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ERLAUTERUNGEN

Zum

Bebauungsplan Nr. 2118 — JakobstraRe —
in Bergisch Gladbach — Stadtmitte

Anlass der Planung, stadtebauliche
Zielsetzung

Der Anlass fur die Erstellung des Be-
bauungsplanes ist der Ansiedlungs-
wunsch der Firma ISOTEC GmbH auf
Teilen des sog. ehemaligen Kottgen-
Gelandes. Auf dem ehemaligen Gielde-
rei-Gelande sollen sowohl ein neuer
Verwaltungssitz als auch ein Tagungs-
und Gastehaus als Kernbereich des
JSOTEC-Campus” entstehen. Dieser
Kernbereich soll im Norden und Wes-
ten durch eine gewerbliche Nutzung
und im Suden durch eine Wohnnut-
zung flankiert werden.

Plangebiet

Das Plangebiet nordwestlich des
S-Bahnhofes in Bergisch Gladbach
wird begrenzt durch die Paffrather
StralRe, die Johann-Wilhelm-Lindlar-
Stralle, die Jakobstralle, den Paul-
Kottgen-Weg sowie von einer Fach-
marktnutzung und Sportflache (Stadi-
on) und hat eine Grole von ca. 6 ha.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Der Regionalplan stellt fur das Plange-

biet und den Groldteil seiner Umge-
bung Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar. Im Sudwesten grenzt es an
einen Bereich fur gewerbliche und in-
dustrielle Nutzungen (GIB) an.

Flachennutzungsplan

Der im August 2019 von der Bezirks-
regierung genehmigte, neue Flachen-
nutzungsplan sieht fur den stdlichen

Bereich des Plangebietes statt ,Ge-
werblicher Bauflache® nunmehr ,Ge-
mischte Bauflache® (M) vor.

Informelle Planungen

Das planerische Ziel in der stadtebau-
lichen Rahmenplanung ,Innenstadt
Bergisch-Gladbach®, dem Plangebiet
ein Entwicklungspotential fur zent-
rumsnahe Wohnnutzungen und ergan-
zende Dienstleistungen zuzusprechen,
wurde mit dem Beschluss zur fruhzeiti-
gen Beteiligung der Rahmenplanung
Stadtmitte im September 2014 sowie
der in 2015 durchgefiihrten Offentlich-
keitsbeteiligung noch einmal bestatigt.
Ziel ist die Schaffung eines neuen,
zentrumsnahen  Stadtquartiers  fur
Mischnutzungen (Wohnen, Gewerbe,
Blros und Dienstleistungen).

Bestehendes Planungsrecht

Zwischen Paffrather Stralle und Ja-
kobstrale besteht der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan Nr. 2114 — Neue
Johann-Wilhelm-Lindlar-Stralle - ein-
schlieBlich der 1. Anderung in einem
Teilbereich. Der Bebauungsplan setzt
ausschlieBlich Gewerbegebiet fest.
Entlang der Jakobstralde bleibt ein
Teilbereich des Bebauungsplanes
Nr. 2114 bestehen und sichert die dort
vorhandene gewerbliche Nutzung. Der
ubrige Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 2114 wird durch das neue Plange-
biet zukunftig Uberlagert, da die darin
getroffenen  Festsetzungen (Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte, Baufelder,
Stellplatzanlagen etc.) bis heute zum
Grofteil nicht umgesetzt wurden.



Bestandssituation

Das Grundstick des ehemaligen Kott-
gen-Gelandes wurde in Teilen in der
Vergangenheit bereits durch verschie-
dene gewerbliche Nutzungen umge-
nutzt. Der Wegfall der ehemaligen Dis-
kothek an der Johann-Wilhelm-Lindlar-
Stralle hat zu einer wesentlichen Ver-
besserung der Emissionslage insbe-
sondere in der Nachtzeit gefthrt und
Potenziale fur eine Wohnnutzung im
naheren Umfeld erdffnet.

