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Bebauungsplan Nr. 8 - Schildgen Ost - 1. Anderung
- Beschluss zu Anregungen
- Beschluss zur erneuten 6ffentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:

@->
L. Den im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplan Nr. 8 — Schildgen Ost — 1.
Anderung gemdl3 § 3 Abs. 2 BauGB vorgebrachten Anregungen
1. der IHK wird teilweise entsprochen
2. des Einzelhandelsverbandes wird teilweise entsprochen
3. des Rheinisch-Bergischen Kreises wird nicht entsprochen
II. Der Planungsausschuss beschliefit, den Bebauungsplan

Nr. 8 — Schildgen Ost — 1. Anderung

gemil § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich auszulegen.
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Sachdarstellung / Begriindung:

@->

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 28.11.2002 die Offenlegung des Bebauungsplans
Nr. 8 — Schildgen Ost — 1. Anderung beschlossen. Der Plan lag in der Zeit vom 07.01.03 bis
07.02.03 offentlich aus. Die Triger offentlicher Belange wurden gem. § 4 Abs. | BauGB mit
Schreiben vom 19.12.02 parallel zur Offenlage beteiligt.

Wihrend der 6ffentlichen Auslegung gingen keine Schreiben von Biirgern ein. Von den Trigern
offentlicher Belange gingen Bedenken und Anregungen der Industrie- und Handelskammer Kdln
(IHK) und des Rheinisch-Bergischen Kreises (RBK) ein.

1. Bedenken und Anregungen der IHK

Die IHK hat allgemeine Bedenken und Anregungen zur Problematik von Handelsbetrieben in Ge-
werbegebieten vorgebracht. Speziell fiir die Anderung des Bebauungsplans Nr.8 wurden keine Be-
denken und Anregungen vorgebracht.

Die allgemeinen Bedenken und Anregungen in der Zusammenfassung:
e Der Besatz der Betriebe in einem Gewerbegebiet sollte erfasst und beurteilt werden.

e Es ist zu iiberlegen, ob die stiddtebaulichen Ziele auch durch weniger belastende Maflnahmen
erreicht werden konnen.

e  Nicht nur produzierenden Betrieben und Handwerksbetrieben sollten ausnahmsweise Verkaufs-
flichen zugestanden werden, sondern auch anderen Unternehmen, sofern sie mit nichtzentrenrele-
vanten Waren handeln.

e  Fiir Autohduser sollten die Verkaufsflaichen von 300 m? auf 600 m? heraufgesetzt werden.
Stellungnahme der Biirgermeisterin:

Fiir das Gewerbegebiet ,,Zum Scheider Feld“ wurde eine Bestandsaufnahme (August/September
2003) der Grundstiicksnutzungen und der ortsansédssigen Firmen durchgefiihrt. Die Bestandsauf-
nahme ist in Karten und mit Fotos dokumentiert. Insofern wurde der Anregungen entsprochen.

Die festgestellten Nutzungen entsprechen denen eines homogenen ,,klassischen* Gewerbegebietes.
Die GrundstiicksgroBlen liegen zwischen 730 m? und 5.550 m? (3 zusammengelegte Grundstiicke
der Druckerei Decker). Einzelhandelsgeschéfte sind keine vorhanden. Wohnungen, Biiros sowie
Ausstellungsrdume eines Postkartenverlags befinden sich auf der westlichen StraB3enseite der Stral3e
»Zum Scheider Feld“. Hier herrscht der Eindruck von Wohngebduden vor. Im tibrigen Bereich be-
stehen die Aufbauten aus Lager- und Fabrikationshallen mit angegliederten Frei- und Lagerflachen.

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



Aufgrund der GrundstiicksgroBBen und der Nutzungen wird weiterhin die Begrenzung der zugeord-
neten Verkaufsflichen auf 300 m? fiir die Entwicklung der Betriebe fiir ausreichend erachtet.

Im Plangebiet befinden sich 3 Auto-Reparaturwerkstéitten ohne Markenbindung und Ausstellungs-
rdume. Es ist offensichtlich, dass auch diese Betriebe mit Kraftfahrzeugen handeln; dies beschrinkt
sich jedoch weitgehend auf die Prisentation der Fahrzeuge im Freien oder in den Werkstétten. Auch
hier ist aufgrund der GrundstiicksgroBe und der aufstehenden Werkstattgebaude eine Ausstellungs-
fliche von max. 300 m? angemessen. Eine Ausnahme fiir Kfz-Reparaturwerkstitten zur Vergrof3e-
rung der Ausstellungsflachen ist daher nicht erforderlich.

