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Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan Nr. 5423 - Industrieweg -
- Beschluss der Stellungnahmen aus der 1. 6ffentlichen Auslegung
- Beschluss der Stellungnahmen aus dem erginzenden Verfahren

- Beschluss als Satzung

Beschlussvorschlag:

I. Den im Rahmen der 1. 6ffentlichen Auslegung des

Bebauungsplans Nr. 5423 — Industrieweg —

gemil § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) eingereichten Stellungnahmen der Einwender

B 1 wird nicht entsprochen,
B 2 wird nicht entsprochen,
B 3 wird nicht entsprochen,
B 4 wird nicht entsprochen,
B 5 wird nicht entsprochen,

T 1 Rheinisch-Bergischer Kreis wird teilweise entsprochen.

II. Den im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des ergdnzenden Verfahrens (§ 214 Abs. 4

BauGB) zur Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 5423 — Industrieweg —




gemal § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) eingereichten Stellungnahmen der Einwender

B1
B2
B3
B4
BS
Bo6
B7
T1
T2

wird nicht entsprochen,

wird nicht entsprochen,

wird nicht entsprochen,

wird nicht entsprochen,

wird nicht entsprochen,

wird nicht entsprochen,

wird nicht entsprochen,

Geologischer Dienst NRW wird teilweise entsprochen,
Rheinisch-Bergischer Kreis wird teilweise entsprochen.

III. Der Rat der Stadt Bergisch Gladbach beschlie3t gemif3 § 10 BauGB und der §§ 7 und 41
Gemeindeordnung NRW den

Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg —

im erginzenden Verfahren als Satzung und die Begriindung gemél § 9 Abs. 8 BauGB
dazu. Die Verwaltung wird beauftragt, die Satzung zum 31.10.2011 riickwirkend in
Kraft zu setzen.



Sachdarstellung / Begriindung:

Zul.
Unwirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 5423 — Industrieweg —

Das fiir Normenkontrollverfahren zustindige Oberverwaltungsgericht NRW erklarte am
06.11.2013 auf Antrag von zwei Eigentiimern von Grundstiicken am Industrieweg den Be-
bauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — fiir unwirksam. Der Bebauungsplan Nr. 5423 ist seit
dem Urteil des Oberverwaltungsgerichts bei der Beurteilung von Baugesuchen nicht mehr
anzuwenden.

Der Stadtentwicklungs- und Planungsausschuss fasste am 13.02.2014 mehrheitlich den Be-
schluss, den Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — unter Beibehaltung der stidtebauli-
chen Zielsetzungen — der Sicherung des Gewerbegebietes fiir produzierendes und verarbei-
tendes Gewerbe sowie fiir Handwerksbetriebe — in einem ergénzenden Verfahren nach § 214
Abs. 4 BauGB zu ,,heilen und erneut in Rechtskraft zu setzen (BV 011/2014). Damit sprach
sich der Ausschuss dafiir aus, trotz des in letzter Zeit am Industrieweg zu beobachtenden
Trends des Riickzuges und der Aufgabe gewerblicher Betriebe (u.a. der Umzug der Firma
Homberg & Miiller in das Gewerbegebiet Obereschbach) die Grundstiicke am Industrieweg
auch zukiinftig ausschlieBlich gewerblichen Nutzungen vorzubehalten.

Als Reaktion auf das Gerichtsurteil wurde der Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg —
tiberarbeitet. Der nun als Satzung zu beschlieBende Rechtsplan des ,,Heilungsverfahrens* ent-
hilt gegeniiber dem vom Rat am 18.10.2011 beschlossenen Satzungsplan die im Folgenden
beschriebenen Anderungen der textlichen und zeichnerischen Festsetzungen zum sog. Annex-
handel und zum Larmschutz.

Annexhandel

Nach Auffassung der Oberverwaltungsgerichts war die im Bebauungsplan Industrieweg ge-
troffene Festsetzung Nr. 1.1 zur Begrenzung des Annexhandels — der Verkauf von selbst her-
gestellten und verarbeiteten Produkten im Zusammenhang mit einem produzierenden oder
verarbeitenden Betrieb oder Handwerksbetrieb — rechtlich zu unbestimmt. Die von der Ver-
waltung verwendete, in der Fachliteratur und in der kommunalen Praxis allgemein gebrduch-
liche Formulierung der ,,Unterordnung® der Verkaufsfliche in Verbindung mit dem Begriff
»deutlich® trug entscheidend zur Auffassung des Gerichts bei, den Bebauungsplan als Ganzes
fiir unwirksam zu erkléren.

Die Verwaltung ersetzte zur erneuten Offenlage, die vom 15.10. bis zum 17.11.2014 durchge-
fiihrt wurde, den Begriff der ,,deutlichen Unterordnung® der Verkaufsfldche in Bezug auf den
jeweiligen Hauptbetrieb durch eine Begrenzung der Verkaufsflaiche auf max. 20% der Ge-
schossfliche des Hauptbetriebes. Das Oberverwaltungsgericht selbst setzte den mdglichen
unteren und oberen Rahmen flir Annexhandel auf 10 bis 33% der Geschossflache des Haupt-
betriebes.

Die zweite zusitzliche Begrenzung des Annexhandels auf eine Verkaufsfliche von jeweils
max. 400m’ wurde aus dem Festsetzungskatalog herausgestrichen, da in der jiingeren Recht-
sprechung zunehmend der Bezug zu einem Betriebstyp gefordert wird und die Verkaufsflache



von 400m? in der Praxis keine Grenze zweier Betriebstypen definiert. Negative stidtebauliche
Auswirkungen auf die Entwicklung der Zentren Bergisch Gladbachs (insb. die nichstgelege-
nen zentralen Versorgungsbereiche in Refrath und Bensberg) sind durch den Wegfall der
Verkaufsflichenobergrenze des moglichen Annexhandels am Industrieweg nicht zu erwarten.

Larmschutz

Der Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — sieht zum Schutz der Wohnbevolkerung in der
unmittelbaren Umgebung des Plangebietes auf der Grundlage eines durch das Ingenieurbiiro
Stocker (Burscheid) erstellten Larmgutachtens iiber die Festsetzung von Lirmemissionskon-
tingenten eine Begrenzung des Larms vor. Um zu verhindern, dass zuerst angesiedelte Betrie-
be die Kontingente ausschopfen und zeitlich nachfolgenden Betrieben eine gewerbliche Pro-
duktion unmdéglich machen (sog. ,,Windhundprinzip*), erfolgt die Vergabe von Lirmemissi-
onsrechten flichenbezogen pro m” Baufliche. Damit wird gewihrleistet, dass die neuen ge-
werblichen Betriebe am Industrieweg unabhéngig von ithrer Gréfle ein bestimmtes Larmkon-
tingent ausnutzen und somit entsprechend ihrer Bediirfnisse den Betrieb ausiiben konnen.

Durch den Bebauungsplan werden die Betriebe im Plangebiet auf Larmpegel von max. 60
dB(A) bzw. 62 dB(A) tags sowie 45 dB(A) bzw. 47 dB(A) nachts beschrdnkt. Betriebe, die
tiblicherweise hohe Larmpegel ausstoen (z.B. Metallschmiedewerke, Industriebetriebe), sind
aufgrund dieser Festsetzung am Industrieweg ausgeschlossen.

Im Unterschied zu dem am 18.10.2011 vom Rat als Satzung beschlossenen Rechtsplan sieht
der iiberarbeitete Bebauungsplanentwurf eine Unterteilung der Larmkontingente in 20 Teilfl4-
chen vor. Das Urteil des Oberverwaltungsgerichts zu dem Bebauungsplan Nr. 2433 — Tan-
nenbergstrale — wurde dabei beriicksichtigt. Auf Hinweis des Gerichts wurde zudem ein
Wohnhaus auf dem Grundstiick Industrieweg 11 im Rahmen der Larmberechnung neu be-
riicksichtigt und die Larmkontingente zwecks besserer Lesbarkeit in der Hauptkarte darge-
stellt. Simtliche Festsetzungen zum Larmschutz basieren auf den Ergebnissen des aktualisier-
ten und tiberarbeiteten Larmgutachtens des Ingenieurbiiros Stocker (Burscheid).

Auswirkungen der Planung auf Wohngebdude und Wohnungen im Plangebiet

Der Bebauungsplan Nr. 5423 beschriankt durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes gemal
§ 8 BauNVO die Zuléssigkeit von Wohnnutzungen im seinem Geltungsbereich auf Betriebs-
wohnungen. Diese kdnnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich insgesamt vier Wohngebéude (Indust-
rieweg 7, 10, 11 und 16a) sowie eine Betriebswohnung in einem im Ubrigen gewerblich ge-
nutzten Gebédude (Industrieweg 3).

e Von den vier Wohngebéduden sind zwei — Industrieweg 10 und 11 — als Wohnungen ohne
Beschriankung auf Betriebsinhaber in den Jahren 1949 bzw. 1950 genehmigt worden.
Diese Wohnnutzungen besitzen, obwohl normalerweise in Gewerbegebieten (§ 8 BauN-
VO) nicht zulédssig, im Rahmen ihrer Genehmigungen Bestandsschutz sowie einen ver-
gleichsweise hohen Schutzstatus gegeniiber Ldrmbelastungen.

e Die aktuellen Bewohner der frei stehenden Wohngebdude Industrieweg 7 und 16a geho-
ren nicht zu dem privilegierten Kreis der Betriebsinhaber. Die ausgelibten Nutzungen auf
diesen beiden Grundstiicken stehen nicht im Einklang mit den von der Stadt erteilten
Baugenehmigungen. Sollte der Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — geheilt und er-
neut als Satzung beschlossen werden, miissten diese Wohnnutzungen aufgegeben werden.



e Das Betriebsgebdude auf dem Grundstiick Industrieweg 3 wird im 1. Obergeschoss ent-
sprechend der erteilten Baugenehmigung als Betriebswohnung genutzt. Die ausgeiibte
Nutzung wird von dem Bebauungsplan nicht beriihrt, Betriebswohnungen sind auch nach
Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 5423 — Industrieweg — weiterhin zuldssig.

Bebaubarkeit der Grundstiicke im Plangebiet

Am 05.05.2008 trat im Bereich des Industrieweges und der Albert-Schweitzer Stralle an sechs
Stellen spontan und mit einem explosionsartigen Druck Grundwasser aus dem Boden. Trotz
der insgesamt vier vom Rheinisch-Bergischen Kreis in Auftrag gegebenen hydrogeologischen
Gutachten gibt es bis heute keine plausible Erkldrung fiir die Austrittsursache. Auch die von
einzelnen Biirgern in der Offentlichkeit geduBerten Hypothesen iiber die Austrittsursache
(Leitungsbruch im stddtischen Kanalisationsnetz, spontane Entladung eines fritheren Bach-
laufs) konnten weder durch Untersuchungen der Verwaltung noch durch die Untere Wasser-
behorde des Rheinisch-Bergischen Kreises oder die mit der Angelegenheit befassten Fachgut-
achter als plausibel bestétigt werden.

An den meisten Austrittsstellen versiegten die Wasserquellen innerhalb weniger Stunden oder
Tage. Auf dem Grundstiick Industrieweg 12-16 trat Grundwasser als stetige Quelle tliber einen
lingeren Zeitraum an die Erdoberfliche. Aus Anlass des Grundwasseraustritts sprach die
Bauaufsichtsbehorde der Stadt Bergisch Gladbach voriibergehend ein Befahrungsverbot fiir
das Grundstiick Industrieweg 12-16 aus. Die dortige Grundwasserquelle ist mittlerweile ver-
siegt.

Es ist aufgrund der Untersuchungen davon auszugehen, dass sich das Grundwasser im Plan-
gebiet in mindestens zwei Grundwasserleitern mit deutlich unterschiedlichen Druckhdhen
bewegt, so dass trotz der momentanen Ruhe zukiinftig nicht auszuschlieen ist, dass Baumal3-
nahmen im Plangebiet hydraulische Kurzschliisse hervorrufen, erneut Grundwasser mit ho-
hem Druck aus dem Boden tritt und neue Hohlrdume entstehen, die die Tragfahigkeit des
Baugrundes im Umfeld der Wasseraustritte nachteilig verdndern.

Durch die komplexe Grundwassersituation kann die zukiinftige Bebaubarkeit der Grundstiicke
am Industrieweg nicht abschlieBend geklart werden. Nach dem derzeitigen Kenntnisstand
kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Plangebiet Eingriffe in den Boden mit einer Tiefe
von mehr als einem Meter unterhalb der Geldndeoberfldche zu irreversiblen negativen Verin-
derungen der Grundwasserverhéltnisse fithren kdnnen. Auswaschungen im Untergrund, Hohl-
raumbildungen und weitere artesische Grundwasseraustritte konnen in der Folge nicht ausge-
schlossen werden. Es ist wahrscheinlich, dass aus diesem Grund im Plangebiet die Gebdude
ohne Keller zu bauen sind und eine von der herkdmmlichen Griindung abweichende Griin-
dungsart (z.B. Plattenfundamente) vorzusehen ist. Die Entscheidung dariiber wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens unter Beteiligung der Unteren Wasserbehorde des Rhei-
nisch-Bergischen Kreises getroffen. Der Bebauungsplan enthélt entsprechende Hinweise als
Information fiir die betroffenen Grundstiickseigentiimer.

Beschluss der Stellungnahmen zur 1. Offentlichen Auslegung
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 5423 — Industrieweg — lag gemél Beschluss des Pla-

nungsausschusses vom 07.07.2011 in der Zeit vom 19.07. bis zum 19.08.2011 6ffentlich aus.
Die Behdrden und sonstigen Triger Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom



14.07.2011 von der 6ffentlichen Auslegung benachrichtigt und um Stellungnahme nach § 4
Abs. 2 BauGB gebeten. Im Zeitraum der Offenlage gingen fiinf Stellungnahmen aus der Biir-
gerschaft und eine abwégungsrelevante Stellungnahme des Rheinisch-Bergischen Kreises ein.
Nachfolgend werden die Inhalte der Schreiben in einer Kurzfassung aufgefiihrt und abgewo-
gen. Die Stellungnahmen des Biirgermeisters wurden aktualisiert und den aktuellen Gegeben-
heiten angepasst. Die Schreiben wurden den Fraktionen in Kopie auf Datentréger zur Verfii-
gung gestellt. Sie konnen zudem im stiddtischen Ratsinformationssystem eingesehen werden.

B 1 mit Schreiben vom 29.07.2011

Kurzfassung
Der Einwender B 1

a) halt es aufgrund der unbefriedigenden Verkehrssituation fiir unbedingt notwendig, die
verkehrliche ErschlieBung umgehend umzusetzen. Er weist darauf hin, dass sich potenzi-
elle Mieter und Nutzer bereits mehrfach trotz geeigneter Flachen und Rdume gegen das
Plangebiet entschieden hétten. Der Erfolg einer Revitalisierung des Gewerbegebietes In-
dustrieweg hinge sehr stark davon ab, ob die Stadt Bergisch Gladbach u.a. durch einen
zligigen Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsfliche die infrastrukturellen Voraussetzungen
fiir eine attraktive Gewerbeansiedlung schafft.

b) regt an, Halteverbotsschildern aufzustellen, um jegliches Parken auf den Verkehrsflachen
zu verhindern.

c) pléadiert dafiir, auf den im Bebauungsplanentwurf vorgesehenen Griinflichenstreifen zu
verzichten, da das Plangebiet bereits jetzt rdumlich sehr beengt sei. Der Wegtfall von
Parkmoglichkeiten auf den Verkehrsflichen des Industrieweges werde die Situation wei-
ter verschiarfen. Wertvolle Park-, Frei-, Verkehrs- und Rangierflichen wiirden durch die
Ausweisung eines Griinstreifens verloren gehen.

d) bittet die Stadt, iiber Jahrzehnte versdumte Instandhaltungsmafinahmen nun iiber den
Umweg eines Ausbaus einer ErschlieBung nicht den Grundstiickseigentiimern anzurech-
nen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Zu a) Der Bebauungsplan Industrieweg regelt lediglich die Nutzungsmoglichkeiten der in
seinem Geltungsbereich liegenden Grundstiicke, nicht jedoch die zeitliche Umsetzung der
Malinahmen. Diese héngt nicht allein von der Zeit-MaBBnahmen-Planung der Stadt, son-
dern auch von den betroffenen Grundstiickseigentiimern und deren Bereitschaft ab, Teile
ithrer Grundstiicke fiir die Verbreiterung des Industrieweges an die Stadt zu verduflern.
Bislang zeigten die Grundstiickseigentiimer in den mit der Stadt gefiihrten Gespriachen
keine VerduBerungsbereitschatft.

Zub) Dass Bereiche des Stralenraums des Industrieweges von Besuchern und Mitarbeitern
der Unternehmen am Industrieweg als private Parkplitze genutzt werden, ist vor allem mit
dem provisorischen Zustand der Stra3e (fehlende Trennung von Verkehrsflachen, proviso-
rischer Fahrbahnbelag) zu erkldren. Sollte die derzeitige Praxis des ,,wilden Parkens* auch
nach Ausbau und endgiiltiger Herstellung der Strafle beibehalten werden, kann die Stadt
durch Maflnahmen der Stralenverkehrsordnung das Parken im 6ffentlichen StraBenraum
z.B. durch das Aufstellung von Halteverbotsschildern beschrianken. Die Entscheidung
dariiber wird jedoch erst nach Abschluss der Stralenbaumafinahme gefillt.

Zuc) Die Festsetzung eines 3m breiten Griinstreifens entlang der nordlichen und nordostli-
chen Plangebietsgrenze als private Griinfliche erfolgt auf Anregung des Planungsaus-
schusses in der Sitzung vom 07.07.2011. Der Griinstreifen trigt dazu bei, die Konflikte
abzuschwichen, die sich aus dem rdumlichen Aufeinandertreffen der Gewerbebetriecbe am



Industrieweg und der Wohngebédude an der Albert-Schweitzer-Stra3e und dem Neuenweg
ergeben. Durch den Griinstreifen wird verhindert, dass die gewerblichen Bauten unmittel-
bar an die Grenze der Wohnbaugrundstiicke gebaut werden. Im Ubrigen tragen die gesetz-
lichen Bestimmungen des § 6 Bauordnung NW, der (u.a.) die Mindestabstinde von Ge-
bauden zu benachbarten Grundstiicksgrenzen regelt, dazu bei, dass die Wohngrundstiicke
durch die heranragenden Gewerbebauten nicht zu stark verschattet werden. Die wirt-
schaftliche Ausnutzung der Gewerbegrundstiicke auf der nordlichen Seite des Industrie-
weges erscheint bei Grundstiickstiefen von ca. 55m (Industrieweg 18) bis zu iiber 70m
(Industrieweg 6-8) weiterhin gewahrleistet.

