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PlanungsanlaB und stddtebauliche Zielsetzung

FUr die GroBgemengelage "An der GohrsmUhle" besteht seit

1985 der rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. 2171 "An der

Gohrsmlhle". Zielsetzung dieses Bebauungsplanes war es,

die Gemengelagensituation neu zu ordnen und die an den

Gewerbe- und Industriebereich angrenzende Wohnbebauung zu

schlitzen sowie eine Standortsicherung und betriebliche

Entwicklungsmtglichkeit fUr die - die strukturelle Ent-

wicklung der Stadt Bergisch Gladbach pragende — Firma

Zanders Feinpapiere AG zu gewdhtrleisten.

Planerische Instrumente waren unter anderem: )

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

- eine Abstufung der Umgebung und Festlegung von MK-, MI-
und WA-Gebieten.

Der Bereich des Betriebsgrundstlckes der Firma Zanders
Feinpapiere AG ist in seinem Kern als GI-Gebiet (Kraft-
werk, Kl#ranlage unhd Kl&drschlammverbrennungsanlage) und
im Ubrigen als gegliedertes GE-Gebiet (Standorte fUr Pa-
piermaschinen, Streichmaschinen und Anlagen zur Weiter-—
verarbeiturng des erzeugten Rohpapieres) festgesetzt.
Aufgrund der am 01.11.1985 in Kraft getretenen neugefal-—
ten 4. Verordnung zum Bundes-Immissionsschutzgesetz (4.
BImSchV) sind Papiermaschinen und ihre Nebenheinrichtungen
nunmehtr nur noch in GI-Gebieten ZUl&dssig. Die Standortsi-
cherung des fUr die strukturelle Entwicklung der Stadt
Bergisch Gladbach bedeutsamen Unternehmens erfordert da-
her die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 2171 TI.

St&dtebauliche Ziele sind:

- planungsrechtliche Sicherung der vorhandenen indu-
striellen und gewerblichen Nutzungen, auch unter dem
Aspekt der Arbeitsplatzsicherung sowie Bereitstellung
von Fl&chen fUr standortsichernde Betriebserweiterun-
gen,

— Planung und rechtliche Sicherung der sonstigen bauli-
chen Nutzung,

- MaBrnahmen zum Immissionsschutz und der Wohnumfeldver-—
besserung,

- Verbesserung des sta@idtebaulichen Erscheinungsbildes.

Dem Bebauungsplanentwurf liegt das Gutachten "Standort-
sicherungsprogramm Gohrsmlhle" der Arbeitsgemeinschaft
Dr. Paul Jansen, Stadt- und Regionalplanung, Dr. Werner
Wohlfarth, Ingenieurbliro fUr technische Akustik und Unh-
ternehmensberatung, Prof. Dipl.-Ing. Zimmermann, Stadt-
planung Zimmermann, zugrunde. Das Gutachten wurde wegen
der Komplexitdt der Problemstellung in der vorhandenen
GroBgemengelage von der Stadt Bergisch Gladbach in Auf-
trag gegeben. Aufgabe des Standortsicherungsprogrammes
war die Prlfung, welche Abgrenzung der Geltungsbereich
des neu aufzustel lenden Bebauungsplanes haben muB, damit
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eine planerische Konfliktbewdltigung erm&glicht wird. Im
Rahmen des Standortsicherungsprogrammes sollten die stdd-
tebaulichen, planungsrechtlichen und innerbetrieblichen
Voraussetzungen dafir geschaffen werden, daB die vorhan-
denen Betriebe im Bereich der GroBgemengelage am derzei-—
tigen Standort verbleiben kdnhen und ausreichende Ent-
wicklungsmglichkeiten erhalten. Zugleich sollten die
stadtebaulichen und umweltpolitischen Zielsetzungen der
Wohnumfeldverbesserung erarbeitet werden.

Die UmweltvertridglichkeitsprlUfung ist in die Abwidgung

einbezogen.

Im Rahmen des Bebauungsplan-Entwurfes wurden folgende

Gutachten ausgewertet:

1. Gerduschanalyse der Papierfabrik Zanders in Bergisch
Gladbach - Beurteilung der Gerzduschimmission und
SchallminderungsmaBnahmen des Techhnischen Uberwa-
chungs-Vereins Rheinland, Institut flr Energietechnik
und Umweltschutz vom 18.05.88 (sanierungsgutachten)

2 Gerduschimmission durch Kfz-Verkehr wvom und zum Werk
Gohrsmiihle des Technischen Uberwachungs—Vereins
Rheinland vom 15.06,87.

3. Aussagen zur Emissions— und Immissionssituation in
der Umgebung der Firma Zanders Feinpapiere AG in Ber-
gisch Gladbach bei Erweiterung der Dampfkessellei-
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 Abschi@tzung der Geruchssituation der
erweiterten Kld@ranlage/Kl&rschlammverbrennungsanlage
der Firma Zanders Feinpapiere AG des Technischen
Uberwachungs—Vereins Rheinland, Institut fUr Energie-
technik und Umweltschutz vom 25.07.89.

5. Stellungnahme zu akustischen Einzelfragen vom 04. Ju-—.
li 1989.
6. Gutachterliche Stellungnahme zur Gerduschsituation

verursacht durch den StraBenverkehr in Teilen des
Stadtgebietes der Stadt Berg. Gladbach v. 01.02.90.

s Gerduschimmissionen durch Kfz-Verkehr von und Zum
Werk Gohrsmilhle vom 15.06.87.

8. Ermitllung der Gerduschimmission durch die Nutzung
der FPkw-Parkpl&tze der Fa. Zanders AG vom 01.12.88.

9. Schalltechnische Stellunganahme zur Anderung des B-

Planes Nr. 2171 "An der GohrsmlUhle" vom 02.12.88.

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

11l. Ger&uschimmission der Fa. Zanders einschl. Kfz-
Verkehr aut der sUdSstlichen Werksumfahrung und den
Parkpl&étzen an der Bensberger StraBe v. 23.11.89
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Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereiches

Das Bebauungsplangebiet begrenzt sich im Westen, Norden
und Osten Jjeweils durch die Sstliche, slUdliche bzw. west-—
liche StraBenbegrerzungslinie der StraBenzlge Hauptstra-—
Be, An der GohrsmUhle und Bensberger StraBe. Im SlUden
wird das Plarngebiet durch die slUdliche StraBenbegren—
zungslinie der BraunkohlenstraBe sowie der Heidkamper
StraBe bis in HBhe der EinmUndung des Friedrich~Westphal-
Weges, der Ostgrenze der Flurstlicke Nrh. 133 und 135 Ge-
markung Gronau, Flur 13, der nrdlichen Begrenzung der
Flurstlicke Nrn. 159, 160, 163, 164, 165, 115, 113, 97,
96, 95 und 94, Gemarkung Gronau, Flur 13, der slUdlichen
StraBenbegrenzungslinie der StraBe An der Tent und der
Heidkamper Strafle, der &stlichen Strallenbegrenzungslinie
der CederstraBe sowie der ndrdlichen StraBenbegrenzungs-—
linie der CederwaldstraBe (siehe Zeichnerische Darstel-
lung Seite 4).

Die Geltungsbereichsarenze im Norden, Westen und Nordo-
sten des Plangebietes hestimmt sich im wesentlichen durch
die stark freqguerntierten Hauptverkehrsachsen L 28&/L 288,

Die Abgrenzung im stdlichen Teil des Plangebietes erfolgt
im wesentlichen in AbhZingigkeit des Abstandes der indu-—
striell genutzten FlEchen zur Plangebietsgrenze. Der Ab-
stand der Plangebietsgrenze zum GI-Gebiet zwischen 50 -
100 m wird zur Konfliktbewsltigung als ausreichend ange-
sehen.

Im SlUdosten des Plangebietes ist =zur Konfliktbew#dltigung
die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches entlang der
Bensberger StraBe/Braunkohlenstrale festgesetzt.
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Gegenwd@rtige Situation

B:1

Lage und Bedingungen

Die GroBgemengelage "An der Gohrsmlihle" pr&gt
sich durch ein Nebeneirander der Firma Zanhders
Feinpapiere AG (34 ha/ 2.500 Arbeitsplitze im
Schichtbetrieb Q - 24 h), kleineren und mittleren
Gewerbebetrieben im Westen und Sliden des Plange-—
bietes sowie unmittelbar angrenzender Wohnbebay-
ung.

Die Papierfabrik, d.h. Paplerherstellung, exi-
stiert seit etwa 1400, Wohnbebauung und gewerbli-—
che Nutzungen sind sukzessive aufeinander
Zugewachsen.

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

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

Natlrliche Reliefformen finden sich -~ aufarund
der im Betreich der FPapierfabrik weitestgehend
eingeebneten Fl&chen - lediglich im SUdosten.

Autgarund der primdren Nutzung GI-, GE- yund MK-
Gebiet weist das Plangebiet einen hohen Anteil
versiegelter Flichen mit depr Konsequenz einer er-
hohten Erwdrmung auf. ;
Lediglich im SlUden und Slidosten sowie stelienwei-
se auf dem Betriebsgel@nde der Fa. Zanders finden
sich noch vegetationsbestandene Fl&chen.

Anzeichen flUr die Existenz einer bedeutsamen Fau-
na liegen nicht vor.

Vorherrschend im Stadtgebiet sind Winde aus West
bzw. Sldwest.

Die groBvolumigen Fabrikationshallen der Fa. Zan-
ders sind als stadtebaulich prEdgend anzusehen.

Optische Fernwirkung entfaltet das Betriebsgeldin-
de insbesondere aus Richtung Quirlsberg, Bensber-—
ger StraBe und Marienkrankenhaus.
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In st&dtebaulichem MiBverhdltnis zu den rd. 20 m
hoher Hallenkomplexen des Industriebetriebes
steht eine kleinmaBsti@bliche Bebauung im SUden
und Sldosten des Plangebietes sowie der Bereich
HauptstraBe mit 2 - 3-geschossigen Wohn- und Ge-
schi&ftshidusern.

