Stadt Bergisch Gladbach

Der Biirgermeister
Federfithrender Fachbereich

Stadtplanung

Beschlussvorlage Drucksachen-Nr. 0273/2011
offentlich

Gremium Sitzungsdatum | Art der Behandlung

Planungsausschuss 07.07.2011 Entscheidung

Tagesordnungspunkt

Bebauungsplan Nr. 5423 - Industrieweg -
- Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
- Beschluss zur offentlichen Auslegung

Beschlussvorschlag:
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Sachdarstellung / Begriindung:

GemiB Beschluss des Planungsausschusses vom 12.05.2011 wurde die friihzeitige Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB mittels Aushang von zwei Planvarianten
in der Zeit vom 23.05. — 10.06.2011 durchgefiihrt. Parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbe-
teiligung wurden die relevanten Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange {iber die
Planung unterrichtet und aufgefordert, sich zu ihr zu &uBlern. Von Seiten der Biirger und Biir-
gerinnen ging eine Stellungnahme ein. Von Seiten der beteiligten Behorden gingen insgesamt
acht abwigungsrelevante Stellungnahmen ein.

Die abwégungsrelevanten Stellungnahmen werden im Folgenden thematisch geordnet in
Kurzfassung mit der Stellungnahme des Biirgermeisters dargestellt. Kopien dieser Schreiben
sind den Fraktionen zugegangen.

Die im Bebauungsplanverfahren erstellten Fachgutachten zu den Grundwasser-, Larm- und
Luftschadstoffverhdltnissen im Plangebiet werden im Ausschuss fiir Umwelt, Klimaschutz
und Verkehr in der Sitzung am 06.07.2011 besprochen.

I. Ergebnis der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
1. Planvarianten 1 und 2

Gegenstand der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (§ 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB) waren
nach Anregung und Beschluss des Planungsausschusses vom 12.05.2011 zwei Planvarianten,
die sich lediglich in der rdumlichen Abgrenzung des Geltungsbereichs unterscheiden. Wéh-
rend die Variante 1 sdmtliche Grundstiicke beiderseits des Industrieweges in das Plangebiet
einbezieht, nimmt die Variante 2 das Grundstiick Industrieweg 6-8 aus dem Geltungsbereich
heraus.

Kurzfassung

Eine im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingegangene Anregung sprach
sich dafiir aus, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Variante 2 weiter zu verfolgen
oder alternativ das Grundstiick Industrieweg 6-8 als allgemeines Wohngebiet festzusetzen.
Der Verfasser des Schreibens argumentiert, dass Konflikte zwischen einer gewerblichen Nut-
zung am Industrieweg 6-8 und der angrenzenden Wohnbebauung unvermeidlich seien. Zum
Jahresende 2011 werde das auf dem Grundstiick befindliche Gewerbe verlagert oder abgewi-
ckelt. Eine spatere Wohnnutzung sei fiir die umliegende Wohnbebauung am sinnvollsten.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Das Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen am Industrieweg ist kein Ergebnis der aktuel-
len Planung, sondern einer iiber Jahrzehnte entstandenen stddtebaulichen, planerisch nicht
gesteuerten Entwicklung. Die Erwartungshaltung der Bewohner und Grundstiickseigentiimer
in Bezug auf ein ruhiges Wohnumfeld wird durch die Bestandssituation geprédgt. An Standor-
ten, in denen traditionell Gewerbe an Wohngrundstiicke angrenzen, werden die Anspriiche an
ein ruhiges Wohnumfeld wesentlich geringer sein als etwa im Fall einer Neubauplanung am
Ortsrand. Die aktuelle Rechtsprechung ist sich einig, dass fiir beide Seiten — sowohl fiir Ge-



werbebetriebe als auch fiir Mieter und Eigentiimer angrenzender Wohngebaude — das Gebot
der gegenseitigen Riicksichtsnahme gilt und daher fiir beide Seiten gewisse Einschriankungen
zumutbar sind.

