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Tagesordnungspunkt

Anderung Nr. 173/3311 - Lochermiihle - des Flichennutzungsplanes

- Beschluss der Stellungnahmen

- Beschluss der Anderung

Beschlussvorschlag:

I. Die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung der Anderung Nr. 173/3311 — Lochermiihle
— des Flichennutzungsplans gemdl § 3 Abs. 2 BauGB vorgetragenen Anregungen der

Einwender

e B 1 werden nicht beriicksichtigt,

e T 1 Rheinisch-Bergischer Kreis werden teilweise beriicksichtigt.

II. Gemal § 6 BauGB wird die

Anderung Nr. 173/3311 — Lochermiihle — des Fliichennutzungsplans

beschlossen. Der Anderung ist eine Begriindung beigefiigt (§ 5 Abs. 5 BauGB).




Sachdarstellung / Begriindung:

Die Anderung Nr. 173/3311 — Lochermiihle — des Flichennutzungsplans hat gemiB Beschluss
des Planungsausschusses vom 09.09.2010 parallel zum Bebauungsplan Nr. 3311 — Locher-
miihle — in der Zeit vom 21.09. bis zum 21.10.2010 6ffentlich ausgelegen. Die Behorden und
sonstigen Triger offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 15.09.2010 von der 6ffent-
lichen Auslegung benachrichtigt und um Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB gebeten. Im
Zeitraum der Offenlage gingen eine Stellungnahme aus der Biirgerschaft und eine Stellung-
nahme eines Trigers offentlicher Belange ein. Nachfolgend werden die Inhalte der Schrei-
ben in einer Kurzfassung aufgefiihrt und abgewogen. Die Schreiben sind den Fraktionen als
Kopie zugegangen.

B 1 mit Schreiben vom 19.10.2010

Der Einwender B 1

a) widerspricht der in der Begriindung dargestellten Aussage, in Bergisch Gladbach bestehe
ein Defizit im Bereich des Angebotes an Gewerbefldchen. Nach Aussagen eines Maklers
stinden in den Gewerbegebieten Britanniahiitte, Am Kuhlerbusch, Innenstadt, De-
Gasperi-Strafe und Zinkhiitte aktuell 70.000m® an Gewerbeflichen leer. Es gebe also
einen Uberschuss an Gewerbeflichen in Bergisch Gladbach.

b) ist der Auffassung, dass die Lochermiihle fiir ein Gewerbegebiet ungeeignet sei wie keine
andere Flache in der Stadt. Die Lochermiihle sei von den Gewerbegebieten jenes, das am
weitesten von der Autobahn entfernt sei. Die Néhe zu einem Autobahnanschluss sei
jedoch fiir die Ansiedlung von Gewerbe ausschlaggebend.

c) erhebt Einwinde gegen die der Planung zu Grunde gelegte Annahme, die Lochermiihle sei
als ,,stddtebaulich nicht integrierter Sonderstandort* einzustufen.

d) ist der Auffassung, dass emittierendes Gewerbe aufgrund der Planung mit der angrenzen-
den Wohnnutzung in Konflikt geraten und eine gewerbliche Nutzung in den gefragten
Ruhe- und Nachtzeiten ausgeschlossen werde. Das Larmgutachten beriicksichtige weder
die Larmvorbelastung durch den Stralenverkehr fiir die benachbarte Wohnbebauung noch
die Ruhebediirfnisse der Trauerakademie und des privaten Friedhofs. Das Lirmgutachten
spare den Friedhof bei der Auswahl der Immissionsorte aus, obwohl dem Friedhof geméaf
der in der Bauleitplanung relevanten DIN 18005 (Schallschutz im Stidtebau) ein spezifi-
scher Schutzanspruch zustehe.

Stellungnahme des Biirgermeisters

zua) Im Zuge des Wandels im gewerblichen Bereich ist eine gewisse Fluktuation von Be-
trieben in den Gewerbegebieten Bergisch Gladbachs normal und zunéchst einmal kein
Indiz fiir einen allgemeinen Gewerbefldcheniiberschuss. Ein strukturelles Gewerbe-
flicheniiberangebot ist in Bergisch Gladbach nicht zu erkennen; auch die in der Begriin-
dung zur frihzeitigen Offenlage angefiihrten Studien (Gewerbeflichenkonzept des
Rheinisch-Bergischen Kreises, rdumlich-funktionales Entwicklungskonzept der Stadt
Bergisch Gladbach) kommen zu dem Ergebnis, dass in Bergisch Gladbach ein Mangel an
gewerblichen Flachen besteht. Zudem sind die potenziell verfiigbaren Flachen fiir weitere
Gewerbegebiete angesichts der bewegten Topographie im dstlichen Bereich des Stadtge-
bietes und des hohen Waldanteiles knapp. Der Erfolg einer Nachvermietung eines
gewerblichen Grundstiicks héngt von verschiedenen Faktoren ab (rdumliche Lage,



ErschlieBung, ,,Image* der Ortslage, Preisvorstellungen des Vermieters u.a.), so dass jedes
Gewerbegebiet individuell betrachtet werden muss. Der Lochermiihle wird aufgrund der
innenstadtnahen Lage eine Eignung als Gewerbegebiet eingerdaumt.

