. Die drei geplanten
Baukodrper werden von Ost nach West jeweils um ein Vollgeschoss gestaffelt. Das
niedrigste Gebdude mit bis zu funf Vollgeschossen wird im Osten, in unmittelbarer
Nahe zu dem drei- bis flinfgeschossigen Wohnhaus Alte-Kdlner-StraBe Nr. 3/ 3a
und das héchste Gebdude mit maximal sieben Vollgeschossen im Westen, zwi-
schen dem bis zu flinfgeschossigen Franziskus-Heim und dem sechsgeschossigen
HELIOS-Krankenhaus, des Plangebiets verortet.

Gebaudehohen

Um die H6he der Neubebauung Uber die Zahl der Vollgeschosse hinaus im Detail
zu steuern, wird zusatzlich gemaB § 18 BauNVO die maximale Héhe der Gebaude-
oberkante (OK) festgesetzt. GemaB § 18 Absatz 1 BauNVO sind bei der Festset-
zung der Héhe baulicher Anlagen die erforderlichen Bezugspunkte zu bestimmen.
Als unterer Bezugspunkt gilt Normalhéhenull (NHN). Den oberen Bezugspunkt bil-
det die Oberkante (OK) bezogen auf den héchsten Punkt des Gebaudes. Im Bereich
von Terrassen gilt die Bristungsoberkante der Absturzsicherung als oberer Be-
zugspunkt.

Fir die einzelnen Baufenster werden die maximalen Héhen der Gebaudeoberkan-
ten entsprechend der vorgesehenen Geschossigkeiten festgesetzt. Flir das 6stliche
Gebdude wird eine maximale Héhe von 302,00 m Uber NHN festgesetzt. Orientiert
an dem Gelandeniveau des Konrad-Martin-Wegs kann das Gebaude eine absolute
Héhe von ca. 19,0 m erreichen. Fir das noérdliche Baufenster wird die maximale
Hoéhe der Gebaudeoberkante auf 305,00 m Uber NHN festgesetzt, was bezogen auf
die Gelandehthe des Konrad-Martin-Wegs einer absoluten Gebaudehdhe von ca.
22,0 m entspricht. Das westliche und héchste Gebdude im Plangebiet hat eine
maximale Hohenfestsetzung von 308,00 m Uber NHN. Dies entspricht einer abso-
luten Gebaudehdéhe von maximal ca. 25,0 m.

Um einen gewissen Gestaltungsspielraum bei der Bauausfihrung zu ermdglichen,
dirfen die festgesetzten Gebaudehdéhen gemaB § 16 Absatz 6 BauNVO durch un-
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tergeordnete und technische Dachaufbauten (wie Antennen, Kamine, Luftungsan-
lagen, Oberlichter, Anlagen zur Nutzung der Solarenergie) sowie Aufzugstberfahr-
ten und Treppenhduser um bis zu 2,0 m Uberschritten werden, wenn diese, mit
Ausnahme der Aufzugsiberfahrten, mindestens um das MaB ihrer H6he von der
GebdudeauBenkante zuricktreten. Technische Aufbauten wirken sich wegen ihrer
geringen Ansichtsflache kaum stérend auf das Orts- und Landschaftsbild aus und
erzeugen keine zusatzlichen Geschossflachen. Das Orts- und Landschaftsbild bleibt
somit trotz der zulédssigen Uberschreitung der festgesetzten Geb&udehdhen bauli-
cher Anlagen gewahrt. Um dies zu sichern, ist der Fldchenanteil der Uberschrei-
tungen je Dachflache auf insgesamt 30 % beschrankt.

7.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauweise

Durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaB § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i. V. m.
§ 23 Absatz 3 BauNVO werden entsprechend dem Planungskonzept Gberbaubare
Grundstucksflachen definiert, innerhalb derer die Gebaude errichtet werden dir-
fen. Durch die Baugrenzen werden drei Baufelder gebildet. Der entstehende Zwi-
schenraum wird von Bebauung freigehalten und kann beispielsweise fir Wege,
Spielplatze und Quartiersplatze gesichert werden.

Um die Gestaltungsfreiheit bei der Bauausfiihrung nicht zu stark einzuschranken,
dirfen die festgesetzten Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (wie Gesimse,
Dachvorspriinge) sowie Vorbauten (wie Erker, Balkone) um bis zu 2,0 m lber-
schritten werden, wenn diese keine eigenen Abstandsflachen auslésen.

