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Flanungsanlal und stHdtepaulickhe Zielsetzung

FUr die GroBgemergelage "An der Gohrsmlhle" besteht seit

1985 der rechtskr&ftige Bebauungsplan Nr. 2171 "An der

GohrsmUhle”. Zielsetzung dieses Bebauungsplanes war es,

die Gemengelagensituation neu zu ordnen und die an den

Gewerbe- und Industriebereich angrenzends Wohnbebauung zu

schiltzen sowie eine Standortsicherung und betriebliche

Entwicklungsmglichkeit fUr die - die strukturelle Ent-

wicklung der Stadt Bergisch Glacbach prigende — Firma

Zanders Feinpapiere AG zu gewdhrleisten.

Planerische Instrumente waren unter anderem:

- die Gliederung des gewerblich und industriell genutzten
Bereiches in GE- und GI-Gebiete,

= elne Abstufung der Umgebung umd Festlegung von MK-, MI-
und Wa-Gebieten.

Der Bereich des Betriebsgrundstlickes der Firma Zanders
Feinpapiere AG ist in seinem Kern als GI-Gebiet (Kratt-
werk, Kldranlage und Kldrschlammverbrennungsanlage) und
im Ubrigen als gegliedertes GE-Gebiet (Standorte Tur Pa-
piermaschinen, Streichmaschinen und Anlagen zur Weiter—
verarbeitung des erzeugten Rohpapieres) festgesetzt.
Aufgrund der am 01.11.1985 in Kraft getretenen neugefali—
ten 4. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (a.
BImSchV) sind Papiermesschinen und ihre Nebeneinrichtungen
nunmehr nur noch in GI-Gebieten ZulEssig. Die Standortsi-
cherung des TUr die strukturelle Entwicklung der Stadt
Bergisch Gladbach bedeutsamen Unternehmens erfordert da-
her die Neuaufstellung des Bebauungsplanes M. 2171 II.

Stédtebauliche FZiele sind:

= Planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen indu—
striellen und gewerblichen Nutzungen, auch unter dem
Aspekt der Arbeitsplatzsicherung sowie Bereitstel lung
von FlEchen flUr standortsichernde Betriebserweiterun-
aen,

= Planung und rechtliche Sicherung der sonstigen bauli-
chen MNutzung,

= MaBnahmen zum Immissionsschutz und der Wohrnumfeldyver-
besserung,

= Verbesserung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes,

Dem Bebauungsplanentwurf liegt das Gutachten "Standort-
sicherungsprogramm GohrsmUhle” der Arbeitsgemeinschaft
Dr. Paul Jansen, Stadt- und Regicnalplanung, Dr. Werner
Wohlfarth, Ingenieurbliro fUr technische Akustilk und Un-—
ternehmensberatung, Prof. Dipl.-Ing. Zimmermann, Stadt-
Pplanung Zimmermann. zugrunde. Das Gutachten wurde wegen
der Komplexitiit der Problemstellung in der vorhandenen
Grofgemengelage von der Stadt Bergisch Gladbach in Auf-—
trag gegeben. Aufgabe des Standortsicherungsprogrammes
war die Prlfung. welche Abgrerzuna der Geltungsbereich
des neu aufzustellernden Bebauungsplanes haben mupB, damit




eine planerische Konfliktbewdltiguna erméalicht wird. Im
Rahmen des Standortsicherungsprogrammes sollten die st&Ed-
tebaulichen, planungsrechtlichen und innerbstrieblichen
Voraussetzungen daflr geschaffern werden, dal die vorhan-
denen Betriliebe im Bereich der GroBoemengelage am derzei-
tigen Standort verbleiben kdnnen und ausreichende Ent-
wicklungsmidglichkeiten erhalten. Zugleich sollten die
stEdtebaulichen und umweltpolitischen Zielsetzungen der
Wohnumfeldverbesserung erarbeitet werden.

Die UmweltvertridglichkeitsprUfung ist im die AbwEgung

einbezogen.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Ertwurfes wurden folgende

Gutachten ausaswertet:

p Gerduschanalyse der FPapierftabrilk Zanders in Bergisch
Gladbach - Beurteilung der Gerduschimmission und
Schallminderungsmanahmen des Technischen Uberwa-
chungs-Vereins Rheinland, Institut fur Energietechnik
und Umweltschutz vom 18.05.88 (Sanierungsgutachten)

2. Gergduschimmission durch Kfz-Verkehr wvom und 2um Werlk
Gohrsmihle des Technischern Uberwachurgs-Vereins
Rheinland vom 15.06.87.

B Aussagen zur Emissions—- und Immissiocnssituation inm
der Umgebung der Firma Zanders Feinpapiere AG in Ber-
gisch Gladbach bei Erweiterung der Dampflkessellei-
stung von 170 t/h auf 268 t/h des Technischen
Uberwachungs-Vereins Rheinland (Aussage zur Immis—
sionssituation hinsichtlich der Immissionen an Staub,
Schwefeldioxid, Stickoxide].

4. Ermittlung und Abschiitzung der Geruchssituation der
erweiterten ﬁlaranlagefﬁlﬂrschlammuerbrennungsahlage
der Firma Zanders Feinpapiere AG des Technischen
Uberwachungs—Vereins Rheinland, Institut fur Ensrgie—
technik wund Umweltschutz veom 25.07.89.

5, Stellungnahme zu akustischen Einzelfragen wvom 04. Ju-—,
li 1989.

&. Gutachterliche Stellungrnahme zur GerXuschsituation
verursacht durch den Strafenverkehr in Teilen des
Stadtgebietes der Stadt Berg. Gladbach v. 01.02.90.

T Gerduschimmissionen durch Kfz-Verkehr von und zum
Werk Gohrsmilhle wvom 15.06.87.

8, Ermitllung der Gerduschimmission durch die Nutzung
der Pkw-Parkpl#itze der Fa. Zanders AG vom 01.12.88.

9. Schalltechnische Stellungnahme zur Anderunad des B-
Flanes Nr. 2171 "An der GohrsmUhle" vom 02.12.88.

10. Gutachterliche Stellunarnahme zur Abgasbelastung durch
den Kfz-Verkehr an der CederstraBe zwischen Ceder-
waldstraBe und Heidkamper StraBe vom 02.02.90

11. Ger8uschimmission der Fa. Zanders einschl. Kf=z-
Verkehr auf der silddstlichen Werksumfahrung und den
Parkpl&tzen an der Bensberger Strafie v. 23.11.89
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Abgrenzung des rSumlichern Geltungsbereiches

Das Bebauungsplangebiet begrenzt sich im Westen, MNorden
und Osten jeweils dureh die Getliche, sildliche bzw. west-—
liche StraBenbegrenzungslinie der Straflenzlige Hauptstra-
Be, An der Gohrsmlhle und Bensberger Strafe. Im SUden
Wwird das Plangebiet durch die slldliche Straffenbegren-
zungslinie der BraunkohlenstraBe sowie der Heidkamper
Strafe bis in Hohe der Eimnmindung des Friedrich-Westphal-
Weges, der Ostgrenze der Flurstlicke Nrh. 133 und 135 Ge-
markung Gronau, Flur 13, der rndrdlichen Begrenzung der
Flurstlcke Nrn. 159, 160, 163, 164, 185, 115, 113, 97,
PG, 95 und 94, Gemarkuna Gronau, Flur 13, der sUdlichen
StraBenbegrenzungslinie der Strafie An der Tent und der
Heidkamper StraBe, der #stlichen Stralenbegrenzunaslinie
der Cederstrafe sowie der nrdlichen Strafenbegrenzungs—
linie der Cederwaldstrafie (siehe zeichnerische Darstel-
lung Seite 4).