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

2. Bedenken und Anregungen des Einzelhandelsverbands

Der Einzelhandelsverband hat allgemeine Bedenken und Anregungen zur Problematik von Han-
delsbetrieben in Gewerbegebieten vorgebracht. Speziell fiir die Anderung des Bebauungsplans Nr.8
wurden keine Bedenken und Anregungen vorgebracht.

Die allgemeinen Bedenken und Anregungen in der Zusammenfassung:

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

e Der Einzelhandelsverband befiirchtet, dass Betriebe, die keinen Einfluss auf die Nahversorgung
haben und in die Gewerbegebiete passen kdnnten, nicht realisiert werden kdnnen.

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

Stellungnahme der Biirgermeisterin

Fiir das Gewerbegebiet ,,Zum Scheider Feld* wurde eine Bestandsaufnahme (August/September
2003) der Grundstiicksnutzungen und der ortsansdssigen Firmen durchgefiihrt. Die Bestandsauf-
nahme ist in Karten und mit Fotos dokumentiert. Insofern wurde der Anregungen entsprochen.

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

3. Bedenken und Anregungen des Rheinisch-Bergischen Kreises

Der RBK regt an, im Interesse der Durchgriinung des Plangebiets den Quellsiefen des Rothbroicher
Baches , den Altholzbestand im Siiden des Plangebiets und die Walsbestinde im Osten sowie Teile



der vorhandenen Baumgruppen und Einzelbdume gemil3 § 9 Abs. 1 Nr. 25b zu schiitzen und einen
Hinweis auf die stddtische Baumschutzsatzung in den Bebauungsplantext aufzunehmen.

Weiterhin wird angeregt, Regelungen zur Gewéhrleistung eines ausreichenden Abstands zu den
vorhandenen Waldbestdnden zu treffen um deren dauerhafte Erhaltung sicherzustellen.

Stellungnahme der Biirgermeisterin:

Die vom RBK vorgebrachten Anregungen sind nicht Gegenstand der beabsichtigten Regelungen
und sollten daher nicht als abwégungsrelevant eingestellt werden. Diese wiren ggf. in einem weite
ren Verfahren zu regeln.

Kopien der eingegangenen Bedenken und Anregungen in vollem Wortlaut sind den Fraktionen zu
gegangen. Die Originale konnen bei Fachbereich 6-610 eingesehen werden.

Zu 11.

In der Veroffentlichung wurde versehentlich ein zu groBer Geltungsbereich des Plangebietes darge-
stellt. Dies hat zur Folge, dass Einzelhandelsgeschéfte an der Altenberger-Dom-Stra3e unter die
Regelungen der Plandnderung fallen. Dies war jedoch nicht das stidtebauliche Ziel der Plandnde-
rung. Da es sich bei der Anderung des Geltungsbereichs um eine wesentliche Planéinderung handelt,
ist die erneute o6ffentliche Auslegung erforderlich. Ein entsprechender Beschluss ist daher vom Pla-
nungsausschuss zu fassen.

Anlagen

e Geltungsbereich des Bebauungsplans (unmaBstébliche Verkleinerung)
o Textliche Festsetzungen

e Begriindung gemil § 9 Abs. 8 BauGB



Bebauungsplan
Nr. 8 — Schildgen-Ost — 1. Anderung

Textliche Festsetzungen

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

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

Ausnahmsweise zuldssig sind Einzelhandelsbetriebe, Liden und Verkaufsstellen, die in
funktioneller Verbindung bzw. direkter riumlicher Zuordnung mit einem Handwerksbetrieb
oder produzierenden Gewerbebetrieb gefiihrt werden und insgesamt 300 m? Ausstellungs-
fliche haben.

Verkaufskioske sind allgemein zuléssig.



Bebauungsplan

Nr. 8 — Schildgen Ost - 1. Anderung

Begriindung gem. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

Planungsanlass/ Stidtebauliche Zielsetzung

Stidtebauliches Ziel der Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ist der Ausschluss von
(Einzel-) Handelsbetrieben in einem bestehenden Gewerbegebiet. Dariiber hinaus erfolgt zur Ver-
hinderung der Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe eine Anpassung des Bebauungspla-
nes an die derzeit anzuwendende BauNVO.