Zu d) Fir den bislang nur provisorisch ausgebauten Industrieweg wurden bisher keine Er-

schlieBungsbeitrage erhoben, da der Gesetzgeber vorsieht, ErschlieBungsanlagen erst dann
abzurechnen, wenn sie endgiiltig hergestellt sind. Die nach dem Ausbau des Industriewe-
ges beitragspflichtigen Grundstiickseigentiimer zahlen nur fiir das, was nach der endgiilti-
gen Herstellung an Substanz vorhanden ist. Ndheres dazu regelt die stddtische ,,Satzung
iiber die Erhebung von ErschlieBungsbeitrigen, die im Internet unter der Adresse:
https://www.bergischgladbach.de/60-1.pdfx eingesehen werden kann. Die Beitragspflich-
tigen bezahlen dann nicht fiir das frithere Provisorium, wenn dieses fiir den endgiiltigen
Ausbau des Industrieweges nicht weiter verwendet wird. Ob dies der Fall ist, muss bei
dem Ausbau des Industrieweges durch die Stadt noch gepriift werden. Die vom Einwender
angesprochenen fehlenden Instandhaltungsmafinahmen wirken sich daher nicht auf die
Hohe der ErschlieBungsbeitrige aus.

B 2 mit Schreiben vom 10.08.2011

Kurzfassung
Der Einwender B 2

a)

b)

stellt die Umwandlung des Mischgebietes in ein Gewerbegebiet in Frage. Die Grundstii-
cke am Industrieweg seien von Wohnbebauung eingeschlossen. Laut Aussage von Fach-
leuten weise die Stadt Bergisch Gladbach gewerbliche Flichen von 100.000 m” auf, wei-
tere 75.000 m” gewerbliche Flichen mit noch besserem Autobahnanschluss wiirden in
naher Zukunft erschlossen werden.

weist darauf hin, dass er seit zwei Jahren versuche, einen Interessenten fiir seine Gewer-
befldche zu finden. Dieses sei bisher — auch wegen mdglicher Emissionen — fehlgeschla-
gen. Der Einwender merkt an, dass Anwohner auf die Fa. Kronenberg Druck ausgeiibt
hétten und die Stadt auf deren ehemaligen Gelidnde eine Ansiedlung von neuem Gewerbe
mit strengsten Emissionsauflagen verhindert habe. Er kritisiert, dass die Stadt Beschwer-
den und Klagen von Anwohnern gegeniiber Gewerbetreibenden nachgebe.

Stellungnahme des Biirgermeisters
Zua) Der Einwender argumentiert mit einem Gewerbefldcheniiberangebot innerhalb des

Stadtgebietes von Bergisch Gladbach bei einem Gewerbeflidchenbestand von 100.000 m?
(10 ha). Entsprechend dem vom Rat der Stadt im Jahr 2011 beschlossenen Gewerbefla-
chenkonzept (S. 152) gibt es in Bergisch Gladbach 275 ha Gewerbeflichen, wovon jedoch
nur ein sehr kleiner Teil tatsdchlich zu Verfiigung steht. Der Vorentwurf des neuen Fla-
chennutzungsplans weist fiir das Stadtgebiet insgesamt 49,5 ha neue Gewerbeflichen aus
(Begriindung zum FNP-Vorentwurf, Tabelle S. 128). Bezogen auf den Zeitraum bis zum
Jahr 2035 wird also mit einem erheblichen Neubedarf an Gewerbefldchen gerechnet.

Aus stadtentwicklungspolitischer Sicht ist es notwendig, neben neu geschaffenen Gewer-
begebieten am Stadtrand auch bestehende und stddtebauliche integrierte Gewerbegebiete
als Gewerbefldchen zu sichern und vor einer allmdhlichen Umwandlung in Misch- und



Wohngebiete zu schiitzen. Die Grundstiicke am Industrieweg sind bereits voll erschlossen
und zudem durch die unmittelbare Anbindung an die Kolner Strafle verkehrlich gut er-
reichbar.

Zub) Dass die Suche nach einem Kéufer fiir das Grundstiick des Einwenders bislang erfolg-

los war, muss nicht unbedingt ein Indiz fiir eine fehlende Nachfrage nach gewerblichen
Bauflichen im Stadtgebiet sein. Die fehlgeschlagenen Verkaufsbemiihungen mégen ande-
re Griinde haben, wie etwa nicht marktgerechte Preisvorstellungen des Verkdufers. Die
Stadt geht davon aus, dass es ein bestimmtes Marktsegment gibt, das auch unter den ge-
gebenen Rahmenbedingungen am Industrieweg bereit ist, sich am Industrieweg anzusie-
deln.

Bei der Festlegung von Emissionsauflagen muss sich die Stadt an den Anforderungen der
einschlidgigen Normen (Technische Anleitung Larm, DIN 18005 ,,Schallschutz im Stidte-
bau‘) orientieren, aus denen die Anspriiche der Bewohner der angrenzenden Wohngebéu-
de an der Albert-Schweitzer-Strale und dem Neuenweg auf ein ruhiges Wohnumfeld re-
sultieren. Die Stadt stellt fiir die Nutzung des Grundstiicks Industrieweg 18, dem ehemali-
gem Betriebsgeldnde der Firma Kronenberg, keine besonderen, von den allgemeinen
Normen abweichende Emissionsauflagen.

Der Industrieweg zeichnet sich durch eine stddtebaulich ungeordnete Gemengelage von
Wohnen und gewerbliche Nutzungen aus. Die Firma Kronenberg hat iiber Jahrzehnte in
unmittelbarer Nachbarschaft zu Wohngrundstiicken an der Albert-Schweitzer-Strafle ihren
Betrieb ausgeiibt. Dass es liber diesen Zeitraum vereinzelt Beschwerden von Anwohnern
zu Liarmemissionen gedufert werden, ist daher nicht ungewdhnlich. Aus planerischer
Sicht kann sowohl von den Anwohnern der angrenzenden Wohngebiude als auch von
dem Gewerbetreibenden auf dem Grundstiick Industrieweg 18 eine gewisse gegenseitige
Riicksichtnahme verlangt werden. Um Stérungen der Wohngrundstiicke an der Albert-
Schweitzer-Strale zukiinftig zu verringern, setzt der Bebauungsplanentwurf in seinem
Geltungsbereich sog. Lairmemissionskontingente fest.

B 3 mit Schreiben vom 16.08.2011

Kurzfassung
Der Einwender B 3

a)

b)

d)

weist darauf hin, dass seine Mandantin das auf dem Grundstiick Industrieweg 7 stehende
Einfamilienhaus im Jahr 2004 als ,,normales” Wohnhaus erworben habe und dass die
Mandantin vor Einleitung des Bebauungsplanverfahrens keine Kenntnis davon hatte,
dass das Gebdude lediglich als Betriebswohnung genehmigt wurde. Die Festsetzung des
Plangebietes als Gewerbegebiet sei flir die Mandantin existenzvernichtend, falls keine
Befreiung von dieser Festsetzung erteilt wiirde. Das Grundstiick wére in diesem Fall
nicht verduf3erbar.

ist der Auffassung, dass es sich bei den Grundstiicken am Industrieweg um eine Gemen-
gelage handelt. Er verweist auf die im Plangebiet befindlichen Wohngebiude (Industrie-
weg 10, Industrieweg 16a) sowie die Wohngebidude auf den Grundstiicken Kolner Stral3e
82 und 92/94.

hélt die Grenzziehung des Plangebietes flir willkiirlich. Der Einwender stellt in Frage,
warum die Wohngrundstiicke Kdlner Strafle und 82 und 92/94 nicht in den Geltungsbe-
reich einbezogen worden sind. Zudem stimme das Plangebiet nicht mit den Grenzen der
gewerblichen Bauflichen gemif Fldchennutzungsplan iiberein.

ist der Auffassung, dass flir das Wohngebédude der Mandantin die Voraussetzungen fiir
eine Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechend § 31 Abs. 2 Nr.
3 BauGB erfiillt seien.



Stellungnahme des Biirgermeisters
Zu a) In Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO konnen Wohnungen ausnahmsweise zugelas-

sen werden, wenn sie von Betriebsinhabern nahegelegener Betriebe oder anderem Perso-
nal bewohnt werden, deren Ndhe zum Betrieb aus betrieblichen Griinden notwendig ist.
Die Grundstiicke auf der Siidseite des Industrieweges entsprechen ohne Bebauungsplan
nach den Bestimmungen des § 34 BauGB (in Zusammenhang bebaute Ortsteile) der Ei-
genart eines Gewerbegebietes, da trotz des frei stehenden Wohngebiudes auf dem Grund-
stiick Industrieweg 7 Gewerbebetriebe in der Fldche deutlich iiberwiegen. In dem von dem
Einwender erwdhnten Kaufvertrag hitte darauf hingewiesen werden miissen, dass die Ge-
nehmigung der Nutzung ausdriicklich auf eine ,,Betriecbswohnung* und damit flir einen
eingeschriankten Nutzerkreis (Betriebsinhaber und Aufsichtspersonen) begrenzt ist. Die
privatrechtlichen vertraglichen Regelungen liegen jedoch auBlerhalb des Einflussbereichs
der Stadt. Unter der Zielsetzung, gewerbliche Flichen am Industrieweg zu sichern, kann
der Bebauungsplan die Wohnnutzung auf dem Grundstiick Industrieweg 7 nicht nachtriag-
lich legalisieren, denn das Wohngebdude kann nicht als ,,Fremdkorper entsprechend § 1
Abs. 10 BauNVO festgesetzt werden. Dieses wiirde auch dem Grundsatz der geordneten
stadtebaulichen Entwicklung widersprechen.

Zub) Vereinzelte Wohngebidude oder Wohnungen in Gewerbegebieten sind allein noch kein

Indiz fiir eine Gemengelage, da Betriebswohnungen planungsrechtlich nach § 8 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise Bestandteile von Gewerbegebieten sind. Die Wohngebédude
Kolner Straie 82 und 92/94 gehoren, da iiber die Kolner Strale erschlossen, nicht zum
Gewerbegebiet Industrieweg.

Zuc) Die Abgrenzung des Geltungsbereichs eines Bebauungsplans orientiert sich an der

jeweiligen stiddtebaulichen Zielsetzung und an dem Anspruch, zu einer Konfliktbewdélti-
gung beizutragen. Der Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — zielt auf eine Sicherung
von gewerblichen Flichen und umfasst daher die Grundstiicke, die gewerblich genutzt
werden oder bis vor kurzem gewerblich genutzt wurden. Aus diesem Grund wurden die
reinen Wohnbaugrundstiicke Kdlner Stralle 82 und 92/94 nicht in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans einbezogen.

Zu d) Ob nach Rechtskraft des Bebauungsplans eine Befreiung nach § 31 BauGB erteilt

werden kann, ist im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu kléren.

B 4 mit Schreiben vom 19.08.2011

Kurzfassung

a)

b)

Die Einwenderin B 4 weist darauf hin, dass der Betrieb ihrer Mandantin auf dem Gebiet
der Kunststoff-Pulverbeschichtung seit iiber 50 Jahre am Industrieweg angesiedelt sei.
Sie merkt an, dass die Analyse der gegenwértigen Flichenausnutzung zeige, dass die
Vermarktung der Grundstiicke im Plangebiet an gewerbliche Nutzer nicht geldnge. So
lage das Grundstiick Industrieweg 18 schon seit Jahren brach. Der Leerstand von Gewer-
beflachen im Plangebiet werde sich noch verschérfen. So plane auch die Mandantin ihren
traditionsreichen Betrieb zum Jahresende zu verlagern oder einzustellen. Daher sei der
Betrieb bei der Planung nur eingeschrénkt als Bestandsnutzung zu beriicksichtigen.

Es habe zuletzt regelméfBig Beschwerden der benachbarten Anwohner gegen gewerbety-
pische Emissionen gegeben. Diese Beschwerden seien eher die Regel als die Ausnahme
und mit ein Grund fiir die beabsichtigte Aufgabe des Standorts. Die Mandantin sei z.B.
gezwungen, aufgrund der Beschwerden Dieselstapler durch einen leiseren Gasstapler zu
ersetzen. Auch frithe Ladenzeiten wiirden von den Anwohnern angegriffen. Seit 2008
filhre die Abteilung Umweltiiberwachung des Rheinisch-Bergischen Kreises regelmifig



— alle vier bis sechs Wochen — Besichtigungen des Betriebs der Mandantin durch, weil
auch beim Kreis die Eingaben von Nachbarn beziiglich Larm oder Geriichen zundhmen.
Eine Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe auf den Grundstiicken im Plangebiet stelle sich
als @uBlerst schwierig dar, da sie erheblichen Restriktionen aufgrund der angrenzenden
Wohnbebauung ausgesetzt seien. So miissten etwa Larm emittierende Anlagen einge-
haust werden, es diirfte keine nichtliche Auslieferung stattfinden, und auch Drei-Schicht-
Betrieb wére ausgeschlossen.

c) Unter diesen Voraussetzungen sei nach Rechtskraft des Bebauungsplans nicht mit einer
Verbesserung der gegenwértigen Lage zu rechnen. Es sei vielmehr davon auszugehen,
dass die bestehenden Brachfldchen sich weiterhin als unvermarktbar bestitigen und wei-
tere Flachen brach fallen werden.

d) Das Plangebiet sollte als Mischgebiet sowie auf den Grundstiicken am Rand der Plange-
bietes, die besonders stark den Restriktionen durch die sie umgebende Wohnbebauung
ausgesetzt sind, als Wohngebiet festgesetzt werden. Gerade das Grundstiick der Mandan-
tin (Industrieweg 6-8) sei von Wohnbebauung nahezu vollstindig umgeben und daher fiir
Gewerbenutzungen nicht verwertbar. Es drohe, brach zu fallen. Aus diesem Grund kéme
die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes oder alternativ die Herausnahme des
Grundstiicks aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans in Betracht. Letzteres wiirde
die Verwertungsmoglichkeiten, die durch Art. 14 Abs. 1 Grundgesetz geschiitzt seien,
deutlich erhdhen.

e) Die Festsetzung eines Gewerbegebietes neben Wohnbebauung sei mit dem Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG nicht vereinbar. Dies gelte fiir das Grundstiick der Mandan-
tin in eklatanter Weise.

f) Die Einwenderin dulert Bedenken, ob der Bebauungsplan dem fiir Kommunen geltenden
Ziel der Raumordnung, Gewerbefldchen ,,entsprechend dem Bedarf* festzusetzen, ange-
passt ist. Der Bedarf sei am Industrieweg offensichtlich nicht gegeben, was der zuneh-
mende Leerstand zeige.

g) Eine Konfliktverlagerung auf die Ebene der Baugenehmigung sei grundsétzlich méglich,
jedoch miisse der Konflikt und seine Ursache zunéchst ermittelt werden, um festzustel-
len, ob er verlagert werden kann oder aber eine Bewéltigung auf Ebene des Bebauungs-
plans erfolgen muss. Auch die Untere Wasserbehorde fordere eine ,,intensive Auseinan-
dersetzung mit den moglichen Konsequenzen einer gewerblichen Nutzung am Industrie-
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weg®.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Zua) Ob fiir ein aufgegebenes gewerbliches Grundstiick ein Kéufer gefunden wird, hingt
von einer Vielzahl von Faktoren ab (allgemeine Wirtschaftslage, Nachfrage in bestimmten
Wirtschaftssektoren, individuelle Standortbedingungen, Preisvorstellungen des Verkdu-
fers u.a.). Die Stadt Bergisch Gladbach kann durch die Aufstellung von Bebauungspldnen
kleinrdumig Standorte nach stadtplanerischen und stddtebaulichen Kriterien entwickeln,
sie hat jedoch keinen Einfluss etwa auf die gesamtwirtschaftliche Lage und die daraus re-
sultierende Nachfrage nach gewerblichen Flichen. Eine verniinftige und vorausschauende
Gewerbeflachenpolitik beinhaltet nach Auffassung des Biirgermeisters, Gewerbeflachen
zu jeder Zeit in guter Qualitét und ausreichender Menge vorzuhalten. Dazu gehort auch
eine gewisse Fliachenreserve, denn ein grofler Prozentsatz der in den stddtischen Gewer-
begebieten liegenden mindergenutzten oder brach liegenden Fléchen sind aus verschiede-
nen Griinden kurzfristig nicht verfiigbar.

Zub) Die Umweltiiberwachung des Rheinisch-Bergischen Kreises fiihrte auf Anlass einer
Beschwerde von Anwohnern eine Besichtigung des betreffenden Betriebs im Jahr 2009
durch. Beklagt wurde von den Anwohnern nach Aussagen des Rheinisch-Bergischen



Kreises eine auflergewohnliche Geruchs- und Larmbeldstigung durch den nicht ordnungs-
gemifBen Betrieb eines Pyrolyseofens. Bei der Stadt Bergisch Gladbach sind keine Be-
schwerden seitens der Anwohner aktenkundig geworden. Durch die zustdndige Umwelt-
iiberwachung des Rheinisch-Bergischen Kreises wird lediglich kontrolliert, ob der Betrieb
entsprechend der erteilten Betriebsgenehmigung ausgeiibt wird bzw. die nach den allge-
mein giiltigen Anforderungen (u.a. den Léarmrichtwerten der Technischen Anleitung
Larm) eingehalten werden. Welche Mallnahmen ein Gewerbetreibender unternehmen
muss, um den rechtlichen Anforderungen zu entsprechen, wird von der zustindigen Um-
weltbehorde jeweils im Einzelfall, unter Bertiicksichtigung der wirtschaftlichen Zumutbar-
keit der Mallnahme, festgesetzt.

Zuc) Der Bebauungsplan trigt im Sinne des Konfliktbewiltigungsgebotes durch die Fest-
setzung von Larmemissionskontingenten dazu bei, die gegenwértige Lage aus emissions-
technischer Sicht zu verbessern. Die Stadt geht davon aus, dass sich aufgrund der ansons-
ten glinstigen Standortbedingungen des Industrieweges fiir Gewerbe, insbesondere der gu-
ten verkehrlichen Erreichbarkeit und Anbindung an die Kolner Strafe, der Leerstand am
Industrieweg keine dauerhafte Erscheinung sein wird und dass sich gewerbliche Kéufer
fiir die Grundstiicke am Industrieweg finden lassen.