Die Geltungasbereichsgrenze im Norden, Westen und Nordo-
sten des Plangebietes bestimmt sich im wesentlichen durch
die stark fregusritierten Hauptverkehrsachsen L 28&/L 288

Die Abgrenzung im sUdlichen Teil des Flangebietes erfolgt
im wesentlichen in Abh#ingigkeit des Abstandes der indu-
striell genutzten FlHchen zur Plangebietsgrenze. Der Ab-
stand der Plangebietsgrenze zum GI-Gebiet Z2wischen 50 -
100 m wird zur Konfliktbewdltigung als ausreichend ange-
sehen.

Im SUdosten des FPlangebietes ist zur KoenfliktbewBltigung
die Grenze des rHumlichen Geltungsbereiches entlang der
Bensberger StraBe/Braunkohlenstraie festgesetzt.




Abgrenzung des rdumlichen Geltungsberesiches

- zeichnerische Darstellung -
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3. Gegenwdrtige Situation

3.1

Lage und Bedingungen

Die GroBgemengelage "An der Gohrsmihle" prigt
sich durch ein Nebeneirander der Firma Zanders
Feinpapiere AG (34 ha/ 2.500 ArbeitsplEtze im
Schichtbetrieb 0 - 24 h), kleineren und mittleren
Gewerbebetrieben im Westen wnd Slden des Plange-—
bietes sowie unmittelbar angrenzender Wohhnbebau-
ung.

Die Papierfabrik, d.h. FPapierherstellung, exi-
stiert seit etws 1400, Wohnbebauung und gewerbli-
che Nutzungen sind sukzessive aufeinander
ZlUgewachsen.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an das Stadt
zentrum von Bergisch Gladbach bzw. stellt im Be-
reich der HauptstraBe einen sti#dtebaulichen Uber—
gang zwischen dem Einkaufszentrum und den sldlich
des Plangebietes gelegenen grofifliEchigen Einzel-
handelsbetrieben dar.

Das Plangebiet wird vom Strunder Bach, dem
"Umbach" sowie dem Lerbach durchguert. Der Heb-
borner Bach flieft verrohrt entlang der Plange-—
bietsgrenze.

Natlrliche Reliefformen finden sich = aufarund
der im Bereich der Papierfabrik weitestgehend
eingeebneten FlHchen - lediglich im SuUdosten.

Aufarund der primdren Mutzung GI-, GE- und MikK-—
Gebiet weist das Plangebiet einen hohen Antedil
versiegelter Fl3chen mit der Konseguenz einer sr-
hhten Erwidrmung auf.

Lediglich im Slden und Sldosten sowie stellernwsi-
se auf dem Betriebsgel#inde der Fa. Zanders finden
sich noch vegetationshestandene Fl&chen.

Anzeichen fUr die Existenz einer bedeut samen Fau-
na liegen nicht wvor.

Vorherrschend im Stadtgebiet sind Winde aus lWest
bzw. Sldwest.

Die aroBvolumigen Fabrikationshallen der Fa. Zan-
ders sind als st¥dtebaulich prd#gend anzusehen.

Optische Fernwirkung entfaltet das Betriebsgelsn-—
de insbesondere aus Richtung Quirlsberg, Bensber-
ger StraBe und Marienkrankenhaus.
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In st&dtebaulichem MiBverh&ltnis zu den rd. 20 m
hohen Hallenkomplexen des Industriebetriebes
steht eine kleinmaBstiZbliche Bebauung im SUden
und Slldosten des Plangebietes sowie der Bereich
HauptstraBe mit 2 - 3-geschossigen Wohn- und Ge-
schiftahdusern.

Flanunasirechtliche Situation
Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklurngsplan vom 15.08.84 setzt
flr das Plarngebiet fest:

= Gewerbe- und Industriesnsiedlungsbereich fFlr
hicht oder nicht erheblich bel¥stigende Betrie-
be flr das Firmengel#inde Fa. Zanders sowie den
Bereich entlang der Hauptstrape,

- Wohhnsiedlungsbereich flUr die Randbereiche des
Flangebietes,

= Strafen flUr den regionalen Verkehr und Ubsrre-
gionale ErschlieBungsstraBfen L 288 (Bensberger
StraBe), L 286 (An der GohrsmlUhle, Hauptstra-
Bel,

- Richtfunkstrecke der Deutschen Bundespost
(SUdwesten des Plangebietes).

Grenzen Gewerbe-, Industrie- sowie Wohnansied-
lungsbereiche aneinander, so ist durch geeignete
Mafhnahmen - inscbesondere im Rahmen der Bauleit-
planung - innerhalb der Gewerbe- und Industriean—
siedlungsbereiche sicherzustellen, dalf Bel#sti-
gungen im Wohnsiedlungsbereich nicht neu entste-
hern; vorhandene Bel#stigungen sollen - soweit
malich = verringert werden.

FlBchennutzungsplan

Der derzeit gliltige Fl8chennutzungsplan der Stadt
Bergisch Gladbach (i.d.F. vom 07.02.78) stellt
fUr den Planbereich folgende Fl¥chenausweisungen
dar:

= gewerbliche BauflHche (Betriebsstandorte der
Firmen Zanders und Weig)

~ gemischte BauflBche in Teilbereichen der Ceder-
waldstralbe, der Strafe Cederwald, der Bensbher
ger StraBe sowie im Bereich Friedrich-Westphal-
Weg / Alte K8lnische Strafe / Braunkohlenstra-
fe; entlang der Hauptstrafe - MK -

- Wohnbaufl#chen sldlich der Heidkamper Strape
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= Grunfldchen als Abgrenzung der gewerblichen
Bauf ldche gegenlUber den Gemischten Bauf l8chen
und Wohnbaufldchen in Form eines 15 - 30 m
breiten Grinstreifens zowie entlang des Lerba-
ches sldlich der Heidkamper Strale

= GemeinbedarfsflEche flr das Verwal tungsgebiude
der ADK [(Bensberger Strafe).

Die TUr den neu aufzustellenden Bebauungselan be-
Bbsichtigten Festsetzungen weichen in einigen Be-
reichen von den Darstellungen des derzeit aglilti-
gen FlEchennutzungsplanes ab, dies betrifft die
Bereiche Bensberger StraBe, Braunkchlenstrafe,
Heidkamper StraBe und CederstraBe.

Der das Gewerbe-/Industriegebiet umgebende Grin-
streifen ist in dem - aus dem Fl&chennutzungspelan
entwickelten - rechtaverbindlichen Bebauungsplan
MNr. 2171 als Gewerbegebiet mit eipem Uberlagern-
den FPflanzgebot im Sinne des § 9 Abs. 1 Ziff. 25
a BBauG (BauGB) festgesetzt.

Unter BerlUcksichtigurg des Erntwicklungsgebotes im
Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird der Fl&-
chennutzungsplan gem3p § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren gedndert.

Rechtsverbindliche BebauunasplsSne

Der seit dem 21.02.85 rechtsverbindliche B-Flan
Nr. 2171 "An der Gohrsmilhle" set=zt fUr den zen-
tralen Bereich des Betriebsaeldndes der Fa. Zan-
ders Industriegebiet mit anarenzendem - aus
immissionsschutzrechtlichen GrlUndern im Sinne des
§ 1 Abs. 4 - 9 BauNV0 zoniertem - Gewerbegebiet
fest.