Planungsrechtliche Situation
Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan vom 15.08.84 setzt
fUr das Plangebiet fest:

- Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich fLir
nicht oder nicht erheblich beldstigende Betrie-
be fUr das Firmengel#inde Fa. Zanders sowie den
Bereich entlang der Hauptstrape,

- Wohnsiedlungsbereich fir die Randbereiche des
Plangebietes,

-~ Strafen fUr den regionalen Verkehr und Uberre-—
gionale ErschlieBungsstraBen L 288 (Bensberger
StraBe), L 286 (An der Gohrsmihle, Hauptstra-—
Bel,

- Richtfunkstrecke der Deutschen Bundespost
(SUdwesten des Plangebietes).

Grenzen Gewerbe—, Industrie- sowie Wohnansied-—
lungsbereiche aneinander, so ist durch geeignete
MaBnahmen - insbesondere im Rahmen der Bauleit-
planung - innerhalb der Gewerbe-— und Industriean—
siedlungsbereiche sicherzustellen, daBp Beldsti-
gungen im Wohnsiedlungsbereich nicht rneu entste-
hen; vorhandene Bel#@istigungen sollen — soweit
mdglich - verringert wercden.

Flachennutzungsplan

Der derzeit gliltige Fldchennutzungsplan der Stadt
Bergisch Gladbach (i.d.F. vom 07.02.78) stellt
flr den Planbereich folgende FlEchenausweisungen
dar:

- gewerbliche Baufl&che (Betriebsstandorte der
Firmen Zanders und Weig)

- gemischte Baufl8che in Teilbereichen der Ceder-—
waldstraBe, der StraBe Cederwald, der Bensbere
ger StraBe sowie im Bereich Friedrich-Westphal-
Weg / Alte K8lnische StraBe / Braunkohlenstra-
Be; entlang der HauptstraBe — MK -

- Wohnbauf lé&chen sUdlich der Heéidkamper StraBe
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- Grunfldchen als Abgrenzung der gewerblichen
Baufl#che gegenUber den Gemischten Bauf ldchen
und Wohnbautlidchen in Form eines 15 - 30 m
breiten Grinstreifens sowie entlang des Lerba-
ches stldlich der Heidkamper Strafe

- Gemeinbedarfsfldche fUr das Verwaltungsgebsiude
der AOK (Bensberger StraBe).

Die fUr den neu aufzustellenden Bebauungsplan be-
absichtigten Festsetzungen weichen in einigen Be-
reichen von den Darstellungen des derzeit glUlti-
gen Fldchennutzungsplanes ab, dies betrifft die
Bereiche Bensberger Strafe, BraunkohlenstraBe,
Reidkamper StraBe und Cederstrale.

Der das Gewerbe-/Industriegebiet umgebende Griin—
streifen ist in dem - aus dem Fl&chenrutzungsplan
entwickelten - rechtsverbindlichen Bebauungsplan
Nr. 2171 als Gewerbegebiet mit einem Uberlagern-
den Pflanzgebot im Sinne des § 9 Abs. 1 Ziff. 25
@ BBauG (BauGB) festgesetzt.

Unter BerlUcksichtigung des Entwicklungsgebotes im
Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB wird der Fls-
chennutzungsplan gem3B § 8 Abs. 3 BauGB im Paral-
lelverfahren gedndert.

Rechtsverbindliche Bebauungsplsne

Der seit dem 21.02.85 rechtsverbindliche B- Plan
Nr. 2171 "An der Gohrsmilhle" setzt TfUr den zen-
tralen Bereich des Betriebsgeliindes der Fa. Zan-
ders Industriegebiet mit angrenzendem - aus
immissionsschutzrechtlichen Grlnden im Sinne des
§ 1 Abs. 4 - 9 BauNVO zoniertem - Gewerbegebiet
fest.

Die Bereiche entlang der HauptstraBe sowie der
westliche Teil der CederwaldstraBe sind als Kern-
gebiet, das StraBengeviert CederstraBe, StraBe
Cederwald, Heidkamper StraBe, An der Tent sowie
der EinmUndungsbereich des Friedrich-Westphal-
Weges / Heidkamper Strafe sind als Mischgebiet
festgesetzt.

Die Festsetzung fUr die slidlich der Heidkamper

StralBe gelegenen Fl&chen beinhalten allgemeines
Wohngebiet sowie &ffentliche / private Grunfls—
chen.

Das Gewerbegebiet ist mit einer stellenweise 30 m
breiten "Flichen zum Anpflanzen von B&Eumen und
Strduchern” (Grunglrtel) Uberlagert.
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Vorhandene Nutzungen im rickwé@rtigen Bereich der
HauptstraBe sowie ndrdlich der StralBe Cederwald
und 8stlich der StraBe An der Tent sind durch
vorgenannte "Fldche zum Anpflanzen von BaEumen und
Strduchern" Uberplant.

FUr den Stadtkern ndrdlich der StraBe "An der
Gohrsmihle" bestehen rechtskri&ftige Bebauungsplsg-—-
ne, die im wesentlichen Kerngebiete, fUr &ffent-—
liche Einrichtungen wie Fost, Stadthaus, Rathaus,
Krankenhaus Flidche fUr 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 StraBenverkehrsfliche Bensberger StraBe
Uberlagert einen Teilbereich der beabsichtigten
Abgrenzung des reuy aufzustellenden Bebauungspla-
nes "An der Gohrsmlhle" (II). Hier ist die teil-
weise Aufhebung um einen etwa 14,50 m breiten und
165,00 m lanaen Teilbereich der bereits ausgebau-
ten Bensberger StraBe erforderlich.

Im Hinblick auf die Neuaufstellung des B-Planes
Nr. 2171 II ist der rechtskridftige B-Plan Nr.
2171 aufzuheben.

Landschaftsplan

Ein Landschaftsplan liegt fUr das Stadtgebiet =zur
Zeit noch nicht vor.

Stadtentwicklungsplan

GemdB R#@umlich-Funktionalem Entwicklungskonzept

der Stadt Bergisch Gladbach ist vorrangiges Ziel
der Stadtentwicklung die Standortsicherung bzw.

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

platzangebotes., : §

Vorgenannte Zielsetzung ist unter hinreichendepr

Berlicksichtigung std@dtebaulicher und umweltpoli-
tischer Aspekte, d.h. Immissionsschutz und Wohn-
umfeldverbesserung, zu verfolgen.

Altlasten

Im SUdosten des Gelz@ndes der Fa. Zanders befindet
sich eine mit Baunkohlenaschen und Papierschlsm—
men verflllte Braunkohlengrube {TraBkaule) sowie
ein ehemaliger Haldenbereich, auf dem in der Ver-—
gangenheit Gewerbe (uUu.a. eine Kfz— Reparaturwerk-—
statt) angesiedelt war. Dieser Bereich ist als GI




bzw. als GrUnfldche ausgewiesen. Zur Beurteilung
des von dem Boden ausgehenden Gefdhrdungspoten-

tials wurde ein umweltgeologisches Gutachten er-
stellt.

Dieses Gutachten weist fiUr den Teilbereich der
TraBkaule eine miaRBige, fUr den Ubrigen Rereich
eine etwas erhthte Belastung mit Schwermetallen,
die jedoch in schwerl@slichen Bindungsformen vor-
liegen, auf. Alle untersuchten Bodenproben zeigen
sehr hohe Werte an Sulfat, das nach Aussage des
Gutachters Jjedoch Uberwiegend als schwerldslicher
Gips vorliegt. In einem kleinen Teilbereich des
ehemals gewerblich genutzten Bereiches fanden
sich oberfldchennahe Verunreinigungen durch Koh-
lenwasserstoffe, die auf die gewerbliche Nutzung
zurlckzuflUhren sind.

Durchgefthrte Grundwasseruntersuchungen, bei de—
nen auch Hinweisen auf eine VerfUllung mit Fikal-
schldmmen nachgegangen wurde, zeigten keine Auf—
falligkeiten. Dies wird auch durch die Eluatun-
tersuchungen hinsichtlich der erhShten Schwer-—
metall- und Sulfatwerte beststigt.

Nach diesen Untersuchungen ist eine Nutzung der
Flachen als GI und GrUnfldche mdalich. Im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens ist jedoch sicher-
zustellen, daB bei jeder BaumaBnahme mit Boden-
aushub die jeweilige Deponieklasse ermittelt
sowlie die mit Kohlenwasserstoffen belastete Flg-—
che entsorgt wird. Zudem sollten bei Tiefengrin-
dungen sulfatbest@indige Betoharten verwendet und
im Bereich der GrUnfldchen ca. 30 cm Mutterboden
aufgebracht werden.

Da die Bodenbelastung als erhéblich i.5.d. §8 ¢
Abs. 5 Nr. 3 BauGB betrachtet werden muB, ist ei-
ne Kennzeichnung des entsprechenden Bereiches er-—
folgt.

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

Die Analyseergebnisse der entnommenen Bodenproben
zeigen einige erhthte Gehalte an Chrom, Kupfer
und Arsen im Feststoff. Im Eluat wurden auBer ei-
nem erhdhten Chrom-Wert keine Auffdlligkeiten er-—
mittelt.

-
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Die in drei Feststoffproben nhachgewiesenen PAK’s
stammen aus tieferen Bereichen und liegen in im-
mobilen Zustand vor.

Aufgrund dieser Untersuchungsergebnisse ist eine
Nutzung des Bereiches als WA unter Beachtung
einiger Auflagen m@iglich. So ist beim Anbau von
Nutzpflanzen eine ausreichende Abdeckschicht not-
wendig, eine Vermischung von belastendem Material
und der Abdeckung zu vermeiden urnd evtl. anfal-
lender Bodenaushub gem3EpB der vorab festzustellen-
den Depohieklasse entsprechend zu entsorgen.