Die vorgeschlagene Herausnahme des Grundstiicks Industrieweg 6-8 (Variante 2) verkleinert
das bereits kleinrdumige Gewerbegebiet am Industrieweg und schriankt daher die baulichen
Entwicklungsmoglichkeiten fiir gewerbliche Betriebe zusétzlich ein. Das Argument des emp-
findlichen Wohnumfeldes gilt zudem gleichermafien fiir das Grundstiick Industrieweg 18. Das
Ziel der Sicherung eines Gewerbegebietes am Industrieweg ist jedoch nur sinnvoll aufrecht-
zuerhalten, wenn beide genannten Grundstiicke (Industrieweg 6-8 und 18) mit einbezogen
werden, um das Gewerbegebiet nicht auf zu kleine, nicht wirtschaftlich zu nutzende Restfla-
chen zu beschrénken.

2. Grundwasserverhiltnisse
Kurzfassung

Im Plangebiet liegt ein teilweise sehr geringer Grundwasserflurabstand vor. Die bisher durch-
geflihrten Gutachten weisen darauf hin, dass sich das Grundwasser im Plangebiet in zumin-
dest zwei unterschiedlichen Grundwasserleitern mit deutlich unterschiedlichen Druckhéhen
bewegt, so dass Baumallnahmen nach dem derzeitigen Kenntnisstand zu hydraulischen Kurz-
schliissen zwischen den Grundwasserleitern fithren und spontane Verédnderungen der Grund-
wassersituation im Plangebiet und dariiber hinaus verursachen kdnnen. Neben der Gefahr der
Hohlraumbildung im Untergrund und weiterer unkontrollierbarer Wasseraustritte kann ein
solcher hydraulischer Kurzschluss die Wassersituation nachteilig beeinflussen. Die Geféhr-
dung eines hydraulischen Kurzschlusses wird im direkten Umfeld der Wasseraustrittsorte
vom 05.05.2008 groBer eingeschitzt als im iibrigen Bereich des Plangebietes. Eine genaue
Austrittsursache konnte jedoch auch nach Abschluss der vier im Auftrag des Rheinisch-
Bergischen Kreises erstellten hydrogeologischen Gutachten nicht gefunden werden.

Sowohl die Untere Wasserbehorde als auch der Geologische Dienst des Landes NRW nehmen
in Thren Stellungnahmen auf die unvorhergesehenen Wasseraustritte vom 05.05.2008 Bezug
und fordern eingehendere Untersuchungen. Der Geologische Dienst weist mit Schreiben vom
31.05.2011 darauf hin, dass eine Messstelle im Rahmen eines Grundwassermonitorings einge-
richtet werden sollte, um weitere Erkenntnisse iiber die hydrogeologischen Verhiltnisse im
Plangebiet zu erhalten.

Die Untere Wasserbehorde als die fiir Grundwasser zustindige Behorde auf Kreisebene dufert
sich mit Schreiben vom 31.05.2011 differenzierter. Sie weist vor allem auf die vorhandenen
und moglichen zukiinftigen Gefdhrdungen im Plangebiet hin und fordert im Rahmen des Bau-
leitplanverfahrens eine intensive Auseinandersetzung mit den moglichen Konsequenzen einer
gewerblichen Nutzung am Industrieweg, insbesondere in Bezug auf nachteilige Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Wasser, eine Bewertung der Bodenverdanderungen infolge der gewerb-
lichen Nutzung und eine Untersuchung der Bodenbeschaffenheit im Hinblick auf die geplante
Nutzung.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Die Verwaltung weist darauf hin, dass bis zum heutigen Zeitpunkt ein erheblicher Zeit- und