GemaB § 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 Absatz 2 BauNVO wird die offene
Bauweise festgesetzt. Demnach mussen Gebaude mit einem seitlichen Grenzab-
stand errichtet werden und die Gebaudeldange darf héchstens 50 m betragen.
Dadurch entsteht die vorgesehene aufgelockerte Bebauung mit drei solitdaren Bau-
kérpern, die auch fir die umgebende Bestandsbebauung weitestgehend pragend
ist.

7.4 Verkehrsflache

Der Konrad-Martin-Weg, der teilweise im Stden den Plangebietes verlauft wird zur
Sicherung der verkehrlichen ErschlieBung des Plangebietes sowie des Seniorenhei-
mes gemal § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB als private Verkehrsflache festgesetzt. Die
festgesetzte StraBenflihrung sowie Breite der Verkehrsflache entspricht dem ak-
tuellen StraBenverlauf.

7.5 Schallschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Ja-
nuar 2021) erstellt, um die zu erwartenden Gerauschimmissionen aus 6ffentlichen
Verkehrsanlagen (StraBenverkehrslarm) sowie von technischen Anlagen (Gewer-
belarm) zu ermitteln und zu bewerten.

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

Verkehrslarm
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Bewertung/ Analyse nach DIN 18005

An den Gebaduden entlang der Gladbacher StraBe sind die Orientierungswerte der
DIN 18005 bereits im Analysefall, also ohne die Beriicksichtigung des Bebauungs-
plans, Uberschritten. Im Verlauf der Gladbacher StraBe zwischen Alte-Kdlner-
StraBe und RingstraBe wurden die héchsten Beurteilungspegel mit bis zu 72/64
dB(A) tags/nachts errechnet. Damit ist die Grenze der potenziellen Gesundheits-
gefahrdung von 70/60 dB(A) tags/nachts in diesem Abschnitt bereits im Analyse-
fall Uberschritten.

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen im Prognose-Planfall steigen die Beur-
teilungspegel im Verlauf der Alte-Kdlner-StraBe in einer wahrnehmbaren GroBen-
ordnung auf maximal 61/53 dB(A), im Einflussbereich der Gladbacher StraBe sind
bis zu 63/56 dB(A) mdglich. Im Verlauf der Gladbacher StraBe betragt der Anstieg
der Larmbelastung jedoch in der Regel unter 1 dB(A). Lediglich im Umfeld der
Einmindung Alte-Kélner-StraBe ist eine rechnerische Zunahme um bis zu ca.
2 dB(A) mdglich. Die Beurteilungspegel liegen in der Regel zwischen 69/61 und bis
zu 72/64 dB(A) im Nahbereich des Knotenpunktes. Im Einzelfall ist im Erdgeschoss
an nahe der Fahrbahn stehenden Gebduden bis zu 64,4 dB(A) nachts mdglich. Die
Obergrenze fur dauerhaft gesunde Wohnverhaltnisse von 75/65 dB(A) wird jedoch
nicht Uberschritten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist tagsiber im AuBenwohnbereich mit
Beurteilungspegeln von bis zu 65 dB(A) im Einwirkungsbereich der Gladbacher
StraBe zu rechnen. Zwischen den Gebduden, im Bereich der geplanten Aufent-
haltsflachen liegen die Beurteilungspegel tagsiber zwischen 50 und 55 dB(A). Die
Fassadenpegel an den geplanten Gebauden (Baugrenze) liegen ab dem 1. Ober-
geschoss bei maximal tags 58/ nachts 50 dB(A) im Bereich der Alten-Kdlner-
StraBe. An den straBenabgewandten Fassaden liegen die Beurteilungspegel bei
maximal 52/45 dB(A).

Die DIN 18005 sieht fur die Nutzungsart eines Urbanen Gebietes keine Orientie-
rungswerte vor. Als Orientierung wird empfohlen, analog zur Verwaltungsvorschrift
flr technische Anlagen den Orientierungswert fir Mischgebiete am Tag um 3 dB(A)
zu erhdhen und im Nachzeitraum den Wert flir Mischgebiete unverandert zu Uber-
nehmen. Daraus ergeben sich Orientierungswerte von 63/50 dB(A) tags/nachts
fur MU-Gebiete. Diese Werte werden an allen flir eine Wohnnutzung vorgesehenen
Geschossen nicht Uberschritten. Es ist zu bericksichtigen, dass bei Pegeln von
mehr als 62 dB(A) zwischenmenschliche Kommunikation nur mit deutlich angeho-
bener Stimme madglich ist. Dieser Sachverhalt ist bei einer Nutzung bis zum 4.
Obergeschoss zu bericksichtigen.