Da es sich um eine erhebliche Bodenbelastung ge-
m&Ek §&§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB handelt, erfolgte eine
Kennzeichnung der FliEche.

Bei den Verdachtsfldchen Nr. 511 und 512 handelt
es sich um ehemalige Tankstellen. Nach den vor-—
liegenden Erkenntnissen wurde die Tankanlage bei
der heute bebauten Verdachtsfldche Nr. 511 ord-
nungsgemdl entsorgt und im Zuge der BaumaBnahme
ein Bodenabtrag von 7 m vorgerommen. Auch die
Verdachtsfldche Nr. 512 ist vollsta@ndig Uberbaut
und somit nicht zugdnglich. Eine Auslaugung wvohn
evtl. kontaminiertem Boden ist durch die Bebauung
SO0 gut wie ausgeschlossen.

Eine Kennhzeichhnung gemZB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
ist somit nicht erforderlich.

Oben genannte Auflagen sind als Hinweise in die
textlichen Festsetzurngen zum Bebauungsplah aufge-
nommen.




StHdtebauliche L3sung

Cemd §8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bebauungspline eine geord-
hete stddtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der
Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewdhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwlirdige
Umwelt zu sichern. Die unter § 1 Abs. 5 Ziff. 1 - 9 BauGB
auTgefihrten Belange sind dabei =zuy berlUcksichtigen und
gegeneinander bzuw. untereinander abzuwidgen. Bebauungspls-
ne sind am Verbesserungsgebot auszurichten. Vorgenannte
Planungsgrundsdtze geltend entsprechend auch flir Gemenge—
lagen.

Unter Berlcksichtigung vorgenannter Planungsgrundsidtze
beabsichtigt der Bebauungsplan die Festsetzung eines un-
mittelbaren Nebeneinanders wvon Industrie-— und Wohngebie-
ten.

Aufgrund der Uber die Jahre gewachsenen Gemengelage sind
abgestufte Nutzungen im Sinne des § 50 BImSchG lediglich
in Teilbereichen des Plangebietes realisierbar. Vorhande-
ne Konflikte sollen mit Hilfe der Instrumentarien des
FPlanungs-, Bauordnungs— und Immissionsschutzgesetzes ge-
18st werden.

Die Verlagerung der seit mehr als 400 Jahren hier beste-
henden Papierindustrie ist aufgarund des in Verbindung mit
88 43 ff. BauBB zu erwartenden Kostenaufwandes fur die
Stadt sowie unter BerlUcksichtigung von Belangen der Wirt-
schaft, Sicherung von Arbeitspli@itzen wund damit wverbunde-
ner Erhaltung der Stadtstruktur Aicht vertretbar.

Ein hoher Prozentsatz des Arbeitnehmerpotentials stammt
aus dem Stadtgebiet bzw. aus Stadtteilen urmittelbar an-
grenzender Kommunen. Das heift, hier sind auch der Bedarf
von wohnungshahen Arbeitsplitzen mit gleichzeitiger Redu-
zierung von Berufspendler bedingten Verkehrsemissionen in
die Abwigung einzubeziehen.

Auch eine vollst@ndige Verlagerung der mit der indu-
striellen Nutzung konkurrierenden Wohnbebauung ist unter
Berucksichtigung von tkohomischen, stédtebaulichen und
sozialen Aspekten nicht vertretbar. 2Zu benennen sind hier
Uu.a. die Erhaltung von sozialvertrzdglichem Mietwohnraum
in zentrumsnahen Wohnlagenh. Unvertr&glich erscheint auch
die Zerstdrung von sozialen Nachbarschaften, wenn nicht
aus gesundheitlichen bzw. immissionsschutzrechtlichen
Grinden unbedingt erforderlich.

Unter BerlUcksichtigung dieser Voraaben beabsichtigt der
Bebauungsplan




- die Sanierung der einzelnen Baugebiete in ihrem unter-—
schiedlichen Stdrarad unter BerlUcksichtigung ausrei-
chender Expansionsfl#chen fiur bestehende Betriebe

- Festsetzungen, nach denen bestimmte Arten von allgemein
oder ausnahmsweise zul&dssigen baulichen oder sonstigen
Anlagen zul&dssig bzw. nicht 2Uldssig sind

- Anforderungen an die AusftlUhrung baulicher und sonstiger
Anlagen, definiert Uber Immissionsrichtwerte

- Festsetzungen Uber umfangareiche Begrlnungsmalrnahmen so-
wie MaBrnabmen der Wohnhumfeldverbesserung

— Gestaltungsvorschriften zu BauhShen.

Erg@nzend zu.den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann
in einer Bffentlich-rechtlichen Vereinbarung zwischen der
Stadt Berg. Gladbach u. der Fa. Zanders Feinpapiere AG
u.a. festgelegt werden, zu welchen Zeiten Werkseinfahrten
zu den GI-Flachen genutzt werden dirfen, um mdgliche er-
hebliche Beldstigungen durch Werksverkehr auf offentli-—
chen StrafBen in den angrenzenden WA—-, MI-und MK~-Gebieten
Z2U mindern.

Uber planungsrechtlich gesicherte GriUnfestsetzungen im
Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB hinaus besteht TUur
das Gewerbe- und Industriegebiet ein landschaftspflegeri-
scher Begleitplan.

bl Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Allgemeines Wohngebiet - WA

Das StraBengeviert BraunkohlenstraBe / Heidkamper
StraBe / Friedrich-Westphal-Weg und Alte KSlni-
sche StraBe sowie Teilfl#ichen slUdlich der Heid—
kamper StraBe und slUdlich der StraBe Cederwald
werden gem#&B 8 4 BauNVO als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt.

Die Festsetzung erfolgt analog der vorhandenen
Nutzung sowie der unter Ziffer 4 vorgegebenen
stddtebaulichen Zielsetzungen.

Die parallel der LErmschutzwand an der Cederstra-
Be festgesetzte Uberbaubare GrundstlUcksTldche
(FlurstUck Nr. 6) berticksichtigt Erwelterungsmdg-
lichkeiten fUr die Geb#dude Cederwald 2 und Ceder—
straBe 2 a.

Von einer eigensti@indigen Bebauung dieses Flur—
stlckes sollte - im Hinblick auf die vorgelagerte
4 m hohe Larmschutzwand - abgesehen werden.

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




Mischgebiet - MI

Gem&B § & BaulNV0 wird fUr eine Teilf ldche slUd-
westlich der Bensberger StraBe bis zur Alten K&5l-—
Nnischen StraBe sowie fir den Eckbereich Heidkam-—
per StraBe / Friedrich-Westphal-Weg eine Mischae-—
bietsnutzung festgesetzt.

Die Festsetzung entspricht der heutigen Nutzung
sowie den Festsetzungen des rechtskré@ftigen Be-
bauungsplanes Nr. 2171 - An der Gohrsmihle -—.
Wohn- und BlUrogebdude (AOK-Hauptverwaltung) sowie
sonstige gewerbliche Nutzungen (Speditionsbe-—
trieb) liegen in unmittelbarer Nachbarschaft.

St&dtebauliches Ziel ist hier die Sicherung von
Flachen fUr Wohnen und das Wohnen nicht wesent-—
lich stdrende Gewerbebetriebe als "Ubergangsbe-
reich” zwischen dem Industrie— und dem allgemei-
nen Wohngebiet.

Die Standortsicherung des am Friedrich-Westphal-
Weg ans8ssigen Speditionsbetriebes erfordert
grundsdtzlich zumindest die Festsetzung eines Ge-
werbegebietes,

Eine entsprechende Festsetzung fUhrt jedoch

- aufgrund unmittelbar angrenzend Z2uldssiger
Wohnnutzungen (MI und WA), auch unter BerlUcksich-—
tigung der damit verbundenen Lkw-Verkehre - zZUu
einer Verschi@rfung der vorhandenen Konfliktsitua-
tion.

Der Bebauungsplan beabsichtigt daher - unter Wah-
rung des Bestandsschutzes - die Festsetzung eines
Mischgebietes. Gem#B Aussage des Betriebsinhabers
ist eine Kapazit&dtsausweitung, bedingt durch die
rédumliche Beengtheit dieses Standortes, nicht be-~
absichtigt.

Unter Berlcksichtigung des fortwihrenden Be
standsschutzes i.V.m. vorgenanntem mange lndem
Standortinteresse des Betriebes sowie im Hinblick
auT die Schutzwlrdigkeit angrenzender Wohnnutzun-—
gen ist die Festsetzung eines Mischgebietes hier
vertretbar.

ZU den gemdf Ziffer 4.2 der textlichen Festset-—
2ungen vorgenommenen Betriebszeitbeschrankungen
siehe Ziffer 4.5.1 der BegrUndung zum Bebauungs-—
plan.




4.1.4

Kerngebiet - MK

Gem#@EB § 7 BauNV0 wird der westliche Planbereich
entlang der HauptstraBe sowie ein Teilbereich der
Cederwaldstralle als Kerngebiet festgesetzt.

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

Stéddtebauliches Ziel ist hier jedoch langfristig
die Einrichtung einer Verbindungsachse Zwischen
dem Stadtzentrum und den sldlich des Plangebietes
gelegenen groffldEchigen Einzelhandelsbetrieben.

Zur Realisierung dieser Zielsetzung werden im
MK-1 die gemdB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO zulXdssigen
Wohnungen erst ab dem 1. Obergeschol Zugelassen.
Um unbeabsichtigte Harten zu vermeiden, sind fur
das bestehende Seniorenheim (HauptstraBe 94 - 96)
Wohnungen auch im Erdgeschol zulXssig.

Im MK-~2 bleibt die Wohnnutzung in allen Geschos-—
sen gewdhrleistet. Diese Teilfl#che liegt auBer-—
halb der eigentlichen Verbindungsachse, weist
Jedoch aufgrund der rdumlichen NZhe zum MK-1 Shn—
liche Strukturen auf, so daB hier die Festsetzung
Kerngebiet mit verst#Hrkter Wohnnutzung gerechfer-—
tigt ist.