Kostenaufwand betrieben wurde, um die Grundwasserverhéltnisse zu untersuchen und einen
Erklarungsansatz fiir die spontanen, an vereinzelten Stellen noch heute auftretenden Grund-
wasseraustritte zu finden. Der erhebliche auf einen mittleren fiinfstelligen Betrag bezifferte
Kostenaufwand fiir ein vertiefendes fiinftes hydrogeologisches Gutachten steht nach Auffas-
sung der Verwaltung in keinem Verhéltnis zu den Inhalten des Bebauungsplans Nr. 5423 —
Industrieweg — Es muss beriicksichtigt werden, dass es sich um ein seit Jahrzehnten beste-
hendes Gewerbegebiet handelt und der Bebauungsplan nicht der Ausloser der Grundwasser-
probleme ist. Die Verwaltung hilt es fiir vertretbar, im Sinne des VerhéltnisméBigkeitsgrund-
satzes auf Untersuchungen zu verweisen, die im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren
in Kenntnis des durch die jeweilige BaumafBnahme verursachten Eingriffs in den Boden
durchzufiihren sind. Die Untere Wasserbehorde ist hier im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens als Genehmigungsbehorde nach § 49 Wasserhaushaltsgesetz zu beteiligen. Der
teilweise hoch anstehende Grundwasserspiegel und die Gefahrdungssituation durch Eingriffe
in tiefere Bodenschichten legen nahe, im ndheren Umgebungsbereich der Wasseraustrittstel-
len vom 05.05.2008, in dem die Bodenverhiltnisse labil sind, Keller auszuschlieSen. Der Be-
bauungsplanentwurf enthilt einen entsprechenden Hinweis.

Weitere Stellungnahme auflerhalb des Beteiligungsverfahrens

Uber die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingereichten Stellungnahmen hinaus liegt
der Verwaltung eine Zusammenfassung und Interpretation der hydrogeologischen Gutachten
durch die fiir Grundwasser zustindige Untere Wasserbehorde vor. Diese vertritt darin die
Auffassung, dass auf einer Linie, die die Standorte der Wasseraustritte vom 05.05.2008 mit-
einander verbindet, innerhalb eines 20m breiten Korridors die Bodenverhéltnisse instabil sind
und weitere hydraulische Wegsamkeiten entstehen kdnnten, so dass innerhalb dieses Korri-
dors bauliche Eingriffe in den Boden unterbleiben sollten. Diese Einzelauffassung wurde im
Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung jedoch weder von dem Geologischen
Dienst NRW noch von der Unteren Wasserbehorde selbst wiederholt und inhaltlich bekriftigt,
so dass der Bebauungsplan aus Mangel an gesicherten Erkenntnissen keine entsprechende
Festsetzungen enthilt.

3. Bergbau

Kurzfassung

Die Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung Bergbau und Energie, weist mit Schreiben vom
06.06.2011 darauf hin, dass das Plangebiet iiber dem bestehenden, auf Blei-, Kupfer- und
Zinkerz verliechenen Bergwerksfeld ,,Consolodirte Galilei“ sowie iiber bereits erloschenen
Bergwerksfeldern liegt. Nach den Aussagen der Firma Umicore, Eigentiimerin des Bergwerk-
feldes, vom 07.06.2011 wurden entsprechend der ausgewerteten Grubenplédne keine bergbau-
lichen Tétigkeiten unterhalb des Plangebietes durchgefiihrt.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Der Hinweis der Bezirksregierung Arnsberg wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