Im Kernbereich des Plangebietes liegt
eine grolRere Flache brach, die nun
durch die Firma ISOTEC GmbH und
flankierende Nutzungen neugestaltet
werden soll.

Des Weiteren befinden sich im sudli-
chen Bereich des Plangebietes zwei
stadtische Gebaude, die zurzeit fur die
Fluchtlingsunterbringung genutzt wer-
den. Entlang der Jakobstral’e beste-
hen sowohl gewerbliche Nutzungen als
auch einige Wohngebaude, die seiner-
zeit mit einer Gewerbegebietsauswei-
sung uberplant wurden. Auch das
Theas Theater hat hier seinen Stand-
ort.

Stadtebauliches Konzept

Bebauung, Nutzung, Freifldchen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine

Zweiteilung des Plangebietes vor. Der

nordliche bzw. westliche Bereich ist

einer vorrangig gewerblichen Nutzung
vorbehalten. Im sudlichen Bereich hin-
gegen soll zukunftig eine Mischnut-
zung aus Gewerbe, Dienstleistung,

Blro- und Wohnnutzung sowie sozia-

len, kulturellen und anderen Einrich-

tungen ermdglicht werden. Im Einzel-
nen sieht der Vorentwurf folgendes
vor:

e Sicherung bzw. Erhalt der Be-
standsbebauung (Gewerbe und
Wohnen) sowie ggf. Entwicklungs-
moglichkeiten

e Verwaltungssitz sowie Tagungs-
bzw. Gastehaus der Firma ISOTEC

GmbH mit Platz- und Freiflachen-
gestaltung innerhalb der geplanten
RingerschlieRung

e Flankierende gewerbliche Gebau-
deriegel bzw. Parkhaus / Parkpalet-
te nordlich und westlich der Ringer-
schlieBung

e Flankierende Wohnnutzung sudlich
der Ringerschlielung durch drei
Gebaudekorper

e Strallenbegleitende Baumanpflan-
zungen

e Neubau einer Kindertagesstatte im
Ubergang zwischen Theas Theater
und geplanter Wohnnutzung

ErschlieBung, ruhender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt
fur den Bestand uber die vorhandenen
offentlichen Strallen sowie eine Privat-
stralle, den sog. Paul-Kottgen-Weg.
Fir die Neubauten wird von der Jo-
hann-Wilhelm-Lindlar-Stral’e aus eine
neue Erschliefungsstralle in Form ei-
ner Ringerschlieung in das Gebiet
gefuhrt. FUr Teilbereiche wie die ge-
plante Wohnbebauung ist aufgrund der
Topografie eine ErschlieBung von Su-
den uber den Paul-Kottgen-Weg vor-
gesehen ebenso wie fur die geplante
Kindertagesstatte.

Die fuBlaufige Anbindung an das
Stadtzentrum mit Busbahnhof und
S-Bahn erfolgt Uber straflenbegleiten-
de Gehwege bzw. Mischverkehrsfla-
chen. Daruber hinaus soll es eine un-
mittelbare FulRwegeverbindung zwi-
schen S-Bahnhof und Stadion geben.

Notwendige Stellplatze sind auf den
privaten Grundsticken zu errichten.
Far die gewerbliche Neubebauung sind
zunachst oberirdische Stellplatze, mit-
tel- bis langfristig ein Parkhaus / eine
Parkpalette am westlichen Rand des
Plangebietes vorgesehen. Fur die ge-
plante Wohnbebauung ist eine Tiefga-
rage vorgesehen.



Umweltbelange

Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet liegt im innerstadti-
schen Bereich und nicht im Geltungs-
bereich des Landschaftsplanes Sud.
Innerhalb des Plangebietes sind keine
geschitzten Flachen oder bemer-
kenswerten Biotopflachen vorhanden.
Im Umfeld liegen die schutzwirdigen
Biotope BK-5008-535 ,Kleine verwil-
derte Grunanlage® (Kalkschutthang
sudostlich der Kalkéfen Cox) und BK-
5008-531 ,Waldrest® (im westlichen
Bereich der Jakobstral3e), deren Wert
sich durch ihre Eignung als Vernet-
zungselement bestimmt.