Zu d) Der Begriff des Mischgebietes bezeichnet bauplanungsrechtlich Baugebiete, die durch
ein gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen gekenn-
zeichnet sind (§ 6 Abs. 1 BauNVO). In einem Mischgebiet sind ausschlieSlich emissions-
arme, das Wohnen ,,nicht wesentlich stérende* Betriebe zuldssig. Ein den Kern der In-
dustrieweg-Flichen umgebenden Ring als Mischgebiet festzusetzen, entspricht jedoch
nicht den stiddtebaulichen Zielvorstellungen, die dem Bebauungsplan Nr. 5423 — Indust-
rieweg — zu Grunde liegen. Ziel des Bebauungsplans ist es, Flichen fiir Betriebe zu si-
chern, die planungsrechtlich auf Gewerbegebiete angewiesen sind. Zudem lassen auf der
nordlichen Seite des Industrieweges die fiir Gewerbegebiete geringen Grundstiickstiefen
von etwa 70m eine weitere Unterteilung nicht zu, ohne die wirtschaftliche Ausnutzung der
Grundstiicke in Frage zu stellen. Bei einer Festsetzung der Kernflachen entlang des In-
dustrieweges als Gewerbegebiet wiirden zudem mehrere Baugebiete in kurzer Abfolge
aufeinander stoflen (GE — MI — WA) und dadurch neue Konfliktlinien geschaffen. Bereits
in den Auswertungen der Anregungen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde
darauf hingewiesen, dass das Grundstiick Industrieweg 6-8 raumlich als nicht zu trennen-
der Bestandteil des Gewerbegebietes Industrieweg aufgefasst wird, da es iiber ein gemein-
same ErschlieBungsstrale verfiigt und das Grundstiick die gleiche Problemlage wird die
tibrigen Grundstiicke am Industrieweg aufweist (Grundwasserproblematik, Bestandteil ei-
ner Gemengelage). Das Grundstiick Industrieweg 6-8 aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans herauszunehmen, ist daher sachlich nicht begriindbar. Auch die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes fiir das Grundstiick wiirden die Probleme, die sich aus
dem Nebeneinander von Wohngebauden und Gewerbegrundstiicke entlang der riickwarti-
gen Grenzen des Grundstiicks Industrieweg 6-8 ergeben, lediglich an die gemeinsame
Grundstiicksgrenze Industrieweg 6-8 / Industrieweg 10 verlagern. Aus Sicht des Biirger-
meisters ist das Grundstiick Industrieweg 6-8 auch als Gewerbegrundstiick fiir bestimmte,
emissionsarme Betriebe wie die am Industrieweg 9-13 anséssige Firma Homberg & Miil-
ler geeignet. Zudem konnen Betriebe durch geschickte rdumliche und betriebliche Organi-
sation, wie etwa eine Verlagerung ruhiger Tadtigkeiten in den hinteren Grundstiicksbereich
auf ungiinstige Standortverhéltnisse reagieren bzw. sich ihnen anpassen. Der Artikel 14
Abs. 1 Grundgesetz garantiert privates Eigentum an Grund und Boden, ,,schiitzt* jedoch
nicht ,,Verwertungsmoglichkeiten* nach den individuellen Interessen der privaten Grund-
stiickseigentiimer. Durch eine Bauleitplanung wird nach den Zielvorstellungen einer Ge-
meinde die bauliche und sonstige Nutzung von Grundstiicken gesteuert. Die Schranken



der Gestaltungsfreiheit finden sich u.a. in der gemé3 § 1 Abs. 5 BauGB geforderten Ab-
wagung von privaten und 6ffentlichen Belangen. In der vorliegenden Abwigung zum Be-
bauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — werden die privaten Interessen der Gewerbetrei-
benden an der Aufrechterhaltung der Betriebe bzw. dem Verkauf der Flachen zu markt-
gingigen Preisen mit dem Interesse der Stadt, gewerbliche Flachen zu sichern, abgewo-
gen.

Zue) Der Trennungsgrundsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) be-
sagt, dass Nutzungen, die verschiedene Anspriiche und Emissionsverhalten haben, soweit
es die Verhéltnisse zulassen rdumlich voneinander getrennt und durch andere Nutzungen
wie Griin- und Erholungsflachen etc. ,,abgepuffert werden sollen. Dieser Trennungs-
grundsatz ist stadtebaulicher Leitgedanke fiir Neuplanungen. Bei Planungen im Bestand,
der sich durch eine kleinrdumige Abfolge von verschiedenen Nutzungen auszeichnet (sog.
,Gemengelage®), ist dieser Trennungsgrundsatz aufgehoben bzw. in der Praxis héufig
nicht durchsetzbar, weil vorhandene Nutzungen iiberplant und evtl. Entschiadigungsan-
spriiche ausgeldst werden.

Zu f) Die Vorgabe der Regionalplanung, Gewerbeflichen entsprechend dem Bedarf in den
Gemeinden auszuweisen, dient vor allem der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie der
Bundesregierung, die Neuinanspruchnahme von Freiflichen bis zum Jahr 2030 auf 30ha /
Tag zu begrenzen und die Entwicklung von innerstidtischen Brachen der Neuentwicklung
von Flidchen im AuBenbereich vorzuziehen. Die Aussage betrifft also in erster Linie die
Neuausweisung von gewerblichen Baufldchen im Flachennutzungsplan der Stadt Bergisch
Gladbach und weniger die Sicherung von gewerblichen Grundstiicken im innerstédtischen
Bereich. Wie aufgezeigt, hat der Leerstand am Industrieweg viele Griinde, die zum Teil
auBBerhalb des Einflussbereichs der Stadt liegen. Der Vorentwurf des neuen Fliachennut-
zungsplans weist flir das Stadtgebiet insgesamt 49,5 ha neue Gewerbefldchen aus (Be-
griindung zum FNP-Vorentwurf, Tabelle S. 128). Bezogen auf den Zeitraum bis zum Jahr
2035 wird also mit einem erheblichen Neubedarf an Gewerbefldchen gerechnet.

Zu g) Um die Ursache der Grundwasseraustritte zu ermitteln, sind vier Gutachten zur Hyd-
rogeologie und zur Tragfdhigkeit des Untergrundes im Auftrag des Rheinisch-Bergischen
Kreises erstellt worden. Von Seiten des Rheinisch-Bergischen Kreises wurde gefordert,
ein weiteres Gutachten in Auftrag zu geben. Die Kosten dafiir bewegen sich im fiinfstelli-
gen Bereich. Die Stadt hilt es fiir vertretbar, im Rahmen eines Bebauungsplans, der allei-
ne die Art der baulichen Nutzung (Gewerbe) festsetzt, auf ein fiinftes hydrogeologisches
Gutachten zu verzichten, zumal dessen Aussagekraft iiber die abschlieBende Bebaubarkeit
der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht gesichert ist. Die Frage
der Bebaubarkeit der vom Grundwasser beeinflussten und durch zukiinftige Grundwas-
seraustritte moglicherweise gefahrdeten Grundstiicke konnte im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens nicht abschlieend gekliart werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass das
Gebiet seit mehr als 50 Jahren gewerblich genutzt wird und dass nun erstmals eine derar-
tige Problemlage aufgetaucht ist. Die Gefahr einer nachteiligen Verdnderung der Grund-
wasserverhéltnisse besteht jedoch grundsitzlich bei baulichen Eingriffen in den Boden,
unabhingig davon, ob ein konkretes Vorhaben entsprechend § 34 BauGB (in Zusammen-
hang bebauter Ortsteil) oder nach den Festsetzungen eines Bebauungsplans genehmigt
wird.

B 5 mit Schreiben vom 19.08.2011

Kurzfassung
Die Einwenderin



a) weist auf die Schwierigkeiten der Eigentiimer hin, die Grundstiicke zu vermarkten. Bei-
spielsweise ldge das Grundstiick Industrieweg 18 seit Jahren brach. Eine Ansiedlung
neuer Gewerbebetriebe auf den Grundstiicken Industrieweg 6-8 und Industrieweg 18
stelle sich als &duflerst schwierig dar, da sie erheblichen Restriktionen aufgrund der an-
grenzenden Wohnbebauung ausgesetzt sein wiirden.

b) prognostiziert, dass nach Rechtskraft des Bebauungsplans nicht mit einer Verbesserung
der gegenwirtigen Lage zu rechnen sei. Es sei vielmehr davon auszugehen, dass die be-
stehenden Brachfldchen sich weiterhin als unvermarktbar bestitigen und weitere Flachen
brach fallen werden.

c) Das Plangebiet sollte als Mischgebiet sowie auf den Grundstiicken am Rand der Plange-
bietes, die besonders stark den Restriktionen durch die sie umgebende Wohnbebauung
ausgesetzt sind, als Wohngebiet festgesetzt werden. Eine Unterteilung des Plangebietes —
eine Abstufung von Baugebieten (GE-MI-WA) — sei aus Sicht der Einwenderin mog-
lich.

d) Die Festsetzung eines Gewerbegebietes neben Wohnbebauung sei mit dem Trennungs-
grundsatz des § 50 BImSchG nicht vereinbar.

e) Die Einwenderin duflert Bedenken, ob der Bebauungsplan dem fiir Kommunen geltenden
Ziel der Raumordnung, Gewerbefldchen ,,entsprechend dem Bedarf festzusetzen, ange-
passt ist. Der Bedarf sei am Industrieweg offensichtlich nicht gegeben, was der zuneh-
mende Leerstand zeige.

f) Eine Konfliktverlagerung auf die Ebene der Baugenehmigung sei grundsitzlich moglich,
jedoch muss der Konflikt und seine Ursache zunéichst ermittelt werden, um festzustellen,
ob er verlagert werden kann oder aber eine Bewiltigung auf Ebene des Bebauungsplans
erfolgen muss.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Zua) Ob fiir ein aufgegebenes gewerbliches Grundstiick ein Kéufer gefunden wird, hingt
von einer Vielzahl von Faktoren ab (allgemeine Wirtschaftslage, Nachfrage in bestimmten
Wirtschaftssektoren, individuelle Standortbedingungen, Preisvorstellungen des Verkdu-
fers u.a.). Die Stadt Bergisch Gladbach kann durch die Aufstellung von Bebauungsplénen
kleinrdumig Standorte nach stadtplanerischen und stddtebaulichen Kriterien entwickeln,
sie hat jedoch keinen Einfluss etwa auf die gesamtwirtschaftliche Lage und die daraus re-
sultierende Nachfrage nach gewerblichen Flichen. Eine verniinftige und vorausschauende
Gewerbeflachenpolitik beinhaltet nach Auffassung des Biirgermeisters, Gewerbeflachen
zu jeder Zeit in guter Qualitdt und ausreichender Menge vorzuhalten. Dazu gehort auch
eine gewissen Flidchenreserve, denn ein grofler Prozentsatz der in den stidtischen Gewer-
begebieten liegenden mindergenutzten oder brach liegenden Flidchen sind aus verschiede-
nen Griinden kurzfristig nicht verfiigbar. Dass die Vermarktung der brach gefallenen bzw.
voraussichtlich in naher Zukunft brach fallenden Grundstiicke ndrdlich des Industrieweges
aktuell schwer fallen mag, hat auch mit den aktuell schwierigen, von der Stadt nicht un-
mittelbar zu beeinflussenden Rahmenbedingungen (Unsicherheiten der Bebaubarkeit der
Grundstiicke infolge der Wasseraustritte, Preisvorstellungen der Eigentiimer, u.a.) zu tun.

Zub) Der Bebauungsplan tragt im Sinne des Konfliktbewiltigungsgebotes durch die Fest-
setzung von Larmemissionskontingenten dazu bei, die gegenwirtige Lage aus emissions-
technischer Sicht zu verbessern. Die Stadt geht davon aus, dass sich aufgrund der ansons-
ten gilinstigen Standortbedingungen des Industrieweges fiir Gewerbe, insbesondere der gu-
ten verkehrlichen Erreichbarkeit und Anbindung an die Kolner Stralle, der Leerstand am
Industrieweg keine dauerhafte Erscheinung sein wird und dass sich gewerbliche Kéufer
fiir die Grundstiicke am Industrieweg finden lassen.

Zu c) Der Begriff des Mischgebietes bezeichnet bauplanungsrechtlich Baugebiete, die durch



ein gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen gekenn-
zeichnet sind (§ 6 Abs. 1 BauNVO). In einem Mischgebiet sind ausschlieSlich emissions-
arme, das Wohnen ,,nicht wesentlich stérende* Betriebe zuldssig. Ein den Kern der In-
dustrieweg-Fldchen umgebenden Ring als Mischgebiet festzusetzen, entspricht jedoch
nicht den dem Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — zu Grunde liegenden stadtebau-
lichen Zielvorstellungen. Ziel des Bebauungsplans ist es, Flachen fiir Betriebe zu sichern,
die planungsrechtlich auf Gewerbegebiete angewiesen sind. Zudem lassen auf der nordli-
chen Seite des Industrieweges die fliir Gewerbegebiete geringen Grundstiickstiefen von
etwa 70m eine weitere Unterteilung nicht zu, ohne die wirtschaftliche Ausnutzung der
Grundstiicke in Frage zu stellen. Bei einer Festsetzung der Kernflachen entlang des In-
dustrieweges als Gewerbegebiet wiirden zudem mehrere Baugebiete in kurzer Abfolge
aufeinander stoen (GE — MI — WA) und dadurch neue Konfliktlinien geschaffen. Bereits
in den Auswertungen der Anregungen zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde
darauf hingewiesen, dass das Grundstiick Industrieweg 6-8 raumlich als nicht zu trennen-
der Bestandteil des Gewerbegebietes Industrieweg aufgefasst wird, da es iiber ein gemein-
same ErschlieBungsstrale verfiigt und das Grundstiick die gleiche Problemlage wird die
tibrigen Grundstiicke am Industrieweg aufweist (Grundwasserproblematik, Bestandteil ei-
ner Gemengelage). Das Grundstiick Industrieweg 6-8 aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans herauszunehmen, ist daher sachlich nicht begriindbar. Auch die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes fiir das Grundstiick wiirde die Probleme, die sich aus
dem Nebeneinander von Wohngebduden und Gewerbegrundstiicke entlang der riickwérti-
gen Grenzen des Grundstiicks Industrieweg 6-8 ergeben, lediglich an die gemeinsame
Grundstiicksgrenze Industrieweg 6-8 / Industrieweg 10 verlagern. Aus Sicht des Biirger-
meisters ist das Grundstiick Industrieweg 6-8 auch als Gewerbegrundstiick fiir bestimmte,
emissionsarme Betriebe wie die am Industrieweg 9-13 anséssige Firma Homberg & Miil-
ler geeignet. Zudem konnen Betriebe durch geschickte rdumliche und betriebliche Organi-
sation, wie etwa eine Verlagerung ruhiger Tétigkeiten in den hinteren Grundstiicksbereich
auf ungiinstige Standortverhéltnisse reagieren bzw. sich ihnen anpassen. Der Artikel 14
Abs. 1 Grundgesetz garantiert privates Eigentum an Grund und Boden, ,,schiitzt* jedoch
nicht ,,Verwertungsmoglichkeiten* nach den individuellen Interessen der privaten Grund-
stiickseigentliimer. Durch eine Bauleitplanung wird nach den Zielvorstellungen einer Ge-
meinde die bauliche und sonstige Nutzung von Grundstiicken gesteuert. Die Schranken
der Gestaltungsfreiheit finden sich u.a. in der gemidB3 § 1 Abs. 5 BauGB geforderten Ab-
wégung von privaten und 6ffentlichen Belangen. In der vorliegenden Abwégung zum Be-
bauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — werden die privaten Interessen der Gewerbetrei-
benden an der Aufrechterhaltung der Betriebe bzw. dem Verkauf der Flachen zu markt-
gingigen Preisen mit dem Interesse der Stadt, gewerbliche Flachen zu sichern, abgewo-
gen.

Zud) Der Trennungsgrundsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) be-
sagt, dass Nutzungen, die verschiedene Anspriiche und Emissionsverhalten haben, soweit
es die Verhiltnisse zulassen raumlich voneinander getrennt und durch andere Nutzungen
wie Griin- und Erholungsflichen etc. ,,abgepuffert® werden sollen. Dieser Trennungs-
grundsatz ist stadtebaulicher Leitgedanke fiir Neuplanungen. Bei Planungen im Bestand,
der sich durch eine kleinrdumige Abfolge von verschiedenen Nutzungen auszeichnet (sog.
,Gemengelage®), ist dieser Trennungsgrundsatz aufgehoben bzw. in der Praxis hiufig
nicht durchsetzbar, weil vorhandene Nutzungen iiberplant und evtl. Entschiddigungsan-
spriiche ausgelost werden.

Zue) Die Vorgabe der Regionalplanung, Gewerbefldchen entsprechend dem Bedarf in den
Gemeinden auszuweisen, dient vor allem der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie der
Bundesregierung, die Neuinanspruchnahme von Freifldchen bis zum Jahr 2030 auf 30ha /



Tag zu begrenzen und die Entwicklung von innerstédtischen Brachen der Neuentwicklung
von Flidchen im AuBenbereich vorzuziehen. Die Aussage betrifft also in erster Linie die
Neuausweisung von gewerblichen Baufldchen im Flichennutzungsplan der Stadt Bergisch
Gladbach und weniger die Sicherung von gewerblichen Grundstiicken im innerstédtischen
Bereich. Wie aufgezeigt, hat der Leerstand am Industrieweg viele Griinde, die zum Teil
auBerhalb des Einflussbereichs der Stadt liegen. Der Vorentwurf des neuen Fliachennut-
zungsplans weist fiir das Stadtgebiet insgesamt 49,5 ha neue Gewerbeflichen aus (Be-
griindung zum FNP-Vorentwurf, Tabelle S. 128). Bezogen auf den Zeitraum bis zum Jahr
2035 wird also mit einem erheblichen Neubedarf an Gewerbeflachen gerechnet.

Zu f) Um die Ursache der Grundwasseraustritte zu ermitteln, sind vier Gutachten zur Hyd-

rogeologie und zur Tragfihigkeit des Untergrundes im Auftrag des Rheinisch-Bergischen
Kreises erstellt worden. Von Seiten des Rheinisch-Bergischen Kreises wurde gefordert,
ein weiteres Gutachten in Auftrag zu geben. Die Kosten dafiir bewegen sich im fiinfstelli-
gen Bereich. Die Stadt hilt es fiir vertretbar, im Rahmen eines Bebauungsplans, der allei-
ne die Art der baulichen Nutzung (Gewerbe) festsetzt, auf ein flinftes hydrogeologisches
Gutachten zu verzichten, zumal dessen Aussagekraft iiber die abschlieBende Bebaubarkeit
der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht gesichert ist. Die Frage
der Bebaubarkeit der vom Grundwasser beeinflussten und durch zukiinftige Grundwas-
seraustritte moglicherweise gefdhrdeten Grundstiicke konnte im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens nicht abschlieBend geklart werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass das
Gebiet seit mehr als 50 Jahren gewerblich genutzt wird und dass nun erstmals eine derar-
tige Problemlage aufgetaucht ist. Die Gefahr einer nachteiligen Verédnderung der Grund-
wasserverhdltnisse besteht jedoch grundsitzlich bei baulichen Eingriffen in den Boden,
unabhéngig davon, ob ein konkretes Vorhaben entsprechend § 34 BauGB (in Zusammen-
hang bebauter Ortsteil) oder nach den Festsetzungen eines Bebauungsplans genehmigt
wird.