Die Bereiche entlang der HauptstraBe sowie der
westliche Teilil der CederwaldstraBe sind als Kern-—
gebiet, das Strafergeviert Cederstraie, StraBe
Cederwald, Heidkamper Strale, An der Tent sowie
der EinmUndungsbereich des Friedrich-Westphal-
Weges / Heidkamper StraBe sind als Mischgebiet
festgesetzt.

Die Festsetzung TUr die slUdlieh der Heidkamper
Strafle gelegenen Fléchen beinhalten allgemeines
Wohngebiet sowie #@ffentliche / private GrUnflN—
chen.

Das Gewerbegebhiet ist mit einer stellenweise 20 m
breiten "Fl&chen zum Anpflanzen von BHumen und
StrEuchern” (GrUnalrtel)] Uberlaagert.
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Vorhandene MNutzungen im Flckwdrtigen Bereich der
Hauptstrale sowie nSrdlich der Strale Cederwald
und Sstlich der StraBe An der Tent sind durch
vorgenannte "FlEche zum Anpflanzen von BEumen und
Striduchern" Uberplant.

FUr den Stadtkern néirdlich der StraBe "An der
GohrsmiUhle" bestehen rechtskriftige Bebauungspli-
fe, die im wesentlichen Kerngebiete, fUr Sffent-
liche Einrichtungen wie Fost, Stadthaus, Rathaus,
Krankenhaus FlEche flUr den Gemeinbedarf festset—
Zen.

Im Osten grenzt an das Plangebiet der seit 1977
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 2167 "An der
Jueh / Bensberger StraBe” an. Die hier festge-
setzte StraBenverkehrstldche Bensberger Strafe
Uberlagert einen Teilbereich der beabsichtigten
Abgrenzung des ney aurtzustellenden Bebauunaspla-
nes “An der Gohrsmlhle" (II). Hier ist die teil-
weise Aufhebung um einmen etwa 14,50 m breiten und
165,00 m langen Teilbereich der bereits ausgebau-
ten Bensberger Strale erforderlich.

Im Hinblick auf die Neuaufstellung des B-FPlanes
M. 2171 II ist der rechtskradftice B-Flan Nr-.
2171 aufzuheben.

Landschattsplan

Ein Landschaftsplan liegt TUr das Stadtasbiet Z2ur
Zeit noch nicht wvor,

Stadtentwicklurngsplan

Gem#il RBumlich-Funktionalem Entwicklungskonzept

der Stadt Bergisch Gladbach ist vorrangiges Ziel
der Stadtentwicklung die Standortsicheruna bzw,

Ausweiturng von Gewerbebetrieben einschl. der Si-
cherung und Ausdehnung des vorhandenen Arbeits-—

platzangebotes, . .

Vorgenannte Zielsetzung ist unter hinreichender

BerlUcksichtigung st8dtebaulicher und umweltpoli-
tischer Aspekte, d.h. Immissionsschutz und Wehn-
Umfeldverbesserung, zu verfolgen.

Altlasten

Im SUdosten des GelBndes der Fa. Zanders befindet
sich eine mit Baunkohlenaschen und Papierschl&m-
mern verflllte Braunkohlengrube (TraBkaule) sowie
2in ehemaliger Haldenbereich, auf dem in der Ver-
gangenheit Gewerbe (u.a. eine Kfz- Reparaturwerk—
statt) angesiedelt war. Dieser Bereich ist als GI




bzw. als Gruntl8che ausgewiesen. Zur Beurtei lung
des von dem Boden ausgehenden Gefidhrdungspoten-
tials wurde ein umweltgeolagisches Gutachten er-
stellt.

Dieses Gutachten weist flr den Teilbereich der
Trallkaule eine mEfige, fUr den Ubrigen Bereich
eine etwas erhihte Belastung mit Schwermetal len,
die jedoch in schwerl@slichen Bindungsformen wvor-
liegen, auf. Alle untersuchten Bodenproben zeigen
sehr hohe Werte an Sulfat, das nach Aussage des
Gutachters jedoch Uberwiegend als schwerléslicher
Gips vorliegt. In einem kleinen Teilbereich des
ehemals gewerblich genutzten Bereiches fanden
sich oberfldchennahe Verunreinioungen durch Koh-
lenwasserstoffe, die auf die gewerbliche Nutzung
zurdckzufihren sind.

Durchgeflhrte Grundwasseruntersuchurngen, bei de—
nen auch Hinweisen auf eine Verfilluma mit Fikal-—
schlammen nachgegangen wurde, zeigten keine Auf-
f8lligkeiten. Dies wird auch durch die Eluatun-
tersuchungen hinsichtlich der erhShten Schwepr-
metall- und Sulfatwerte best¥tigt.

Nach diesen Untersuchungen ist eine Nutzung der
FliEchen als GI und GrUnfl3che mSglich. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ist jedoch sicher—
Zustellen, daB bei jeder BaumaBrnahme mit Boden-—
aushub die jeweilige Deponieklasse ermittelt
sowie die mit Kohlenwasserstoffen belastete Fls-
che entsorgt wird. Zudem sollten bei Tiefenarln-
dungen sulfatbestdndige Betonarten verwendet und
im Bereich der GriunflEchen ca. 30 cm Mutterbodsn
aufaebracht werden.

Da die Bodenbelastung als erheblich i.S.d. § 9
Abs., 5 Mr. 3 BauGB betrachtet werden mug, ist ei-
ne Kennzeichnuna des entsprechenden Bereiches epr—
folgt.

Sldlich der Heidkamper StraBe befindet sich eine
ehemalige Grube aus dem Braunkohlentagebau, die
Uberwiegend mit Sanden aus der stahlverarbeiter—
den Industrie - vermischt mit Schlacken und Bau-—
schutt - verflUllt wurde. Diese Grube ist bebaut
und als WA ausgewiesen. Im Rahmen einer Gefihr—
dungsabschitzung wurden die von dem Boden ausge-
henden Gefahren untersucht.

Die Analyseergebnisse der entrnommenen Bodenproben
zelgen einige erhdhte Gehalte an Chrom, Kupfer
und Arsen im Feststoff. Im Eluat wurden suBer ei-
nem erhhten Chrom-Wert keine AuffHlligkeiten er—
mittelt.
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Die in drei Feststoffproben nachgewiesenen PAK's
stammen aus tieferen Bereichen und liegen in im-
mobililen Zustand wvor.

Aufarund dieser Untersuchungsergebnisse ist eine
Nutzung des Bereiches als WA unter Beachtung
einiger Auflagen malich. Se ist beim Anbau wvon
Mutzpflanzen eine ausreichende Abdeckschicht rnot-
wendig, eine Vermischung ven belastendem Material
und der Abdeckung zu vermeiden und evtl. anfal-
lender Bodenaushub gemip der vorab festzustellen-
den Deponieklasse entsprechend =u entsorgen.

Da ez sich um eine erheblickhe Bodenbe lastung ge-
mEfl § 9 Abs. 5 Nr. 3 BaucbB handelt, erfolgte eine
Kennzeichnung der Fldche.