Da auch nach DurchfUhrung der in den textlichen
Festsetzungen festgelegten LarmminderungsmaBnah-
men aufgrund der Gemengelagesituation von einer
Vorbelastung auszugehen ist, werden diese Berei-
che als "vorbelastete Baugebiete" gemz@f § 9 Abs.
5 BauGB gekennzeichnet.

Unter BerlUcksichtigung der beabsichtigten Stand-
ortsicherung von Dienstleistungs—- und Gewerbebe-
trieben innerhalb des MK erfolgt — im Gegensatz
zU den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2171
I - eine Aufweitung der Uberbaubaren Grundstlicks-—
flache.

ZU den gem#fB Ziffer 4.2 der textlichen Festset-
zungen - aus immissionsschutzrechtlichen Griunden
— Vvorgenommenen Betriebszeitbeschrinkungen siehe
Ziffer 4.5.1 der Begrindung zum Bebauungsplan.

Gewerbegebiet - GE

FUr den Bereich zwischen CederwaldstraBe und ein-
geschrinktem Industriegebiet (GI-4), im folgenden
GE-1 genannt, sowie fUr eine im Bereich der Be-
triebszufahrt der Fa. Zanders an der Bensberger
StraBe gelegene Teilfliche, im folgenden GE-2 ge-



f.l.4.1

69

nannt, wird - als Ubergangsbereich zwischen Indu-
striegebiet und angrenzenden Wohr- bzw. Gemeinbe-
darfsnutzungen - gemdB § & BaulNV0 Gewerbedgebiet
festoesetzt.

GE-1

Gem&B Stellungnahme des Staatlichern Gewerbeauf-—
sichtsamtes K&ln bestehen fUr vorhandene Betriebe
bei der Ausweisung als eingeschrinktes Gewerbege-—
biet keine Konflikte.

Pie Festsetzung als GE-Gebiet entspricht dariber
hinaus auch den Festsetzungen des Bebauungsplanes
N, 2171.

GE-2

Die heutige Gebietshutzung pr3@gt sich durch Woh-
nen und Dienstleistungsbetriebe (Autovermietung).
Der derzeit glltige Flichennutzungsplan stellt
TUr das Gebiet gemischte Bauflichen dar.

Bedingt durch Werksverkehre und Betriebsgerid@iusche
aus dem GI-Gebiet im Bereich der Betriebszufahrt
in Verbindung mit Kfz-L#rm auf S8ffentlichen Stra-
Ben ist eine fUr gesunde Wohnverhdltnisse erfor-
derliche Nachtruhe (40 - 45 dB(A)) nhicht zu ge-—
wdhrleisten. Die Festsetzung eines Wohrrutzung
ausschlieBenden Gewerbegebietes ermdglicht den
Fortbestand erhaltenswerter Bausubstanzen sowie
parkartiger Garten mit Baumbest&@inden von Skologi-—
scher Bedeutung.

Die durch eine GE-Festsetzung zusHtzlich entste-—
henden L&rmemissionen sind aufgarund der bereits
gegebenen Vorbelastung der Bensberger StraBe, der
weniger empfindlichen angrenzenden Nutzungen
(AOK, Arbeitsamt) und im Hinblick auf die textli-
chen Festsetzungern im Bebauungsplan (Ziff. 3.2)
ZUu vernachligssigen.

Denkmalschutz

FUr das Wohngebiiude Bensberger StraBe 66 erfolgte
wahrend der Zeit des Planaufstellungsverfahrens
die Eintragung in die Denkmalliste, eine nach-
richtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. & BauGB ist
erfolgt.

Autgrund der vorhandenen bzw. zuklUnftigen L&Erm-
emissionen durch Werksverkehre und Betriebsgerdu-—
sche innerhalb des GI besteht eine Erhaltung der
Gebdude in diesem Bereich nur in der Mdglichkeit,
dieses Gebiet sich langfristig zu einem Gewerbe-
gebiet entwickeln zu lassen.

Zum Schutz angrenzender Nutzunhgen sowie unter Re-—
rlUcksichtigung denkmalpflegerischer Belange sind



die NutzungsmSglichkeiten flr das Gewerbegebiet
restriktiv fTestgesetzt.

Dies findet seinen Ausdruck 2.B. in einer flr Ge-
werbegebiete geringen Festsetzung der Grund- und
GeschoBfldchenzahl sowie einer Festriktiven ridck-—
wartigen Baugrenze.

Um den Erhalt des Wohncharakters flUr das denkmal -
geschiitzte Gebdiude weiterhin gewdhrleisten zu
kdnnen, sind die gem. § 8 Abs. 3 Nrhn. 1 und 2
BauNV0 ausnahmsweise zulzssigen Nutzungen fUr das
Gebdude Bensberger StraBe 66 ausdrlcklich zuld@s—
sig.

Industriegebiet ~ GI

Der Uberwiegende und industriell genutzte Teil
des Plangebietes wird gem. § 1 Abs. 4 y. 5 BauNVvo
als gegliedertes Industriegebiet festgesetzt
(BI-1 bis GI-4). Die eingeschrinkte Nutzung be-
grindet sich wie folgt:

AuTgrund der Uber die Jahre gewachsenen Gemenge-
lagesituation ist eine Trennung der durch unter-—
schiedliche SchutzbedlUrfnisse charakteristischen
Nutzungen im Sinne des § 50 BImSchG im Plangebiet
auszuschliellen.

Wie bereits unter Ziffer 4 ausgefihrt, existier-—
ten vor Realisierung der Mehrzahl depr Wohhgebiude
im Umgebungsbereich des Industriegebietes indu-
strielle und verkehrliche Emittenten. Entspre-
chend ist auch im Rahmen des Bebauungsplanes der
Bestandsschutz bzw. der Priorit#@tsgarundsatz =u
berlUcksichtigen.

Gleichzelitig sind die Belange der angrenzenden
Wohnbevdlkerung 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 zuldssige Anlagen mit luft-—
verunreinigenden Emissionen textlich im Bebau-
ungsplan ausgeschlossen. Sofern derartige Anlagen
gemdf der textlichen Festsetzungen zuldssig sind,
dilrfen sie nur dann errichtet werden, wenn sie
als Nebeneinrichtung flr Anlagen zur Papierher-—
stellung bzw. -verarbeitung unabdingbar sind.

Im Hinblick auf eine durch Papierproduktion gege—
bene hohe Brandlast sind Anlager der Nr. 9 der 4.
BImSchV ebenfalls ausgeschlossen.
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Unbedingt erforderliche Anlagen wie Krattwerlk,
Klarschlammverbrennungs— und Kldranlage sind nur
in ausreichendem Abstand zu angrenzenden empfind-
licheren Nutzungen zul#dssig.

Die Gliederung des Industriegebietes in GI-1 bis
GI-4 trEgt sowohl dem RUcksichthnatmegebot gegenli-
ber angrenzenden Nutzungen als auch den betrieb-
lichen Erfordernissen des GI-Gebietes Rechnung.
Die erfolgte VerknlUpfung von FPlanungs- und Immis-
sionsschutzrecht beinhaltet eine hin zu anhgren-
zenden empfindlichen Nutzungen abgestufte
Nutzungszul&ssigkeit emittierender Anlagen. Die
Gliederung erfolgt unter Berilicksichtigung be-
trieblicher Belange. Bestehende Produktionsanla-
gen werden planungsrechtlich gesichert, FlEchen
Tlr notwendige Produktionserweiterungen werden
bereitgestellt, die Weiterentwicklung des indu-
striellen Bereiches wird ermSglicht.

Zum Schutz vor Gerduscheilnwirkungen ausgehend von

den Anlagen des GI-Gebietes einschl. des Freifld-

chenverkehrs sind in den textlichen Festsetzungen
aktive SchallschutzmalBnahmen festgelegt:

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

- die im SlUden des Plangebietes befindlichen WA-
Geblete werden durch L&rmschutzwidnde/-w&lle vom
GI-Gebiet abgeschirmt.

Die in den textlichen Festsetzungen genannten Im-
missionsrichtwerte beriicksichtigen nicht nur die
von dem GI-Gebiet ausgehenden Ger#duschemissionen,
sondern auch das Zusammenwirken der Betriebsge-—
rdusche der gewerblichen Anlagen in den GI-, GE-,
MK— unhd MI-Gebieten.

Siehe hierzu auch AusfUhrungen unter Ziff. 4.5.1.

Die in den textlichen Festsetzungen genannten Im-
missionsrichtwerte berunhen auf den Vorschriften
cder TA Larm 1968. Es ist gerechtfertigt, die in
der TA LLB&rm genannten Immissionsrichtwerte und
die in der TA L&Erm genannten Ermittlungsmethoden
den in den textlichen Festsetzungen genannten ge-
bietsbezogernen Immissionsrichtwerten zugrundezu-
legen. Nach der Rechtsprechung handelt es sich
auch bei der TA LErm um eine norminterpretierende
Vorschrift, die geeignet ist, den Begriff "schiad-
liche Umwelteinwirkungen durch. Gerduschimmissio-
nen", den sowochl das BImSchG als auch das BauGB
verwenden, verbindlich zu interpretieren.

Soweit die in den textlichen Festsetzungen Test-
gelegten aktiven SchutzmaBnahmen finanzielle Auf-
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wendungen flUr die zul8ssigen industriellen
Anlagen erfordern, erscheinen diese Aufwendungen
im Hinblick auf die Standortsicherung vertretbar.

Die fur das Industriegebiet erforderlichen akti-
ven LarmschutzmaBnahmen (LarmwElle und LErFrmwinde)
schlieflen eine Anbindung des Squash-Centers
(Erbbaurecht fir 200%) an die Heidkamper StraBe
aus. Die erforderliche ErschlieBung kann jedoch
im Rahmen der 88 3 und 4 der &ffentlich-rechtli-
chen Vereinbarung Uber die Einrdumung eines ding-—
lich gesicherten Wegerechts innerhalb des Indu-
striegebietes gewdhrleistet werden.