T 1 Rheinisch-Bergischer Kreis, Der Landrat, mit Schreiben vom 18.08.2011

Kurzfassung
Die Untere Landschaftsbehorde

a)

regt an, bei Eingriffen in den Gehdlzbestand im Zuge der Verbreiterung des Industriewe-
ges und der Errichtung der Wendeanlage den Gehdlzbestand zu ersetzen.

Die Untere Umweltschutzbehorde
b) weist darauf hin, dass auf dem Grundstiick Gemarkung Bensberg-Freiheit, Flur 6, Flur-

stiick Nr. 1283 seit ca. 3 Jahren eine Quelle besteht, das Grundwasser derzeit unkontrol-
liert liber eine befestigte Hoffldche abflieBt und iiber eine private Hofentwisserung der
offentlichen Kanalisation zugefiihrt wird. Der Bebauungsplanentwurf stelle weder die
Quelle dar noch treffe Aussagen zur dauerhaften und schadlosen Ableitung des Quell-
wassers. Der Entwurf sollte um diese Informationen ergidnzt werden. Dabei sollte auch
die in Kap. 9 der Begriindung angesprochene Fremdwasserproblematik in die Uberle-
gungen mit einbezogen werden.

hilt es fiir bedauerlich, dass die Stadt Bergisch Gladbach nicht im Zuge des Bebauungs-
planverfahrens abschlieBend ermittelt, ob eine gefahrlose Bebauung und Nutzung der
Grundstiicke mdglich sei. Es erscheine nicht sachgerecht, die Priifung mdglicher Geori-
siken einem nachgeschalteten Verfahren mit ungewissem Ausgang zu iiberlassen. Der
Hinweis im Bebauungsplan sollte erkennen lassen, dass mit der o.g. Abstimmung ein
eventuell ganz erheblicher Untersuchungsaufwand auf die zukiinftigen Bauherren zu-
kommt, und dass aus wasserwirtschaftlichen Griinden sowie aus Griinden der Gefahren-



abwehr Eingriffe in den Boden zumindest ab einer bestimmten Tiefe und auf bestimmten
Teilfldchen voraussichtlich nicht zugelassen werden konnen.

d) ist der Auffassung, dass die Besonderheiten des Plangebietes deutlicher herausgestellt
werden sollten, sofern das Bebauungsplanverfahren ohne abschlieende Priifung der Be-
baubarkeit fortgefiihrt wird. Die textlichen Festsetzungen sollten unter C Hinweise / 1
Grundwasserverhéltnisse im 3. Absatz entsprechend modifiziert werden: ,,Im Plangebiet
sind BaumafBinahmen so zu planen und durchzufiihren, dass sich diese nicht auf die Hohe,
Bewegung und Beschaffenheit des Grundwassers auswirken. Wegen des hohen Grund-
wasserstandes und der nicht abschlieBend geklarten Grundwasserwegsamkeiten miissen
Eingriffe in den Boden mit einer Tiefe von mehr als einem Meter unter der Geldndeober-
fliche grundsétzlich unterbleiben. Soll ausnahmsweise tiefer in den Boden eingegriffen
werden, ist dies vorher der Unteren Umweltschutzbehorde des Rheinisch-Bergischen
Kreises gemall § 49 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) anzuzeigen. Solche Baumafinahmen
konnen je nach Art und Lage eine Gewisserbenutzung gemil § 9 Abs. 2 WHG darstel-
len, die nur dann ausgefiihrt werden diirfen, wenn hierzu eine wasserrechtliche Erlaubnis
erteilt worden ist. Die Erlaubnis kann nur dann erteilt werden, wenn nachteilige Auswir-
kungen des Bauvorhabens auf Hohe, Bewegung und Beschaffenheit des Grundwassers
zweifelsfrei ausgeschlossen sind. Es obliegt dem Antragsteller bzw. Bauherrn, alle rele-
vanten Unterlagen und Informationen fiir die Durchfiihrung des wasserrechtlichen Er-
laubnisverfahrens beizubringen. Eine Baugenehmigung kann nur erteilt werden, wenn
das Vorhaben mit den wasserrechtlichen Normen vereinbar ist.*

e) regt an, auf den kritischen Baugrund in den textlichen Festsetzungen explizit hinzuwei-
sen und eventuell sogar geeignete Bauweisen verbindlich festzuschreiben.

f) regt an, die Einstufung der Immissionsorte 10 1-5 und 11-13 nochmals zu iiberpriifen.
Aus Sicht der Umweltschutzbehdrde handelt es sich bei der vorhandenen Bebauung um
Wohnbebauung. Die Wohnbebauung besitze einen Schutzanspruch von 55/40 dB(A) ent-
sprechend eines allgemeinen Wohngebietes.

Das Sachgebiet KreisstraBen und Verkehrslenkung

g) empfiehlt, den Industrieweg so auszugestalten, dass mindestens ein Begegnungsverkehr
LKW / PKW moglich ist. Es sollten zudem ausreichend Stellpldtze angelegt werden.

h) rét, einen ausreichend breiten Querschnitt fiir den Industrieweg im Bereich der Kdlner
Stralle vorzusehen. Gerade im Einmiindungsbereich sei eine ausreichende Fldche fiir ei-
nen Begegnungsverkehr erforderlich, um einen Riickstau auf der Kolner Strafle bzw. ein
Zuriicksetzen auf die Kolner Strae zu verhindern.

1) empfiehlt, die dargestellte Wendefldche fiir LKWs auszulegen. Entsprechend der ,,Si-
cherheitstechnischen Anforderung an Stralen und Fahrwege fiir die Sammlung von Ab-
falle”, BG-Information 5104 (Mai 2008), Ziffer 4, sind Wendekreise geeignet, wenn sie
einen Mindestdurchmesser von 22m aufweisen.

J) weist darauf hin, dass der im westlichen Bereich dargestellte Fu3-/Radweg den Vorgaben
der ,,Empfehlung fiir Radverkehrsanlagen* (ERA 2010) entsprechen sollte. Er sollte aus
beiden Richtungen baulich so gestaltet sein, dass er nicht vom Kfz-Verkehr genutzt wer-
den kann.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Zu a) Um eine stddtebaulich erwiinschte baulichen Innenverdichtung zu fordern, hat der Ge-
setzgeber Bebauungsplédne, die im beschleunigten Verfahren (§ 13a BauGB) aufgestellt
werden, von der Pflicht, Eingriffe in Natur und Landschaft auszugleichen, befreit. Dies
gilt auch fiir den Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — Die Untere Landschaftsbe-
horde regt an, die Baume, die im Zuge des Ausbaus des Industrieweges verloren gehen, zu



ersetzen. Der Bebauungsplan folgt dieser Anregung nicht. Zum einen sind Ersatzpflan-
zungen im beschleunigten Verfahren gesetzlich nicht vorgesehen. Zum anderen wurde im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Vegetation im Plangebiet auf Thre Schutzwiir-
digkeit hin untersucht und bewertet. Auf den privaten Flichen entlang des Industrieweges
befinden sich jlingere Bdume und Straucher mit vergleichsweise geringem Wert fiir die
Okologie und den Artenschutz.

Zub) In dem Bebauungsplan wurde auf die Kennzeichnung der Quellwasseraustrittsorte und
der zeitweise liberfluteten Grundstiicksflichen auf den Flurstiicken Nr. 954 (Industrieweg
18) und Nr. 1283 (Industrieweg 10-12) verzichtet. Grundsétzlich ist die Aussagekraft ei-
ner Kennzeichnung von Wasseraustritte fragwiirdig, denn sie suggeriert dem ,,Leser des
Bebauungsplans, dass die Grundwasserproblematik nur fiir die gekennzeichneten Flachen,
nicht jedoch fiir die anderen Fldchen im Plangebiet besteht. Warum gerade an den fiinf
Stellen am 05.05.2008 Grundwasser aus dem Boden trat, konnte durch die durchgefiihrten
hydrogeologischen Gutachten nicht abschlieBend und einwandfrei geklért werden. Das auf
dem Grundstiick Industrieweg 12-16 zeitweise aus dem Boden tretende Quellwasser ist
mittlerweile versiegt.

Zuc) Den Anregungen wird zum Teil gefolgt. Die Stadt hélt es im vorliegenden Fall fiir
sachgerecht, Georisiken dem nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu iiberlassen.
Ein weiteres hydrogeologischen Gutachten ist mit einem erheblichen finanziellen Auf-
wand — nach grober Kalkulation ca. 50.000 Euro — verbunden. Eine Gewissheit, dass aus
einem weiteren Gutachten rechtsfahige Festsetzungen in den Bebauungsplan abgeleitet
werden konnen, besteht nicht. Zudem lésst sich nicht sagen, ob ein solches Gutachten ab-
schlieBende Antworten liefern wiirde. Dariiber hinaus weist der Bebauungsplan kein neues
Baugebiet ,,auf der griinen Wiese* aus, sondern regelt lediglich die Art der baulichen Nut-
zung (Gewerbe) in einem Bestandsgebiet, das in weiten Teilen seit mehr als 50 Jahren
durch Gewerbebetriebe genutzt wurde, ohne dass es vor dem 05.05.2008 zu Gefdhrdungen
der Gebdude in Folge von Grundwasseraustritten kam. Der Bebauungsplan setzt zudem
keine iiberbaubaren Grundstiicksfldchen und damit keine konkreten Standorte fiir Gewer-
begebiude fest.

Der Bebauungsplan enthélt einen Gefadhrdungshinweis fiir Eingriffe in den Boden ab einer
Tiefe von einem Meter.

Zu d) Auf eine verbindliche Festsetzung, Eingriffe im Plangebiet, die tiefer als einen Meter
in den Boden eindringen, auszuschlieBen, wird angesichts der komplexen Bodenverhalt-
nisse im Plangebiet abgesehen. Uber die Regelung des § 49 Wasserhaushaltsgesetzes ist
gesichert, dass Eingriffe in den Boden, die sich auf die Grundwasserverhiltnisse auswir-
ken konnen, der Unteren Umweltschutzbehdrde anzuzeigen sind und eine Bewertung des
Eingriffs in Bezug auf eine negative Verdnderung der Grundwasserverhéltnisse im kon-
kreten Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren vorgenommen wird. Der Anregung, auf
den kritischen Baugrund in den textlichen Festsetzungen explizit hinzuweisen, wird nach
Auffassung der Stadt durch die detaillierte Beschreibung der Grundwasserproblematik
und der daraus resultierenden Folgen fiir die zukiinftige Bebauung der Grundstiicke im
Plangebiet entsprochen.

Zue) Der Bebauungsplan soll nicht unverhiltnismiBig die Baufreiheit einschrinken. Auf
welche Art die Architekten den Anforderungen des Grundwasserschutzes geniigen, soll
thnen iiberlassen werden.

Zu f) Die Stadt hat sich bei der Festlegung des Schutzanspruchs der Wohnbevolkerung in
den Wohngebiuden siidlich des Neuenweges und an den das Plangebiet angrenzenden
Grundstiicken an der Albert-Schweitzer-Strae an den Bestimmungen der Technischen
Anleitung Larm (TA-Larm) orientiert. Die Technische Anleitung Larm ist zwar nicht kei-
ne Rechtsnorm, kann jedoch als Orientierungshilfe fiir die Planung bzw. Uberplanung von



Gewerbegebieten herangezogen werden. Entsprechend Nr. 6.7 der TA-Larm konnen,
wenn gewerblich genutzte und zum Wohnen dienende Gebiete aneinandergrenzen und ei-
ne Gemengelage entstanden ist, die zum Wohnen dienenden Immissionsrichtwerte auf ei-
nen geeigneten Zwischenwert heraufgesetzt werden. Von dieser Moglichkeit wurde hier
Gebrauch gemacht und den Immissionsorten IO 1-6 und 11-13 den Schutzanspruch eines
Mischgebietes zugewiesen. Die Stadt geht hier von einer Gemengelage aus, die mit der
spater hinzugekommenen Wohnbebauung am Neuenweg seit mehr als 30 Jahren besteht.

Zu g) Die dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Stralenplanung sieht eine Verbrei-
terung des Industrieweges von momentan ca. 8m auf 9m und eine Fahrbahnbreite von
6,5m vor. Damit sind nicht nur die geforderten Begegnungsverkehre LKW — PKW, son-
dern auch LKW — LKW bei verringerter Fahrgeschwindigkeit moglich. Derzeit wird die
als Mischverkehrsfldche angelegte StraBenflache des Industrieweges auch von den Anlie-
gern als offentliche Stellplatzflache genutzt. Angesichts der beengten Verhéltnisse am In-
dustrieweg und der zum Teil geringen Grundstiicksbreiten wiirde die Anlage von 6 ffentli-
chen Parkplétzen parallel zur Fahrbahn den Flichenbedarf fiir die Verkehrsflache Indust-
rieweg um mehr als 2m erhohen, wodurch erheblich in die Bestandsgrundstiicke einge-
griffen werden miisste. Fahrbahnbegleitende 6ffentliche Parkplitze kollidieren angesichts
der schmalen Grundstiicksbreiten mit Ein- und Ausfahrten der Gewerbegrundstiicke. Aus
diesem Grund wird auf die Festsetzung von o6ffentlichen Parkplitzen im Stra8enraum ver-
zichtet.

Zuh) Die der Festsetzung des Bebauungsplans zu Grunde liegende StraBenplanung stellt in
Bezug auf die vorgesehenen Fahrbahnbreiten, die Wendeanlage sowie die Einmiindungs-
situation in die Kolner Strafle angesichts der Planung im Bestand einen Kompromiss zwi-
schen den Interessen der Grundeigentiimer und den Belangen der Verkehrssicherheit und
des Verkehrsflusses dar. Berlicksichtigt wurde, dass das Gewerbegebiet am Industrieweg
aufgrund der Rahmenbedingungen — vergleichsweise geringe GrundstiicksgroBBen, ldrm-
empfindliches Umfeld, Zufahrt iiber die in Spitzenzeiten stark verkehrsbelastete Kolner
Stralle — nicht von der gesamten Bandbreite der mdglichen gewerblichen Betrieben nutz-
bar ist. Betriebe mit hohem Raumbedarf fiir Grundstiick und Zu- und Abfahrtsflaichen und
grofBen LKWs (z. B. Logistikbetriebe) werden sich am Industrieweg nicht niederlassen.

Zui) Der Bebauungsplanentwurf sieht einen auf dreiachsige Miillfahrzeuge ausgelegten
Wendekreis mit einem ausreichenden Durchmesser von 22,5m vor.

Zuj) Der im Bebauungsplan festgesetzte FuB3-/Radweg entspricht der vom Rhein.-Berg.
Kreis genannten ,,Empfehlungen fiir Radverkehrsanlagen® (ERA 2010). Mit einer Breite
von 3,5m ist er fiir den Begegnungsfall Fullginger / Fulginger mit Kinderwagen ausge-
richtet bzw. ausreichend dimensioniert. Der Weg ist im Bebauungsplan als ,,0ffentliche
Verkehrsfliche — besondere Zweckbestimmung Ful3- und Radweg® festgesetzt und daher
fiir den Kfz-Verkehr nicht zugénglich.

Zu I1. Beschluss der Stellungnahmen zur Offentlichen Auslegung im ergiinzenden Ver-
fahren

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 5423 — Industrieweg — im ergdnzenden Verfahren hat
gemil Beschluss des Stadtentwicklungs- und Planungsausschusses vom 23.09.2014 in der
Zeit vom 15.10. bis zum 17.11.2014 6ffentlich ausgelegen. Die Behorden und sonstigen Tri-
ger Offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 09.10.2014 von der 6ffentlichen Ausle-
gung benachrichtigt und um Stellungnahme nach § 4 Abs. 2 BauGB gebeten. Im Zeitraum der
Offenlage gingen sieben Stellungnahmen aus der Biirgerschaft und zwei abwéigungsrelevante
Schreiben von Trigern 6ffentlicher Belange ein. Nachfolgend werden die Inhalte der Schrei-



ben in einer Kurzfassung aufgefiihrt und abgewogen. Die Schreiben wurden den Fraktionen in
Kopie auf Datentriager zur Verfiigung gestellt und konnen zudem im stédtischen Ratsinforma-
tionssystem eingesehen werden.

1. Inhaltsgleiche Einwendungen der Offentlichkeit

Kurzfassung
Die Einwender B 1, 4, 5 sprechen sich ohne ndhere Begriindung fiir die Festsetzung eines
Mischgebietes aus.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Der Begriff des Mischgebietes bezeichnet bauplanungsrechtlich Baugebiete, die durch ein
gleichrangiges Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen gekennzeichnet
sind (vgl. § 6 Abs. 1 BauNVO). Es ist wahrscheinlich, dass bei einer Mischgebietsausweisung
auf einem groflen Teil der Grundstiicke Wohnungsbau entsteht. Diese Flichen gingen der
Stadt Bergisch Gladbach fiir Gewerbe verloren. Der Vorentwurf des neuen Flichennutzungs-
plans weist fiir das Stadtgebiet insgesamt 49,5 ha neue Gewerbeflidchen aus (Begriindung zum
FNP-Vorentwurf, Tabelle S. 128). Bezogen auf den Zeitraum bis zum Jahr 2035 ist also mit
einem erheblichen Neubedarf an Gewerbefldchen zu rechnen. Das Ziel der Sicherung des
Gewerbegebietes fiir bestehende und neu anzusiedelnde produzierende, verarbeitende und
handwerkliche Betriebe ldsst sich nur durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes
(§ 8 BauNVO) erreichen.

2. Individuelle Einwendungen der Offentlichkeit und der Behorden

Einwender B 1 mit Schreiben vom 12.10.2014

Kurzfassung
Der Einwender B 1

a) kritisiert, dass es die Stadt Bergisch Gladbach {iber Jahrzehnte versdaumt habe, in den
Stralenbau und in die sonstige Infrastruktur zu investieren. Die Situation werde durch
die Schaffung von Baurecht fiir vier zum Teil frei stehende Wohnhéuser verschirft. In
Verbindung mit der Wohnbebauung an den Réndern des Plangebietes ergebe sich nicht
nur eine einfache Gemengelage, sondern eine nicht mehr zu vereinbarende Kombination
aus Wohn- und Gewerbenutzungen auf engstem Raum. Der Einwender vermisst eine Be-
schiftigung mit den wahren Griinden der Aufgabe und des Wegzugs gewerblicher Be-
triebe aus dem Plangebiet. Seiner Auffassung nach widerspriachen sich die Ziele des Be-
bauungsplans. Eine Sicherung von Flachen fiir produzierendes und verarbeitendes Ge-
werbe konne nicht einhergehen mit der Verringerung der bestehenden Nutzungskonflikte
zwischen Gewerbe und Wohnen.

b) ist der Auffassung, dass die geplanten Stadtvillen im riickwértigen Bereich des Grund-
stiicks Kolner StraBBe 92-94 nicht zu einer Verringerung der bestehenden Nutzungskon-
flikte zwischen Gewerbe und Wohnen beitrage.

c) befiirchtet, dass die Planung keinen Beitrag dazu leiste, den Gewerbeflachenbedarf am
Standrand zu verringern.

d) spricht sich fiir die Festsetzung eines Mischgebietes aus.

