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Bebauungsplan Nr. 2395 - Richard-Seiffert-Strafie I -

Beschluss zur erneuten éffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

@->
Der Bebauungsplan

Nr. 2395 — Richard Seiffert-Strafie I —

ist mit den nach der ersten Offenlage erfolgten Anderungen unter Beifiigung der Begriindung

gemal § 3 Abs. 2 1.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB fiir die Dauer eines Monats erneut 6ffentlich auszule-
gen. Wihrend der 6ffentlichen Auslegung kdnnen Stellungnahmen gemaf3 § 4a Abs. 3 S. 2 BauGB
nur zu den geénderten Teilen des Bebauungsplans abgegeben werden.




Sachdarstellung / Begriindung:

@->

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 28.11.2002 die Offenlegung des Bebauungsplans
Nr. 2395 —Richard-Seiffert-Strale I — beschlossen. Der Plan lag in der Zeit vom 07.01.03 bis
07.02.03 offentlich aus. Die Triger offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 19.12.02 parallel zur Offenlage beteiligt.

Die Industrie- und Handelskammer Kdln und der Einzelhandelsverband Rhein-Berg haben allge-
meine Bedenken und Anregungen zur Problematik von Handelsbetrieben in Gewerbegebieten vor-
gebracht. Unter anderem wurde angeregt, den Besatz der Betriebe in den Gewerbegebieten zu erfas-
sen und zu beurteilen.

Der Biirgermeister hat diese Anregung aufgenommen. Fiir das Gewerbegebiet ,,Richard-Seiffert-
Strale I wurde eine Bestandsaufnahme (August/September 2004) der Grundstiicksnutzungen,
GrundstiicksgroBen und der ortsansdssigen Firmen durchgefiihrt. Die Bestandsaufnahme ist in Kar-
ten und mit Fotos dokumentiert. Es war festzustellen, dass die Beschrankung der Verkaufs- und
Ausstellungsflachen von Handwerksbetrieben auf 300 m? nicht den vorhandenen Grundstiicksgro-
Ben entspricht. Eine Beschrankung der Verkaufs- und Ausstellungsflachen wiirde daher die Ausnut-
zung grofer Grundstiicke ohne Notwendigkeit einschrinken. Daher wird vorgeschlagen, die Be-
schrankung aufzuheben.

Wird dieser Empfehlung gefolgt, ist der Planentwurf fiir die Dauer eines Monats erneut 6ffentlich
auszulegen.



Bebauungsplan
Nr. 2395 — Richard-Seiffert-Strafie I -

Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung (§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Im Gewerbegebiet GE sind Einzelhandelsbetriebe, Laden sowie Verkaufsstellen von Hand-
werksbetrieben und produzierenden Gewerbebetrieben, die sich ganz oder teilweise an End-
verbraucher wenden, nicht zuldssig.

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, Liden und Verkaufsstellen, die in
funktioneller Verbindung bzw. direkter raumlicher Zuordnung mit einem Handwerksbetrieb

oder produzierenden Gewerbebetrieb gefiithrt werden.

Verkaufskioske sind allgemein zuléssig.



Bebauungsplan

Nr. 2395 — Richard-Seiffert-Strafle I -

Begriindung gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

Planungsanlass/ Stadtebauliche Zielsetzung

Stidtebauliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist der Ausschluss von (Einzel-) Handels-
betrieben in einem nach Baunutzungsverordnung einzustufenden Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO).

Das Plangebiet charakterisiert sich durch gewerbliche Nutzung sowie dazugehérende Wohngebéau-
de.

Die Zulidssigkeit von Vorhaben beurteilt sich nach § 34 BauGB.

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Raumliche Geltungsbereich erfolgt unter Beriicksichtigung der stddtebaulichen Zielsetzung und
bestehender bzw. angrenzender Nutzungen. Nach Priifung der stddtebaulichen Situation zeigt sich
ein Regelungserfordernis ausschlieBlich fiir diesen Bereich; hierdurch ausgeldste Konflikte sind
nicht zu erkennen.

Art der Nutzung

In dem nach § 34 BauGB zu beurteilenden Gewerbegebiet sind derzeit "Gewerbebetriebe aller Art"
zuldssig. Hierzu zdhlen auch Einzelhandelsbetriebe, Laden und sonstige Verkaufsflichen.