Bei den VerdachtsflHchern Nr. 511 und 512 handelt
es sich um ehemalige Tankstellen. Nach den wvor-
liegenden Erkernntnissen wurde die Tankanlage bei
der heute bebauten VerdachtsflZche Nr. 511 ord-
nungsgemsEl entsorgt und im Zuge der BaumaBrnahme
ein Bodenabtrag von 7 m vorgerommen. Auch die
Verdachterf l#iche Nr. 512 ist vollst8Endig Uberbaut
und somit nicht zugdinglich. Eine Auslaugung von
evtl. kontaminiertem Boden ist durech die Bebauung
50 gut wie ausgeschloszen.

Eine Kennzeichriung gemif §8 9@ Abs. 5 M. 3 BauGB
ist somit nieht erforderlich.

Oben genannte Auflagen sind als Hinweisze in die
textlichen Festsetzungen =um Bebauungsplah aufge-—
nommer.




StHdtebauliche L¥sung

Gem#if § 1 Abs. 5 BauGB sollen Bebauungspline eine geord-
Nete stHdtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechends sozialgerechte Bodennutzung
gewdhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwlirdige
Umwelt zu sichern. Die unter § 1 Abs. 5 Ziff. 1 = 9 BaucB
aufgeflhrten Belange sind dabei zu berlUcksichtigen und
gegeneinander bzw. untereinander abzuwdgen. Bebauungsp 18-
rne sind am Verbesserungsgebot auszurichten. Veorgenanmnte
Planungsgrundsiitze geltend entsprechend auch TlUr Gemenge-—
lagen.

Unter BerlUcksiechtigung vorgenannter Flanungsarundsiitze
beabzichtigt der Bebauungsplan die Festsetzung esines un-
mittelbaren Neberneinanders von Industrie— und Wohngebie-
ten.

Aufarund der Uber die Jahre gewachsenen Gemergelage sind
abgestufte Nutzungen im Sinne des § 50 BImScho lediglich
in Teilbereichen des Plangebietes realisierbar. Vorhande-
e Konflikte sollen mit Hilfe der Instrumentarien des
Flanungs-, Bauordrnungs— und Immissionsschutzgesetzes ge-
ldst werden.

Die Verlagerung der seit mehr als 400 Jahren hier beste-=
henden Papierindustrie ist aufgrund des in Verbindung mit
55 43 fT. BauBGB zu erwartenden KostenauTwandes fTUr die
Stadt sowie unter BerlUcksichtigung von Belangen der Wirt-
schaft, Sicherung von Arbeitspl#tzen wund damit wverbunde-
ner Erhaltung der Stadtstruktur nicht vertretbar.

Ein hoher Prozentsatz des Arbeitnehmerpotentials stammt
aus dem Stadtgebiet bzw. aus Stadtteilen unmittelbar an-
grenzender Kommunen. Das heift, hier sind auch der BedarfT
von wohnuhngshahen ArbeitsplBtzen mit gleichzeitiger Redu-
zierung von Berufspendler bedingten Verkehrsemissionen in
die Abwigurng einzubeziehen.

Auch eine wvollstdndige Verlagerung der mit der indu-
striellen Nutzung konkurrierenden Wohnbebauuna ist unter
Berlcksichtigurng von Skonomischen, stddtebaulichen und
sozialen Aspekten nicht vertretbar. Zu benennen sind hier
u.a. die Erhaltung von sozialvertré@iglichem Mietwohnraum
in zentrumsnahen Wohnlagen. Unvertriiglich erscheint auch
die Zerstdrung von sozialen Machbarschatten, wenn nicht
aus gesundheitlichen bzw. immissionsschutzrechtlichen
Grinden unbedingt erforderlich.

Unter Berlcksichtigung dieser Vorgaben beabsichtigt der
Bebauungsplan
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= die Sanierung der einzelnen Baugebiete in ihrem unter-
schiedlichen Stdrarad unter Berlicksichtigung ausrei-
chender ExpansionsflHchen fir bestehende Betriebe

- Festsetzungen, nach denen bestimmte Arten von allaemein
oder ausnahmsweise zulBssigen baulichen oder sonsatigen
Anlagen zulBesig bzw. nicht ZUul&Eissig =sind

- Anforderungen an die AusfUhrung baulicher und sonstiger
Arilagen, definiert Uber Immissionsrichtwerte

- Festsetzungen Uber umfangreiche BearUnungsmalnahmen so-—
Wie MaBrnahmen der WohnumtTeldverbesserung

- Bestaltungsvorschriften zu Bauhdihern.

Ergéinzend zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann
in einer Bffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der
Stadt Berg. Gladbach u. der Fa. Zanders Feinpapiere AG
U.a. fTestgelegt werden, zu welchen Zeiten HWerkseinfahrten
Zu den GI-FlEchern genutzt werden dirfen, um mdgliche er-
hebliche Bel&dstigungen durch Werksverkehr auf dffentli-
chen Strafien in den angrenzenden WA—-, MI-und MK=-Gebieter
Zu mindern. .

Uber planungsrechtlich gesicherte Grinfestsetzungen im
Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25 & BauGB hinaus besteht flUr
das Gewerbe- und Industriegsbiet ein landschaftspflegeri-
scher Begleitplan.

4.1 Art der baulichen Nutzung
d.1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA

Das StraBengeviert BraunkohlenstraBe / Heidkamper
Strafe / Friedrich-Westphal-Weg und Alte K&lni-
sche Stralle sowie TeilflHchen sldlich der Heid-—
kamper Strafe und stdlich der StraBe Cederwald
werden gem8fi § 4 BauNV0 als allgemeines Wohrnge-
biet festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt analog der vorhandenen
Mutzung sowie der unter Ziffer 4 vorgegebenen
st8dtebaulichen Zielsetzungen.

Die parallel der L8rmschutzwand =n der Cederstra-
Be festgesetzte Uberbaubare GrundstlicksTldche
(FlurstUck Nr. 6) berlUcksichtigt Erweiterungsmég-
lichkeiten fUr die Geb#ude Cederwald 2 und Cedepr-—
straBe 2 a.

Von einer eigensti@ndigen Bebauung dieses Flur—
stlckes sollte - im Hinblick auf die vorge lagerte
4 m hohe L#@rmschutzwand - abgesehen werden.

Da auch nach DurchfUhrung von Larmminderungsmal-
nahmen aufarund der Gemengelagesituation ven ei-—
ner Vorbelastung auszugehen ist, werden diese
Bereiche als "vorbelastete Baugebiete® gem. § 9
Abs. 5 BauGB gekennzeichnet.




Mischaebiet - MI

Gem#B § & BauNV0 wird fUr eine Teilfldiche sld-
westlich der Bensberger Strafe bis zur Alten K&l-
nischen StraBe sowie fUr den Eckbereich Heidkam-
per StraBe / Friedrich-Westphal-Weg eine Mischge-
bietsnutzung festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht der heutigen MNutzung
sowie den Festsetzurngen des rechtskrédftigen Be-—
bauungsplanes Nr. 2171 - An der Gohremihle -
Wohr- und BUrogebdude (AOK-Hauptverwaltung) sowie
sonstige gewerbliche Nutzungern (Speditionsbe—
trieb] liegen in unmittelbarer Nachbarschaft.

Std@dtebauliches Ziel ist hier die Sicherung wvon
Fla&chen fUr Wohrnen und das Wohnen nicht wesent -
lich st@rende Gewerbebetriebe als "Ubergangsbe-
reich” zwischen dem Industrie— und dem allgemei-
nen Wohhngebiet.