Stellungnahme des Biirgermeisters
Zua) Das Gewerbegebiet Industrieweg lag in der Vergangenheit aufgrund seiner geringen



Flachengrofle nicht im Fokus der Stadtplanung. Es steht stellvertretend fiir alte Gewerbe-
gebiete, in denen sich die Entwicklung ohne stidtebauliche Steuerung vollzieht. Der Be-
bauungsplan Nr. 5423 dient der Neuordnung der stadtebaulichen Gemengelage und damit
der Verringerung von bestehenden Konflikten zwischen Anwohnern und den Gewerbe-
treibenden. Der Bundesgesetzgeber hat mit § 8 BauNVO festgelegt, dass Wohnungen in
Gewerbegebieten im Einzelfall errichtet werden diirfen, wenn sie von Betriebsinhabern
und Aufsichtspersonen nahegelegener Betriebe bewohnt werden. Die Festsetzung eines
Gewerbegebietes nach § 8 BauNVO fiihrt langfristig zu einer Aufgabe der unbeschrank-
ten Wohnungen und damit zu einer Vereinheitlichung der baulichen Nutzung am Indust-
rieweg.

Die Griinde, warum Betriebe aufgeben und den Industrieweg verlassen, sind der Verwal-
tung aus den durchgefiihrten Offentlichkeitsbeteiligungen im Rahmen des Bauleitplan-
verfahrens sowie aus den mit den Grundstiickseigentiimern des Plangebietes im Zeitraum
Mirz bis April 2015 gefiihrten Gesprachen bekannt. Als solche wurden benannt:
a) raumliche Engpésse b) die unbefriedigende Verkehrssituation c¢) das Wohnumfeld und
d) betriebliche Griinde. Der Bebauungsplan Nr. 5423 hat keinen Einfluss auf betriebs-
wirtschaftliche Entscheidungen der am Industrieweg anséssigen Unternehmen, schaftt je-
doch Planungssicherheit und die Voraussetzungen fiir eine stddtebauliche Neuordnung
und Verbesserung der Verkehrssituation. Kooperationsbereitschaft der Grundstiickseigen-
tiimer vorausgesetzt, kann durch die Zusammenlegung von Grundstiicken eine groBere
rdumliche Flexibilitét erreicht werden.

Nach Auffassung der Verwaltung lassen sich die beiden stddtebaulichen Ziele des Be-
bauungsplans, Gewerbefldchen zu sichern und die bestehenden Nutzungskonflikte zwi-
schen Gewerbe und Wohnen zu verringern, miteinander vereinbaren, da der Bebauungs-
plan durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes gegeniiber einer aktuell ungesteuerten
Entwicklung nach § 34 BauGB zu einer Homogenisierung des Plangebietes fiihrt.

Zub) Die Hinweise des Oberverwaltungsgerichts NRW aus dem Urteil vom 26.11.2013
aufgreifend, hat die Verwaltung das Ingenieurbiiro Stocker (Burscheid) beauftragt, das
Larmgutachten zu liberarbeiten und die auf dem Grundstiick Kdlner Strafle 92-94 geplan-
ten Stadtvillen als neue Immissionsorte (IO) zu berticksichtigen. Vergleicht man die Er-
gebnisse des iiberarbeiteten mit dem urspriinglichen Gutachten aus dem Jahr 2011, er-
kennt man ein in weiten Teilen unverdndertes, flir die Grundstiicke Industrieweg Sa und
5b mit 62 dB (tags) bzw. 47 dB (nachts) sogar um 2 dB (A) erhohtes Larmkontingent.
Die Nachverdichtung durch Wohnungsbau im hinteren Teil des Grundstiicks Kdlner
Stralle 92-94 schrinkt in Bezug auf die im Bebauungsplan festgesetzten Larmemissions-
kontingente (LEK) die Nutzung der Nachbargrundstiicke Industrieweg 3 und 5 also nicht
ein.

Zuc) Durch die vorliegende Planung wird das Gewerbeflaichenangebot der Stadt Bergisch
Gladbach um ein verkehrlich gut erreichbares Gewerbegebiet erweitert. Eine Flidchen-
konkurrenz vorausgesetzt, ist es moglich, dass neue Gewerbebetriebe mit einem Interesse
an einer Neuansiedlung im Stadtgebiet von Bergisch Gladbach oder bereits in Bergisch
Gladbach anséssige Gewerbebetriebe mit Interesse an einer innerstidtischen Standortver-
lagerung den Standort Industrieweg gegeniiber anderen Gewerbegebieten am Stadtrand
bevorzugen.

Zud) s. Stellungnahme zu Kapitel II, Abschnitt ,,1. Inhaltsgleiche Einwendungen der Of-
fentlichkeit*.

Einwender B 2 mit Schreiben vom 11.11.2014

Kurzfassung



Der Einwender B 2

a)

b)

d)

weist darauf hin, dass der Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — die Existenz der
Bewohnerin des Wohngebdudes Industrieweg 7 vernichten werde, da das Haus weder als
Wohngebédude noch als Betriebswohnung verduB3erbar sei. Der Bebauungsplan sei unver-
hiltnisméBig, da die Planung nicht durch iiberwiegende andere Belange gerechtfertigt sei.
wendet ein, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5423 nicht mit den ge-
werblichen Baufldchen des stddtischen Flachennutzungsplans iibereinstimme.

ist der Auffassung, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans willkiirlich sei, da die
beiden Mehrfamilienhduser auf den Grundstiicken Kolner Strale 92-94 und 82 nicht in
den Geltungsbereich einbezogen wurden, obwohl sie dem Bebauungszusammenhang des
Industrieweges zuzuordnen seien.

ist der Ansicht, dass eine Realisierung des im Bebauungsplan vorgesehenen Gewerbege-
bietes aufgrund der bestehenden Abwanderungstendenzen von Gewerbebetrieben und der
Ablehnung der Planung durch die Wohnanrainer in der néchsten Zeit ausgeschlossen sei.

Stellungnahme des Biirgermeisters
Zua) GemiB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplidnen die 6ffentlichen

und privaten Belange gegeneinander und untereinander abzuwigen. Zu den privaten Be-
langen gehort auch das nach Art. 14 Grundgesetz geschiitzte Eigentum an Grund und Bo-
den. Die Eigentiimerin des Wohnhauses Industrieweg 7 hatte bereits im Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 5423 im Rahmen der Offenlage Einwédnde erhoben
und spdter gegen die Zuriickstellung ihres Bauantrags, mit dem die derzeit ausgeiibte
Wohnnutzung am Industrieweg 7 legalisiert werden sollte, vor dem Verwaltungsgericht
Ko6ln geklagt, jedoch verloren. Die von der Einwenderin ausgeiibte, nach Rechtskraft des
Bebauungsplans Nr. 5423 nicht mehr genehmigungsfiahige unbeschrinkte Wohnnutzung
fiihrt angesichts der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplans — der Sicherung des
Gewerbegebietes — zu einem Nutzungs- und Interessenkonflikt mit benachbarten Gewer-
bebetrieben. Die Verwaltung hat eingehend gepriift, ob bei einer Beibehaltung des Ge-
werbegebietes das Wohngebiude planungsrechtlich gesichert werden kann. Dies wird je-
doch verneint, da die bundesgesetzlichen Regelungen Wohnnutzungen in Gewerbegebie-
ten, die nicht funktional an Betriebe gebunden sind, ausschlieBen (§ 8 BauNVO). Eine
VerdauBlerung des Wohngebiudes ist nur als Betriebswohnung oder fiir gewerbliche Nut-
zungen moglich. Denkbar ist der Verkauf des Wohnhauses an kleinere Dienstleistungsun-
ternehmen oder freiberuflich Titige (Architekten, Ingenieure, Arzte etc.).

Zub) Der Mischgebiets-Darstellung des Flachennutzungsplans wurde im Nachgang zum

Aufstellungsverfahren Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — in ,,gewerbliche Bau-
flaiche* korrigiert (§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Der Flichennutzungsplan stellt damit
samtliche Grundstiicke am Industrieweg — mit Ausnahme eines kleinen Teils des Grund-
stiicks Industrieweg 96b — als gewerbliche Bauflidche dar. Auch der Vorentwurf des neu-
en Flachennutzungsplans weist das Plangebiet als gewerbliche Baufldche aus.

Zu c) Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst entsprechend seiner stiad-

tebaulichen Zielsetzung ausschlieflich die seit mehreren Jahrzehnten gewerblich genutz-
ten Grundstiicke im Kernbereich des Industrieweges. Die beiden Grundstiicke Kdlner
Stralle 92-94 und 82 wurden nicht in die Planung einbezogen, da sich die dortigen reinen
Wohngebdude bzw. Wohn- und Geschiftsgebdude deutlich von der gewerblichen Pra-
gung des Industrieweges unterscheiden.

Zud) Es gibt ein Vielzahl von Griinden fiir die Aufgabe oder Verlagerung eines gewerbli-

chen Betriebes. Ein Wunsch nach rdumlicher Expansion, die Umstellung der Produktion,
wachsende Anspriiche an den Standort oder zu hohe Produktionskosten konnen dazu bei-
tragen, dass Unternehmen einen Standort aufgeben. Der Bebauungsplan Nr. 5423 behebt



einzelne Mingel des Gewerbegebietes Industrieweges, indem er Planungssicherheit
schafft, die Grundlagen fiir einen Ausbau des Industrieweges setzt und die Zahl der Kon-
fliktgrenzen zwischen Wohnbebauung und Gewerbe verringert. Die Stadt sieht in den
Grundstiicken am Industrieweg Potenzial fiir die Ansiedlung von ,leisen® Gewerbebe-
trieben, die auf eine gute Erreichbarkeit des liberortlichen Verkehrsnetzes (Autobahn A
4) angewiesen sind und keine grof3en Fliachenbedarfe haben.

Einwender B 3 mit Schreiben vom 16.11.2014

Kurzfassung
Der Einwender B 3

a)

b)

d)
e)

g)

h)

ist der Auffassung, dass der Bebauungsplan zum Scheitern verurteilt sei. Es gebe kein
Gutachten dariiber, ob die Planung auch tatsdchlich eine wirtschaftliche Zukunft habe. Im
Gewerbegebiet Obereschbach seien nach einem Jahr erst vier von elf Grundstiicken ver-
kauft und noch kein Grundstiick bebaut. Der Einwender sicht dies als Anzeichen dafiir,
wie schwierig es ist, gewerbliche Immobilien zu vermarkten.

sieht in dem Neubau von Stadtvillen auf dem Grundstiick Kdlner Strale 92-94 und der
Zielsetzung des Bebauungsplans, die bestehenden Nutzungskonflikte zwischen Gewerbe
und Wohnen zu verringern, einen Widerspruch.

kritisiert, dass die Verbreiterung des Industrieweges um lediglich einen Meter die Ver-
kehrssituation nicht wesentlich verbessere. Durch die Neuanlage eines Biirgersteiges
bleibe alles beim Alten.

sieht in dem Bauleitplanverfahren lediglich eine Umetikettierung des Gebietes.

ist der Ansicht, dass das stiddtebauliche Ziel, die vorhandenen Unternehmen und Arbeits-
plitze zu schiitzen und zu erhalten, auch in einem Mischgebiet moglich sei.

ist der Auffassung, dass eine Bauleitplanung nicht dazu beitrage, mdgliche Immissions-
konflikte zwischen der angrenzenden Wohnbebauung und den Gewerbebetrieben zu 16-
sen. Anwohner fiihlten sich durch Larm beeintrachtigt, unabhidngig davon, wie man die
einzelnen Flichen deklariere und welche Grenzwerte man festlege.

hat den Eindruck, dass die Stadt die Bewohner am Industrieweg um jeden Preis entfernen
will.

wiinscht sich eine Planung, die die Belange aller Beteiligten beriicksichtigt.

Stellungnahme des Biirgermeisters
Zu a) Die Nachfrage nach Gewerbefldachen unterliegt zeitlichen Schwankungen. Es ist kaum

moglich, vorherzusagen, in welchem Zeitraum alle Grundstiicke eines Gewerbegebietes
verkauft und bebaut sind. Die Grundstiicke am Industrieweg befinden sich ausschlieBlich
in privater Hand. Die Stadt tritt am Industrieweg nicht als handelnder Akteur auf dem
Grundstiicksmarkt auf, kann aber z.B. durch die Aufnahme der gewerblichen Brachfla-
chen am Industrieweg im stédtischen Internetportal helfen, Kontakte zwischen verkaufs-
bereiten Grundstiickseigentiimern und Kaufinteressenten herzustellen. Die Stadt geht da-
von aus, dass es in dem attraktiven und weiterhin wachsenden Ballungsraum Koln-Bonn
weiterhin eine Nachfrage nach Gewerbeflichen geben wird. Auf Preisvorstellungen von
Grundstiickseigentiimern hat die Stadt jedoch keinen Einfluss.

Zub) Im Gegensatz zu Grundstiicken im Geltungsbereich von Bebauungspldnen hat die

Stadt bei Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) einen sehr begrenzten
Einfluss auf die Zulassung von Bauvorhaben. Erfiillt ein Bauvorhaben die gesetzlichen
Voraussetzungen des § 34 BauGB, so besteht in der Regel ein Genehmigungsanspruch,
den die Stadt nicht verweigern kann. Bei der beabsichtigten Neubebauung im riickwarti-
gen Teil des Grundstiicks Kolner Strafle 92-94 musste beachtet werden, dass die gewerb-



lichen Betriebe auf den angrenzenden Grundstiicken Industrieweg 3 und 5b nicht durch
die heranriickende Wohnbebauung mit ihren Betrieben beeintrachtigt werden. Die Ergeb-
nisse des lberarbeiten Larmgutachtens des Ingenieurbiiros Stocker (Burscheid) zeigen,
dass durch die Neuverteilung der im Bebauungsplan festgelegten Larmemissionskontin-
gente (LEKs) die Unternehmen auf den Grundstiicken Industrieweg 3 und 5b durch die
Stadtvillen nicht eingeschriankt werden.

Zuc) Der Bebauungsplan Nr. 5423 schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Verbreiterung des Stralenquerschnittes von derzeit ca. 8m auf 9m. Die Stralenpla-
nung siecht zwei 0,5m sowie 2m breite Biirgersteige sowie eine 6,50m breite Fahrbahn
vor, die bei reduzierter Geschwindigkeit einen Begegnungsverkehr zwischen zwei LKWs
zuldsst. Der Bebauungsplan verbessert damit die Verkehrssituation im Gewerbegebiet In-
dustrieweg.

Zu d) Durch den Bebauungsplan Nr. 5423 wird dem Gebiet am Industrieweg nicht allein der
Stempel ,,Gewerbegebiet* aufgedriickt, sondern die Nutzungsrechte an den Grundstiicken
verdndert. Der Bebauungsplan Nr. 5423 ist von entscheidender Bedeutung fiir die zukiinf-
tige bauliche Entwicklung am Industrieweg, da er die bodenrechtlichen Voraussetzungen
fiir die Sicherung bestehender und die Ansiedlung neuer Gewerbebetriebe schafft.

Zue) Die Ausweisung eines Mischgebietes im Bebauungsplan Industrieweg fiihrt langfristig
zu einer baulichen Umstrukturierung, da sich nach den Gesetzen des Marktes bei einer
Vielzahl von Nachfragern jeweils die gewinntrachtigste Nutzung mit der hochsten Rendi-
te an einem Standort durchsetzt. Mischgebiete (§ 6 BauNVO) setzen sich aus einer
gleichrangigen Mischung aus Wohnen und Gewerbe zusammen. Die Erfahrungen der
Verwaltung mit anderen als Mischgebieten festgesetzten Gebieten zeigen, dass dort in
deutlich stirkerem MalBe lukrativere Wohn- als Gewerbeimmobilien nachgefragt und rea-
lisiert werden. Die Verwaltung geht davon aus, dass diese Tendenz bei einer Festsetzung
eines Mischgebietes auch am Industrieweg zu erwarten sein wird, so dass langfristig das
Gewerbe zuriickgedringt wiirde. Dies zeigen auch die Bauvoranfragen, die in den letzten
Jahren bei der Verwaltung eingereicht wurden und die ausschlieflich auf die Realisierung
von Wohnprojekten zielten. Das Ziel der Sicherung vorhandener Betriebe und Arbeits-
platze lasst sich nur durch eine Eingrenzung auf gewerbliche Nutzungen erreichen.

Zu f) Fir das personliche Larmempfinden spielen sowohl subjektive als auch objektive Fak-

toren eine Rolle. Der Bebauungsplan Industrieweg verdndert nicht das personliche Larm-
empfinden der Anwohner, fiihrt jedoch durch die Vorgabe von Larmemissionskontingen-
ten (LEKSs) dazu, dass die in der Technischen Anleitung Larm (TA-Lédrm) festgesetzten
Richtwerte an den an das Gewerbegebiet angrenzenden Auflenwinden der Wohnhéuser
nicht iiberschritten werden.
Am Industrieweg befinden sich auf den Grundstiicken 1, 11-15, 10 und 16a insgesamt
vier Wohngebdude, die von Gewerbebetrieben umgeben sind. Die Festsetzung eines Ge-
werbegebietes geméll § 8 BauNVO fiihrt mittelfristig dazu, dass die nicht als Dienstwoh-
nungen privilegierten Wohnungen aufgegeben und durch gewerbliche Nutzungen ersetzt
werden. Damit reduzieren sich die Emissionskonflikte.

Zu g) Dem Bebauungsplan liegt die stddtebauliche Zielsetzung zugrunde, Flachen fiir produ-
zierendes und verarbeitendes Gewerbe und fiir Handwerksbetriebe zu sichern. Da es sich
— worauf der Name ,,Industrieweg® bereits hinweist — um ein traditionell gewerblich ge-
nutztes Gebiet handelt, musste es den Bewohnern der im Plangebiet liegenden Betriebs-
wohnungen bereits bei Eigentumserwerb der Liegenschaften bewusst sein, dass sie eine
ausdriicklich auf die Nutzung fiir Betriebsinhaber und Aufsichtspersonen (§ 8 Abs. 3
BauNVO) beschrinkte Baugenehmigung besitzen, die von vornherein das Risiko in sich
bergen, dass sie nur flir eine beschrinkte Nutzung ausgesprochen werden und daher bei
gednderten Rahmenbedingungen (Verlust der Betriebszugehorigkeit, Insolvenz oder Ver-



lagerung des zugeordneten Betriebes etc.) wegfallen kdnnen.

