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I. Den im Rahmen der 6ffentlichen Auslegungen des Bebauungsplan Nr.2397 - Richard-
Seiffert-Stra3e 11 - geméB § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen

T1 der IHK wird teilweise entsprochen

T2 des Einzelhandelsverbandes wird teilweise entsprochen
T3 des Rheinisch-Bergischen Kreises wird nicht entsprochen

B der Firma gsg wird nicht entsprochen.

II. Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlie3t gemif § 10 Baugesetzbuch (BauGB) und der
§§ 7 und 41 Gemeindeordnung NW den Bebauungsplan

Nr. 2397 - Richard-Seiffert-Strafie II -

als Satzung und dazu die Begriindung gemil3 § 9 Abs. 8 BauGB.
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Sachdarstellung / Begriindung:

@->

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 28.11.2002 die Offenlegung des Bebauungsplans
Nr. 2397 —Richard-Seiffert-StraBe II — 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.

Wihrend der 6ffentlichen Auslegung ging ein Schreiben der Firma gsg ein. Von den Tragern 6ffent-
licher Belange gingen Bedenken und Anregungen der Industrie- und Handelskammer Kéln (IHK),
des Einzelhandelsverbandes Rhein-Berg und des Rheinisch-Bergischen Kreises (RBK) ein.

Aufgrund der allgemeinen Bedenken der IHK zur derzeitig zu beurteilenden Nutzungs- und Grund-
stiickssituation im Geltungsbereich beschloss der Planungsausschuss in seiner Sitzung am
17.02.2005 die Authebung der Verkaufsflachenbeschrinkung. Hierdurch wurde eine erneute Offen-
legung erforderlich, die ebenfalls in der vorgenannten Sitzung beschlossen wurde. Der Plan lag er-
neut in der Zeit vom 14.03.2005 bis 14.04.2005 aus.

Wihrend der offentlichen Auslegung ging ein Schreiben der IHK mit einer konkretisierten Stel-
lungnahme ein.

Zul
T1 Bedenken und Anregungen der IHK
Kurzfassung:

Die IHK hat mit Schreiben vom 12.02.2003 allgemeine Bedenken und Anregungen zur Problematik
von Handelsbetrieben in Gewerbegebieten vorgebracht. Speziell fiir die Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 2397- Richard-Seiffert-Strafle II - wurden keine Bedenken und Anregungen vorgebracht.

Die allgemeinen Bedenken und Anregungen in der Zusammenfassung:

. Der Besatz der Betriebe in einem Gewerbegebiet sollte erfasst und beurteilt werden.

. Es ist zu iiberlegen, ob die stddtebaulichen Ziele auch durch weniger belastende MalBnahmen
erreicht werden konnen.

o Nicht nur produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben sollten ausnahmsweise Ver-
kaufsflichen zugestanden werden, sondern auch anderen Unternehmen, sofern sie mit nicht-
zentrenrelevanten Waren handeln.

o Fiir Autohduser sollten die Verkaufsflichen von 300 m? auf 600 m? heraufgesetzt werden.

Im Schreiben vom 14.04.2005 hat die IHK zusammengefasst die nachfolgenden Anregungen und
Bedenken vorgebracht:

o Es wird der Wegfall der Beschridnkung von Verkaufs- und Ausstellungsfldchen begriifit.

o Es wird keine Notwendigkeit gesehen, nicht zentrenrelevante Handelsbetriebe auszuschlief3en,
da diese die Zentren im Stadtgebiet nicht storten. Es wird angeregt, den Einzelhandelsaus-
schluss auf die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimente zu beschrinken.

. Den anséssigen Firmen muss die Mdoglichkeit erhalten bleiben, auch nicht selbst hergestellt
Produkte zu vertreiben und ihre Geschéftsrdume fiir Ausstellungen fiir den Kunden und Publi-
kumsverkehr auszubauen.

o Die ,,Nachfolgegeneration* der Firmengriinder muss eine gewisse Flexibilitdt bei der Weiter-



fiihrung erhalten bleiben, da sonst eine Ubernahme moglicherweise nicht erfolgen kann. Es
wird ein Leerstand oder Brachfallen von Grundstiicken befiirchtet.

o Es stehen in anderen Gewerbegebieten keine ausreichenden Flichen fiir Handelbetriebe zur
Verfiigung, wenn die Stadt in allen Gewerbegebieten Handelsbetriebe ausschlief3t.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Fir das Gewerbegebiet ,Richard-Seiffert-Strale II“ wurde eine Bestandsaufnahme (Au-
gust/September 2004) der Grundstiicksnutzungen und der ortsansidssigen Firmen durchgefiihrt. Die
Bestandsaufnahme ist in Karten und mit Fotos dokumentiert. Insofern wurde der Anregung entspro-
chen.