Prifung der méglichen SchallminderungsmaBnahmen fir den Innenbereich

Die Orientierungswerte flir Urbane Gebiete werden nicht Uberschritten, dennoch
sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet
SchallminderungsmaBnahmen erforderlich. Grundsatzlich sind dabei die folgenden
Handlungsoptionen zu prifen:

e Einhalten von Mindestabstanden,

e differenzierte Ausweisung von Baugebieten,
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e aktive SchallschutzmaBnahmen,
e passive SchallschutzmaBnahmen an den schutzwirdigen Nutzungen.

Das Einhalten von Mindestabstdnden scheidet als Losungsansatz aus. Durch ein
weiteres Abriicken der Bebauung von der Gladbacher StraBe bzw. Alten-Kdlner-
StraBe wurde sich der bebaubare Bereich Plangebiets erheblich verkleinern, was
der geplanten Nachverdichtung und Revitalisierung der Brachflache entgegen-
steht. Darlber hinaus wuirde die bisher vorhandene Bauflucht entlang der StraBen
dadurch unterbrochen werden und das StraBenbild beeintrachtigen.

Eine differenzierte Ausweisung von Baugebieten innerhalb des Plangebietes, ent-
sprich nicht der geplanten Nutzungsdurchmischung. Darlber hinaus ist die festge-
setzte Art der Nutzung ,Urbanes Gebiet" gemaB den Orientierungswerten der TA-
Larm die larmunempfindlichste Nutzungsart, in der Wohnnutzung verortet werden
kann. Die nachste, weniger empfindliche Art der Nutzung ware die Festsetzung
eines Gewerbegebietes, was nicht den geplanten Nutzungen entspricht und sich
nicht in die eher durch Wohnnutzung gepragte Umgebung einfligt. Das Ziel der
Planung ist es, durch Nachverdichtung ein Gesundheits- und Wohnquartier als
MaBnahme der Innenentwicklung zu ermdéglichen, auch um den aktuellen Wohn-
raumbedarf im Stadtgebiet gerecht zu werden. Obgleich eine Vorbelastung durch
StraBenverkehrslarmimmissionen besteht, wird die Innenentwicklung gegeniber
einer AuBenentwicklung der Vorrang gegeben. Dies ist ein wesentlicher Beitrag zur
weiteren Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AuBenbereich und damit
auch zum Boden- und Klimaschutz.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, z.B. in Form einer Larmschutzwand in Richtung
Gladbacher StraBe oder entlang der Alten-Kdlner-StraBe, sind stadtebaulich flr
das Plangebiet nicht geeignet, da eine solche Anlage das geplante und in der Um-
gebung vorhandene Ortsbild massiv beeintrachtigen sowie die geplante Bebauung
von der Umgebung unverhaltnismaBig abschotten wirde. Eine Larmschutzwand
musste, um alle Geschosse zu schitzen, eine Hohe von bis zu rund 20,0 m Uber
dem StraBenniveau erreichen, was stadtebaulich offensichtlich unvertraglich ist.
Dartber hinaus ware dies angesichts der Einhaltung der Orientierungswerte als
unverhaltnismaBig anzusehen.

Flr das Plangebiet kommen somit aus stadtebaulichen Grinden nur passive Schall-
schutzmaBnahmen in Betracht.

Zum Schutz der Wohnruhe und zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB werden nach den Vorgaben der
schalltechnischen Untersuchung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB passive Schall-
schutzmaBnahmen an den AuBenbauteilen der Gebaude gemaB DIN 4109 (Schall-
schutz im Hochbau, Stand 2018), die damit als Norm in den Bebauungsplan ein-
gefuhrt wird, festgesetzt.

Entsprechend den gemaB DIN 4109 ermittelten maBgeblichen AuBenlarmpegeln
sind mindestens die nach dieser Norm erforderlichen SchallschutzmaBnahmen an
den AuBenbauteilen zu treffen. Die maBgeblichen AuBenlarmpegel sind im Plan
gekennzeichnet. Die genaue Festlegung der Anforderungen an die einzelnen Bau-
teile setzt jedoch die Kenntnis der Bauausfihrung voraus, da RaummaBe und
Fensteranteile mit in die Berechnung eingehen und erfolgt lblicherweise erst im
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Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Daher wird festgesetzt, dass auch ein
geringeres BauschalldammmaB ausreichenden Schallschutz gewahrleisten kann,
wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische
Untersuchung niedrigere AuBenlarmpegel nachgewiesen werden. Der Nachweis
des Schallschutzes bezlglich AuBenlarm gemaB DIN 4109 (2018) ist den Bauvor-
lagen stets beizufligen.