zub) Die Nihe zu einem Autobahnanschluss mag fiir bestimmte Branchen, die auf eine gute
iiberregionale Erreichbarkeit angewiesen sind (Logistikunternehmen u.a.), ein entschei-
dendes Standortkriterium sein. Dariiber hinaus gibt es weitere Faktoren, die den Aus-
schlag fiir einen bestimmten Standort geben, wie etwa die Flachenverfiigbarkeit oder die
Kosten fiir ErschlieBung und Fldchenerwerb. Der Zeitaufwand, von der Lochermiihle zur
nidchsten Anschlussstelle in Refrath bzw. Bensberg zu gelangen, ist im Vergleich zu an-
deren innerstidtischen Gewerbegebieten relativ hoch, dies stellt jedoch nicht die grundsét-
zliche Eignung der Lochermiihle als gewerbliche Bauflache in Frage.

zuc) Nach Auffassung der Verwaltung handelt es sich derzeit bei der Lochermiihle ausdrii-
cklich nicht um einen zentralen Versorgungsbereich. Merkmale zentraler Versorgungs-
bereiche sind
e die Bedeutung eines Standorts in Bezug auf die Versorgung der Bevolkerung iiber den

unmittelbaren Nahbereich hinaus und
e die Ausstattung mit Einzelhandel und ergdnzenden Einrichtungen der Dienstleistung,
Gastronomie u.a. (Kap. 2.6 Einzelhandelserlass NRW vom 22.09.2008).

Der Schwerpunkt des derzeitigen Einzelhandelsbesatzes der Lochermiihle liegt in Giitern
des tdglichen (Lebensmittel, Drogerieartikel, Getridnke) und teilweise des mittelfristigen
Bedarfs (Schuhe, Kleidung). Der Lochermiihle fehlen aktuell wichtige ergénzende Funk-
tionen der 6ffentlichen Verwaltung und Dienstleistung, um eine Einstufung als zentralen
Versorgungsbereich zu rechtfertigen. Auch teilt die Verwaltung nicht die Auffassung, bei
der Lochermiihle handele es sich um einen stidtebaulich integrierten Standort. Die
Lochermiihle liegt am Ausgang der Stadtmitte in enger Tallage und grenzt im Norden und
teilweise im Stiden an Waldhénge des Strundetals. Die Mantelwohnbevolkerung im
Nahbereich (Radius 700m) ist dementsprechend gering.

zud) Auf der Ebene des Flichennutzungsplans werden Nutzungen mit unterschiedlichen
Schutzanspriichen wie beispielsweise gewerbliche Bauflichen und Wohnbaufldchen im
Sinne des vorbeugenden Immissionsschutzes z. B. durch die Ausweisung von Mischbau-
flichen oder Griinflachen als Pufferzonen hiufig voneinander getrennt. Die Festsetzung
einer grofBfldchigen Pufferzone und dementsprechende Darstellung im Fldchennutzungs-
plan ist jedoch unter Beriicksichtigung des gewerblichen Bestands in der Lochermiihle
nicht méglich. Die Anderung des Flichennutzungsplans von ,,gemischte Bauflichen* in
»gewerbliche Bauflichen™ vollzieht also eine sich in den vergangenen Jahren auf der
Grundlage des § 34 BauGB abzeichnende Entwicklung der Lochermiihle hin zu einem
Gewerbegebiet nach. Immissionskonflikte zwischen den gewerblichen Betrieben in der
Lochermiihle und der angrenzenden Wohnbebauung werden durch die Festsetzung von
Larmemissionskontingenten auf der Ebene des Bebauungsplans abgemildert.

T 1 Rheinisch-Bergischer Kreis, Der Landrat, Postfach 200450, 51434 Bergisch
Gladbach, mit Schreiben vom 19.10.2010

Aus Sicht der Unteren Landschaftsbehorde besteht eine Schutzwirkung des Naturschutzge-
bietes ,,Strundetal” nordlich und oOstlich des Plangebietes gegeniiber von auflen auf das
Naturschutzgebiet einwirkenden Mallnahmen.



Stellungnahme des Biirgermeisters

Der Hinweis auf den Umgebungsschutz des Naturschutzgebietes ,,Strundetal* lieBe sich auf
der Ebene des Flichennutzungsplans durch eine Griin- oder Waldfliche umsetzen. Zur
Sicherung des Naturschutzgebietes wurde im Bebauungsplan am nordlichen Rand eine Sm
breite Pufferzone festgesetzt. Im Flachennutzungsplan wurde diese Regelung angesichts des
Abstraktionsgrades der Flachennutzungsplan-Darstellungen nicht nachvollzogen.

Weitere Anregungen von Biirgern und Trigern offentlicher Belange sind inhaltlich dem
Bebauungsplan Nr. 3311 — Lochermiihle — zuzuordnen und werden dort abgehandelt.

Mit Schreiben vom 09.08.2010 bestétigte die Bezirksregierung Kéln die Anpassung der FNP-
Anderung an die Ziele der Raumordnung.

Eine unmaBstibliche Verkleinerung der Anderung sowie die Begriindung gemiB § 5 Abs. 5
BauGB sind der Vorlage als Anlagen beigefiigt.

Anlagen
e Ubersichtsplan der FNP-Anderung
¢ Begriindung gemil § 5 Abs. 5 BauGB
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