Die Standortsicheruna des am Friedrich-Westphal-
Weg ansHssigen Speditionsbetriebes erfordert
grundsdtzlich zumindest die Festsetzung eines Ge-
Wwerbegebietes,

Eine entsprechende Festsetzung fUhrt Jedoch

- aufarund unmittelbar angarenzend Zulitizssiger
Wohnnutzungen (MI und WA), auch unter BerlUcksich-
tigung der damit verbundenen Lkw-Verkehre - 2u
einer Verschi@irfung der vorhandenen Konfliktsitua-
tion.

Der Bebauungsplan beabsichtigt daher - unter Wah—
rung des Bestandsschutzes - die Festsetzung eines
Mischgebietes. Gem3B Aussage des Betriebsinhabers
izt eine Kapazit&tsausweitung, bedingt durch die
rdumliche Beerngtheit dieses Standortes, nicht be-
absichtigt.

Unter Berlcksichtigung des fortwihrendern Be
standsschutzes i.V.m. veargenanntem mangelndem
Standortinteresse des Betriebes sowie im Hinblick
aut die Schutzwlrdigkeit angrenzender Wohrnnutzun-
gen ist die Festsetzung eines Mischgebietes hier
vertretbar.

Zu den gem3f Ziffer 4.2 der textlichen Festset—
Zungen vorgenommenern Betriebszeitbeschrinkungen
siehe Ziffer 4.5.1 der BegrlUndung zum Bebauungs—
plan.
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Kerngebiet - MK

GemEE § 7 BauNVv0 wird der westliche Planbereich
entlang der HauptstraBe sowie ein Teilbereich der
CederwaldstraBe als Kerngebiet Testgesetzt.

Die Festsetzung MK entspricht nicht in allen
Teilbereichen der realen Nutzung.

Stddtebauliches Ziel ist hier jedoch langfristig
die Einrichtung einer Verbindungsachse zwischen
dem Stadtzentrum und den slUdlich des Plangebietes
gelegenen grofiflEchigen Einzelhandelsbetrieben.

Zur Realisierung dieser Zielsetzung werdern im
MK-1 die gem#B & 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO zulfssigen
Hohrnungen erst ab dem 1. Obergeschopf zugelassen.
Um unbeabsichtigte HErten zu vermeiden, sind flr
das bestehende Seniorenheim (Hauptstrafe 94 - 96)
Wohnungen auch im ErdgeschoB zuldssig.

Im MK=2 bleibt die Wehnhutzurma in allen Geschos-—
sen gewdhrleistet. Diese TeilflHche liegt sufier-
halbp der eigentlichen Werbindurngsachse, weist
Jedoch aufarund der r@umlichen MNZhe zum MK-1 Shn-
liche Strukturen auf, so dap hier die Festsetzung
Kerngebiet mit verstd@rkter Wohnnutzung gerechfer-—
tigt ist.

Da auch nach DurchflUhrung der im den textlichen
Festsetzungen festgelegten LErmminderungsmalnah-
men aufgrund der Gemendgelsgesituation wvon einer
Vorbelastung auszugehen ist, werden diese Berei-
che als "vorbelastete Bauagebiete" gem@iff § 9 Abs.
5 BauGB gekennzeichnet.

Unter BerlUcksichtigung der beasbsichtigten Stand-
ortsicherung von Dienstleistungs— und Gewerbebhe-
trieben innerhalb des MK erfolgt — im Gegensatz
2U den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2171
I - eine Aufweitung der Uberbaubaren Grundstlcks—
flache.

Zu den gem#@f ZiffTer 4.2 der textlichen Festset-
2ungen - aus immissionsschutzrechtlichen GrUnden
= vorgenommenern Betriebhszeitbeschr8nkungen siehe
Ziffer 4.5.1 der Begrlindung zum Bebauungsplan.

Gewerbegebiet - GE

FUr den Bereich zwischen Cederwaldstrafe und ein-
geschrdnktem Industriegebiet (GI-4), im folgenden
GE-1 genannt, sowie flUr eine im Bereich der Be-
triebszufahrt der Fa. Zanders an der Bensberger
StraBe gelegene Teilfldche, im folgsenden GE-2 ge-—
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nannt, wird - als lUbergsngsbereich zwisehen Indu-
striegebiet und angrenzenden Wohn- bzw. Gemeinbe-—
darfsnutzungen - gemdfi &8 8 BaulNVo Gewerbegebiet
festgesetzt.

GE-1

Gemiili Stellungnahme des Stastlichen Gewerbeziuf—
sichtsamtes K&ln bestehen fUr vorhandens Betriebe
bei der Auswelsung als eingeschrinktes Gewerbege—
biet keine Konflikte.

Die Festsetzung als GE-Gebiet entspricht darlber
hinaus auch den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr-. 2171.

Die heutige Gebietsnutzung prédgt sich durch Woh-
nen und Dienstleistunasbetriebe [(Autovermietuna).
Der derzeit gllltige Fl&chennutzungsplan stellt
TUr das Gebiet gemischte Baufliichen dar.

Bedingt durch Werksverkehre und BetriebsgerHusche
aus dem GI-Gebiet im Bereich der Betriebszufahrt
in Verbindung mit Kfz-L&rm auf sffentlichen Stra-
Ben ist eine TUr gesunde Wohnverh#@iltnisse erfor-
derliche Nachtruhe (40 - 45 dB(A)) nicht zu ge-
wdhrleisten. Die Festsetzung eines Wohnnutzung
ausschliefienden Gewerbegebietes ermdglicht den
Fortbestand erhaltenswerter Bausubstanzen sowie
parkartiger GHrten mit Baumbestiinden von Skologi-
scher Bedeutung.

Die durch eine GE-Festsetzung zusHtzlich entste—
henden LErmemissionen sind auforund der bereits
gegebenen Vorbelastung der Bensberger StraBe, der
weniger empfindlichen angrenzenden Nutzunoen
(AOK, Arbeitsamt) und im Himblick auf die textli-
chen Festsetzungen im Bebauungsplan (Ziff. 3.2)
ZU vernachlB&ssigen.

Denkmalschutz

FlUr das Wohngebdiude Bensberger Strafie &8 srfolgte
wdhrend der Zeit des Planaufstel lungsverfahrens
die Eintragung in die Denkmalliste, eine nach-
richtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. & BauGB ist
erfolgt.

aAufarund der vorhandenen bzw. zuklUnftigen LErm-—
emissionen durch Werksverkehre und Betriebsgerdu-
sche innerhalb des GI besteht eine Erhaltung der
Gebdude in diesem Bereich nur in der Midglichkeit,
dieses Gebiet sich lsngfristig zu einem Gewerbe-
gebiet entwickeln zu lassen.

Zum Schutz angrenzender Nutzungen sowie unter Be-
ricksichtigung denkmalpflegerischer Belange sind



die NutzungsmSglichkeiten fUr das Gewerbegebiet
restriktiv festgesetzt,

Dies findet seinen Ausdruck =z.B. in einer fUr Ge-—
Werbegebiste geringern Festsetzung der Grund- und
Geschofif ldchenzahl sowie einer restriktiven rick-
wErtigen Baugrenze.

Um den Erhalt des Wohncharakters TiUr das denkmal-
geschlltzte Geb#iude weiterhin gewdihrleisten =zu
knnen, sind die gem. § 8 Abs. 3 Nrn. 1 und 2
BauNV0 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen TUr das
Gebiiude Bensberger Strafle 66 ausdrilcklich ZUlEs-
sig.