Filr ggf. entstehende enteignende Auswirkungen
sind EntschiEdigungsregelungen vorgesehen.

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

Mall der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich
vorwiegend an der bestehenden Bebauung sowie an
den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2171
"An der Gohrsmihle".

Insbesondere zur Verhinderung einer Uberdimensio-
nalen Hohenentwicklung der in der Landschaft
weilthin sichtbaren Gebidudekomplexe, d.h. zur maB-
vollen EinflUgung in das Stadtbild, erfolgt fUr
das GE-1 (CederwaldstraBe) und das GI die Fest-—
setzung von maximal zuldssigen Gebidudehshen Uber
festgelegten Bezugspunkten (8§ 16 Abs. 3 BauNvo).

FUr das GE-1 wird eine Grundfldchenzahl (GRZ) von
0,8 bzw. eine GeschoBflichenhzahl (GFZ) wvom 2,4,
Tlr das GI eine GRZ von 0,8 und eine Baumasseh-
zahl (BMZ) von 9,0 vorgesehen.

Autgrund der rdumlich begrenzten gewerblichen
Nutzfldchen im Plangebiet sowie im Hinblick auf
grundsdtzliche Defizite an gewerblichen Nutzfld-
chen im Stadtgebiet (siehe REumlich Funktionales
Entwicklungskonzept), sollten hier vorhandene
Flachenpotentiale ausgeschdpft werden, sofern sie
keine negativen Auswirkungen auf angrenzende Nut-
2ungen, Umweltbelange bzw. das stiddtebauliche Er-
scheinungsbild zeigen.

Bedingt durch die im Bebauungsplan erfolgencden
MaBnahmen zur Konfliktbewdltigung (siehe hierzu
Ziffern 4.3, 4.5.1) sowie unter BerlUcksichtigung
der beabsichtigten Standortsicherung der Papier-
fabrik erscheinen hier die H&chstmaBe des § 17
BauNVO vertretbar.
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Das Nutzungsmal tr#gt darUber hinaus einer zum
Zeitpurkt der Planaufstellung nicht absehbaren
Baumassenentwicklung durch KuUhl- und Schornstein-
anlagen Rechnung.

Geb#udehthen innerhalb des GE-1 und GI werden un-—
ter BerlUcksichtigung vorhandener bzw. genehmigter
Anlagen und deren Nutzung, erforderlicher Grenz-
absta@nde und Expansionsm@glichkeiten sowie im
Hinblick auf die stddtebauliche Einbindung von
innen nach auBern auf max. 35 m bis 10 m begrenzt.

Eine Differenzierung zulidssiger Gebiudehdhen ist
primar in den Randzonen zu den MK~y MI- bzw. WA~
Gebieten vorgenommen worden, um ein stiddtebauli-
ches MiBverh&ltnis von aneinandergrenzenden eim—
bis dreigeschossigen Wohngebidudern und rd. 20 - 25
m hohen Industriehallen auszuschlieBen.

Die max. zuldssigen Gebdudehdhen von 10 m im di-
rekten AnschluB an die Kerngebiete (MK—1 und
MK~2) berlcksichtigen vorhandene Geb3#udehshen
entlang der HauptstraBe.

Aufgrund gré&Berer rdumlicher Abstd@nde wird fUr
den Ubergangsbereich zu Wohngebieten eine zulds-—
sige Gebdudehdhe von 15 m Testaesetzt.

Die st#dtebauliche Vertretbarkeit begriindet sich
- neben dem r@umlichen Aspekt - in hier mdglichen
BegrlUnungsmaBnahmen. Auf der Grundlage der gemiEB
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 & BauGB erfolgten Festsetzungen
in Verbindung mit dem landschaftspflegerischen
Begleitplan kann hier durch hdhengestufte Begrti-
nungsmaBnahmen eine Uberbrickung der Gebiudehs-
henunterschiede gewdhrleistet werden.

Es ist davon auszugehen, daB die optischen Aus—

wirkungen der Industriebauten - d.h. der Einmaue—
rungseffekt — hier erheblich gemildert werden
kKdnnemn.

Mit Hilfe der Hohenfestsetzumg in Verbindung mit
Begrinungs—- und GestaltungsmalBnahmen an Gebiuden
(farbliche Gliederung, hBhengestaffelte Anpflan-—
zungen u.a. mehr) soll dem Belang des Ortsbildes
sowie den Belangen angrenzender Nutzungen Rech-—
nung getragen werden.

DarUber hinausgehende MaBnahmen zur Konfliktbe-—
wdltigung stellen die Uber die &ffentlich-
rechtliche Vereinbarung geregelten Anforderungen
an die bauliche und farbliche Gestaltunga bzw.
Gliederung groBfléichiger Fassaden dar (§ 12
8ffentlich-rechtliche Vereinbarung).

Belange der Wirtschaft sind aufgrund der — je-
weils die HBchstwerte des § 17 BauNV0 beinhalten-—
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den - Ausnutzbarkeit in Verbindung mit denn gemsp
textlicher Festsetzung zuldssigen Ausnahmen hin-—
reichend berlicksichtigt.

Im Bereich des Industriegebietes (GI-1 - GI-4)
sind Aushahmen von den HBhenbeschri@nkungen zulifis—
sig. Die Ausnahmen gelten fUr Silos, Schornsteine
und anderes mehr.

Anlagen dieser Art sind laufend dem Stand der
Technik anzupassen, Jjedoch ist innerhalb der
festgesetzten HOhen eine Errichtung technisch oft
Nnicht mdglich. Da der Anpassung an den neuesten
Stand der Technik unter Skologischen Aspekten
grundsgtzlich ein hoher Stellenwert einzurdumen
ist, sind o.g. Ausnahmen vertretbar.

Flr die angrenzenden allgemeinen Wohngebiete wur-—
de das MaB der Nutzung aus dem Bestand bzw. aus
dem Bebauungsplan Nr. 2171 entwickelt; festge-
setzt werden bei zwel Vollgeschossen eine GRZ/GFZ
von 0,4/0,8 bzw. bei drei Vollgeschossen éeine
GRZ/GFZ vom 0,4/1,0.

Eine darlUber hinausgehende bauliche Verdichtung
in der Gemengelage ist - nicht zuletzt im Hin-
blick auf erforderliche umfangreiche Immissions-—
schutzmafnahmen - st&ddtebaulich nicht vertretbar.

Unter BerlUcksichtigung ausreichender Expansions-—
Tl&chen und als Grundlage flir die Entwicklung ei-
ner st#d@dtebaulichen Verbindungsachse wird das MaB
der baulichen Nutzung flUr das Kerngebiet (MK-1
und MK-2) auf GRZ 1,0 und GFZ 2,0 festgesetzt.
Die max. zul&ssige GebiudehdShe betrdgt in den
StraBen zugewandten Bereichen drei Vollgeschosse:
in den rlUckwdrtigen GrundstlUcksteilen wird die
Zahl der Vollgeschosse im Hinblick auf eine hin-
reichende Belichtung und Belliftung auf ein Voll-
gescholl begrenzt.

Das MaB der baulichen Nutzung im GE-2 betridgt GRZ
0,5 und GFZ 1,3.

Das hier festgesetzte NutzungsmaB in Verbindung
mit einer max. zuld@ssigen Bautiefe von 20 m be-
grndet sich in dem beabsichtigten Erhalt der
parkartigen Garten und der Berilcksichtigung des
Denkmalcharakters des Gebiudes Bensberger StraBe
66. In Verbindung mit grinplanerischen Festset-
zungen im Bereich des GI- bzw. GE-1 (Cederwald-
straBe) tragen die weitl@ufigen Girten hier u.a.
durch Staub- und Abgasfilterung zu einer Stabili-
sierung der Luftfeuchtigkeit, d.h. einer insge-
samt besseren klimatischen Situation in dem
Gebilet bei.

Das fUr GE-Gebiete restriktive NutzungsmaB be-
rUlcksichtigt nicht zuletzt eine in diesem Bereich



— in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht - nicht
beabsichtigte intensive Gewerbenutzung.

Grin—- und Freifldchen

Zur Konfliktbewdltigung in der Gemengelage werden
qualitativ und gquantitativ umfangreiche Regri-
nungsmaBnahmen festgesetzt.

Zur Verbesserung der Einbindung in das Stadtgefl-
ge, zur Verbesserung der mikroklimatischen Situa-
tion im Plangebiet sowie als Abstandsf ldEche zu
angrenzenden Nutzungen mit Wohhnumfeld verbessermn-
der Wirkung wird das gesamte GE-1 (Cederwald—
straBe) und GI mit einem Gringlrtel unterschied-
licher Tiefen umgrenzt (§ 9 Abs. 1 Nrn. 24 und 25
a BauGB).

Die im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 25 =& BauGB fest-
gesetzten Fldchen sind gemiEB textlicher Festset-—
zung dergestalt zu begrinen, daB je am FlaEche
mindestens ein Baum oder ein Strauch gepT lanzt
wird. Der Anteil der B#@iume muB mindestens 10 %
betragen.

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

Unter Berlcksichtigung der stiEdtebaulichen Ziel-
setzung des Bebauungsplanes, immissionsschutz-—
rechtlicher und wohnumfeldverbessernder Festset-—
Zung gemdEB § 9 Abs. 1 Nrn. 24 und 25 BauGB sowie
der gemengelagenbedingten fehlenden rdumlichen
Expansionsmiiglichkeiten fUr Gewerbebetriebe

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

Der durch zul#ssige Ausnahmen bewirkte Verlust an
Vegetationsfléchen ist vorwiegend kKleinrgdumig be-—
grenzt, wie z.B. bei unterirdischen Brunnenanla-
gen und PfSrtnerhidusern bzw. bei unterirdischen
Behdltern und Tankarlagen aufgrund der vollstXdn-
digen Ubererdung auszuschlieBen.