Fir Schlafraume im Sinne der DIN 4109 (Schlaf- und Kinderzimmer, Gastezimmer
und Ahnliches) ist eine fensterunabhangige Beliiftung durch schallgeddmmte Lif-
tungseinrichtungen bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen. Hiervon
kann abgewichen werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren
durch eine schalltechnische Untersuchung AuBenlarmpegel von hdchstens
45 dB(A) fur den Nachtzeitraum (22 - 6 Uhr) nachgewiesen werden.

SchallminderungsmaBnahmen fiir den AuBenbereich

Im slddstlichen Bereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden in den
madglichen AuBenwohnbereichen tagsiber teilweise Pegel von mehr als 62 dB(A)
prognostiziert. Die aktuelle Rechtsprechung zum zuldssigen Dauerschallpegel fur
AuBenwohnbereichsflachen besagt, dass Dauerschallpegel von 62 dB(A) hinnehm-
bar seien, da dieser Wert die Schwelle markiere, bis zu der unzumutbaren Stérung
der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten seien. Zum Schutz der
AuBenwohnbereiche vor unzumutbarer Larmbeeintrachtigung wird daher festge-
setzt, dass fir die AuBenwohnbereiche mit einem Beurteilungspegel von mehr als
62 dB(A) im Tagzeitraum SchallschutzmaBnahmen zu treffen sind, die die Einhal-
tung des Beurteilungspegels sicherstellen.

Gewerbelarm

Neben den Verkehrslarmgerauschen, die nach der DIN 18005 zu bewerten sind,
wurden in der schalltechnischen Untersuchung auch die gemaB der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zu beurteilenden Immissionen von
technischen Anlagen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets ermittelt und be-
wertet.

Wesentliche Schallquelle der untersuchten Nutzungen stellen die Fahrbewegungen
auf den im Plangebiet geplanten und den in der Umgebung bestehenden Parkplat-
zen, die Zu- und Ausfahrt der geplanten Tiefgarage, die Fahrbewegungen der Ret-
tungsfahrzeuge der angrenzenden Rettungswache und die Anlieferung der HE-
LIOS-Klinik und des Franziskus-Heims dar. Die Berechnungsergebnisse zeigen,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm an allen Immissionsorten im Plangebiet
und in allen Beurteilungszeitraumen eingehalten werden. SchallschutzmaBnahmen
sind bezogen auf den Gewerbelarm daher nicht erforderlich.

7.6 Baugestalterische Festsetzungen

Neben den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen kénnen gemaB § 9 Absatz 4
BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW im Interesse der stadtebaulichen Ent-
wicklung und Ordnung baugestalterische Festsetzungen getroffen werden. Unter
Anwendung dieser Mdglichkeit wird, orientiert an der Umgebungsbebauung, die
zulassige Dachform--Flachdach- festgesetzt. Als Flachdach gelten Dachflachen, die
eine Dachneigung von 0° bis 5° aufweisen.
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8 Ver- und Entsorgung

Die Ableitung des Schmutzwassers kann tUber den im Konrad-Martin-Weg beste-
henden Kanal erfolgen.

Das Niederschlagswasser wird ebenfalls in das bestehende Kanalnetz geleitet wer-
den. Die Entwasserungsplanung wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
erarbeitet und geprift.

Die Versorgung mit Strom, Wasser, Gas, Fernwarme und Telekommunikation kann
Uber einen Anschluss an die in der Alten-Kdlner-StraBe oder im Konrad-Martin-
Weg bestehenden Leitungen erfolgen.

Zur Abfallentsorgung wird durch die geplante Dimensionierung des Konrad-Martin-
Wegs sowie der privaten Wendemaoglichkeit an der Abbindungsstelle sichergestellt,
dass 3-achsige Miillfahrzeuge weiterhin das Seniorenheim sowie das Plangebiet
anfahren kénnen.

9 Auswirkungen

9.1 Verkehr

Durch die geplanten Nutzungen des Gesundheits- und Wohnquartiers kann davon
ausgegangen werden, dass sich das Verkehrsaufkommen in der Umgebung ver-
groBern wird. Um einschatzen zu kénnen, welche Verkehrsbelastung zukiinftig zu
erwarten ist und ob diese in dem vorhandenen StraBennetz vertraglich abgewickelt
werden kann, wurde eine Verkehrsuntersuchung (Brilon Bondzio Weiser Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Januar 2022) durchgefihrt.