4. Altlasten



Kurzfassung

Die Untere Umweltschutzbehorde weist darauf hin, dass es auf dem Grundstiick Industrieweg
18 zur Ablagerung schwermetallhaltiger Sedimente auf der Geldndeoberfliche kam. Zudem
wurden bei Untersuchungen des Grundwassers an einem Pegel auf dem Grundstiick Indust-
rieweg 6-8 eine erhebliche Belastung des Grundwassers mit Schwermetallen festgestellt. Die
Umweltschutzbehorde hilt aus diesem Grund eine Untersuchung der Bodenbeschaffenheit
und Bewertung im Hinblick auf die geplante Nutzung auf den genannten Grundstiicken sowie
die Darstellung eventuell erforderlicher Sanierungs- bzw. Sicherungsmafinahmen fiir erforder-
lich.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Der fiir das Grundstiick Industrieweg 18 bestehende Altlastenverdacht begriindet sich durch
den dort ehemals bestehenden Metall verarbeitenden Betrieb. Es wird davon ausgegangen,
dass die in den Gebduden und den oberen Schichten vermuteten Altlasten mit Abriss der bau-
lichen Anlagen beseitigt wurden. Fiir das Grundstiick Industrieweg 3 besteht angesichts der
Vornutzung durch eine Druckerei Altlastenverdacht. Die im Bebauungsplan festgesetzte Nut-
zung (Gewerbe) ist gegeniiber den im Boden evtl. vorhandenen Verunreinigungen als unemp-
findlich einzuschitzen, da die Wahrscheinlichkeit, in Kontakt mit verunreinigtem Material zu
kommen, durch eine zu erwartende weitestgehende Versiegelung des Bodens durch gewerbli-
che Betriebsfldchen sehr gering ist. Eine Auswaschung von Bodenschadstoffen in tiefere Bo-
denschichten wird dadurch ebenfalls verhindert. Angesichts der gewerblichen, gegeniiber Bo-
denaltlasten unempfindlichen gewerblichen Nutzung des Plangebietes und des Bestandsgebie-
tes sieht die Verwaltung keine Notwendigkeit eingehenderer Untersuchungen.

5. Larm

Kurzfassung

Aus Sicht der Unteren Umweltschutzbehorde sollte, um ein vertrdgliches Miteinander von
Wohnen und Gewerbe zu sichern, eine konkrete Steuerungsplanung in Bezug auf Larmemis-
sionen vorgelegt werden.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Die Ergebnisse des Larmgutachtens des Ingenieurbiiros Stocker (Burscheid) flieBen in die
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs ein.

6. Vegetation

Kurzfassung

Die Untere Landschaftsbehorde weist auf den Gehdlz- und Baumbestand im Plangebiet hin

und regt an, diesen im weiteren Planverfahren zu bewerten und fiir die Durchgriinung des
Gewerbegebietes planungsrechtlich zu sichern.



Stellungnahme des Biirgermeisters

Der von der Landschaftsbehorde angesprochene Gehdlz- und Baumbestand im Plangebiet ist
angesichts der bestehenden gewerblichen Nutzung der Grundstiicke lediglich rudimentir,
oder, im Fall brach liegender bzw. in Zukunft voraussichtlich brach fallender Grundstiicke, als
Sukzessionsfldchen vorhanden. Dem Bebauungsplan liegt keine qualifizierte stddtebauliche
Entwurfsplanung zu Grunde, innerhalb derer eine Griinplanung erfolgen kénnte, sondern be-
schriankt die Festsetzung lediglich auf die Art der baulichen Nutzung. Eine Festsetzung des
Erhaltes und des Anpflanzen von Bédumen und Strauchern oder Sicherung von Griinflichen
erfolgt im Bebauungsplan daher nicht. Zu beachten ist ferner, dass die rdumlichen Verhiltnis-
se am Industrieweg fiir die bestehenden Unternehmen beengt sind und das ndhere Umfeld
zum Teil hohe Griinanteile aufweist (Alter Bahndamm, Grundstiick Kolner Stra3e 92-94).

7. Gasfernleitung
Kurzfassung

Durch das Plangebiet verlduft am Fu3 des Alten Bahndamms in etwa 1m Tiefe eine Gasfern-
leitung, auf die der zustindige Energieversorgungstriger Thyssengas mit Schreiben vom
31.05.2011 hinweist. Um eine Zuginglichkeit zur Leitung zu gewdhrleisten und Schidigun-
gen an der Leitung auszuschlieBen, wird gefordert, innerhalb eines 8m breiten Korridors ent-
lang der Gasleitung bauliche Eingriffe zu unterlassen sowie dariiber hinaus Bau- und Er-
schlieBungsmaBnahmen im Vorfeld mit dem Versorgungstriger abzustimmen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan tibernommen.