FUir den Verwaltungsbau der Firma
ISOTEC GmbH wurde im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens eine Ar-
tenschutzvorprifung erstellt und vom
Rheinisch-Bergischen Kreis diesbe-
zuglich eine Zustimmung mit Neben-
bestimmungen erteilt. U.a. ist die Ein-
haltung von Schutzzeiten fur den Ge-
holzschnitt und den Ruckbau von Ge-
bauden sowie das Anbringen von Er-
satzquartieren zu beachten. Im weite-
ren Planverfahren ist fur die Ubrigen
Bereiche des Plangebietes ebenfalls
eine Artenschutzprifung durchzufih-
ren. Die Ergebnisse beider Gutachten
sind in den Bebauungsplan aufzuneh-
men.

Fauna und Flora

Das Plangebiet stellt sich als eine Mi-
schung aus Brachflachen, Grianflachen
und (teil-)versiegelten Flachen und
Geholzbestanden unterschiedlicher
Auspragung dar. Westlich zum Stadion
hin grenzen Gehdlzbestande an das
Plangebiet. Insgesamt erscheint das
Gebiet durch die ehemalige industrielle
Nutzung anthropogen Uberformt. Die
Vegetation ist sekundar und entspricht
an keiner Stelle einer standorttypi-
schen naturnahen Auspragung.

Boden und Altlasten

FUr das Plangebiet liegen laut Kartie-
rung des Landes keine Kenntnisse
Uber schutzenswerte Bdden vor. Im
Hinblick auf die vollstandige, langjahri-
ge Nutzung des gesamten Bereiches
als Gewerbe- und Industriegelande
sowie die damit verbundenen Boden-
veranderungen ist davon auszugehen,
dass eine Inanspruchnahme wertvoller
Bodenbereiche nicht besteht.

Das Plangebiet befindet sich zum
groflten Teil — mit Ausnahme der Be-
bauung entlang der Jakobstral’e sowie
dem stadtischen Grundstlick im Suaden
— auf der im Altlastenkataster re-
gistrierten Altlastenflache Nr. 24 "Ja-
kobstral’e" (ehemaliger Industriestand-
ort der Firma Kottgen). Die Firma hat
u.a. eine Deponie fur GielRereiabfalle
unterhalten, welche zwischen der
ehemaligen GielRerei und dem Stadion
in das Plangebiet hineinragt.

FUr das ehemals industriell genutzte
Gelande liegen mehrere Untersuchun-
gen, u.a. durch das Buro Kihn Geo-
consulting / Bonn aus dem Jahr 2001
vor. Nach den Ergebnissen wurden
Aufschittungen bis zu 3 m Machtigkeit
vorgefunden, die aus Boden- und Bau-
schuttmaterialien mit Einlagerungen
von Schlacken und Aschen bestanden.
Die chemischen Analysen weisen Be-
lastungen der Materialien mit Schwer-
metallen und PAK’s auf. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens fur
den Verwaltungsbau der Firma ISO-
TEC GmbH wurden weitere Altlasten-
untersuchungen durchgefuhrt und ent-
sprechende Nebenbestimmungen in
die Baugenehmigung aufgenommen.
Inwiefern diese Nebenbestimmungen
in den Bebauungsplan uUbernommen
werden und die Untersuchungen ggf. -
auch im Hinblick auf die geplanten
Nutzungen - erganzt werden mussen,
wird im weiteren Verfahren gepruft.



Wasser und Grundwasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem
Wasserschutzgebiet oder Uber-
schwemmungsgebiet. Oberflachenge-
wasser befinden sich ebenfalls nicht im
Plangebiet oder in der Umgebung.