Das aktuelle Verkehrsaufkommen wurde an den Knotenpunkten
e KP 1: Alte-Kdélner-StraBBe / Gladbacher StraB8e (B 506)
e KP 2: Alte-Kélner-Stra8e / Konrad-Martin-Weg

im Rahmen einer Knotenstromerhebung erfasst. Flr den Prognose-Planfall wurde
das Verkehrsaufkommen aus dem Prognose-Nullfall (mit allgemeiner Verkehrsent-
wicklung) mit dem Neuverkehr des geplanten Vorhabens Uberlagert. Der Neuver-
kehr des Bauvorhabens wurde auf der Grundlage gebrauchlicher Kennziffern be-
zogen auf die durch die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Art und zum Mal3
der baulichen Nutzung im Plangebiet mdglichen Nutzungen prognostiziert. Zur Be-
wertung der Verkehrssituation wurden die verkehrstechnische Kapazitat und die
Qualitat des Verkehrsablaufs anhand der daflir vorgesehenen Verfahren aus dem
Handbuch fir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen HBS 2015 berechnet.

Die verkehrstechnische Untersuchung kommt zu den folgenden Ergebnissen:

e Die verkehrstechnischen Berechnungen zeigen, dass das heutige Verkehrs-
aufkommen am Knotenpunkt KP 1 (Alte-Kdlner-StraBe / Gladbacher StraB3e
(B 506)) in der morgendlichen Spitzenstunde mit einer befriedigenden Qua-
litéat des Verkehrsablaufs (QSV C) abgewickelt werden kann. In der nach-
mittaglichen Spitzenstunde kann das heutige Verkehrsaufkommen mit einer
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ausreichenden Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV D) abgewickelt werden.
Die verkehrstechnischen Berechnungen flir den Knotenpunkt KP 2 (Alte-Kd&l-
ner-StraBe / Konrad- Martin-Weg) zeigen, dass das heutige Verkehrsauf-
kommen sowohl in der morgendlichen als auch in der nachmittaglichen Spit-
zenstunde mit einer sehr guten Qualitat des Verkehrsablaufs abgewickelt
werden kann.

e FUr den Prognose-Nullfall wird von einem Zuwachs der allgemeinen Ver-
kehrsnachfrage in Hohe von 5 % ausgegangen. Die verkehrstechnischen
Berechnungen zeigen, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen am
Knotenpunkt KP 1 (Alte-Kdlner-StraBe / Gladbacher StraBe (B 506)) in der
morgendlichen Spitzenstunde mit einer befriedigenden Qualitat des Ver-
kehrsablaufs (QSV C) abgewickelt werden kann. In der nachmittaglichen
Spitzenstunde ist durch den allgemeinen Zuwachs des Verkehrsaufkom-
mens mit einer mangelhaften Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV E) zu rech-
nen. Die verkehrstechnischen Berechnungen flir den Knotenpunkt KP 2
(Alte-Koélner-StraBe / Konrad- Martin-Weg) zeigen, dass das prognostizierte
Verkehrsaufkommen sowohl in der morgendlichen als auch in der nachmit-
taglichen Spitzenstunde mit einer sehr guten Qualitat des Verkehrsablaufs
abgewickelt werden kann.

e Durch das Vorhaben ist mit einer Erhéhung des Verkehrsaufkommens um
insgesamt 1.872 Kfz-Fahrten/24h (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu
rechnen. In der morgendlichen Spitzenstunde ist insgesamt ein zusatzliches
Verkehrsaufkommen von 169 Kfz-Fahrten/h und in der nachmittaglichen
Spitzenstunde von 115 Kfz-Fahrten/h zu erwarten.

e Die verkehrstechnischen Berechnungen zeigen, dass das prognostizierte
Verkehrsaufkommen (inkl. Vorhaben) am Knotenpunkt KP 1 (Alte-Kd&lner-
StraBe / Gladbacher StraBe (B 506)) in der morgendlichen Spitzenstunde
nur mit einer mangelhaften Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV E) abgewi-
ckelt werden kann. In der nachmittdglichen Spitzenstunde ist fir das prog-
nostizierte Verkehrsaufkommen mit einer ungentigenden Qualitat des Ver-
kehrsablaufs (QSV F) zu rechnen. Der Knotenpunkt ist demnach Uberlastet.
Die verkehrstechnischen Berechnungen flir den Knotenpunkt KP 2 (Alte-Kd&l-
ner-StraBe / Konrad- Martin-Weg) zeigen, dass das prognostizierte Ver-
kehrsaufkommen (inkl. Vorhaben) sowohl in der morgendlichen als auch in
der nachmittaglichen Spitzenstunde mit einer sehr guten Qualitat des Ver-
kehrsablaufs abgewickelt werden kann.

e Es zeigt sich, dass bereits im Prognose-Nullfall MaBhahmen erforderlich wer-
den, um eine mindestens ausreichende Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV
D) am Knotenpunkt KP 1 zu gewahrleisten.