Das zur Aufstellung anstehende Gewerbegebiet ist in Bezug auf Einzelhandel als nicht integrierter
Standort zu bezeichnen.

(Einzel-) Handelsbetriebe und insbesondere deren Agglomerationen an nicht integrierten Standor-
ten, d. h., auBerhalb der Zentren gemdl3 Rdumlich-funktionalen Entwicklungskonzept und Zentren-
studie, zeigen Magnetwirkung, die zu Umverteilungseffekten in der Kaufkraft fithrt und sich somit
nachhaltig negativ auf die gewachsene und geplante verbrauchernahe Versorgungsstruktur in Heid-
kamp auswirkt.

Kleine Nachbarschaftsldden, die der wohnungsnahen Versorgung dienen, konnen dem Konkurrenz-
druck nicht entgegenwirken. Die damit entstandenen Strukturen fiihren zu einer weithin anhalten-
den Ausdiinnung wohnungsnaher Versorgungsstrukturen und zu einer VergroBerung von Wegezei-
ten. Die Qualitdt der fulldufig verfiigbaren und wohnungsnahen Versorgung reduziert sich erheb-
lich.

Unter Beriicksichtigung dieser Aspekte muss es im Interesse einer Gemeinde liegen, nachteiligen
Auswirkungen auf die stddtebauliche Entwicklung durch planungsrechtliche Mittel zu begegnen
und die Errichtung von Einzelhandelsnutzungen in Einklang mit einer geordneten stiddtebaulichen
Entwicklung zu bringen.

D.h., zur Starkung und Weiterentwicklung der Zentren sind Einzelhandelsnutzungen auch bei nicht
vorhandener GroBflidchigkeit an nicht integrierten Standorten - hierzu zdhlen Gewerbegebiete nicht
zuletzt im Hinblick auf den Trennungsgrundsatz- grundsitzlich auszuschlieBen.



Der Ausschluss erfolgt nicht zuletzt unter Beriicksichtigung der in Bergisch Gladbach bestehenden
Gewerbeflachendefizite. Diese sind durch die Bauleitplanung auch langfristig nachhaltig nicht zu
beheben. Die Nutzung gewerblicher Baufldchen sollte daher den Betrieben vorbehalten bleiben, die
aufgrund ihres Emissionsverhaltens typischerweise nur in Gewerbe- bzw. Industriegebieten zuldssig
sind.

Ausnahmsweise zuldssig bleiben Einzelhandelsbetriebe, Laden und Verkaufsstellen, die in funktio-
neller Verbindung bzw. direkter rdumlicher Zuordnung mit einem Handwerksbetrieb oder produzie-
renden Gewerbebetrieb gefiihrt werden; dies allerdings nur, soweit das angebotene Sortiment aus
eigener Herstellung stammt bzw. in Zusammenhang mit der gewerblichen Tatigkeit steht und der
Betrieb aufgrund der von ithm ausgehenden Emissionen typischerweise auch nur in einem Gewerbe-
und Industriegebiet zuldssig ist.

Die Regelung dient der Standortsicherung derjenigen Betriebe, die aufgrund des Betriebskonzeptes
auf die Prasentation ihrer Produkte angewiesen sind. Eine weitrdumigere Trennung zwischen Pro-
duktion und Verkauf/ Ausstellung wire bei dieser Grolenordnung nicht vertretbar.

Verkaufskioske bleiben wegen ihrer unmittelbaren "Nahversorgungsfunktion" allgemein zuléssig.

Durch den Bebauungsplan werden keine Konflikte immissionsschutzrechtlicher, verkehrlicher o. &.
Art ausgelost. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

Ein "Ausweichen" von Handelsnutzungen in andere Baugebiete ist im Stadtgebiet umfassend mog-
lich.

Bestandsschutz

Bestehende, gemél den Festsetzungen des Bebauungsplanes kiinftig jedoch nicht mehr zuldssige
Nutzungen unterliegen den Regelungen des Bestandsschutzes. Unzumutbare Hérten sind insofern
nicht zu erkennen.

Kosten fiir die Stadt

Durch die Aufhebung bzw. Anderung der zuldssigen Nutzung verursachte Schadensersatzanspriiche
sind nicht zu erkennen.

Bergisch Gladbach, den
In Vertretung

Stephan Schmickler
Stadtbaurat
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