Die Entwasserung des Plangebietes
kann mit Anschluss an die bestehende
offentliche Kanalisation im Trennsys-
tem (Schmutz- und Regenwasserka-
nal) erfolgen. Fur die Neubauten im
mittleren Bereich ist eine private Re-
genrlckhaltung vor Einleitung in den
Kanal erforderlich. Eine separate Be-
handlung des Regenwassers hingegen
ist nicht notwendig, da in der Ceder-
waldstral’e ein stadtisches Regenklar-
becken vorhanden ist.

Das im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens flr den Verwaltungs-
bau der Firma ISOTEC GmbH vorab
erstellte Versickerungsgutachten hat
zum Ergebnis, dass der Untergrund im
Bereich der ISOTEC-Flache nur in Tei-
len zur Versickerung des anfallenden
Regenwassers geeignet ist. Eine Ver-
sickerung kommt zudem aufgrund des
bestenenden Anschluss- und Benut-
zungszwangs nicht in Betracht.

Klima

Durch die Muldenlage der Innenstadt
Bergisch Gladbachs kommt es zu un-
gunstigen Luftaustauschverhaltnissen.
Mittels einer Flechtenkartierung in der
Innenstadt wurde ein Luftglteindex
von 1,0 (hoch belastet) ermittelt. Als
Hauptverursacher wird der KFZ-
Verkehr angenommen.

Das Freiraumkonzept der Stadt Ber-
gisch Gladbach ordnet das Plangebiet
der stadtklimatischen Einheit Mitte
(Warmeinsel) zu. Die Industriebrache
innerhalb des Plangebietes wird im
Freiraumkonzept als Teil des inner-
stadtischen Freiraums Nr. 25 (Sportan-
lagen und angrenzende Grunflachen
sudlich Paffrather Stralde) gefuhrt. In

der stadtklimatischen Einheit Mitte ha-
ben Flachen > 1 ha eine hohe klimati-
sche Ausgleichsfunktion.

Historisch bedingt sind die angrenzen-
den gewerblichen Flachen teilweise
stark versiegelt. Negative Effekte (z.B.
Verstarkung Warmeinseln) durch zu-
nehmende Versiegelung und Verdich-
tung sollten so gering wie moglich ge-
halten und klimaausgleichende Fest-
setzungen, wie z.B. Dach- und Fassa-
denbegrinung, optimierte Gebaude-
ausrichtung, getroffen werden.

Lichtimmissionen

Im Verfahren ist zu priufen, inwieweit
Lichtemissionen aus der Nachbar-
schaft, den Sportanlagen und Gewer-
begebieten — aber auch aus dem
Plangebiet selbst z.B. durch neue
Strallenbeleuchtung, zusatzliche Wer-
beanlagen, Blendwirkung durch reflek-
tierende Flachen — auftreten und zu
Belastigungen fuhren. Blendwirkungen
auf die Nachbarschaft sind zu vermei-
den und die Richtwerte der Lichtim-
missionsrichtlinie  NRW einzuhalten.
Die Hinweise Uber die schadliche Ein-
wirkung von Beleuchtungsanlagen auf
Tiere — insbesondere Vogel und Insek-
ten — und Vorschlage zu deren Minde-
rung im Anhang der Lichtimmissions-
richtlinie sind zu beachten und geeig-
nete Schutzvorkehrungen vorzusehen.

Elektrosmog

Elektromagnetische Felder sind im na-
heren Umfeld von Trafostationen zu
erwarten. Zum Schutz erforderliche
Abstande und Abschirmungen sind zu
berucksichtigen.

Luftschadstoffe

Die Luftqualitat der Stadt Bergisch
Gladbach entspricht der Ilufthygieni-
schen Situation einer Ballungsrandzo-
ne. Die sog. Hintergrundbelastung
(Schadstoffeintrag von anderen Quel-
len wie Hausbrand, Industrie und be-



nachbarter Stralen) im Stadtgebiet
schopft die geltenden Grenzwerte fur
den Schadstoff Stickstoffdioxid (NO?)
bereits bis zu 75% und fur Feinstaub
PM10 bereits bis zu 50 % aus.