Industiriegebiet - GT

Der Uberwiegende und industriell genutzte Teil
des Plangebietes wird gem. § 1 Abs. 4 u. 5 BauNvO
als gegliedertes Industriegebiet festgesetzt
(GI-1 bis GI-4). Die eingeschriéinkte Mutzung be-
grindet sich wie folgat:

AuTarund der Uber die Jahre gewachsepnen Gemenge-

lagesituation ist eine Trennung der durch unter-—

schiedliche SchutzbedUrfnisse charakteristischen

Nutzungen im Sinne des § 50 BImSchG im Plangebiet
auszuschliefen,

Wie bereits unter Ziffer 4 ausgeflUhrt, existier-
ten vor Realisierung der Mehrzahl der Wohhngebdude
im Umgebungsbereich des Industriegebietes indu-
strielle und verkehrliche Emittenten. Entspre-—
chend ist auch im Rabhmen des Bebauungsplanes der
Bestandsschutz bzw. der Priorit#tsgrundsatz zu
berlcksichtigen.

Gleichzeitig sind die Belange der angrenzenden
Wohnbevdlkeruna im Sinne des § 1 Abs. 5 und 7

'BauGB hinreichend zu beachten.

Zum Schutz des Kerngebietes, der Misch- und all-
gemeinen Wohngebiete werden daher grundsitzlich
in Industriegebieten zulHssige Anlagen mit luft-—
verunreinigenden Emissionen textlich im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen. Sofern derartige Anlagen
gem#fl der textlichen Festsetzungen zuliissig sind,
dilrfen sie nur dann errichtet werdern, wenn sie
als Nebeneinrichtung fUr Anlagen zur Papierher-—
stellung bzw. -verarbeitung unabdingbar sind.

Im Hinblick auf eine durch Papierproduktion gege—
bene hohe Brandlast sind Anlagen der Nr. 9 der 4.
BImSchY ebenfalls ausdeschlossern.




Unbedingt erforderliche Anlagen wie Kratftwerk,
Klarschlammverbrennungs- und Kl&ranlage sind nur
in ausreichendem Abstand zu angrenzenden empfind-
licheren Nutzungen zuldssig.

Die Gliederung des Industriegebietes in GI-1 bis
GI-4 trdgt sowohl dem RlUcksichtnahmegebot agegenili-
ber angrenzenden Mutzungen als auch den betrieb-
lichen Erfordernissen des GI-Gebietes Rechnung.
Die erfolgte VerknlUpfung von FPlanungs- und Immis-
sionsschutzrecht beinhaltet eine hin zu anaren-
Zenden empfindlichen Mutzungen abgestufte
Mutzungszuldissigkeit emittierender Anlagen. Die
Gliederung erfolgt unter Berlcksichtigung he-
trieblicher Belange. Bestehende Produktionsanla-
gen werden planungsrechtlich gesichert, FlEchen
TUlr notwendige Produktionserweiterungen werden
bereitgestellt, die Weiterentwicklung des indu=-
striellen Bereiches wird ermdglicht.

Zum Schutz wvor Ger8uscheinwirkungen ausgehend wvon

den Anlagen des GI-Gebietes einschl. des Freifl#-

chenverkehrs sind in den textlichen Festsetzungen

aktive Schallschutzmafnabmen festgelegt:

= die zur Schallminderung an zulSssigen Anlagen
und deren Nebeneinrichtungen erforderlichen
baulichen und technischen Anforderungen werden
Uber in den textlichen Festsetzungen genannte
Immissionsrichtwerte definiert,

- die im Slden des Flangebietes befindlichen Wa-
Gebiete werden durch L#rmschutzwinde/-wdlle wvom
GI-Gebiet sbgeschirmt.

Die in den textlichen Festsetzungen genannten Im-
missionsrichtwerte berlcksichtigen nicht nur die
von dem GI-Gebiet ausgehenden Gerduschemissionen,
sondern auch das Zusammenwirken der Betriebsge-
rédusche der gewerblichen Anlagen in den GI-, GE-,
M= und MI-Gebieten.

Siehe hierzu auch AusfUhrungen unter Ziff. 4.5.1.

Die in den textlichen Festsetzungen genannten Im-—
misslonsrichtwerte beruhen auf den Voraschritten
der TA L&rm 1968. Es ist gerechtfertigt, die in
der TA L&rm genannten Immissionsrichtwerte und
die in der TA L&rm genannten Ermittlungsmethoden
den in den textlichen Festsetzungen genannten ge-—
bietsbezogenen Immissionsrichtwerten zugrundezu-
legen. Nach der Rechtsprechung handelt es sich
auch beil der TA LE-rm um eine norminterpretierende
Vorschrift, die geeignet ist, den Begariff "schid-
liche Umwelteinwirkungen durch. Gerduschimmissio-
nen”, den sowohl das BImSchi3 als guch das BauGB
verwenden, wverbindlich zu interpretieren.

Soweit die in den textlichen Festsetzungen fest-
gelegten aktiven Schutzmapnahmen finanzielle Auf-
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wendungen flUr die zulBszzigen industriellen
Anlagen erfordern, erscheinen diese Aufwendungen
im Hinblick auf die Standortsicherundg wvertretbar.

Die flr das Industriegebiet erforderlichen akti-
ven Larmschutzmabrnahmen (LErmwElle und LErmwEnde)
schlieBfen eine Anbindung des Sguash-Centers
(Erbbaurecht flUr 2005) an die Heidkamper StraBe
aus. Die erforderliche Erschliefung kamn jedoch
im Rahmen der 88 3 und 4 der Bffentlich-rechtli-
chen Vereinbarung Uber die Einrdumung eirnes ding-
lich gesichertern Wegerechts innerhalb des Indu-
striegebietes gewdhrleistet werden.

FUr ggf. entstehende enteignende Auswirkungsn
sind Entschidigungsregelungen vorgesehen.

Der Eingriff ist damit vertretbar und zur Stand-
ortsicherung dez Industriegebietes bzw. aus im-
missionsschutzrechtlichen Grinden unabdingbar.

Malk der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzurng orientiert sich
vorwiegend an der bestehenden Bebauurng sowie an
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Ne. 2171
"An der Gohrsmilhle".

Insbesondere zur Verhinderung einer Uberdimensio-
nalen Hihenentwicklung der in der Landschatt
weithin sichtbaren Gebdudekomplexe, d.h. zur map-
vollen Einflgung in das Stadtbkild, srfolgat flUr
das GE~1 (CederwaldstraBe) und das GI die Fest-
setzung vorn maximal zuld=sigen Gebidudehthen Uber
Testgelegten Bezugspunkten (§ 16 Abs. 3 BaunNvo].

FUr das GE-1 wird eine GrundflEchenzahl (GRZ) wvon
0,8 bzw. eine GeschoBfldchenzahl (GFZ) wvom 2,4,
flir das GI eine GRZ von 0,8 und eine Baumassen-—
zahl (BMZ) wvon 9,0 vorgesehen.

Aufarund der r8umlich begrenzten gewerblichen
Nutzfl8chen im Plangebiet sowlie im Hinblick auf
grundsgtzliche Defizite an gewerblichen Nutzfl&H-
chen im Stadtgebiet (siehe R¥@umlich Funktionales
Entwicklungskonzept)]. sollten hier vorhandene
Fl@chenpotentiale ausgeschipft werden, sofern sie
keine negativen Auswirkungen auf ansrenzends Nut-
Zungen, Umweltbelange bzw. das stéddtebauliche Er-
scheinungsbild zeigen.