e FUr die Variante 1 (Erweiterung der vorfahrtgeregelten Einmindung um se-
parate Fahrstreifen flr einzelne Fahrbeziehungen) zeigen die verkehrstech-
nischen Berechnungen insbesondere in Spitzenstunde am Nachmittag nur
marginale rechnerische Verbesserungen. In der morgendlichen Spitzen-
stunde kann die Qualitat des Verkehrsablaufs zwar auf eine ausreichende
Qualitatsstufe (QSV D) verbessert werden. In der nachmittaglichen Spitzen-
stunde ist allerdings weiterhin mit einer Uberlastung zu rechnen (QSV F).
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e FUr die Variante 2 (Signalisierung des Knotenpunktes) zeigen die verkehrs-
technischen Berechnungen, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen
(inkl. Vorhaben) am Knotenpunkt KP 1 (Alte-Kdlner-StraBe / Gladbacher
StraBe (B 506)) in der morgendlichen Spitzenstunde mit einer befriedigen-
den Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV C) abgewickelt werden kann. In der
nachmittaglichen Spitzenstunde kann das prognostizierte Verkehrsaufkom-
men mit einer rechnerisch ausreichenden Qualitat des Verkehrsablaufs (QSV
D) abgewickelt werden.

Insgesamt ist festzuhalten, dass das prognostizierte Verkehrsaufkommen im um-
liegenden StraBennetz vertraglich abgewickelt werden kann. Die Einmindung des
Konrad-Martin-Weges in die Alte-Kdlner-StraBe ist uneingeschrankt leistungsfahig.
Am Knotenpunkt Alte-Kdélner-StraBe / Gladbacher StraBe (B 506) ist zur vertragli-
chen Abwicklung des Verkehrsaufkommens die Herstellung einer Lichtsignalanlage
erforderlich.

Wie in Kapitel 6 erwahnt, soll der im &stlichen Teilbereich nicht 6ffentliche Konrad-
Martin-Weg zuklnftig abgebunden werden und nicht wie bisher von Osten bis zum
Krankenhausparkplatz fihren, um den Durchgangsverkehr zum Krankenhaus am
Seniorenheim entlang zu unterbinden. Das Krankenhaus bleibt weiterhin Uber die
Alte-Kdlner-StraBBe erschlossen. An der Abbindungsstelle soll eine Wendeméglich-
keit fir 3-achsige Fahrzeuge, wie Mill-, Feuerwehr- und Lieferfahrzeuge, auf den
privaten Grundsticksflachen hergestellt und freigehalten werden.

Die zusatzlichen Verkehre, die durch die aufgrund der Abbindung des Konrad-Mar-
tin-Wegs wegfallende 6stliche Zufahrt zum Krankenhausparkplatz auf dem west-
lich der Rettungswache gelegenen Teilstiick des Konrad-Martin-Wegs entstehen,
kdénnen laut gutachterlicher Aussage problemlos Uber die verbleibende Zufahrt ab-
gewickelt werden. GemaB RASt 06 (Richtlinien flr die Anlage von StadtstraBen)
betragt die Obergrenze der Verkehrsbelastung flir eine solche Mischverkehrsflache
400 Kfz/ Stunde. Eine Uberschreitung einer solche Verkehrsmenge wird fiir die
Parkplatzflache des Krankenhauses mit ca. 90 Stellplatzen nicht erwartet.

Die Abbindung des Konrad-Martin-Wegs hat auch Auswirkungen auf die Route des
Blrgerbusses, der am Seniorenheim und am Krankenhaus halt. Beide Haltepunkte
sollen im Interesse der Anlieger und Eigentimer der Wegeparzellen weiterhin an-
gefahren werden. Daher wird die dauerhafte Befahrbarkeit und auch die Bereit-
stellung einer Wendemaéglichkeit flir den Blirgerbus auBerhalb des Bebauungspla-
nes geregelt. Durch die fehlende Wegeverbindung und das notwendige Wenden
am Ende des Konrad-Martin-Weges ist mit einer geringen Fahrtzeitverlangerung
zu rechnen.

9.2 Immissionen
Schallimmissionen

Zur Einschatzung der zu erwartenden Schallimmissionen nach Umsetzung des Vor-
habens wurde eine schalltechnische Untersuchung (Brilon Bondzio Weiser Ingeni-
eurgesellschaft mbH, Januar 2022) durchgeflihrt. Hierbei wurden sowohl die auf
das Plangebiet einwirkenden Schallemissionen durch StraBenverkehr oder angren-
zende Gewerbebetriebe als auch die voraussichtlich vom Vorhaben ausgehenden
Schallimmissionen untersucht.
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Als mégliche Larmquellen im Plangebiet wurde insbesondere der entstehende Ver-
kehrslarm durch Kunden, Beschéftigte und Bewohner vor allem im Ein- und Aus-
fahrtsbereich der geplanten Tiefgarage identifiziert. GemaB der schalltechnischen
Untersuchung werden die Richtwerte der TA Larm innerhalb und auBerhalb des
Plangebiets jedoch eingehalten.