Erhalten bleiben hier vegetationstragende und
verdunstungsfdhige Fldchen, die eine ernge RBezie-
hung zu relativ ungestdrten Bodenbereichen hal—
ten.

In Ergé@inzung der gemiB § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
erfolgten Festsetzungen liegt flichendeckend fur
das GI- und ndrdlich der CederwaldstraBe befind-
liche GE-Gebiet ein landschaftspflegerischer Be-
dleitplan vor.
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Inhalt des landschaftspflegerischen Begleitplanes
ist eine MaBnahmenkonkretisierung fUr die gemaf

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flidchen,
wie Pflanzauswahl, erforderliche PTflanzdichten,
Standortbestimmung von Fassaden- und Dachbegrii—
nungen sowie die Eingrinung sonstiger Anlagen.

Die Realisierung der im landschaftspflegerischen
Begleitplan vorgegebenen MaBnahmen ktnnen im Rah-—
men der Sffentlich-rechtlichen Vereinbarung ge-
widhrleistet werden. Die Fa. Zanders verpflichtet
sich gem. § 11 Gffentlich-rechtliche Vereinba-
rung, die zur Wahrung st8dtebaulicher, tkologi-
scher und mikroklimatischer Belange erforderli-
chen MaBnahmen einschl. der 1fd. Unterhaltung in-
nerhalb eines begrenzten Zeitraumes durchzuftrih-
ren.

Der landschaftspflegerische Begleitplan ist damit
abwdgungsrelevant.

Die fUr die Fl#&@che zum Anpflanzen von BEumen und
Stréduchern differenzierten BegrUnungstiefen be-
grinden sich in dem Gebdudebestand bzw. der
SchutzbedUrftigkeit angrenzender Nutzungen.

Zu den WohngebZiuden im Bereich CederwaldstralBe,
Cederwald und Heidkamper StraBe erfolgt eine
Grunfldchenfestsetzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB in einer Tiefe von ca. 30 m. Geringere
Breiten sind da erforderlich, wo vorhandene bzuw.
genehmigte Anlagen des Industriegebietes einer.
Grinfestsetzung entgegenstehen.

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

Autfgarund des geringeren SchutzbedlUrfnisses dieser
Baugebietskategorien sowie zuaunsten von Expan-—
sionsfl&chen fUr im rickwirtigen Bereich der
Hauptstrale liegende Betriebe erscheint hier eine
reduzierte horizontale Durchgrlnung vertretbar.

GemdB §8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind bestehende
Bepflanzungen zu erhaltern, Die von der Festset-
2ung hier zuldssigen Aushahmen berlcksichtigen
nicht absehbare Belange und damit nicht beabsich-
tigte Harten. Sollten Ausnahmen von Pflanzbindun-—
gen erforderlich sein, ist gleichwertiger Ersatz
auf der Grundlage: Koch, Werner:; aktualisierte
Gehdlzwerttabelle, BZfume und Str&ducher als Grund-
stlcksbestandteil an StraBen, in Parks und G#rten
sowie in der freien Landschaft, Karlsruhe 1987,
zu stellen.
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In Ergénzung o.g. BegrinungsmaBnahmen wird sld-
lich der Heidkamper StraBe eine weitl#ufige &5f-—
fentliche Grinfldche festgesetzt.

Die Gemengelage Gohrsmihle charakterisiert sich
durch geringe Grin- und wohnungsmnahe Freifl&dchen-
potentiale. Die Einrichtung einer privaten / &f-
fentlichen GrUnfl#Eche ist ebenfalls Bestandteil
des seit 1985 rechtskr&ftigen Bebauungsplanes Nr.
2171. :

Das bis 1984 als GErtnerei betriebene Gel3nde hat
sich ~ zusammen.mit dem Lerbach - Uber die Jahre
zu einem Biotop entwickelt (Biotopkartierung der
LOLF). Entsprechend messen auch die Umweltver-—
tr&glichkeitsprufungen und der landschaftspflege-
rische Begleitplan der heutigen Brachfldche in
Verbindung mit dem Lerbach einen hohen Steller—
wert bei. '
Die Fl&chen sollen durch geeignete MaBnahmen ei-
her hdheren stadttkologischen Wertigkeit zuge-—
fuhrt werden. Gesamtkonzeptionell ist hier eipe
grunplanerische Verknlipfung des das GI-Gebiet um-
gebenden Grlnglrtels mit der Sffentlichen Griin-
Tldche vorgesehen.

Im Hinblick auf vorgenannte Aspekt sowie das an
der Sffentlichen Grunfléche bestehende &ffentli-—
che Interesse ist die Uberplanung des Wohngebsu-
des Heidkamper StraBe 18 - analog der Festsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 2171 — weiterhin erfor-
derlich.

Zur Verhinderung einer weiter an das GI-Gebiet
heranrltckenden Wohnbebauung sowie zur Freihaltung
des Bachlaufes wurden die slUdlich des Lerbaches
gelegenen Fl&dchen als offentliche GrunflEche
festgesetzt.

AnlsEBRlich der im Rahmen des § 3 Abs. 2 BauGB vopr-
getragenen Anregungen / Bedenken erfolgte fUr die
Flurstlcke Nrn. 114 und 116 - um unbeabsichtigte
H&rten durch gravierend reduzierte Gartenfldchen
zu vermeiden - die Umwandlung von "UOffentliche
Gruntldchen" in "Private GrUnfldchen".

Die Verkleinerung der 8ffentlichen Grunfliche um
rd. 700 am beeintrichtigt in keiner Weise die be-
absichtigte Funktion.

Im Notrdosten des Plangebietes wird eine zwischen
MK-1 und GI-1 bereits vorhandene Grinflidche als
"Private GrUnfliche" planungsrechtlich gesichert.
Im Hinblick auf die vorhandene Nutzung sowie die
im Plangebiet vorhandenen getringen GrUnfldchenpo-
tentiale ist die Festsetzung vertretbar.
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Unter Abwigung aller Belange erscheinen die Fest-
setzungen abgewogen und tragen zu einer erhebli-
chen Milderung der Konfliktsituation in der
Gemengelage bei.

Berlicksichtigt werden hierbei betriebsspezifische
Belange vorhandener Gewerbebetriebe, es erfolgt
eine Aufwertung der mikroklimatischen und Skolo-
gischen Situation, die Einbindung des GI-Gebietes
und nordlich der CederwaldstraBe gelegenen GE-
Gebietes in das Stadtbild durch eingegrinte
"Ubergangszonen" sowie ein wohnungshnahes und
wohnhumfeldverbesserndes Grlinangebot werden ge-
wdhrleistet.

Verkehrsfl&dchen / Geh-, Fahr—- und Leitungsrecht

Die Anbindung des Plangebietes ist Uber das be-
stehende Hauptverkehrsnetz der Stadt gewdhrlei-
stet.

Aufarund der Uberplanung eines bestandsgebundenen
Gebietes beschrinkt sich der Bebauungsplan auf
die Ubermnahme vorhandener StraBen bzw. Uberplant
den Ostlichen Teil der StraBe Cederwald aufgarund
des hier entfallenden Erschliefungserfordernisses
(siehe hierzu AusfUhrungen unter Ziffer 4.6).

Mit der Zielsetzung, die Konfliktsituation in der
Gemengelage fUr schutzbedlUrftige Nutzungen zu
mildern, sind fUr die StraBenzlige Heidkamper
StraBe, Cederwald, An der Tent, Friedrich-
Westphal-Weg, Alte KBlnische Strafe sowie einen
Teilbereich der BraunkohlenstraBe verkehrsberuhi-
gende und wohnumfeldgestalterische MaBnhahmen vor-—
gesehen.

Die BraunkohlenhstraBe ist bereits als Mischver—
kehrsfldche ausgebaut, flUr die Neugestaltung der
Heidkamper StraBle liegen Umbaupl&@ne vor.
Beabsichtigt ist hier die Beibehaltung des Tren-
nungsprinzips mit Rad- und Gehwegen unter beson-—
derer BerUcksichtigung von StraBenbegleitgarln.

Die StraBe Cederwald ist aus ldrmschutztechni-
schen Grinden (siehe hierzu Ziffer 4.5.1) zur Ce-—
derstraBe hin durch eine L@rmschutzwand abgebun-
den, zur Erschlief3ung der Wohngebdude wird ein
Wendehammer festgesetzt.

Die Neugestaltung der Strafe Cederwald zur reinen
AnliederstraBe tr#dgt in Verbindung mit daran an-
grenzenden Grinfléchen zu einer erheblichen Ver-
besserung des Wohnumfeldes bei.
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Die Zufahrten zum GI-Gebiet - als Verkehrserzeu-—
ger - befinden sich an der Bensberger Strafe, der

Cederstralle sowie gegeniber der PoststralBe. Aus
betriebstechnischen Grinden sowie im Hinblick auf
Verkehrsemissionen bleibt die Verteilung der
Werkszufahrtsverkehre auf 3 Tore auch weiterhin
gewdahrleistet.

Zur Realisierung einer betriebstechnisch unab-—
dingbaren ErschlieBung des slddstlichen Werksge—
léEndes innerhalb des GI, berlcksichtigt der Be-
bauungsplan eine durch aktiven Larmschutsz abhge—
grenzte Werksumfahrt. Somit bleiben sowohl Belan—
ge der Standortsicherung als auch Schutzinteres—
sen angrenzender Wohnnutzungen gewahrt.

Der in ndrdlicher Verldngerung des Friedrich-
Westphal-Weges gelegene Geh—- und Radweg wird als
Offentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Die bereits heute bestehende Hauptwegeverbindung
zwischen Wohngebieten im sUdlichen Planbereich
und dem Stadtzentrum ist fUr eine stsddtebauliche
Ordnung weiterhin erforderlich.