Zu h) Das Baugesetzbuch schreibt vor, dass bei der Aufstellung von Bauleitplinen die 6f-

fentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwégen
sind (§ 1 Abs. 7 BauGB). Die Abwigung verschiedener, teilweise unvereinbarer Interes-
sen flihrt soweit moglich zu einer Kompromisslosung, mit der die meisten Beteiligten le-
ben konnen. Die Sicherung eines breiten Gewerbeflachenangebotes liegt im Interesse der
Stadt Bergisch Gladbach, auch wenn sie im Einzelfall — wie vorliegend — nicht mit den
Verwertungsinteressen der Grundstiickseigentiimer in Einklang gebracht werden kann.

Einwender B 4 mit Schreiben vom 17.11.2014

Der Einwender B 4

a)

spricht sich, in Anlehnung zu friiher, fiir ein Mischgebiet aus.

Stellungnahme des Biirgermeisters )
Zu a) s. Stellungnahme zu Kapitel II, Abschnitt ,,1. Inhaltsgleiche Einwendungen der Of-

fentlichkeit®.

Einwender B 5 mit Schreiben vom 17.11.2014

Der Einwender B 5

a)

spricht sich, in Anlehnung zu friiher, fiir ein Mischgebiet aus.

Stellungnahme des Biirgermeisters )
Zu a) s. Stellungnahme zu Kapitel II, Abschnitt ,,1. Inhaltsgleiche Einwendungen der Of-

fentlichkeit*.

Einwender B 6 mit Schreiben vom 17.11.2014

Kurzfassung
Der Einwender B 6

a)

b)

ist der Auffassung, dass die geplante Festsetzung eines Gewerbegebietes fiir die stadte-
bauliche Ordnung und Entwicklung nicht erforderlich sei. Aus den Ausfiihrungen auf S. 7
der Begriindung zum Riickgang des Gewerbes am Industrieweg werde deutlich, dass die
Grundstiicke am Industrieweg fiir gewerbliche Nutzungen ungeeignet seien. Nach der Be-
triebsaufgabe von Boehnke & Partner kiimen die gewerblichen Tétigkeiten am Industrie-
weg fast vollstandig zum Erliegen. Es sei unverstindlich, warum die Stadtverwaltung an
der Festsetzung eines von Wohnnutzungen eingekesselten Gewerbegebietes festhalte.
spricht sich fiir die Festsetzung eines Mischgebietes aus. Zum einen habe sich durch den
Riickzug des Gewerbes bereits ein faktisches Mischgebiet entwickelt. Die Nachfrage
nach Wohngrundstiicken sei ungebrochen. Mit der Festsetzung eines Mischgebietes
konnten die bestehenden Konflikte mit der vorhandenen Wohnnutzung geldst werden.
Der Versuch, ein eingeschrinktes Gewerbegebiet festzusetzen, grenze an Etiketten-
schwindel. Der Einwender spricht sich dafiir aus, anstelle eines Gewerbegebietes kiinftig
Wohnnutzungen am Industrieweg zu ermdglichen.

weist darauf hin, dass entsprechend den Seiten 11 und 14 der Planbegriindung mischge-
bietstypische nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe mdglich seien. Die geplanten
Festsetzungen zum Lirmschutz zeigten, dass die Entwicklung eines klassischen Gewer-
begebietes am Industrieweg unmoglich sei. Die geplanten aktiven Schallschutzmalinah-
men widersprichen der stidtebaulichen Zielsetzung, Flachen fiir produzierendes und ver-



d)

arbeitendes Gewerbe zu sichern.

kritisiert, dass der Bebauungsplan mit der Uberplanung eines legal errichteten Wohnge-
baudes durch gewerbliche Flichen in das private Eigentum der Mandantin eingreife. Aus
Sicht des Einwenders gebe es keine einleuchtenden Griinde fiir die Uberplanung. Die le-
gale Wohnnutzung hétte vielmehr durch eine Fremdkorperfestsetzung abgesichert werden
missen.

weist darauf hin, dass die geplante Festsetzung eines Wendehammers in das Grundstiick
der Mandantin eingreife.

ist der Auffassung, dass aus den Untersuchungen zum Artenschutz, die die Verwaltung
im Jahr 2011 durchgefiihrt habe und bei denen in der Nachbarschaft Fledermausquartiere
festgestellt worden sind, eine weitergehende Uberpriifungspflicht durch die Stadt Ber-
gisch Gladbach resultiere.

Stellungnahme des Biirgermeisters
Zu a) Die Festsetzung ,,Gewerbegebiet* ist fiir die stddtebauliche Ordnung und Entwicklung

erforderlich, um die stddtebaulichen Ziele, die die Stadt Bergisch Gladbach am Indust-
rieweg verfolgt, umzusetzen. Die Lenkung der stiddtebaulichen Entwicklung kann nur
durch das Instrument des Bebauungsplans erfolgen. Wie in der Begriindung geschildert,
hat die ungesteuerte bauliche Entwicklung auf den Grundstiicken des Industrieweges ei-
nige stddtebauliche Missstinde hervorbracht, die einer planerischen Konfliktbewiltigung
bediirfen. Vor allem die Nachbarschaft aus Gewerbe und Wohngebduden beeintrachtigt
beide Seiten, indem Gewerbebetriebe mit ihren Betrieben Riicksicht auf die Wohnnach-
barn nehmen und die Anwohner Stérungen durch die Gewerbebetriebe hinnehmen miis-
sen. Im Hinblick auf die lange Tradition des Gebietes als Gewerbegebiet ist es nicht plau-
sibel, warum die Grundstiicke am Industrieweg fiir eine gewerbliche Nutzung ungeeignet
sein sollen. Wie das stddtische Gewerbeflichenkonzept aufzeigt, benétigt die Stadt Ber-
gisch Gladbach weitere Gewerbefldchen, um ein entsprechendes Angebot fiir Interessen-
ten vorzuhalten.

Zub) Die Stadt Bergisch Gladbach stuft das Gebiet am Industrieweg aufgrund des iiberwie-

genden Anteils an gewerblichen Nutzungen als Gemengelage bzw. in Teilen als Gewer-
begebiet, nicht jedoch als faktisches Mischgebiet ein. Ein Mischgebiet weist eine in sich
vertragliche Nutzungsmischung aus Wohnen und das Wohnen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben auf. Stadtebauliches Ziel fiir den Industrieweg ist hingegen, das Ge-
biet als Gewerbegebiet zu sichern. Der Begriff , Etikettenschwindel* trifft hier nicht zu,
da die gewihlte Festsetzung des eingeschrinkten Gewerbegebietes mit den tatséchlich
verfolgten stidtebaulichen Zielsetzungen fiir das Gebiet libereinstimmt.

Zuc) Der Bundesgesetzgeber iiberldsst den Gemeinden die Moglichkeit, Gewerbegebiete

nach der Art der Betriebe zu untergliedern. Nicht jedes Gewerbegebiet muss fiir alle er-
denklichen Gewerbebetriebe geeignet sein. Der Bebauungsplan Nr. 5423 sieht durch die
Vergabe von Lirmemissionskontingenten, die sich im Wesentlichen an den vorhandenen
Grundstiicksgrenzen orientieren, ein sog. eingeschrianktes Gewerbegebiet vor. Die festge-
setzten Emissionskontingente liegen zum Teil im Bereich von mischgebietstypischen Be-
trieben (60 dB (A) tags bzw. 45 dB(A) nachts), auf ca. der Hilfte der Grundstiicke kon-
nen sich Unternehmen ansiedeln, die lauter als mischgebietstypische Unternehmen sind.
Die Festsetzung eines Mischgebietes wiirde zu einem gleichgewichtigen Anteil von
Wohnen und Gewerbe fiihren, was nicht den stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Bergisch Gladbach fiir das Gebiet am Industrieweg entspricht.

Zu d) Jeder Bebauungsplan steuert das Bodenrecht und greift durch die Vergabe von Nut-

zungsrechten zwangsldufig in das Eigentum an Grund und Boden ein. Jedes Wohnhaus,
das als Betriebswohnung in einem Gewerbegebiet zugelassen wurde, verliert seinen Be-



standsschutz, wenn die Voraussetzungen fiir eine Betriebswohnung (die Nutzung durch
einen Betriebsinhaber oder durch eine Aufsichtsperson, die rdumliche Nihe zu einem Be-
trieb) nicht mehr bestehen und sich die bauliche Umgebung eindeutig als Gewerbegebiet
im Sinne der § 8 BauNVO darstellt. Die Uberplanung des Wohngebiudes Industrieweg
11-15 erfolgt unter der Zielsetzung, am Industrieweg mittelfristig Betriebe des produzie-
renden und verarbeitenden Sektors und Handwerksbetriebe ansiedeln zu kdnnen. Aus
diesem Grund wird von einer Fremdkorperfestsetzung (§ 1 Abs. 10 BauNVO) Abstand
genommen. Wie sich im Rahmen der Erstellung des Larmgutachtens gezeigt hat, fiihren
zudem Wohngebédude innerhalb des Plangebietes dazu, dass die Moglichkeiten fiir Ge-
werbeansiedlung auf den Nachbargrundstiicken aus Griinden des Immissionsschutzes
deutlich eingeschriankt werden.

Zue) Der im Bebauungsplan vorgesehene Wendehammer ermdéglicht es zukiinftig, dass

Lastwagen und 3-achsige Miillfahrzeuge ohne zuriickzusetzen am Ende des Industriewe-
ges wenden konnen. Der relativ hohe Fliachenbedarf ist begriindet durch die langen
Schleppkurven beider Fahrzeugtypen. Die Zielsetzung, ein Gebiet fiir produzierende und
verarbeitende Gewerbebetriebe und Handwerksbetriebe am Industrieweg zu sichern,
funktioniert nicht ohne den entsprechenden Ausbau der Strafe incl. Neuerrichtung einer
Wendeanlage. Der Flacheneingriff in die Grundstiicke am Ende des Industrieweges ist
daher unvermeidbar.

Zu f) Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung, die im Jahr 2011durchgefiihrt wurde,

wurden im Umfeld des Plangebietes im Bereich des Alten Bahndamms Fledermausquar-
tiere entdeckt. Es wurde jedoch zugleich festgestellt, dass die Bestandsplanung am In-
dustrieweg die Fledermausquartiere nicht tangiert und die Fledermauspopulation nicht
beeintrichtigt. Im Oktober 2016 wurde durch ein Mitarbeiter der Verwaltung erneut eine
Ortsbegehung durchgefiihrt und der Bestand an artenschutzrechtlich geschiitzten Tieren
und Pflanzen erhoben. Es wurde festgestellt, dass die Ergebnisse aus dem Jahr 2011 wei-
terhin ihre Giiltigkeit haben und aufgrund des kleinflichigen Griinbestandes im Plange-
biet keine artenschutzrechtlichen Bedenken gegen die Planung bestehen.

Einwender B 7 mit Schreiben vom 17.11.2014

Kurzfassung
Der Einwender B 7

a)

b)

¢)
d)

bezweifelt, dass die Grundstiicke im Plangebiet aufgrund der Wohnumgebung, der
schlechten tiberortlichen Anbindung und der unzureichenden Erschliefungssituation fiir
eine gewerbliche Nutzung geeignet seien.

weist darauf hin, dass die Stadt dafiir sorge, dass larmempfindliche Wohnnutzung in der
Umgebung an das Plangebiet heranriicke, so eine Wohnbebauung auf dem Grundstiick
Neuenweg 5 und im Hinterland der Kdlner Stra3e Stadtvillen.

ist der Auffassung, dass der Bebauungsplan gegen Artikel 14 des Grundgesetzes versto-
BBe.

ist der Meinung, dass der Bebauungsplan Abwéagungsfehler habe und die Realitit ver-
kenne. Der Plan ignoriere die realistischen Nutzungsmdglichkeiten der Grundstiicke im
Plangebiet und nehme das Brachfallen des gesamten Plangebietes in Kauf. Die Vermark-
tung der Grundstiicke am Industrieweg als Gewerbegrundstiicke funktioniere nicht. Den
Grundstiickseigentiimern werde eine ihren Nutzungsinteressen und den Vermarktungs-
chancen entsprechende Verwertung der Grundstiicke verwehrt. Der Bebauungsplan habe
damit eine enteignende Wirkung.

weist darauf hin, dass regelméfige Beschwerden der Anwohner gegen gewerbetypische
Emissionen mit dazu beitragen hétten, dass der Mandant den Betrieb aufgebe. Zudem sei



2

h)

)

es in der Vergangenheit regelmifBig zu Interventionen der Abteilung Umweltiiberwa-
chung des Rheinisch-Bergischen Kreises gekommen. Durch die angrenzende Lage zu
Wohnbebauung miissten gewerbliche Betriebe auf dem Grundstiick Industrieweg 6-8
larmemittierende Anlagen einhausen, zudem diirfte keine néchtliche Anlieferung stattfin-
den, und ein Dreischichtbetrieb wire ausgeschlossen.

regt an, ein Mischgebiet sowie fiir die Grundstiicke am Rand des Plangebietes, die beson-
ders starken Restriktionen durch die sie umgebenden Wohnbebauung ausgesetzt sind, ein
allgemeines Wohngebiet festzusetzen. Auch eine Herausnahme des Grundstiicks Indu-
strieweg 6-8 aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs wiirde nach Ansicht
des Einwenders die durch Artikel 14 Abs. 1 Grundgesetz geschiitzten Verwertungsmog-
lichkeiten des Grundstiicks deutlich erhéhen.

dullert Bedenken, ob das Aufeinanderprallen eines Gewerbegebietes und einer nahezu
reinen Wohnbebauung mit dem Trennungsgrundsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutz-
gesetzes (BImSchG) vereinbar ist.

duBert Bedenken, ob die Planung an die Ziele der Raumordnung angepasst sei. Der Regi-
onalplan gebe vor, dass in allgemeinen Siedlungsbereichen u.a. zwar gewerbliche Bauflé-
chen fiir die Bestandssicherung und Erweiterung vorhandener Gewerbebetriebe vorgese-
hen werden konnten, jedoch ausdriicklich nur ,,entsprechend dem Bedarf™. Dieser sei hier
nicht gegeben.

wendet ein, dass eine Verlagerung des Grundwasserkonfliktes auf die Ebene der Bauge-
nehmigung zwar grundsétzlich zuldssig sei, jedoch der Konflikt und seine Ursache zu-
nichst ermittelt werden miisse, um festzustellen, ob er verlagert werden kann oder aber
eine Bewiltigung auf Ebene des Bebauungsplans erfolgen miisse.

bezweifelt, ob die artenschutzrechtliche Priifung von 2011 noch hinreichend aktuell sei.

Stellungnahme des Biirgermeisters
Zu a) Das Gewerbegebiet Industrieweg weist durch die Wohnumgebung, die vergleichswei-

se geringe FlichengrofBe und die bislang unzureichende ErschlieBung eine Reihe von
Restriktionen auf. Dass eine gewerbliche Nutzung dennoch mdglich ist, zeigt die lange
Tradition des Gebietes als Gewerbegebiet, auch wenn aktuell aufgrund der fehlenden
Planungssicherheit wihrend des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplans eine Ten-
denz zur Abwanderung zu beobachten ist. Was das Gewerbegebiet Industrieweg aus-
zeichnet, ist die Ndhe zur Anschlussstelle Bensberg, iiber die wichtige Zulieferer und Ab-
satzmérke erreicht werden konnen.

Zub) Die Wohngebidude am Neuenweg und an der Kolner Strafle liegen auBlerhalb des Gel-

tungsbereichs von Bebauungspldnen und sind planungsrechtlich nach den Vorschriften
des § 34 BauGB (in Zusammenhang bebauter Ortsteile) zu genehmigen. In Gebieten nach
§ 34 BauGB besteht grundsétzlich kein Ermessenspielraum, sondern ein Genehmigungs-
anspruch, wenn die gesetzlichen Voraussetzungen erfiillt sind. Bei den angesprochenen,
an das Plangebiet heranriickenden Wohngebéduden hat die Stadt wenige Moglichkeiten,
einen Genehmigungsantrag abzulehnen. Die entstehenden Wohngebdude sind also nicht
Teil eines planerischen Konzeptes, sondern Ergebnis der Bundesgesetzgebung.

Zuc) Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 5423 konnen sich auf dem Grund-

stiick Industrieweg 6-8 im Eingangsbereich des Gewerbegebietes emissionsarme Gewer-
bebetriebe jeglicher Art ansiedeln. Lediglich Einzelhandelsbetriebe sind dort nicht zulds-
sig. Neuansiedlungen konnen durch geschickte rdumliche und betriebliche Organisation,
wie etwa eine Verlagerung ruhiger Tatigkeiten in den hinteren Grundstiicksbereich, auf
ungiinstige Standortverhéltnisse reagieren bzw. sich ihnen anpassen. Der Artikel 14 Abs.
1 des Grundgesetzes garantiert privates Eigentum an Grund und Boden, vermittelt jedoch
keinen Anspruch, jede nur erdenkliche Verwertungsmoglichkeit durchzusetzen. Durch



eine Bauleitplanung wird nach den Zielvorstellungen einer Gemeinde die bauliche und
sonstige Nutzung von Grundstiicken gesteuert. Die Schranken der Gestaltungsfreiheit
finden sich u.a. in der gemél § 1 Abs. 5 BauGB geforderten Abwiagung von privaten und
Offentlichen Belangen. Private und offentliche Belange gebieten z.B. die gegenseitige
Riicksichtnahme von Anwohnern und Gewerbetreibenden, die Belange der Wirtschaft
und Versorgung der Bevolkerung mit Arbeitsplitzen.

Zud) Ob fiir ein aufgegebenes gewerbliches Grundstiick ein Kdufer gefunden wird, héngt
von einer Vielzahl von Faktoren ab (allgemeine Wirtschaftslage, Nachfrage in bestimm-
ten Wirtschaftssektoren, individuelle Standortbedingungen, Preisvorstellungen des Ver-
kdufers u.a.). Die Stadt Bergisch Gladbach kann durch die Aufstellung von Bebauungs-
planen kleinrdumig Standorte nach stadtplanerischen und stiadtebaulichen Kriterien ent-
wickeln, sie hat jedoch keinen Einfluss etwa auf die gesamtwirtschaftliche Lage und die
daraus resultierende Nachfrage nach gewerblichen Flachen. Eine verniinftige und voraus-
schauende Gewerbeflachenpolitik beinhaltet nach Auffassung des Biirgermeisters, Ge-
werbefldchen zu jeder Zeit in guter Qualitit und ausreichender Menge vorzuhalten. Dazu
gehort auch eine gewisse Flachenreserve, denn ein grofler Prozentsatz der in den stidti-
schen Gewerbegebieten liegenden mindergenutzten oder brach liegenden Flachen sind
aus verschiedenen Griinden kurzfristig nicht verfiigbar. Der Bebauungsplan hat keine
enteignende Wirkung, da er fiir das Grundstiick Industrieweg 6-8 eine bauliche Nutzung
im Rahmen der Nutzungsmoglichkeiten des § 8 BauNVO zulisst.