8. Verkehrserschliefung
Kurzfassung

Aus Sicht des Rheinisch-Bergischen Kreises — KreisstraBen und Verkehr — sollte der Indust-
rieweg so gestaltet werden, dass mindestens ein Begegnungsverkehr LKW — PKW mdglich
ist. Zudem sollten ausreichend o6ffentliche Stellpldtze angelegt werden. Im Einmiindungsbe-
reich zur Kdlner Stral3e sei eine ausreichende Breite fiir Begegnungsverkehre erforderlich, um
einen Riickstau auf der Kolner Strafle zu vermeiden. Die am Ende des Industrieweges vorge-
sehene Wendeanlage sollte einen Durchmesser von mindestens 22m aufweisen.

Stellungnahme des Biirgermeisters

Die dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende StraBenplanung sieht eine Verbreiterung
des Industrieweges von momentan ca. 8m auf 9m und eine Fahrbahnbreite von 6,5m vor.
Damit sind nicht nur die vom Kreis geforderten Begegnungsverkehre LKW — PKW, sondern
auch LKW — LKW bei verringerter Fahrgeschwindigkeit moglich.

Derzeit wird die als Mischverkehrsfliche angelegte StraBenfliche des Industrieweges auch
von den Anliegern als 6ffentliche Stellplatzfliche genutzt. Angesichts der beengten Verhélt-
nisse am Industrieweg und der zum Teil geringen Grundstiicksbreiten wiirde die Anlage von



offentlichen Parkpldtzen parallel zur Fahrbahn den Flichenbedarf fiir die Verkehrsfliche In-
dustrieweg um mind. 2m erhéhen, wodurch erheblich in die Bestandsgrundstiicke eingegrif-
fen werden miisste. Fahrbahnbegleitende offentliche Parkpldtze kollidieren angesichts der
schmalen Grundstiicksbreiten mit Ein- und Ausfahrten der Gewerbegrundstiicke.

Die dem der Festsetzung des Bebauungsplans zu Grunde liegende Stralenplanung stellt in
Bezug auf die vorgesehenen Fahrbahnbreiten, die Wendeanlage sowie die Einmiindungssitua-
tion in die Kdlner Strafle angesichts der Planung im Bestand einen Kompromiss zwischen den
Interessen der Grundeigentiimer und den Belangen der Verkehrsicherheit und des Verkehrs-
flusses dar. Berlicksichtigt wurde, dass das Gewerbegebiet am Industrieweg aufgrund der
Rahmenbedingungen — kleine Grundstiicke, kaum Spielraum fiir Betriebserweiterungen,
larmempfindliches Umfeld, Zufahrt {iber die in Spitzenzeiten stark verkehrsbelastete Kolner
Strale — nur eingeschrinkt nutzbar ist. Es ist nicht zu erwarten, dass sich Betriebe, die auf
groBBere Fahrzeuge angewiesen sind (z. B. Logistikbetriebe), am Industrieweg niederlassen.

Der Bebauungsplanentwurf sieht einen auf dreiachsige Miillfahrzeuge ausgelegten Wende-
kreis mit einem ausreichenden Durchmesser von 22,5m vor.

II. Bebauungsplanentwurf Nr. 5423 — Industrieweg —
Ergebnisse des Lirmgutachtens

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde im Juni 2011 durch das Ingenieurbiiro St6-
cker (Burscheid) ein schallimmissionstechnisches Gutachten erstellt. Das Gutachterbiiro un-
tersuchte darin anhand von 14 ausgewihlten Immissionsorten die aktuelle Gerduschsituation
in der Nachbarschaft des Plangebietes und die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsge-
rdusche. Zur Einhaltung der mafigeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stidtebau) schldgt der Gutachter vor, die Gewerbegrundstiicke im Plangebiet in zwolf
Teilflichen zu unterteilen und sie mit sog. Larmemissionskontingenten zu belegen, die von
den Unternehmen sowohl tags als auch nachts einzuhalten sind. Unter Einhaltung der Emissi-
onskontingente kann sowohl fiir das Plangebiet selbst als auch fiir die umliegenden Wohn-
und Mischgebiete ein ausreichender Immissionsschutz gewihrleistet werden. Eine Festlegung
von Lirmpegelbereichen ist nicht erforderlich. Hinsichtlich des Lérms aus dem 6ffentlichen
Stralenverkehr wird das Plangebiet nicht wesentlich vorbelastet. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 werden eingehalten. Die Empfehlungen des Gutachters wurden in den Bebau-
ungsplan tibernommen.