Der Anregung, dass nicht nur produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben ausnahmsweise
Verkaufsflichen zugestanden werden sollten, sondern auch anderen Unternehmen, sofern sie mit
nichtzentrenrelevanten Waren handeln, wiirde den stidtebaulichen Zielen der Anderung des Bebau-
ungsplans widersprechen. Der Ausschluss erfolgt nicht zuletzt unter Beriicksichtigung der in Ber-
gisch Gladbach bestehenden Gewerbefldchendefizite. Die Nutzung gewerblicher Baufldchen sollte
den Betrieben vorbehalten bleiben, die aufgrund ihres Emissionsverhaltens typischerweise nur in
Gewerbe- bzw. Industriegebieten zuldssig sind. Die Beschrinkung der Regelung auf die produzie-
renden Betriebe und Handwerksbetriebe dient der Standortsicherung derjenigen Betriebe, die auf-
grund des Betriebskonzeptes auf die Prasentation ihrer Produkte angewiesen sind.

Aufgrund der GrundstiicksgroBen und der Nutzungen wird der Anregung der IHK entsprochen und
die Beschriankung der Verkaufsfldchen fiir Einzelhandelsbetriebe, Liden und Verkaufsstellen, die in
funktioneller Verbindung und direkter rdumlicher Zuordnung mit einem Handwerksbetrieb oder
produzierenden Gewerbebetrieb gefiihrt werden, aufgehoben.

Die Regelung dient der Standortsicherung derjenigen Betriebe, die aufgrund des Betriebkonzeptes
auf die Prédsentation ihrer Produkte angewiesen sind.

Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme der Nutzungen waren im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ein Getrdnkehandel (Firma gsg) ansdssig. Weiterhin wurde Gebdude mit Wohn- und Biironut-
zung sowie ein Lagerplatz fiir eine Bauunternehmung festgestellt. Die Firma gsg genief3t Bestands-
schutz. Insofern wiirde der beabsichtigte Ausschluss von Einzelhandelbetrieben aufgrund der tat-
sdchlichen Situation nicht zur Nichtigkeit des Bebauungsplans fiihren.

Der ,,Nachfolgegeneration® bleibt somit die Weiterfithrung der bisherigen Nutzungen im vollen
Umfang erhalten. Insoweit haben die Betriebe Planungssicherheit. Es entspricht allerdings nicht den
stadtebaulichen Zielen fiir das Gewerbegebiet ,,Richard-Seiffert-Strale 11, dass nach einem Besit-
zerwechsel auch eine Nutzungsdnderung zum Einzelhandel moglich wird. Sollte dies generell mog-
lich sein, ist von einer erheblichen Storung der stddtebaulichen Ordnung auszugehen, die gerade
durch die beabsichtigten Festsetzungen vermieden werden soll.

Die Ansiedlung nichtzentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe wird im Stadtgebiet nicht erheblich
erschwert. Nicht bei allen Bebauungsplanverfahren, die den Ausschluss vorsehen, wird dies auf-
grund der bereits vorhandenen Nutzungen festzusetzen sein. So ist z.B. das Verfahren fiir den Be-
bauungsplan 5422 — Industrieweg — eingestellt worden. Hier wiirde weiterhin die Moglichkeit zur
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mdglich sein.

Einzelhandelsbetriebe fiihren gegeniiber einer gewerblichen Nutzung zu einem erhohten Ver-
kehrsautkommen. Das Gewerbegebiet ,,Zinkhiitte* ist nur unzureichend an das innerstiddtische und
das regionale Stralennetz angebunden, da die L 286n, die zur damaligen Planung des Gewerbege-



bietes beziiglich seiner rdumlichen Lage fiihrte, nicht gebaut wurde. Der Verkehr von und zum Ge-
werbegebiet erfolgt liber das bereits hoch belastete stiadtische StraBennetz. Eine leistungsfahige An-
bindung an die Autobahn ist nicht vorhanden und wird auch mittelfristig nicht vorhanden sein.