Von den auf das Plangebiet einwirkenden Larmquellen wurde lediglich der Stra-
Benverkehrslarm als beeintrachtigend festgestellt. Zur Sicherstellung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plangebiet wurden Festsetzungen zum Schall-
schutz getroffen, die in Kapitel 7.5 naher beschrieben sind.

Insgesamt ist festzustellen, dass der Bebauungsplan aus schalltechnischer Sicht
realisierbar ist.

Lichtimmissionen

Die durch die Ausfahrt aus der geplanten Tiefgarage, insbesondere in den Abend-
stunden verursachten Lichtimmissionen sind nach aktuellem Kenntnisstand fir die
Ostlich angrenzende Wohnbebauung vertraglich. Durch die festgesetzte Lage der
Tiefgaragenein- und -ausfahrt am 6stlichen Rand des Plangebietes wird das 6stlich
angrenzende Wohngebdude voraussichtlich nicht durch Scheinwerfer der ausfah-
renden Fahrzeuge betroffen. Um eine Belastung durch Lichtimmission zu verhin-
dern kann bei der weiteren, detaillierten Planung der Tiefgaragenein- und -ausfahrt
bzw. der Rampenanlage, z.B. die Fahrtrichtung i. V. m. der Rampenneigung opti-
miert werden. Eine Reduzierung der Lichtimmissionen ware auch durch eine lang-
gestreckte Bepflanzung entlang des Konrad-Martin-Weges mdglich.

Die von den Einsatzfahrzeugen der angrenzenden Rettungswache ausgehenden
Lichtimmissionen (,,Blaulicht") dienen der 6ffentlichen Sicherheit und Gefahrenab-
wehr und sind auf 6ffentlichen Verkehrswergen zu dulden. Aus nachbarschaftlicher
Rucksichtnahme kann davon ausgegangen werden, dass die Lichtsignale der Ein-
satzfahrzeuge erst beim Verlassen des Grundstiickes der Rettungswache einge-
schaltet werden, so dass fur das geplante Plangebiet keine erheblichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten sind.

9.3 Weitere Umweltbelange

GemaB § 13a Absatz 2 Nr. 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 BauGB kann auf eine
formale Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und den Umweltbericht gemaB §
2a BauGB verzichtet werden. Im Bebauungsplanverfahren sind ungeachtet dessen
u. a. die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die Landschafts-
pflege zu berilcksichtigen.

Artenschutz

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (Artenreich Umweltplanung Schultz & Gart-
ner GbR, Dezember 2021) kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der fol-
genden Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen keine Verbotstatbestande nach
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz ausgelést werden:

1. Bauzeitenbeschrankung: Eine Baufeldfreirdumung, Rodung der Geblische
und Entfernung von Vegetationsbestanden darf ausschlieBlich im Zeitraum
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vom 1. Oktober bis 28./29. Februar (vgl. § 39 Absatz 5 Nr. 2 BNatSchG)
erfolgen.

2. Werden wahrend der Arbeiten Tiere angetroffen, die nicht selbstandig fllich-
ten, muissen die Arbeiten vorlaufig eingestellt werden. Die Tiere sind vor
Fortsetzung der Arbeiten durch eine fachkundige Person zu bergen.

3. Um visuelle Stérwirkungen auf Fledermause zu vermeiden, missen direkt
oder stark indirekt nach oben strahlende Lichter vermieden werden. Eine
Beleuchtung der sich auf der Vorhabenflache befindlichen Vegetationsstruk-
turen muss vermieden werden. Lampen mit kaltweiBem Licht (Wellenlangen
unter 540 nm bzw. >3000 K) sollten vermieden werden.

Die ersten beiden VermeidungsmaBnahmen sind bereits durch das Bundesnatur-
schutzgesetz vorgeschrieben. Im Bebauungsplan werden diese deswegen lediglich
als Hinweis aufgenommen. Die dritte VermeidungsmaBnahme wird im Bebauungs-
plan gemaB § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB als MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Dartber hinaus wird allgemein empfohlen, Quartiere fur spaltenbewohnende Fle-
dermausarten sowie Nistkasten fir gebaudebezogene und héhlenbewohnende Vo-
gelarten an dem Neubau oder in der naheren Umgebung an Baumen oder Gebau-
den anzubringen.

Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ehemals baulich genutzte Brachflache
bzw. Baustelle. Das Gelande ist uneben mit Hangen und exponierten Schieferge-
stein. Nennenswerte Grinstrukturen, die einen positiven Effekt auf die bestehende
und auf die zuklinftige Bebauung haben, sind nicht vorhanden. Lediglich an den
Randern des Plangebiets befinden sich eine Hecke im Norden und Gehdlze im Os-
ten.

Durch die festgesetzte GRZ von 0,9 bleiben zukunftig mindestens 376 m2 Flache
unversiegelt, die begrint und bepflanzt werden kédnnen. Aufgrund der bereits vor-
handenen starken anthropogenen Pragung der Flache wird keine Verschlechterung
des Zustandes der Natur und Landschaft erwartet.

Im Plangebiet liegen keine Schutzgebiete, wie Landschaftsschutz- und Natur-
schutzgebiete sowie FFH- und Vogelschutzgebiete oder sonstige gesetzlich ge-
schitzte Biotope. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wurden bei der Erstellung der nationalen Gebietsliste des Landes Nordrhein-West-
falen keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt im Landschaftsraum Wuppertalung mit Wippermulde, die di-
rekte Umgebung ist jedoch durch Bebauung gepragt und bildet keinen schiitzens-
werten Landschaftsraum.

Boden und Flache

Aufgrund der baulichen Vornutzung des Plangebiets kann davon ausgegangen wer-
den, dass die Bodenfunktion durch anthropogene Einwirkungen eingeschrankt ist.
Durch die Nachverdichtung und Revitalisierung der Brachflache werden Flachen im
AuBenbereich geschont. So wird dem planerischen Gebot eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden gemaB § 1a Absatz 2 BauGB Rechnung getragen.
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Da das Grundstlick derzeit jedoch nicht bebaut ist und lediglich kleinteilige Rest-
versiegelungen der ehemaligen Nutzung vorhanden sind, ist davon auszugehen,
dass durch die Realisierung des Bebauungsplans eine geringfligige Verschlechte-
rung fur das Schutzguts Boden zu erwarten ist.

Flr das Schutzgut Flache ergibt sich vor allem aufgrund geplanten stadtebaulichen
Dichten, der vorhandenen ErschlieBung und der integrierten Lage im Stadtgeflige
keine Verschlechterung im Vergleich zum Ist-Zustand. Ein alternativer Standort
fir die Planung, auf einer nicht brachliegenden Flache, wiirde voraussichtlich zu
einer erheblichen Verschlechterung fur beide Schutzgiter flihren.

Wasser

Oberflachengewasser oder Hochwasserschutzgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen. Das Plangebiet ist bereits flir Schmutz- und Niederschlagswasser an die
offentliche Kanalisation angeschlossen.

Da das Grundstuck derzeit brachliegt und nur teilweise Restversiegelung der ehe-
maligen Nutzung vorhanden ist, wird durch die Umsetzung des Bebauungsplans
eine Situationsverschlechterung fur die Grundwasserbildung entstehen, die jedoch
aufgrund der baulichen Vornutzung geringflgig ist.

Klima und Luft

Eine nennenswerte durch die geplante Bebauung bewirkte Beeintrachtigung der
Klimafunktion ist nicht zu vermuten, da in der Vergangenheit das bestehende Areal
keinen wesentlichen Beitrag zur Klimabildung geleistet hat. Jedoch ist davon aus-
zugehen, dass die modernen Gebdude unter Einsatz aktueller Materialien und
Techniken und unter Berlcksichtigung der aktuellen Energieeinsparverordnung
(ENEV 2021) eine gunstige Klimabilanz aufweisen werden.

Kultur- und Sachgiiter
Im Plangebiet oder néaherer Umgebung sind keine Denkmaler bekannt.

Kultur- und Sachguter sind durch die Planung nicht betroffen.

10 Verwendete Fachgutachten

e Artenreich Umweltplanung Schultz & Gartner GbR: Artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag (Artenschutzprifung Stufe I) im Rahmen der Aufstellung des
einer Bebauungsplanes Nr. 119 ,Gesundheitsquartier® Alte-Kdlner-StraBe,
51688 Wipperflirth, Hagen im Dezember 2021

e Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH: Ver-
kehrstechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 119 , Gesundheits-
quartier Alte-Kdlner-StraBBe™ in Wipperfurth, Bochum im Januar 2022

e Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH: Schal-
technische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 119 ,,Gesundheitsquartier
Alte-Kdlner-StraBe" in Wipperflurth, Bochum im Januar 2022
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