Bedingt durch die im Bebauungsplan erfolaenden
Mainahmen zur KonTliktbewdsiltigung (siehe hierzu
Ziffern 4.3, 4.5.1) sowie unter Berlicksichtigung
der beabsichtigten Standortsicherung der Papier-
fabrik erscheinen hier die H&chstmale des & 17
BauNvo wvertretbar.
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Das Nutzungsmall trEgt darlber hinsus einer zum
Zeitpunkt der Planaufstellung nicht absehbaren
Baumassenentwicklung durch Klhl- und Schorfsteir-—
anlagen Rechnuna.

Gebdudehihern innerhalb des GE-1 und GI werden un—
ter Berlicksichtigung vorhandener bzuw. genelhmiater
Anlagen und deren Nutzung, erforderlicher Grenz-—
absté@nde und Expansionsmiglichkeiten sowie im
Hinblick auf die stddtebauliche Einbindurng von
innen nach auBen auf max. 35 m bis 10 m begrenzt.

Eine Differenzierung zul#@ssiger Geb¥udeh#ihen ist

primé@r in den Randzonen zu den MK—, MI- bzw. WA-

Gebieten vorgenommen worden, um eipn stHdtebauli-

ches Miflverhdltnis von aneinanderarenzenden eifn—

bis dreigeschossigen Wohrgebduden und rd. 20 - 25
m hohen Industriehallen auszuschliefen.

Die max. zulSssigen GebHudehhen von 10 m im di-
rekten AnschluB an die Kerngebiete (MK-1 und
MK-2) berlcksichtigen vorhandene Gebdudehdhen
ertlang der Hauptstrape.

Aufgrund griferer rdumlicher Abst#inde wird fT0r
den Ubergangsbereich zu Wohngebieten eine zulsis—
sige Gebidudehihe von 15 m Testgesetzt.

Die =stHdtebauliche Vertretbarkeit beagrilndet sich
= neben dem r8umlichen Aspekt - in hier mSglichen
BegrlUnungsmaBnahmen. Auf der Grundlage der gemsp
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB erfolgten Festsetzungen
in Verbindung mit dem landschaftspflegerischen
Begleitplan kann hier durch hShengestufte Begrli-
nungsmaBnahmen eine Uberbrlckung der Gebdiudehii-
henunterschiede gewdhrleistet werden.

Es ist dawvon auszugehen, daB die optischen Aus-—
wirkungen der Industriebauten - d.h. der Eirnmaue-
rungsefTekt - hier erheblich gemildert werden
kdnnen.

Mit Hilfe der HShenfestsetzung in Verbindung mit
Begrinungs- wund GestaltungsmaBnahmen an Gebiuden
(farbliche Gliederung, h&hengestaffelte Anpflan-—
zZungen u.a. mehr) soll dem Belang des Ortsbildes
sowle den Belangen angrenzender Nutzumgen Rech-

nung getragen werden.

DarlUber hinausgehende MaBrnahmen zur Konfliktbe-—
wHltigung stellen die Uber die &ffentlich-
rechtliche Vereinbarung geregelten Anforderungen
an die bauliche und farbliche Gestaltung bzw.
Gliederung groBfliéichiger Fassaden dar (§ 12
gffentlich-rechtliche Vereinbarung).

Belange der Wirtschaft sind aufgrund der - je-
wells die Hichstwerte des § 17 BauNVY0 beinhalten—




den - Ausnutzbarkeit in Verbindung mit den semsip
textlicher Festsetzung zul#ssigen Aushnakmen Rin—
reichend berlcksichtigt.

Im Bereich des Industriegebietes [BI-1 - GI-4)
sind Aushabmen von den HBhenbeschriinkungen zulfs—
sig. Die Ausnahmen gelten fUr Siles, Schornsteine
und anderes mehr.

Anlagen dieser Art sind laufend dem Stand der
Technik anzupassen, Jjedoch ist imnerhalb der
Testgesetzten Hhen eine Errichtuna technisch oft
nicht mdglich. Da der Anpassung an den neusstern
Stand der Technilik unter Skologischen Aspekten
grunds&tzlich ein hoher Stellenwert einzurdumen
ist, sind o.g. Ausnahmen vertretbar.

FUr die angrenzenden allgemeinen Wohngaebiete wur-
de das MaB der Nutzung aus dem Bestand bzw. aus
dem Bebauungsplan Mr. 2171 entwickelt; festge-
setzt werden bei zwei Vollgeschossen esine GRZ/GFZ
von 0,4/0,8 bzw. bei drei Veollgeschosszen eine
GRZ/GFZ wvom 0,4/1,0.

Eine darlUber hinausgehende bauliche Verdichtung
in der Gemengelage ist - nicht zuletzt im Hin-
blick auf erforderliche umfangreiche Immissions-—
schutzmalnahmen - stBdtebaulich nicht vertretbar.

Unter BerlUcksichtiagung ausreichender Expansions-—
fladchen und als Grundlage flr die Entwicklung =i-
ner stddtebaulichen Verbindungsachse wird das MapB
der baulichen MNutzung flr das Kerngebiet [(MK-1
und MK-=2) guf GRZ 1,0 und GFZ 2,0 festgesetzt.
Die max. =zuldssige Gebdudehdhe betrdat in den
Straben zugewandten Bereichen drei Vollgeschosse;
in den rlckw8rtigen Grundstilcksteilen wird die
Zahl der Vollgeschosse im Hinblick auf eine hin-
reichende Belichtung und BellUftung auf ein VYoll-
gescholl begrenzt.

Das MaPf der baulichen Nutzung im GE=2 betrdHgat GRZ
0,5 und GFZ 1, 3.

Das hier festgesetzte Nutzungsmalk in Verbindung
mit einer max. zuldssigen Bautiefe wvon 20 m be-
grindet sich in dem beabsichtigten Erhalt der
parkartigen G&rten und der Berilcksichtigunga des
Denkmalcharakters des Gebdudes Bensberger Strafe
&&6. In Verbindung mit grinplanerischen Festset-
zungen im Bereich des GI- bzw. GE-1 (Cederwald-
strafel tragen die weitl#ufigen GHrten hier u.a.
durch Staub- und AbgasfTilterung zu einer Stabili-
sierung der Luftfeuchtigkeit, d.h. einer insge-
samt besseren kKlimatischen Situation in dem
Gebiet bei.

Das fUr GE-Gebiete restriktive Nutzungsmal be-
rlcksichtigt nicht zuletzt sine in diesem Bereich
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= in immissionsechutzrechtlicher Hinsicht - nicht
beabsichtigte intensive Gewerbenutzung.

Grin- und Freiflidchen

Zur Konfliktbewdltigung in der Gemengelage werder
qualitativ und quantitativ umfangreiche Begril-
nungsmanahmen Testgesetzt,

Zur Verbesserung der Einbindung in das Stadtgeflu-
g2, zZur Verbesserung der mikroklimatischen Situa-
tion im Plangebiet =zowie als Abstandsfli&che zu
angrenzenden Nutzurngen mit Wohnumfeld verbessern-—
der Wirkung wird das gesamte GE-1 (Cederwald-
strafe) und GI mit eirmem GrUnalrtel unterschied-
licher Tiefen umgrenzt (§ 9 Abs. 1 Nrn. 24 und 25
a BauGB).