Ergebnisse des Luftschadstoffgutachtens

Zur Bewertung der Auswirkungen des Bebauungsplans auf die zukiinftige Luftschadstoffsitu-
ation im Plangebiet und das nidhere Umfeld wurde das Gutachterbiiro iMA cologne (K&ln)
beauftragt. Das Gutachterbliro untersuchte die Luftschadstoff-Hintergrundkonzentration,
schitzte die bebauungsplanbedingte Zusatzbelastung ab und fiihrte eine Immissionssimulation
tiber KFZ-bedingte Luftschadstoffe durch. In Anlehnung an die 39. Bundesimmissionsschutz-
verordnung (BImSchV) wurden die Konzentrationen von Stickstoffdioxid (NO,), Feinstaub
PM, s und PM,, innerhalb des Plangebietes sowie in der Umgebung des Plangebietes gemes-
sen.

Die Simulationsberechnungen zeigen auf, dass auch nach Umsetzung der Planung sdamtliche



Jahresmittelwerte und zuldssigen Uberschreitungshiufigkeiten der betrachteten potenziell
gesundheitsgefdhrdenden Stoffe eingehalten werden. Die hochste Belastung wurde im Be-
reich der Stickstoffdioxide (NO,) festgestellt. Hier werden die zuldssigen Grenzwerte am au-
Berhalb des Plangebietes liegenden Immissionsort AP03 (Kreuzungsbereich Kolner Strafle /
Neuenweg / Dariusstrafle) je nach Rechnungsansatz mit 92% bzw. 95% nahezu erreicht.

Der Gutachter hilt eine Uberschreitung der Grenzwerte fiir Jahresmittelwerte an einzelnen
Fassaden jedoch nicht fiir ausgeschlossen und empfiehlt die folgenden MaBBnahmen:
¢ die Einrichtung eines Monitorings der lokalen Stickstoffdioxid-Belastung in unmittelba-
rer Umgebung des Belastungsschwerpunktes,
e stichprobenartige reprisentative Verkehrszdhlungen,
e die Uberpriifung der Wirksamkeit zur Begrenzung und Verstetigung des Verkehrsflusses,
o die weitgehende Erhaltung bzw. Verbesserung des Zustandes der Stralenrandbebauung
mit derzeit relativ hohen Bauliickenanteil und die Vermeidung eines Stralenschluchtcha-
rakters und
e die Begrenzung der Emissionen zukiinftiger Gewerbebetriebe im Plangebiet.
Die vom Gutachter vorgeschlagenen Maflnahmen sind zwar sinnvoll und begriindet, lassen
sich jedoch nicht durch das Instrument des Bebauungsplans umsetzen.

Artenschutzrechtliche Priifung

Um die Belange des Artenschutzes in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen, wurde im Mai
2011 eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Das Plangebiet wurde hin-
sichtlich des Vorkommens geschiitzter Pflanzen- und Tierarten sowie insbesondere nach Am-
phibien, Reptilien und Vogeln untersucht. Es wurden keine schiitzenswerten Arten vorgefun-
den. Aus artenschutzrechtlicher Sicht bestehen daher gegen die Aufstellung des Bebauungs-
plans Nr. 5423 — Industrieweg — keine Bedenken.