Der Gewerbebereich ,,Zinkhiitte* verfligt in unmittelbarer Néhe tiber einen Gleisanschluss fiir den
Giiterverkehr. Um die Tragfahigkeit dieses Gleisanschlusses sicher zu stellen, ist die Stadt seit Jah-
ren bemiiht, die ansdssigen Gewerbebetriebe zur Nutzung dieses Anschlusses zu bewegen. Das
Transportvolumen des Giiterverkehrs konnte in den vergangenen Jahren gesteigert werden. Einzel-
handelsbetriebe nutzen erfahrungsgemal} ausschlielich Lastkraftwagen zum Transport ihrer Wa-
ren. Eine deutliche Zunahme von Einzelhandelsbetrieben bei gleichzeitiger Abnahme von Gewer-
bebetrieben wiirde den Erhalt des Gleisanschlusses fraglich werden lassen.

T2. Bedenken und Anregungen des Einzelhandelsverbands
Kurzfassung:

Der Einzelhandelsverband hat allgemeine Bedenken und Anregungen zur Problematik von Han-
delsbetrieben in Gewerbegebieten vorgebracht. Speziell fiir die Anderung des Bebauungsplans 2397
— Richard-Seiffert-Straf3e II - wurden keine Bedenken und Anregungen vorgebracht.

Die allgemeinen Bedenken und Anregungen in der Zusammenfassung:

. Der Besatz der Betriebe in einem Gewerbegebiet sollte erfasst und beurteilt werden. Dies soll-
te fiir jeden der Bebauungspline erfolgen.

o Fiir Autohduser sollten die Verkaufsflichen von 300 m? auf 600 m? heraufgesetzt werden.

° Der Einzelhandelsverband befiirchtet, dass Betriebe, die keinen Einfluss auf die Nahversor-
gung haben und in die Gewerbegebiete passen konnten, nicht realisiert werden kénnen.

o Es sollten durch die Stadt Leit- und Planungsgedanken erarbeitet werden, welchen Betrieben
eine Bebauung generell erlaubt werden konnte, ohne zu einem Verlust der wohnungsnahen
Grundversorgung zu fithren oder Betriebe aufzufiihren, die nicht erwiinscht sind. Dies sollte
fiir jedes Plangebiet individuell festgesetzt werden.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Fir das Gewerbegebiet ,Richard-Seiffert-Strae II“ wurde eine Bestandsaufnahme (Au-
gust/September 2004) der Grundstiicksnutzungen und der ortsanséssigen Firmen durchgefiihrt. Die
Bestandsaufnahme ist in Karten und mit Fotos dokumentiert. Insofern wurde der Anregung entspro-
chen.

Die festgestellten Nutzungen sind unterschiedlich. Es wurden Wohn- und Biironutzung, Einzelhan-
delsnutzungen (Getrankeverkauf) sowie gewerbliche Nutzungen (Lagerhalle und Lagerplatz) fest-
gestellt.

Der Anregung, dass nicht nur produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben ausnahmsweise
Verkaufsflichen zugestanden werden sollten, sondern auch anderen Unternehmen, sofern sie mit
nichtzentrenrelevanten Waren handeln, wiirde den stiidtebaulichen Zielen der Anderung des Bebau-
ungsplans widersprechen. Der Ausschluss erfolgt nicht zuletzt unter Beriicksichtigung der in Ber-
gisch Gladbach bestehenden Gewerbefldchendefizite. Die Nutzung gewerblicher Bauflichen sollte
den Betrieben vorbehalten bleiben, die aufgrund ihres Emissionsverhaltens typischerweise nur in
Gewerbe- bzw. Industriegebieten zuldssig sind. Die Beschrinkung der Regelung auf die produzie-
renden Betriebe und Handwerksbetriebe dient der Standortsicherung derjenigen Betriebe, die auf-
grund des Betriebskonzeptes auf die Prisentation ihrer Produkte angewiesen sind.



Aufgrund der GrundstiicksgroBen und der Nutzungen wird der Anregung des Einzelhandelsver-
bands entsprochen und die Beschrinkung der Verkaufsfldchen fiir Einzelhandelsbetriebe, Liden
und Verkaufsstellen, die in funktioneller Verbindung bzw. direkter raumlicher Zuordnung mit ei-
nem Handwerksbetrieb oder produzierenden Gewerbebetrieb gefiihrt werden, aufgehoben.