Réiumlicher Geltungsbereich

Der Raumliche Geltungsbereich umfasst den gesamten Bereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes. Nach Priifung der stadtebaulichen Situation zeigt sich ein Regelungserfordernis aus-
schlieBlich fiir diesen Bereich; hierdurch ausgeloste Konflikte sind nicht zu erkennen.

Art der Nutzung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt fiir den Anderungsbereich ein ungegliedertes Gewer-
begebiet auf der Grundlage der BauNVO 1962 fest. Damit sind im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes derzeit "Gewerbebetriebe aller Art" zuldssig. Hierzu zdhlen auch Einzelhandelsbetriebe;
im Hinblick auf die zugrunde zulegende BauNVO auch solche, die der GroBflaichigkeit unterliegen.

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

GroBflachige (Einzel-) Handelsbetriebe und auch die Agglomerationen von kleineren Handelsbe-
trieben an nicht integrierten Standorten, d. h., auBBerhalb der Zentren gemaB Rdumlich-funktionalen
Entwicklungskonzept und Zentrenstudie, zeigen Magnetwirkung, die zu Umverteilungseffekten in
der Kaufkraft fiihrt und sich somit nachhaltig negativ auf die gewachsene und geplante verbrau-
chernahe Versorgungsstruktur auswirkt.

Besonders wegen ihrer GroBBenordnung fithren grof3flichige Betriebsformen zu erheblichen Aus-
wirkungen auf die ndhere und weitere Umgebung; dies z.T. auch gemeindeiibergreifend. Bei stidte-
baulich falscher Standortwahl konnen sie zu nachteiligen Strukturverdnderungen in den Innenberei-
chen und Siedlungsschwerpunkten einer Gemeinde fiihren und damit nicht zuletzt die verbraucher-
nahe Versorgung der Bevilkerung im Bereich Schildgen gefahrden.

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

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



D.h., zur Starkung und Weiterentwicklung der Zentren sind Einzelhandelsnutzungen auch bei nicht
vorhandener Grof3flachigkeit an nicht integrierten Standorten - hierzu z&hlen Gewerbegebiete nicht
zuletzt im Hinblick auf den Trennungsgrundsatz- grundsitzlich auszuschlieBen.

Der Ausschluss erfolgt nicht zuletzt unter Beriicksichtigung der in Bergisch Gladbach bestehenden
Gewerbeflichendefizite. Die Nutzung gewerblicher Baufldchen sollte den Betrieben vorbehalten
bleiben, die aufgrund ihres Emissionsverhaltens typischerweise nur in Gewerbe- bzw. Industriege-
bieten zuldssig sind.

Ausnahmsweise zuldssig bleiben Einzelhandelsbetriebe, Liden und Verkaufsstellen, die in funktio-
neller Verbindung bzw. direkter riumlicher Zuordnung mit einem Handwerksbetrieb oder produzie-
renden Gewerbebetrieb geflihrt werden; dies allerdings nur, soweit das angebotene Sortiment aus
eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von ihm ausgehenden Emissionen typi-
scherweise auch nur in einem Gewerbe- und Industriegebiet zuléssig ist. Die Verkaufs- bzw. Aus-
stellungsflache darf in der Summe 300 m? nicht liberschreiten.

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

Die Bemessung der max. zuldssigen Verkaufs- bzw. Ausstellungsfliche orientiert sich an den in
Bergisch Gladbach iiblichen Gréenordnungen und beriicksichtigt eine angemessene Produktpra-
sentation.

Verkaufskioske bleiben wegen ihrer unmittelbaren "Nahversorgungsfunktion" allgemein zuléssig.

Durch die Anderung der Art der Nutzung werden keine Konflikte immissionsschutzrechtlicher, ver-
kehrlicher 0.4. Art ausgelost. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist nicht anzuwenden.

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

Bestandsschutz

Bestehende, gemil3 den Festsetzungen des Bebauungsplanes kiinftig jedoch nicht mehr zuléssige
Nutzungen unterliegen den Regelungen des Bestandsschutzes. Unzumutbare Hirten sind insofern
nicht zu erkennen.

Kosten fiir die Stadt

Durch die Aufhebung bzw. Anderung der zulissigen Nutzung verursachte Schadensersatzanspriiche
sind nicht zu erwarten, weil die zu 4ndernden Plidne mindestens 16 Jahre alt sind.

Bergisch Gladbach, den
In Vertretung

Stephan Schmickler
Stadtbaurat
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