Zue) Die Umweltiiberwachung des Rheinisch-Bergischen Kreises fiihrte auf Anlass einer
Beschwerde von Anwohnern eine Besichtigung des betreffenden Betriebs im Jahr 2009
durch. Beklagt wurde von den Anwohnern nach Aussagen des Rheinisch-Bergischen
Kreises eine auflergewohnliche Geruchs und Larmbeldstigung durch den nicht ordnungs-
gemilen Betrieb eines Pyrolyseofens. Bei der Stadt Bergisch Gladbach sind keine Be-
schwerden seitens der Anwohner aktenkundig geworden. Durch die zustindige Umwelt-
tiberwachung des Rheinisch-Bergischen Kreises wird lediglich kontrolliert, ob der Be-
trieb entsprechend der erteilten Betriebsgenehmigung ausgeiibt wird bzw. die allgemein
giiltigen Anforderungen (u.a. die Larmrichtwerte der Technischen Anleitung Lirm) ein-
gehalten werden. Welche MaBBnahmen ein Gewerbetreibender unternehmen muss, um den
rechtlichen Anforderungen zu entsprechen, wird von der zustindigen Umweltbehdrde
jeweils im Einzelfall, unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Zumutbarkeit der
MaBnahme, festgesetzt.

Zu f) Der Begriff des Mischgebietes bezeichnet bauplanungsrechtlich Baugebiete, die durch
ein gleichberechtigtes Nebeneinander von Wohnen und gewerblichen Nutzungen ge-
kennzeichnet sind (§ 6 Abs. 1 BauNVO). In einem Mischgebiet sind ausschlieBlich emis-
sionsarme, das Wohnen ,,nicht wesentlich stérende* Betriebe zulédssig. Ein Mischgebiet
festzusetzen, das von einem schmalen Ring eines Allgemeinen Wohngebietes umgeben
ist, entspricht nicht den dem Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — zu Grunde lie-
genden stddtebaulichen Zielvorstellungen. Ziel des Bebauungsplans ist es, Flachen fiir
Betriebe zu sichern, die planungsrechtlich auf Gewerbegebiete angewiesen sind. Bereits
in den Auswertungen der Anregungen zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde
darauf hingewiesen, dass das Grundstiick Industrieweg 6-8 rdumlich als nicht zu trennen-
der Bestandteil des Gewerbegebietes Industrieweg aufgefasst wird, da es iiber ein ge-
meinsame ErschlieBungsstral3e verfiigt und das Grundstiick die gleiche Problemlage wird
die iibrigen Grundstiicke am Industrieweg aufweist (Grundwasserproblematik, Bestand-
teil einer Gemengelage). Das Grundstiick Industrieweg 6-8 aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplans herauszunehmen, ist daher sachlich nicht begriindbar.

Zu g) Der Trennungsgrundsatz des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) be-
sagt, dass Nutzungen, die verschiedene Anspriiche und Emissionsverhalten haben, soweit



es die Verhiltnisse zulassen rdumlich voneinander getrennt und durch andere Nutzungen
wie Griin und Erholungsflichen etc. ,,abgepuffert® werden sollen. Dieser Trennungs-
grundsatz ist stddtebaulicher Leitgedanke flir Neuplanungen. Bei Planungen im Bestand,
der sich durch eine kleinrdumige Abfolge von verschiedenen Nutzungen auszeichnet
(sog. ,,Gemengelage®), ist dieser Trennungsgrundsatz aufgehoben bzw. in der Praxis héu-
fig nicht durchsetzbar, weil vorhandene Nutzungen iiberplant und evtl. Entschadigungs-
anspriiche ausgeldst werden.

Zuh) Die Vorgabe der Regionalplanung, Gewerbeflichen entsprechend dem Bedarf in den

Gemeinden auszuweisen, dient vor allem der Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie der
Bundesregierung, die Neuinanspruchnahme von Freiflachen bis zum Jahr 2030 auf 30ha
pro Tag zu begrenzen und die Entwicklung von innerstddtischen Brachen der Neuent-
wicklung von Fliachen im AuBlenbereich vorzuziehen. Die Aussage betrifft also in erster
Linie die Neuausweisung von gewerblichen Bauflichen im Flichennutzungsplan der
Stadt Bergisch Gladbach und weniger die Sicherung von gewerblichen Grundstiicken im
innerstidtischen Bereich. Wie aufgezeigt, hat der Leerstand am Industrieweg viele Griin-
de, die zum Teil auBerhalb des Einflussbereichs der Stadt liegen.

Zui) Um die Ursache der Grundwasseraustritte zu ermitteln, sind bis heute vier Gutachten

zur Hydrogeologie und zur Tragfahigkeit des Untergrundes erstellt worden. Von Seiten
des Rheinisch-Bergischen Kreises wurde gefordert, ein weiteres Gutachten in Auftrag zu
geben. Die Kosten dafiir bewegen sich im flinfstelligen Bereich. Die Stadt hélt es fiir ver-
tretbar, im Rahmen eines Bebauungsplans, der alleine die Art der baulichen Nutzung
(Gewerbe) festsetzt, auf ein fiinftes hydrogeologisches Gutachten zu verzichten, zumal
dessen Aussagekraft liber die abschlieende Bebaubarkeit der Grundstiicke im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans nicht gesichert ist. Die Frage der Bebaubarkeit der vom
Grundwasser beeinflussten und durch zukiinftige Grundwasseraustritte moglicherweise
gefdhrdeten Grundstiicke konnte im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht ab-
schlieBend geklédrt werden. Es ist darauf hinzuweisen, dass das Gebiet seit mehr als 50
Jahren gewerblich genutzt wird und dass nun erstmals eine derartige Problemlage aufge-
taucht ist.

Zuj) Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Priifung, die im Jahr 2011durchgefiihrt wurde,

wurden im Umfeld des Plangebietes (am Bahndamm und im Wohngebiet Alt-
Frankenforst) Fledermausquartiere entdeckt. Es wurde jedoch zugleich festgestellt, dass
die Bestandsplanung am Industrieweg die Fledermausquartiere nicht tangiert und die Fle-
dermauspopulation nicht beeintrachtigt. Im Oktober 2016 wurde durch Mitarbeiter der
Verwaltung erneut eine Ortsbegehung durchgefiihrt und der Bestand an artenschutzrecht-
lich geschiitzten Tieren und Pflanzen erhoben. Es wurde festgestellt, dass die Ergebnisse
aus dem Jahr 2011 weiterhin ihre Giiltigkeit haben und aufgrund des kleinfldchigen
Griinbestandes im Plangebiet keine artenschutzrechtlichen Bedenken gegen die Planung
bestehen.

T 1 Geologischer Dienst NRW mit Schreiben vom 23.10.2014

Kurzfassung
Der Geologische Dienst NRW

a)

b)

sieht es fiir sinnvoll an, iliber die Einrichtung von Grundwasserdoppelmessstellen am In-
dustrieweg ein Grundwassermonitoring zu betreiben, um den Baugrund zu erkunden und
ein nachhaltig sicheres Bauen zu ermdglichen.

ist der Ansicht, dass auf den Grundstiicken am Industrieweg aufwindige Griindungsmaf-
nahmen erforderlich sind. Die Baugrundeigenschaften sollten durch aktuelle, objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen, insbesondere im Hinblick auf die Tragfihigkeit und das



Setzungsverhalten ermittelt und bewertet werden. Es wird empfohlen, die durchgefiihrten
Baugrunduntersuchungen und die Griindungskonzepte durch einen Sachverstindigen fiir
Geotechnik beurteilen zu lassen.

weist darauf hin, dass geméf der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW bei
der Planung und Bemessung iiblicher Hochbauten die DIN 4149:200504 ,,Bauten in deut-
schen Erdbebengebieten® zu beriicksichtigen ist. Bensberg befdnde sich in der Erdbeben-
zone Null. Die DIN 4149:200504 empfiehlt, fiir Bauwerke der Bedeutungskategorie III
und IV entsprechend den Regelungen nach Erdbebenzone 1 zu verfahren. Vorsorglich
weist der Geologische Dienst darauf hin, dass fiir Bauwerke, bei deren Versagen durch
Erdbebenwirkungen sekundire Gefdhrdungen auftreten konnen, hohere Gefahrdungsni-
veaus anhand einschldgiger Regelwerke zu berticksichtigen seien.

Stellungnahme des Biirgermeisters
Zu a) Der Rheinisch-Bergische Kreis hat am Industrieweg temporér eine Grundwassermess-

stelle eingerichtet und Grundwasserpegel erhoben. Neuartige Erkenntnisse iiber die Ursa-
che der Wasseraustritte im Jahr 2008 sind daraus nicht gewonnen worden. Im laufenden
Unterhalt teure Grundwasserdoppelmessstellen wurden bislang noch nicht eingerichtet.

Zub) Die von dem Geologischen Dienst geforderte Einrichtung von Griindungsmafinahmen

betrifft nicht das Bauleitplanverfahren, sondern das nachgeordnete Genehmigungsverfah-
ren von spiteren Bauvorhaben am Industrieweg. Die vom RBK in Auftrag gegebenen
hydrogeologischen Gutachten haben gezeigt, dass die hydrogeologischen Verhéltnisse
angesichts des verkarsteten Untergrunds am Industrieweg kompliziert sind und die Trag-
fahigkeit des Untergrunds im Einzelfall von Grundstiick zu Grundstiick variiert. Die
letztendliche Verantwortung iiber die Standsicherheit eines Gebdudes liegt beim Archi-
tekten. Sowohl Architekt als auch Tragwerksplaner schulden den Werkerfolg gegeniiber
dem Bauherrn als Auftraggeber fiir ein Bauwerk in Form einer méngelfreien Planung.
Die Belange des Grundwasserschutzes werden im Rahmen des Bauantragsverfahrens
durch die Beteiligung der beim RBK angesiedelten Unteren Wasserbehorde gewdéhrleis-
tet. Es liegt in der Zustindigkeit der Unteren Wasserbehorden, iiber Malnahmen zur Er-
hebung des Grundwasserspiegels und der Tragfdhigkeit des Untergrundes zu entscheiden.

Zuc) Die Lage Bergisch Gladbachs in der Erdbebenzone Null fiihrt dazu, dass in Bergisch

Gladbach bei den in der Praxis hdufigsten Bauten (Wohn- und Geschiftsgebdude, Ge-
werbegebidude) aus dem Blickwinkel der Gebdudesicherheit bei Erdbeben keine besonde-
ren Anforderungen gestellt werden miissen. Da das Epizentrum der seismologischen Ak-
tivitdten in der Eifel liegt, ist Bergisch Gladbach von Erdbeben nur am Rande und in ge-
ringerer Stirke betroffen. Personen- und Sachschéden und Einstiirze infolge von Erdbe-
ben sind in Bergisch Gladbach also nicht zu befiirchten. Lediglich bei Gebduden, bei de-
nen die Allgemeinheit besonderes Interesse an einer Funktionstiichtigkeit hat oder bei de-
nen ein Einsturz durch Erdbeben verheerende Folgen hétte (Schulen, Krankenhduser,
Versammlungshallen etc.) konnen im Einzelfall strengere Anforderungen an die Gebau-
destatik gestellt werden (DIN 4149:200504 ,,.Bauten in deutschen Erdbebengebieten®).
Der Bebauungsplan Nr. 5423 hingegen sieht durch die Ausweisung eines Gewerbegebie-
tes nach § 8 BauNVO nicht explizit derartige Nutzungen vor.

T 1 Rheinisch-Bergischer Kreis mit Schreiben vom 14.11.2014

Kurzfassung
Die Untere Landschaftsbehorde regt an,

a)

im Zuge der Ausbaus des Industrieweges wegfallende Geholze zu ersetzen.



Die Untere Umweltschutzbehorde

b)

d)

g)
h)

ist der Auffassung, dass die ihr vorgelegten Ermittlungen und Begriindungen nicht geeig-
net seien, um das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme mit einem Verschlechte-
rungs- und Minimierungsgebot innerhalb der Gemengelage umzusetzen. Vermisst wird
eine Bestandsaufnahme der einzelnen genehmigten gewerblichen Nutzungen und der zu-
lassigen Larmemissionen. Mdglicherweise ergében sich hieraus geringere Beurteilungs-
pegel als die in Tabelle 3.5 des Larmgutachtens des Biiros Stocker (Burscheid), auf der
Grundlage einer Studie der Gesellschaft fiir Schalltechnik und Arbeitsschutz mbH (GSA,
Stand: 1988) ermittelten Werte.

beméngelt, dass fiir die Betriebe nicht gepriift wurde, wie sich der Stand der Technik zur
Schallminderung darstellt und ob ggf. eine Reduzierung der Schallemissionen der beste-
henden Betriebe moglich sei.

hilt eine pauschalisierte Festlegung der Immissionsrichtwerte an den Immissionsorten 1-
5 und 12-13 von 60/45 dB(A) nach 6.7 der TA-Lérm aufgrund der Umgebungssituation
fiir zu hoch angesetzt. Es sei nicht nachvollziehbar, dass dem Immissionsort 14 der
Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) zugeordnet wurde. Durch die
Festlegungen wiirde sich an den Immissionsorten 1-5 und 12-13 in Zukunft eine deutlich
schlechtere Larmsituation ergeben, wie dem Anhang 3 des Gutachtens zu entnehmen sei.
weist darauf hin, dass insbesondere fiir Flachen, die derzeit nicht genutzt werden (z.B. die
Teilflachen TF 12-13 und 17-20) Kontingente vergeben werden, die zu deutlichen hdohe-
ren Beurteilungspegeln als die prognostizierten Larmemissionen fiithrten.

vermisst eine Priifung von MaBnahmen der Feinsteuerung des Gewerbegebietes. Schligt
vor, auf den Grundstiicken nordlich des Industrieweges ggf. die Nutzungen einzuschrén-
ken.

vermisst eine Untersuchung, welche Betriebe mit anderen schidlichen Umweltauswir-
kungen, z.B. Geruch, Staub, andere Schadstoffe ggf. ausgeschlossen werden sollten.
weist darauf hin, dass eine Anregung der Unteren Umweltschutzbehorde, Bereich Boden-
schutz und Grundwasser, vom 18.08.2011 im Rahmen der 1. Offenlage offensichtlich bis-
lang im Verfahren nicht behandelt und weder im Planungsausschuss noch im Rat in den
Sitzungen am 04.10.2011 und 18.10.2011 beraten wurde. Bei der Anregung handelt sich
um den Hinweis, dass infolge der Uberflutung mit schwermetallhaltigem Grundwasser
die Flurstiicke 953 und 954, Flur 6, Gemarkung Bensberg-Freiheit, als Verdachtsflachen
schéddlicher Bodenverdnderungen im Sinne des § 2 Abs. 4 BBodSchG aufgenommen
werden sollte. Zum einen sollte die Begriindung entsprechend vervollstindigt werden.
Zudem sollte in den textlichen Festsetzungen ein Hinweis auf den Kontaminationsver-
dacht aufgenommen werden.

Die Sachgebiete KreisstraBen und Verkehrslenkung weisen mit Einvernehmen der Kreispoli-
zeibehorde darauf hin, dass

i)

)

k)

es in den vorliegenden Unterlagen keine Hinweise auf den geplanten Stralenquerschnitt
und die -aufteilung gebe. Die Stralle sollte so gestaltet werden, dass mindestens ein Be-
gegnungsverkehr LKW / PKW mdglich ist. Weiterhin sollten ausreichend offentliche
Stellplétze, auch fiir LKWs angelegt werden.

hilt einen ausreichend breiten Querschnitt des Industriewegs ab der Einmiindung zur
Kolner Straf3e fiir sinnvoll. Gerade im Einmiindungsbereich sei eine ausreichende Fliche
fiir einen Begegnungsverkehr erforderlich, um einen Riickstau auf der Koélner Stra3e bzw.
ein Zuriicksetzen auf die Kdlner Stra3e zu verhindern.

empfiehlt eine Wendeanlage fiir LKWs, die mindestens den Vorgaben der GB-
Information 5104 ,,Sicherheitstechnischen Anforderung an Stralen und Fahrwege fiir die
Sammlung von Abfille* der Berufsgenossenschaft fiir Fahrzeughaltungen (Mai 2008)



entsprechen und damit nach Ziffer 4 einen Mindestdurchmesser von 22,00 m einschlief3-
lich der erforderlichen Freirdume aufweisen.

1) schlédgt vor, den Verbindungsweg fiir FuBgénger und Radfahrer zwischen dem Industrie-
weg und der Albert-Schweitzer-Stralle so gestalten, dass er fiir den PKW-Verkehr nicht
als Schleichweg zur Kdlner Strafle genutzt werden konne.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Zu a) Die beabsichtigte Erweiterung des Stralenquerschnitts des Industrieweges betrifft ei-
nen Streifen von ca. 1m der Grundstiicke auf der ndrdlichen StraBBenseite. In erster Linie
muss im Eingangsbereich des Gebietes auf dem Grundstiick Industrieweg 6-8 fiir den
Straflenausbau der dort anzutreffende Geholzstreifen geféllt werden. Ein planungsrechtli-
cher Ersatz der Geholze — etwa durch ein Pflanzgebot auf dem Privatgrundstiick oder im
offentlichen Stralenraum — ist nicht vorgesehen, da es sich iiberwiegend um Straucher
handelt und keine dlteren Baume betroffen sind. Das Mal} der baulichen Ausnutzung ein-
schlieBlich der versiegelten Flachen ist durch die planungsrechtliche Festsetzung nach § 8
BauNVO auf max. 80% der Grundstiicksflache beschrankt. Auch ohne eine explizite Be-
pflanzungsvorschrift im Bebauungsplan sind die Grundstiickseigentiimer gezwungen, eine
Flache von mind. 20 % des jeweiligen Grundstiicks fiir Griinanlagen freizuhalten. Den Ei-
gentiimern bleibt {iberlassen, welche Stellen des Grundstiicks sie begriinen.