T3 Bedenken und Anregungen des Rheinisch-Bergischen Kreises
Kurzfassung:

Der Rheinisch-Bergische Kreis regt an, Regelungen zur Gewéhrleistung eines ausreichenden Wald-
abstandes zu dem nordlich angrenzenden Waldrest in der Scheidtbachaue zu treffen, um dessen
dauerhafte Erhaltung sicher zu stellen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Die vorgebrachten Anregungen sind nicht Gegenstand der beabsichtigten Regelung und sollten daher
nicht in die Abwégung eingestellt werden. Diese wéren ggf. in einem weiteren Verfahren zu regeln.

B Anregung der Firma gsg — getriinke —service - gesellschaft —
Kurzfassung:

Die Firma gsg fiihlt sich gegeniiber den Mitbewerbern am Refrather Weg, Kradepohlsmithlenweg, und
Strundepark benachteiligt, da der Bebauungsplan sie begrenzt und einschrinkt. Hierdurch sei das U-
berleben der Firma nicht gegeben.

Stellungnahme des Biirgermeisters:

Die Firma gsg genieft Bestandsschutz. Durch die Verhinderung gleicher oder dhnlicher Firmen in den
angrenzenden Gewerbegebieten bleibt der Standort fiir die Firma gesichert.

Kopien der eingegangenen Anregungen in vollem Wortlaut sind den Fraktionen zugegangen. Die Ori-
ginale konnen im Fachbereich 6-610 eingesehen werden.

Zu 11.

Da den Anregungen zur Erhohung der Grof8e von Verkaufsflichen - hier: Authebung einer Ober-
grenze - fiir Einzelhandelsbetriebe, Laden und Verkaufsstellen, die in funktioneller Verbindung
bzw. direkter réumlicher Zuordnung mit einem Handwerksbetrieb oder produzierenden Gewerbebe-
trieb gefiihrt werden gefolgt wurde, war eine erneute 6ffentliche Auslegung erforderlich. Diese fand
in der Zeit vom 14.03.2005 bis 14.04.2005 statt. Weitere Anregungen wurden nicht vorgebracht.

Nach Abwiégung aller eingegangenen Anregungen kann der Bebauungsplan Nr. 2397 — Richard-
Seiffert-Stra3e II — als Satzung beschlossen werden.

Anlagen

o Geltungsbereich des Bebauungsplans (unmaBstibliche Verkleinerung)
e Textliche Festsetzungen

e Begriindung gemil § 9 Abs. 8 BauGB



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 gefiihrt werden, dies allerdings nur, soweit das ange-
botene Sortiment aus eigener Herstellung stammt bzw. in Zusammenhang mit der gewerbli-
chen Tétigkeit steht.

Verkaufskioske sind allgemein zuléssig.



Bebauungsplan

Nr. 2397 —Richard-Seiffert-Strafie II -

Begriindung gem. § 9 Abs. 8 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 z. T. in Hallen-Freiflachen eines
Gewerbebetriebs, Verwaltungs- und Wohngebdude sowie eines Getrankegrof3- und Einzelhandels.

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 Vergro3erung von Wegezei-
ten. Die Qualitdt der fuBlaufig 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 Grof3flachigkeit an nicht integrierten Standorten - hierzu z&hlen Gewerbegebiete nicht
zuletzt im Hinblick auf den Trennungsgrundsatz- grundsétzlich auszuschlieBen.

Der Ausschluss erfolgt nicht zuletzt unter Beriicksichtigung der in Bergisch Gladbach bestehenden
Gewerbeflichendefizite. Die Nutzung gewerblicher Baufldchen sollte den Betrieben vorbehalten



bleiben, die aufgrund ihres Emissionsverhaltens typischerweise nur in Gewerbe- bzw. Industriege-
bieten zuldssig sind.

Ausnahmsweise zuléssig bleiben Einzelhandelsbetriebe, Liden und Verkaufsstellen, die in funktio-
neller Verbindung bzw. direkter riumlicher 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 ihm 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 Présentation ihrer Produkte angewiesen sind. Eine weitrdumigere Trennung zwischen Pro-
duktion und Verkauf/ Ausstellung wire bei dieser GroBenordnung nicht vertretbar.

Verkaufskioske bleiben wegen ihrer unmittelbaren "Nahversorgungsfunktion" allgemein zuléssig.

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

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

Bestehende, gemill den Festsetzungen des Bebauungsplanes kiinftig jedoch nicht mehr zuléssige
Nutzungen unterliegen den Regelungen des Bestandsschutzes. Unzumutbare Harten sind insofern
nicht zu erkennen.

Kosten fiir die Stadt

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

Bergisch Gladbach, den 07.09.05
In Vertretung

Stephan Schmickler
Stadtbaurat
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