Die Emissionen der anliegenden Stra-
Ren fuhren zu hohen verkehrsbeding-
ten Immissionen im Plangebiet. Ggf.
sind weitere Immissionen aus dem
Schienenverkehr zu erwarten. Im
Rahmen des Planverfahrens sind die
derzeitige Luftschadstoffsituation sowie
die Zusatzbelastung zu untersuchen
und ggf. geeignete Malinahmen flr
Festsetzungen im Bebauungsplan zu
ermitteln.

Larm

Auf das vorliegende Plangebiet wirken

Gerausche aus

e dem Offentlichen Stralenverkehr
(Paffrather Stralke, J.-W.-Lindlar-
Stralde und Jakobstral3e),

e dem Offentlichen Schienenverkehr
(S-Bahnlinie 11 sowie Bahnhofsge-
lande von Bergisch Gladbach),

e den Gewerbebetrieben innerhalb
des Plangebietes und aus den an-
grenzenden Bereichen sowie

e den Sportanlagen im Bereich des
Stadions (Paffrather Stralde) ein.

Im Planverfahren sind fur diese Emit-
tenten getrennt voneinander die der-
zeitige Larmsituation sowie die Zu-
satzbelastung zu untersuchen und bei
Uberschreitung der Immissionsricht-
werte bzw. der Larmvorsorgewerte
Larmschutzmallinahmen besonders im
Hinblick auf die geplante Wohnnutzung
innerhalb des Gebietes fur die Festset-
zungen im Bebauungsplan zu ermit-
teln. Zudem ist zu prufen, ob fur die
Gewerbegebietsflache eine Larmkon-
tingentierung vorzunehmen ist.

Einer ersten, schalltechnischen Ein-
schatzung nach sind potentielle Larm-
konflikte im Plangebiet durch Stral3en-
verkehr  und gewerbliche Ge-
rauscheinwirkungen mit Hilfe geeigne-

ter Mallnahmen wie architektonische
Selbsthilfe und Mindestabstande zwi-
schen gewerblichen Parkplatz- und
Wohnnutzungen sowie die Ausweisung
offentlicher Stral’en l|6sbar. Konkrete
Festsetzungen fur den Bebauungsplan
werden im weiteren Verfahren abge-
stimmt.

Geriche

Uberschreitungen der Richtwerte ge-
maf GIRL sind nicht zu erwarten. Auf-
grund der angrenzenden Wohnbebau-
ung ist auf die Ansiedlung geruchsin-
tensiver Betriebe zu verzichten.

Landschafts-/Ortsbild und Erholung

Das Ortsbild im Plangebiet und seiner
Umgebung ist gepragt durch die inner-
stadtische Lage und die frUhere Nut-
zung als Industriestandort. So dominie-
ren Gewerbeflachen der Automobil-
branche, Parkplatze und Brachflachen
das Plangebiet. Von aulden betrachtet
erscheint das ehemalige Industriege-
lande als aufgegebene, jetzt grine In-
sel inmitten der versiegelten Gewerbe-
flachen. Weitere Grunbereiche finden
sich mit den Freiflachen am Stadion,
den Geholzen an den Kalkofen Cox
und dem Landschaftsschutzgebiet Ma-
rienhohe im Umfeld.

Denkmalschutz

Im Plangebiet kommen keine Boden-
denkmaler und bislang keine eingetra-
genen Baudenkmaler vor. Fur den zu-
letzt als Diskothek genutzten Ausstel-
lungspavillon der Firma Kottgen aus
dem Jahre 1902 steht noch eine ab-
schliellende Entscheidung Uber die
Denkmalwurdigkeit und damit Eintra-
gung als Baudenkmal aus.

Schriftliche Stellungnahmen richten
Sie bitte an die Stadtverwaltung,
Fachbereich 6 - Stadtplanung,
51439 Bergisch Gladbach oder an
stadtplanung@stadt-gl.de .