In Erg8nzung vorgenannter Wegeverbindungen wird
zwischen Heidkamper StraBe 36 und 38 ~ zur Anmbin-
dung der offentlichen GrUunfl&Eche sowie sidlich
angrenzender Wohhgebiete - ein Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt.

Umweltvertridglichkeit des Bebauungsplénes

Im Hinblick auf die groBfléichige Gemengelage, die
nach den Untersuchungen des Standortsicherungs-—
pProgrammes Uber das unmittelbare Bebauungsplange-
biet hinausreicht und im Hinblick auf die Gr#pe
des geplanten Industriegebietes ist es geboten,
die Umweltvertriglichkeit des Bebauungsplanes so-
wohl fUr das Bebauungsplangebiet selber als auch
Tlr die ndrdlich und slUdlich unmittelbar angren-—
zenden Wohn- und Mischgebiete zu prlUfen.

Gewerbel&@rmemissionen und —immissioren

Als konfliktbewdltigende MaBnahme hinsichtlich
GCewerbelarmemissionen werden gem3B Ziff. 1.3 und
3.2 der textlichen Festsetzungen schallschutz-
technische Anforderungen an die innerhalb des GT
und GE zul&ssigen Anlagen - definiert Uber vorge-
gebene Immissionsrichtwerte - festgesetzt.
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Den GE-~, MK- und MI-Gebieten ist eine Betriebsbe-
schriankung von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr auferlegt.
Flr das GI ist darlUber hinaus die Festsetzung von
Larmschutzwidnden/-widillen sowie eine zeitliche
Freifl&dchenverkehrsbeschrinkung im Rahmen der
gffentlich-rechtlichen Vereinbarung erforderlich.

Im Bebauungsplangebiet befindet sich im geplanten
GI-Gebiet die Fa. Zanders Feinpapiere AG. Die von
den Anlagen und dem Freifl&@chenverkehr im kiUnfti-
gen GI-Gebilet ausgehenden Gerdusche sind im Rah-
men schallschutztechnischer Untersuchungen des
TUV Rheinland an repridsentativen Immissionsauf—
punkten in der Umgebung des kinftigen GI-Gebietes
— innerhalb und auBerhalb des Bebauungsplangebie-
tes - ermittelt worden.

Die L&rmemissionen und -immissionen der Ubrigen
im Plangebiet befindlichen Betriebe wurden von
der Arbeitsgemeinschaft Standortsicherungspro-
gramm ermittelt. Die Immissionsmessungen der Be-
triebsgerdusche wurden mit umfassenden Betriehs-—
erhebungen verknlpfTt. .

Im Ergebnis zeigt sich, daB mit Ausnahme weniger
im Bebauungsplangebiet befindlicher Gaststidtten
kein Gewerbebetrieb zur Nachtzeit arbeitet. Diese
Struktur wird durch den Bebauungsplan trotz der
vorgesehen Erweiterungsmdglichkeiten flUr die Be-
triebe im MK-Gebiet nicht ge#indert.

Es ist daher gerechtfertigt, die aktiven Schall-
schutzmaBnahmen, die fUr die im GI-Gebiet zulds-—
sigen Anlagen zur KonfliktbewdHltigung erforder-—
lich sind, Uber die nach den Vorschriften der TA
L&rm fUr die Nachtzelt festgelegten Immissions-—
richtwerte zu definieren. Im Hinblick auf vorhan-
dene Strukturen in den MK~, MI- und GF-Gebieten
ist zu erwarten, daB die von den in diesen Berei-
chen zul&dssigen Betrieben ausgehenden Gerdusche-
missionen zur Nachtzeit eine so geringe Schall-
leistung zeigen, daB sich diese im Verh#iltnis zu
dem GI-Gebiet an den relevanten Immissionsauf-
punkten nicht pegelerhdhend auswirken.

Unter Berilcksichtigung eines sich dennoch voll-
ziehenden Strukturwandels wird gem#@pR textlicher
Festsetzungen fUr die GE-, MK- und MI-Gebiete ein
Nachtbetrieb ausgeschlossen. Dies gilt nhicht fUr
Schank— und Speisewirtschaften, Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes und Vergnlgungsstatten.




Im Hinblick auf wvorgenannte heutige Strukturen in
den einzelnen Baugebilieten und das betriebsspezi-
fische Erfordernis eines 24 Stunden-Schichtbe-
triebes der Fa. Zanders in Verbindung mit inner-
halb des GI umfangreich durchzuflhrenden aktiven
SchallschutzmaBnahmen erscheint dieser Eingriff
vertretbar.

Fur innerhalb des GI- und GE-Gebietes bereits be-
stehende bzw. klUnftig zuldssige Anlagen werden
gemdl § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB umfTangreiche
schallschutztechnische Anforderungen festgesetzt,
die bei der vorhandenen Gemengelage hnach dem Ge-
bot det gegenseitigen Rucksichtnahme erforderlich
sind, um schutzbedUrftige Nutzungen vor unzumut-
baren L&rmbeeintra@chtigungen zu schiltzen. Die je-
weiligen Anforderungen sind Uber festgelegte
Immissionsrichtwerte an vorgenannten Aufpunkten
definiert (siehe Ziffer 1.3.5 der textlichen
Festsetzung).

Die gemaB Ziff. 1.3.5 bzw. 5.0 textliche Festset-—
Zungen vordegebenen Immissionsrichtwerte berick-
sichtigen sowohl das technisch realisierbare und
betriebswirtschaftlich zumutbare MaB an L&rmsa-
nierungs— und VorkehrungsmaBnahmen sowie die Zu-—
mutbarkeit von Gewerbel&rm fUr angrenzende Nut-—
zungen im Hinblick auf deéeren durch die Gebietsart
und die konkreten tats8chlichen Verhdltnisse be-
stimmte Schutzwirdigkeit.

Fur das GI-Gebiet liegt ein umfangreiches - auf
schallschutztechnischen Untersuchungen basieren-
des - L&rmsanierungskonzept fUr bestehende Anla-
gen und sonstige Einrichtungen vor.

Zur Gewdhrleistung konfliktmindernder MaBnahmen
innerhalb der Gemengelage ist die befristete Rea-—
lisierung dieser MaBnahme einschl. deren Umfang
Gegenstand der Sffentlich-rechtlichen Vereinba-
rung zwischen der Stadt Bergisch Gladbach und der
Fa. Zanders Feinpapiere AG.

Gegenstand vorgenannter Vereinbarung ist darlber
hinaus die Errichtung einer / eines gem#f § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB im slUdlichen Planbereich
festgesetzten L3rmschutzwand/-walles.

Die Standortwahl dieser Larmschutzvorkehrung be-—
ruht auf Sachverstd@ndigen-Gutachten und dient dem
Schutz angrenzender Wohnnutzungen vor Freifld-
chenverkehrsimmissionen.

Die FortflUhrung der Wand entlang der 8stlichen
Seite der CederstraBe gewidhrleistet eine von Ver-
kehrslarm abgeschirmte Gartennutzung.

yO
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Die zur Konfliktminderung erforderliche Wandh&he
betirdgt 4,00 m und stellt damit einemn stadtebau-
lichen Eingriff dar.

Ein hier m&glicherweise entstehender "Einmaue-
rungseffekt” kann durch geeignete Begrlnungsmal-—
nahmen derart ausgeglichen werden, daB die Wand-
hthe - insbesondere auch im Hinblick auf die
dadurch hier bewirkte L&rmminderungseffizienz -
stddtebaulich vertretbar ist.

FUr die Standortsicherung des innerhalb des GI
liegenden Industriebetriebes ist die Errichtung
der Larmschutzwand unabdingbar.

Wahrend der Tagzeiten wirken auf die einzelnen
Immissionsaufpunkte sowohl die Fa. Zanders als
auch die Ubrigen Betriebe ein. Die Zielvorstel-
lung des Bebauungsplanes, die jetzige Situation
zU verbessern oder jedenfalls nicht zu ver-—
schlechtern, kann nur dann erreicht werden., wenmn
auch fUr die Betriebe in den GE-, MK- und MI-Ge-
bieten aktive SchallschutzmaBrnakhmen in den text—
lichen Festsetzungen gefordert werden. Die fUr
die Anlagen und Einrichtungen im GI-, GE-, MK-
und MI-Gebiet erforderlichen aktiven Schall-
schutzmaBnahmen werden dabei Uber die Immissions-
richtwerte, die die TA L3rm fUr die Tagzeit fest-
legt, definiert (siehe Ziffer 5.0 textliche
Festsetzung).

Die fUr das Plangebiet im Hinblick auf MaBnahmen
des aktiven Schallschutzes vorgegebenen Beurteij-
lungspegel - gebietsbezogen bzw. GI-spezifisch
differenziert - berilcksichtigen hinreichend kumu-
lativ einwirkende Immissionen aller Gewerbe- und
Industriebetriebe.

Insgesamt zeigt sich flUr das Plangebiet durch die
Summe aller immissionsschutzrelevanten planungs—
rechtlichen Festsetzungen eine erhebliche Verbes-—
serunyg gegenliber der heutigen Situation. Soweit
die nach den Vorschriften der TA L&rm zul#ssigen
Immissionsrichtwerte zur Zeit noch Uberschritten
werden, wird sich die wvorhandene Situation ver-—
bessern. Soweit eine Uberschreitung nicht gegeben
ist, ist sichergestellt, daB auch durch bebau-
ungsplanbedingte mdgliche Erweiterungen eine Ver-
schlechterung nicht eintritt.

An 50 % aller Immissionsaufpunkte werden die zur
Orientierung hinsichtlich der Zumutbarkeit heran-
gezogenen Werte der TA LErm eingehalten.

Im Hinblick auf die vorgegebene Gemengelage ist
es gerechtfertigt, an den Aufpunkten 1, 4, 9, 10,
12, 13, 17, 18, 20 und 21 Gesamtbeurteilungspegel
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hinzunehmen, die die Orientierungswerte der TA
Larm - zum Tell nur geringflgig - Uberschreiten.