Zub) Die Verwaltung und der Lirmgutachter hat erheblichen Untersuchungsaufwand be-

trieben, um im Rahmen der Moéglichkeiten der Bauleitplanung die gewerblichen Emissio-
nen auf ein fiir die umgebende Wohnbevolkerung zumutbares Mal3 zu beschranken. Der
Larmgutachter hat Ortsbesichtigungen durchgefiihrt und nach Recherche der Bauakten
samtliche Betriebsgenehmigungen der am Industrieweg ansédssigen Untersuchungen erho-
ben und als Input-Variablen in die Berechnungen der Larmemissionskontingente aufge-
nommen. Nur fiir solche Betriebe, fiir die es keine entsprechenden Genehmigungsvorgan-
ge in den Bauakten gibt oder fiir die keine genauen Betriebsbeschreibungen vorliegen,
verwendete der Gutachter hilfsweise die Emissionsstudie der Gesellschaft fiir Schalltech-
nik und Arbeitsschutz mbH (GSA) zu tberschldgigen Ermittlung der betriebstypischen
Emissionen.
Das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme wurde im Verfahren zur Heilung des Be-
bauungsplans Nr. 5423 in erster Linie durch die Beschrinkung der Larmemissionen der
Gewerbebetriebe am Industrieweg umgesetzt. Es wird davon ausgegangen, dass mit dem
heutigen Stand der Technik die iibrigen Emissionsarten (Geriiche, Staub etc.) bei kleine-
ren Betrieben soweit reduziert werden konnen, dass sie auf ein geringes Maf3 beschréankt
sind und in der Wohnumgebung nicht mehr als beldstigend wahrgenommen werden. Das
Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme gilt auch unabhingig des Bauleitplanverfahrens
fiir die Nachbarschaft von Gewerbebetrieben und Wohngebduden. Da das Immissions-
schutzrecht dynamisch ist, kann die Genehmigungsbehorde Gewerbebetrieben trotz erteil-
ter Betriebsgenehmigung die Auflagen erteilen, nachzuriisten, um {iberholte Betriebsanla-
gen auf den aktuellen Stand der Technik zu bringen.

Zu c) Das mit der Lirmuntersuchung beauftragte Ingenieurbiiro Stdcker (Burscheid) hat mit
Schreiben vom 19.11.2014 zu der vom Rheinisch-Bergischen Kreis geforderten Erhebung
des Stands der Technik und zu den Moglichkeiten der Schallminderung der Betriebe am
Industrieweg Stellung genommen. Nach Aktenlage und den Ergebnissen der Ortsbesichti-
gungen war kein Konflikt zu dem beschriebenen Schutzanspruch in der Nachbarschaft
festzustellen. Fine weitergehende schalltechnische Untersuchung einzelner Betriebe mit
Aussagen zum Stand der Technik der Schallminderung war aus diesem Grund entbehrlich.

Zud) Die Technische Anleitung Lirm (TA-Léarm) ldsst bei aneinander grenzenden Bauge-
bieten unterschiedlicher Qualitdt und Schutzwiirdigkeit geméf Kapitel 6.7 die Bildung



Zu

Zu

von Mittelwerten zu. Grenzt ein nach § 34 BauGB als Gewerbegebiet zu beurteilendes
Gebiet an ein Allgemeines Wohngebiet nach § 34 BauGB, dann kann der Schutzanspruch
an den AuBlenfassaden der nichstgelegenen, den Schallemissionen am stiarksten ausgesetz-
ten Wohngebduden bis zu den Immissionswerten eines Mischgebietes [(60 dB(A) (tags)
bzw. 45 dB(A) (nachts)] heraufgesetzt werden. Die Ortsiiblichkeit und die Umstdnde des
Einzelfalls sind zu beriicksichtigen (BVerwG, Urteil vom 07.02.1986 — 4 C 49.82). Im
vorliegenden Fall war fiir die Mittelwertbildung ausschlaggebend, dass das Gewerbege-
biet Industrieweg élter ist als die Wohnsiedlungen am Neuenweg und an der Albert-
Schweitzer-Strale. Da der Emissionskonflikt nachtrdglich durch eine heranriickende
Wohnbebauung verschirft wurde, kann der Wohnbebauung ein hoherer Larmpegel zuge-
mutet werden. Weitere, iiber die Beriicksichtigung der zeitlichen Prioritét einer Bebauung
hinausgehende Kriterien nennen die Verwaltungsgerichte nicht. Zur zuldssigen Hohe der
Immissions-Mittelwerte gibt die TA-Liarm lediglich eine Kappungsgrenze in der Form
vor, dass zum Wohnen dienende Grundstiicke in einer Gemengelage mit Immissions-
richtwerten von max. 60 dB(A) (tags) bzw. 45 dB(A) (nachts), entsprechend denen eines
Mischgebietes, belegt werden diirfen. Dies fiihrt dazu, dass bei Allgemeinen Wohngebie-
ten ein Zuschlag von bis zu 5 dB(A), bei Reinen Wohngebieten ein Zuschlag von bis zu
10 dB(A) moglich ist (Bundesrat-Drucksache 294/98). Das Grundstiick des Immissionsor-
tes 10 14 grenzt nicht unmittelbar an eine gewerblich genutzte Fliche, so dass hier der
Schutzanspruch fiir ein Allgemeines Wohngebiet (WA) einzuhalten ist.

Wie die folgende Tabelle zeigt, werden an den Immissionsorten IO 15 und 12 — 13 die
Richtwerte fiir Mischgebiete teilweise deutlich unterschritten, selbst wenn die im Bebau-
ungsplan festgelegten Larmemissionskontingente vollstindig ausgeschopft werden.

Immissionsort | Unterschreitung am Tag | Unterschreitung in der Nacht
in dB(A) in dB(A)
1 3.8 3.8
2 1.5 1.5
3 1.4 1.4
4 3.3 3.3
5* 6.8 6.8
12 4.8 4.8
13 3.3 3.3

* Aufgrund der gewerblichen Vorbelastung ist der Immissionsrichtwert fiir MI um 6 dB(A) zu reduzie-

ren
e) Angesichts des hohen Brachflichenanteils ist das Wohnumfeld der Anwohner am
Neuenweg und an der Albert-Schweitzer-Stra3e aktuell sehr ruhig. Stiddtebauliches Ziel ist
es jedoch, die bestehenden Gewerbebetriebe zu sichern und giinstige Rahmenbedingungen
fiir die Ansiedlung neuer Unternehmen am Industrieweg zu schaffen. Nur durch eine fla-
chendeckende Vergabe von Larmemissionskontingente ist eine bauliche Nutzung entspre-
chend eines Gewerbegebietes moglich.
f) Die Larmkontingentierung zéhlt als Festsetzung nach § 1 Abs. 4 BauNVO zu den
MalBnahmen der Feinsteuerung der Art der baulichen Nutzung. Eine dariiber hinaus ge-
hende Gliederung des Gewerbegebietes wurde aufgrund der geringen Flachengrofle der
Grundstiicke und der Gewdhrleistung einer grofitmoglichen rdumlichen Flexibilitdt der
Gewerbetreibende nicht vorgenommen. Mit dieser Regelung sind bestimmte l&rm- und
verkehrsintensive Branchen ausgeschlossen. Auf weitere Einschrinkungen oder die Ver-
ringerung der Larmemissionskontingente wurde verzichtet, da kiinftige gewerbliche Nut-
zungen nur noch mit hohem Investitionsaufwand fiir Lirmschutz zu realisieren wéren,



was die Vermarktung der Grundstiicke am Grundstiicke zusétzlich erschwerte und zu wei-
teren Leerstdnden fithren wiirde.

Zu g) Der Rheinisch-Bergische Kreis verweist hier auf die Mdglichkeit, im Bebauungsplan-
verfahren z.B. iiber den Bezug auf den Abstandserlass NRW (2007) tiberwiegend grof3fla-
chige Gewerbe- und Industriebetriebe im Plangebiet unter dem Blickwinkel des vorbeu-
genden Immissionsschutzes auszuschlieBen. Die Einteilung der jeweiligen Betriebstypen
erfolgt im Abstandserlass NRW nicht allein aufgrund des Larmemissionsverhaltens, son-
dern auch aufgrund des AusstoBes von Geriichen, Staub, Luftschadstoffen und anderen
potenziell ein Wohnumfeld belédstigenden bzw. storenden Emissionen. Der Bebauungs-
plan Nr. 5423 verzichtet aus den im Folgenden aufgefiihrten Griinden auf einen Bezug
zum Abstandserlass NRW:

e Die Anwendung des Abstandserlass NRW erstreckt sich in erster Linie auf die Pla-
nung von Baugebieten in grofleren Abstdnden zu Wohngebieten und weniger auf Ge-
mengelagen. Alle Grundstiicke am Industrieweg liegen in einem Abstand von weniger
als 50 m Entfernung zur néchstgelegenen Wohnbebauung. Die kleinste Abstandsklasse
des Abstandserlasses NRW (Stufe V) fordert einen Mindestabstand zwischen Gewer-
bebetrieb und Wohngebdude von 100m. Alle im Abstandserlass NRW aufgefiihrten
Betriebsarten sind aufgrund ihres typischen Emissionsverhaltens am Industrieweg un-
zuldssig.

¢ Die im Bebauungsplan festgesetzten Lirmemissionskontingente liegen im Bereich von
60 dB(A) bzw. 62 dB(A) (tags) und 45 dB(A) bzw. 47 dB(A) (nachts). Hinsichtlich
der Larmemissionen sind am Industrieweg nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans nur ,,nicht wesentlich storende* und damit in etwa mischgebietstypische Gewer-
bebetriebe zuldssig. Entsprechend S. 9 des Abstandserlasses NRW (2007) sind ,,nicht
wesentlich storende mischgebietstypische Gewerbebetriebe* in der Regel nachbarver-
traglich und kommen ohne Abstandserfordernisse aus. Im Gegensatz zu § 15 Abs. 1
S. 1 BauNVO sieht § 15 Abs. 1 S. 2 BauNVO ein grundsétzliches Gebot der gegensei-
tigen Riicksichtnahme vor, indem auch im Geltungsbereich von Bebauungsplanen Be-
triebe unzuldssig sind, wenn von ihnen Belédstigungen oder Storungen ausgehen, die
nach der Eigenart des Baugebietes [...] in dessen Umgebung unzumutbar sind [...].

e Der Bebauungsplan Nr. 5423 enthilt dariiber hinaus keinen Bezug zum Abstandserlass
NRW, weil nahezu alle der dort aufgefiihrten Betriebe allein aus Griinden des Platzbe-
darfs nicht angesiedelt werden konnten. Neben dem Abstandserlass NRW stehen fiir
die Bauleitplanung keine vergleichbaren Erlasse zur Verfligung, die den Ansatz eines
emissionsarteniibergreifenden Immissionsschutzes verfolgen.

Zuh) Die Kontamination, die durch eine zeitweise Uberflutung des Grundstiicks Industrie-
wegs 18 (Gemarkung Bensberg-Freiheit, Flur 6, Flurstiicke 953 und 954) durch vermut-
lich schwermetallhaltiges Grundwasser entstanden ist, ist bislang nicht im Altlastenkatas-
ter des Kreises aufgefiihrt. Fiir eine Kennzeichnung im Bebauungsplan hat die Stadt Ber-
gisch Gladbach keine gesicherten Kenntnisse flir das Ausmal3 der Verunreinigung. Der
Bebauungsplan enthélt allerdings einen entsprechenden Hinweis liber mogliche Verunrei-
nigungen im Boden im Bereich der Flurstiicke 953 und 954.

Zu1i) Die dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende StraBBenplanung sieht eine Verbrei-
terung des Industrieweges von momentan ca. 8m auf 9m und eine Fahrbahnbreite von
6,5m vor. Damit sind nicht nur die geforderten Begegnungsverkehre LKW — PKW, son-
dern auch LKW — LKW bei verringerter Fahrgeschwindigkeit moglich. Derzeit wird die
als Mischverkehrsflache angelegte Stralenfldche des Industrieweges auch von den Anlie-
gern als offentliche Stellplatzflache genutzt. Angesichts der beengten Verhéltnisse am In-
dustrieweg und der zum Teil geringen Grundstiicksbreiten wiirde die Anlage von 6ffentli-
chen Parkplétzen parallel zur Fahrbahn den Flachenbedarf fiir die Verkehrsflache Indust-



rieweg um mehr als 2m erhohen, wodurch erheblich in die Bestandsgrundstiicke einge-
griffen werden miisste. Fahrbahnbegleitende 6ffentliche Parkplitze kollidieren angesichts
der schmalen Grundstiicksbreiten mit Ein und Ausfahrten der Gewerbegrundstiicke. Aus
diesem Grund wird auf die Festsetzung von o6ffentlichen Parkpldtzen im Stralenraum ver-
zichtet.

Zuj) Die der Festsetzung des Bebauungsplans zu Grunde liegende Stralenplanung stellt in
Bezug auf die vorgesehenen Fahrbahnbreiten, die Wendeanlage sowie die Einmiindungs-
situation in die Kolner Strafle angesichts der Planung im Bestand einen Kompromiss zwi-
schen den Interessen der Grundeigentiimer und den Belangen der Verkehrssicherheit und
des Verkehrsflusses dar. Beriicksichtigt wurde, dass das Gewerbegebiet am Industrieweg
aufgrund der Rahmenbedingungen — vergleichsweise geringe GrundstiicksgroBen, ldrm-
empfindliches Umfeld, Zufahrt iiber die in Spitzenzeiten stark verkehrsbelastete Kolner
Strafle — nicht von der gesamten Bandbreite der mdglichen gewerblichen Betrieben nutz-
bar ist. Betriebe mit hohem Raumbedarf fiir Grundstiick und Zu und Abfahrtsflichen und
groBen LKWs (z. B. Logistikbetriebe) werden sich am Industrieweg nicht niederlassen.

Zu k) Die Stadt Bergisch Gladbach orientiert sich bei der Bemessung von Wendeanlagen
zumeist an der offiziellen Richtlinie fiir die Anlage von StadtstraBen (RAST) der Bundes-
anstalt fiir StraBenwesen. Die RAST sieht fiir eine Wendeanlage fiir LKWs einen Min-
destdurchmesser von ebenfalls 22m vor. Die im Bebauungsplan festgesetzte Wendeanlage
weist mit einem innerem Wendekreis von 20,50m und einem jeweils einem Meter breiten
Uberhangstreifen einen Radius von insg. 22,50m auf.

Zul) Der Verbindungsweg zwischen dem Industrieweg und der Albert-Schweitzer-Stral3e
ist fiir die Nutzung durch Radfahrer und FuBlgénger eingeschrinkt. PKWs diirfen diese
Verbindung nicht nutzen. Dieses Nutzungsverbot wird baulich sowie durch entsprechende
straBenverkehrsordnungsrechtliche Regelungen umgesetzt.

Zu I11. Beschluss als Satzung
Anregungen und Bedenken auflerhalb des Satzungsverfahrens

Um néhere Informationen iiber die Einstellungen der Grundstiickseigentiimer am Industrie-
weg gegeniiber der Planung zu gewinnen, fiihrte die Verwaltung unter der Federfiihrung des
damaligen Stadtbaurates Herrn Schmickler im Mérz und April des Jahres 2015 Einzelgespra-
che. Die Gespriche fanden auflerhalb der gesetzlich vorgesehenen férmlichen Beteiligungs-
verfahrens statt und wurden seitens der Verwaltung protokolliert. Die Inhalte der Gespréche
flossen mit in die Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange nach § 1 Abs. 7 BauGB
ein. Die darin vorgetragenen Anregungen und Bedenken wurden jedoch nicht als formliche
Stellungnahmen im Bauleitplanverfahren betrachtet. Sie fiihrten zu keinem ,,Umdenken* im
Entwurfsprozess des Bebauungsplans Nr. 5423 Industrieweg, da die zentralen Argumente
gegen den Erlass des Bebauungsplans:

e der Bebauungsplan sei stadtebaulich nicht erforderlich,

e dem Bebauungsplan liege eine ,,falsche* weil wirklichkeitsfremde Annahme zugrunde, es
gebe eine Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken am Industrieweg,

e der Bebauungsplan verfestige oder verschirfe die Immissionskonfliktlage zwischen dem
Gewerbegebiet und den umliegenden Wohnhdusern und

e dem Bebauungsplan ldge ein Abwigungsfehler zu Grunde, da er die Wohngebaude In-
dustrieweg 7, 16a und 11-15 iiberplane und nicht in ihrem Bestand sichere

bereits ausfiihrlich schriftlich im Rahmen der 1. Offenlage vorgetragen wurden.



Keine erneute Offenlage erforderlich

Der vom Oberverwaltungsgericht NRW am 26.11.2013 fiir unwirksam erklédrte Bebauungs-
plan Nr. 5423 — Industrieweg — wurde im ergdnzenden Verfahren gemif § 214 Abs. 4 BauGB
in Verbindung mit § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) aufgestellt und die vom Gericht
gerligten Méngel — der Fehler in der textlichen Festsetzung Nr. 1.1 zur Begrenzung des sog.
Annexhandels, die Berlicksichtigung des Wohngebdudes auf dem Grundstiick Industrieweg
11-15 — geheilt, indem die Offenlage wiederholt wurde.

Die in der Offenlage des ergdnzenden Verfahrens gedufBerten Stellungnahmen fiihrten zu einer
inhaltlichen Uberarbeitung und Erginzung der Begriindung, nicht jedoch zu einer Anderung
des normativen Gehalts des Bebauungsplans (der textlichen und zeichnerischen Festsetzun-
gen). Es konnte daher auf eine erneute Offenlage verzichtet werden.

Riickwirkendes Inkrafttreten

Das ergiinzende Verfahren ldsst es zu, den Bebauungsplan Nr. 5423 — Industrieweg — riick-
wirkend zum 31.10.2011 in Kraft treten zu lassen, um mit der an diesem Tag erfolgten Be-
kanntmachung Bauvorhaben auf der Rechtsgrundlage des Bebauungsplans Nr. 5423 beurtei-
len und — bei Widerspruch zu den stiddtebaulichen Zielsetzungen der Sicherung des Gewerbe-
gebietes — erforderlichenfalls ablehnen zu kénnen.

Beschluss als Satzung

Nach Abwigung aller eingegangenen Stellungnahmen kann der Bebauungsplan Nr. 5423 —
Industrieweg — als Satzung beschlossen werden.

Eine Verkleinerung des Bebauungsplans, die textlichen Festsetzungen sowie die Begriindung
gemil § 9 Abs. 8 BauGB sind der Vorlage beigefiigt.

Anlagen
e Anlage 1: Ubersichtsplan
Anlage 2: Entwurf des Bebauungsplans Nr. 5423 Industrieweg (ergdnzendes Verfahren)
Anlage 3: Legende
Anlage 4: Textliche Festsetzungen
Anlage 5: Begriindung gemif3 § 9 Abs. 8§ BauGB
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