Die im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB fest-—
gesetzten Fl8chen sind gem&B textlicher Festset-
Zung dergestalt zu begrUnen, daB je am Fliche
mindestens ein Baum oder ein Strauch gepflanzt
wird. Der Anteil der B#Sume muP mindestens 10 %
betragen.

Stellplatzanlagen sind mit eimem Baum Je angefan-
gene 6 Stellpldtze zu gestalten.

Unter BerlUcksichtigung der stBdtebaulichen Ziel-
setzung des Bebauungsplanes, immissionsschutz-—
rechtlicher und wohhumfeldverbessernder Festset-
zZung gem# § 9 Abs. 1 Nrn. 24 und 25 BauGB sowie
der gemengelagenbedingtern fehlenden rEumlichen
Expansionsmiiglichkeiten fUr Gewsrbebetriebhe

- insbesondere innerhalb des GI-Gebietes -~ werden
Ausnahmen von dem PTlanzaebot vorgesehen.

Der durch zulBissige Ausnahmen bewirkte Verlust an
Vegetationsfléchen ist vorwiegend kleinrgdumig be-—
grenzt, wie z.B. bei unterirdischen Brunnenanla-
gen und PTortnerhdusern bzw. beil unterirdischen
Behdltern und Tankanlagen aufarund der wollst8n—
digen Ubererdung auszuschliepBern.

Erfhalten bleiben hier wvegetationstragende und
verdunstungsfdhige Fl#chen, die eine enge Bezie-—
hung zu relativ ungestdrten Bodenmbereichen hal-
ten.

In Erg@inzung der gem&B § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGBE
erfolgten Festsetzungen liegt fl¥chendeckend fLir
das GI- und nirdlich der CederwaldstraBe befind-
liche GE-Gebiet ein landschaftspflegerischer Be-
gleitplan wvor.
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Inhalt des landschaftspflegerischen Begleitplanes
ist eine MaBnahmenkonkretisierung flr die gemsp

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB Testaesetzten Fl&ichen,
wie Pflanzauswahl, erforderliche Pflanzdichten,
Standortbestimmung von Fasszaden- und Dachbegril-
nungen sowie die EingrUnung sonstiger Anlagen.

Die Realisierung der im landschafttspf legerischen
Begleitplan vorgegebenen MaBbnahmen kdnnen im Rah-
men der dffentlich-rechtlichen Vereinbarung ge-
wihrleistet werden. Die Fa. Zanders verpflichtet
sich gem. § 11 8ffentlich-rechtliche Vereinba-
Fung, die zur Wahrung stddtebaulicher, Bkolegi-
scher und mikroklimatischer Belange erforderli-
chen MaBnahmen einschl. der 1fd. Unterhaltung in-
nerhalb eines begrenzten Zeitraumes durchzuftih-
ren.

Der landschaftspflegerische Begleitplan ist damit
abwidaungsre levant .

Die fUr die Fl#iche zum Anpflanzen von BHumen wund
Stréduchern differenzierten BegsrlUrunastiefern be—
arlnden sich in dem Geb#iudebestand bzw. der
SchutzbedUrftigkeit angrenzender Mutzurngen.

ZuU den Wohngebdiuden im Bereich Cederwaldstrafe,
Cederwald und Heidkamper Strafle erfolgt eine
Grinfld@chenfestsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 =
BauGB in einer Tiefe von ca. 30 m. Geringere
Breiten sind da erforderlich, wo vorhandere bzw.
genehmigte Anlagen des Industriegebietes einer
Grinfestsetzung entgegenstehen,

Zwischen MK und GI bzw. dem GE ndrdlich der Ce-
derwaldstrale betragen die Pflanzbreiten minde—
stens 3 m, maximal 13 m.

Autfarund des geringeren SchutzbedlUrfrnisses diesepr
Baugebietskategorien sowie zugunsten von Expan-
sionsfl8chen fUr im rlUckwirtigen Bereich der
Hauptstralle liegende Betriebe erscheint hier eine
reduzierte horizontale Durchartnung vertretbar.

Gemsdf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind bestehende
Bepflanzungen zu erhalten. Die von depr Festset-
zung hier zuldssigen Ausnahmen berlUcksichtigen
nicht absehbare Belange und damit rnicht beabsich-
tigte HErten. Sollten Aushnahmen von Fflanzbindun—
gen erforderlich sein, ist gleichwertiger Ersats
auf der Grundlage: Koch, Werner: aktualisierte
Gehdlzwerttabelle, BHume und Str&8ucher als Grund-
stlcksbestandteil an StraBen, in Parks und GHrten
sowile in der freien Landschaft, Karlsruhe 1987,
Z2u stellen.
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In Erg@inzung o.g. BegrlUnungsmaBlnahmen wird sid-
lich der Heidkamper Strale eife weltldufige &7-
fentliche GrinflHche festgesetzt.

Die Gemengelage Gohrsmihle charakterisiert sich
durch geringe Grin- und wohnungsnahe Freifldchen—
potentiale. Die Einrichtung einer privaten / &f-
fentlichen GrinflEche ist ebenfalls Bestandteil
des seit 1985 rechtskr#ftigen Bebauungsplarnes Nr.
2171. :

Das bis 1984 als GErtnerei betriebene Gel#inde hat
sich - zusammen mit dem Lerbach - Uber die Jahre
zu einem Bioteop entwickelt (Biotopkartierung der
LOLF). Entsprechend messen auch die Umweltver-
tréglichkeitsprifungen und der landschaftspflege—
rische Begleitplan der heutigen Brachfliche in
Verbindung mit dem Lerbach einen hohen Stellen—
wert bei.,

Die Fl#&chen sollen durch geeignete MaBnahmen ei-
ner hoheren stadtikologischen Wertigkeit zuge-
fUihrt werden. Gesamtkonzeptionell ist hier eine
grinplanerische Verknlpfung des das GI-Gebiet um-
gebenden GrlUnglrtels mit der Sffentlichen Griun-
Tl8che vorgesehen.

Im Himblick auf wvorgenannte Aspekt sowie das an
der Sffentlichen GrUnfliche bestehende 8ffentli-
che Interesse ist die Uberplanung des Wohrgeb&u-—
des Heidkamper Strafle 18 - analog der Festsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 2171 - weiterhin erfor-
derlich.

Zur Verhinderung einer weiter an das GI-Gebiet
heranrlickenden Wohnbebauung sowie zur Freihaltung
des Bachlaufes wurden die slldlich des Lerbaches
gelegenen FlE3chen als Gffentliche GrlnflEche
festgesetzt.

AnlEBlich der im Rahmen des § 3 Abs. 2 BauGB vor-
getragenen Anregungen / Bedenken erfolate TUr die
Flurstlcke Nrn. 114 und 116 - um unbeabsichtigte
Harten durch aravierend reduzierte GartenflHchen
Z2u vermeiden - die Umwandlung vorn "Sffentliche
Grunflichen" in "Private GrlUnflHchen".

Die Verkleinerung der 8ffentlichen GrlUnfliiche um
rd. 700 gm beeintridchtigt in keiner Weise die be-
absichtigte Fumktion.

Im Nordosten des Plangebietes wird eine zwischen
MK=1 und GI-1 bereits vorhandene Grinfliche als
"Private GrUnflEche" planungsrechtlich gesichert.
Im Hinblick auf die vorhandene Nutzung sowie die
im Flangebiet vorhandernen geringen GrUnfldchenpo-
tentiale ist die Festsetzurng vertretbar.

























