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Der Regionalplan Koln — Teilabschnitt Koln — stellt das Plangebiet als ,,Allgemeiner Sied-
lungsbereich dar. Bei der Bezirksregierung Koln wurde nachgefragt, ob der Bebauungsplan
den Zielen der Raumordnung geméal3 § 1 Abs. 4 BauGB entspricht. Die Verwaltung geht zwar
davon aus, dass die Bezirksregierung eine Anpassungsbestitigung erteilt, diese steht aber
noch aus.

Inhalte des Bebauungsplans

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 5423 — Industrieweg — wurde nach Auswertung der Stellung-
nahmen der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung iiberarbeitet und konkreti-
siert.

Aufgrund der stiadtebaulichen Zielsetzung, ein Gewerbegebiet zu sichern, wurden sdmtliche
Gewerbegrundstiicke in den Geltungsbereich mit einbezogen. Der Entwurf zur Offenlage
{ibernimmt also die riumliche Abgrenzung der Planvariante 1 der friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung. Der Geltungsbereich des Offenlageentwurfs umfasst zudem, aufbauend auf
der erstellten StraBBenplanung, die Verkehrsflache des Industrieweges bis zur Einmiindung in
die Kolner Straf3e.

Der zur Offenlage vorgeschlagene Entwurf des Bebauungsplans Nr. 5423 — Industrieweg —



beschrinkt sich in seinen Inhalten auf die Grundziige der Planung (die Art der baulichen Nut-
zung). Er stellt einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB dar. Die
Zulassigkeit von zukiinftigen Vorhaben im Plangebiet hinsichtlich des Mal3es der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksfldche, die iberbaut werden soll, richtet sich auch
zukiinftig nach den Bestimmungen des § 34 BauGB (in Zusammenhang bebaute Ortsteile).

Im Bebauungsplanentwurf wurden zudem einzelne Nutzungsarten, die in Gewerbegebieten
allgemein oder ausnahmsweise zuldssig sind, ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei zum
einen um Einzelhandelsbetriebe. Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplans, gewerb-
liche Flachen zu sichern, soll dadurch eine Verdringung gewerblicher Nutzungen durch Ein-
zelhandel verhindert werden. Zur Sicherung des Verkaufs von Artikeln, die im Plangebiet
hergestellt oder verarbeitet werden, wurde im Bebauungsplanentwurf eine entsprechende
Ausnahmeregelung aufgenommen. Dariiber hinaus werden Bordelle und bordelldihnliche Be-
triebe am Industrieweg aus Griinden des Schutzes der umliegenden Wohnbevolkerung ausge-
schlossen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 5423 — Industrieweg — befinden sich Wohnge-
biude, die als Betriebswohnungen genehmigt wurden (Industrieweg 7 und 16a) und in einem
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO auch nur als solche genutzt werden diirfen. Sie bleiben
auch nach Rechtskraft eines Bebauungsplans weiterhin ausnahmsweise zuldssig (§ 8 Abs. 3
Nr. 1 BauNVO). Einer Umwandlung in ,,normale” Wohnungen wird seitens der Stadt nicht
zugestimmt.

Das Wohnhaus auf dem Grundstiick Industrieweg 10 wurde 1949 als Behelfsheim von der
Stadt genehmigt und ist heute in einem Gewerbegebiet als ,,normales” Wohngebdude ein stid-
tebaulicher Fremdkorper. Der Bebauungsplan iiberplant das betreffende Gebdaude mit einem
Gewerbegebiet. Das Gebéude besitzt aufgrund der erteilten Baugenehmigung Bestandsschutz.

Die Verwaltung schligt vor, nach Abschluss der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrden-
beteiligung das Bebauungsplanverfahren Nr. 5423 — Industrieweg — mit der 6ffentlichen Aus-
legung gemil3 § 3 Abs. 2 BauGB des auf der Planvariante 1 basierenden Bebauungsplanent-
wurfs, erweitert um die Flache des Industrieweges bis zur Einmiindung in die Kolner Straf3e,
fortzufahren.

Anlagen

e Ubersichtsplan
Entwurf des Bebauungsplanes
Ubersichtsplan Larmemissionskontingente
Textliche Festsetzungen
Begriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
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