Nach Ermittlung der Sachverstdndigen sind aktive
SchallschutzmaBnahmen Uber das festgesetzte Mal
hinaus technisch nicht mehr mdgalich.

Passive L@rmschutzmaBnahmen scheinen im Hinblick
auf die einerseits geringflgigen Uberschreitungen
nicht erforderlich.

Andererseits k&nnen unbeeintrid@chtigte Wohmrutzun-—
gen aufgrund der erheblichen Differenz zwischen
Innen— und AuBBenld@rmpegel durch Schal lddmmaBe wvon
20 dB bis 25 dB bei normalen Fenstern der Schall-—
schutzklasse 11 gewdhrleistet werden.

Fir die Nachtzeiten ist an allen MepBpunkten ein
Immissionsrichtwert von max. 45 dB(A) und damit
eine hinreichende Nachtruhe gesichert.

An den MeBpunkten 9, 10, 17 und 18 einwirkender
Gewerbeldrm wird prim3@r durch Verkehrsgerd@usche
angrenzender Strafenzlge Uberlagert, so dap eine
Gewerbeldrmreduzierung fuUr diese Aufpunkte inef-—
fizient ware.

Die an den MeBpunkten 20 und 21 wihrend der Tag-
zeit gegebene Uberschreitung der Orientierungs-—
werte der TA L&rm begrlindet sich in der hier
gegebenen verstidrkten Vorbelastung.

Unter Berlcksichtigung der allgemeinen stiidtebau-
lichen Zielsetzung scheinen Werte von 60 dB(A)
bzw. 62 dB(A) fUr vorgelastete allgemeine Wohnge-—
biete widhrend der Tagzeiten noch zumutbar.

AN den Ubrigen Aufpunkten zeigen die festgeslegten
Immissionsrichtwerte im Vergleich zur TA Ldrm le-—
diglich Differenzen von 1 dB(A) bis 2 dB(A) und
sind aufgrund der mangelnden Wahtrnehmbarkeit
stddtebaulich vertretbar.

Im Hinblick auf das in Gemengelagen anzusetzende
Gebot der gegenseitigen Riucksichtnahme auf der
Grundlage der "Mittelwertrechtsprechung”, ori-
entiert am Verbesserungsgebot, liegen die vorge-
gebenen Immissionsrichtwerte sowochl flUr Gewerbe-
und Industriebetriebe als auch flr angrenzenden
(Wohn=) Nutzungen im Bereich der Zumutbarkeit.

Verkehrsl&@rmemissionen und —-immissionen

Die Festsetzung von Art und MaB der baulichen
Nutzung - im wesentlichen den Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 2171 entsprechend - bewirkt
flr das Bebauungsplan-Gebiet eine Zunahme von
Kfz-Verkehren. )

FUr den Endausbauzustand des GIlI-Gebietes ist eine
Steigerung von max. 180 Lkw’s und 550 Pkw’s zu-
grundezulegen.
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Wie bereits unter Ziffer 4.4 ausgeflUhrt, vertei-—
len sich die Pkw-Vorbeifahrten auf 3 Betriebstore
des GI-Gebietes, Lkw-Verkehre werden primdr Uber
das sldlich gelegere Cedertor abgewickelt.

Eine Umverteilung / Verlagerung des Lkw-Verkehrs
auf andere Tore ist aufarund der dadurch entste-
henden Belastung weiterer Stadtteile nicht ver-—
tretbar. !

Eine Untertunnelung / Ubertunnelung der Ceder-—
strale zur Minderung von LErmemissionen in diesem
Bereich ist aufgrund unverh#ltnismsfiger Kosten
nicht realisierbar.

Eine weitestgehende Verlagerung der GUtertrans-
ports auf den vorhandenen Schienenanschlul zeigt
gemdf Sachverstidndigen—-Gutachten lediglich eine
Schallpegelminderung um 0,25 dB(A) fUr den Be-
reich CederstraBe und damit eirne mangelnde Effi-
zienz.

Gem&al vorliegender schallschutztechnischer Gut-
achten betr&@gt der Mittelungspegel im Bereich Ce-
derstrale derzeit zwischen 59 dB(A) und 64 dB(A).
Der Vergleich von im Ist-Zustand ermittelten
L@rmpegeln mit den fUr den Endausbauzustand des
GI-Gebietes proghnostizierten Werten zeigt eine
max. Pegelerhdhung um 2 dB(A) bis 3 dB(A) am Ta-
ge.

Eine FPegeldifferenz von 3 diB(A) ist vom menschli-
chen Ohr gem&Efl allgemeiner akustischer Erkennt-
nisse gerade wahrnehmbar.

Wadhrend der Nachtzeiten sind keine Erhdhungen zu
erwarten, hier wird sich der L&rmpegel dutrch
zeitliche Zufahrtsbeschrénkungen und den Einsatsz
larmarmer LLkw’s voraussichtlich senken.

Zur- Gewdhrleistung einer hinreichenden Nachtruhe
im Bereich CederstraBe ist fiur Lkw— und Pkw-—
Verkehre ein n#chtliches Zufahrtsverbot zum GI
Gegenstand der Gffentlich-rechtlichen Vereinba-
rung.

Die Stadt beabsichtigt darilber hinaus, im Rahmen
weiterflihrender ordnungsbehdSrdlicher MaBnakhmen
eine Larmminderung Uber die Zufahrtsbeschrinkung
fUr nicht l&rmarme Lkw’s gemdB § 47 StVZ0 zu er-
zielen.

Auch innerhalb des GI-Gebietes ist der Einsatz .
larmarmer Lkw's in grdBerem Umfang beabsichtigt.
Im Rahmen der .schallschutztechnischen Gutachten
blieben l&rmarme Lkw’s unberilicksichtigt, so dap
hier insgesamt von einer zuklUnftigen L#rmreduzie-—
rung auszugehen ist.




Unter Berlcksichtigung vorgenannter Aspekte, ei-
ner aufgrund des Bebauungsplans Nr. 2171 und vor-—
handener Nutzungen gegebenen tatsdchlichen
Gerduschvorbelastung sowie im Hinblick auf die

— unterhalb der hier anzusetzenden L&rmsanie—

rungsgrenzwerte liegenden - L&rmpegel, wird von
der Festsetzungen passiver Larmschutzmalnahmen
abgesehen.

Der Bebauungsplamnebedingt zu der Gerd@uschvorbela-—
stung hinzutretende L3rmpegel ist nicht als be-
achtliche Zunmahme bzw. als unzumutbare Belastung
fUr angrenzende Nutzungen anzusehen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 2171 II wird die
Bensberger StraBe durch etwa 500 Plkw—-Vorbeifahr-
ten zusd@tzlich belastet.

Die &ffentlich-rechtliche Vereinbarung beschrinkt
in diesem Planbereich die Lkw-Zufahrt von der
Bensberger Strafle in das GI auf die Tagzeiten,
Pkw-Zufahrten sind von 0.00 Uhr bis 24.00 Uhr zu-
l#ssig.

Gemd@B Sachverstdndigen—-Gutachten betrug die Ver-
kehrsbelastung der Bensberger StraBe an einem
Zéhltag rd. 18.900 Pkw’s und rd. 870 Lkw's am Ta-
ge, wihrend der Nachtzeiten rd. 260 Pkw’s und

8 Lkw’s.

Der Mittelungspegel betr#@igt zwischen 65 dB(A) und
72 dB(A) tags und 49 dB(A) bis 56 dB(A) nachts.
Gem&f Sachverstindigen—-Gutachten werden vorge-—
nannte Larmpegel selbst bei einem Anstieg des
Verkehrsaufkommens bis zu 10 % micht erhsht.

Die mit dem GI-Gebiet verburdenen Kfz-Verkehre
wirken sich entsprechend nicht pegelerhthend oder
beeintrichtigend auf angrenzende Nutzungen aus.

Die gem#B RLS 81 anzusetzender und als Zumutbar-
keitsschwelle anzusehenden LErmsanierungsgrenz-—

werte von 72 / 62 dB(A) werden nur an 2 MeRstel-
len der planfestgestellten Bensberger StraBe er-

reicht, ansonsten - z.T. erheblich - unterschrit-
ten.

Entsprechend ist - insbesoncere im Hinblick auTt
die hier gegebene Vorbelastung - von der Festset-—

zung passiver L3rmschutzmaBnahmen abzusehen.

Eine Verkehrsldrmprognose im Bereich HauptstraBe
kann aufgrund anstehender RuUckbauabsichten der
Stadt nicht erfolgen. Beabsichtigt ist hier - zur
Gewdihrleistung eines funktiomierendern Dienstlei-
stungsbereiches - eine weitgehende Auslagerung
von Durchgangsverkehren. .

Unter Berlcksichtigung dieser Planungsabsichten
ist hier entsprechend von einer Verkehrsl@rmredu—
zierung auszugehen. Passive Larmschutzvorkehrun-
gen scheinen nicht erforderlich.

Y




Lutftverunreinigungen - Geruchsemissionen und
~immissionen

Das Stadtgebiet ist aufgarund der derzeitigen Im-
missionssituation nicht als Belastungsgebiet im
Sinne des § 44 BImMSchs eingestuft.

Durchgefihrte Immissionsmessurigen und Ermittlun-
gen im Rahmen einzelner Genehmigungsverfahren
nach BImSchG haben gezeigt, dal die Immissonsbhe-
lastung hinsichtlich der Komponenten Staub,
Schwefeloxide und Stickstoffoxide nicht kritisch
ist. Die Immissionswerte der TA Luft werden im
Bebauungsplangebiet und in den angrenzenden Be-—
reichen deutlich unterschritten. Ausgewertet wur—
den in diesem Zusammenhang die auf Veranlassung
des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes im Genehmi-
gungsverfahren nach dem BImSchG eingeholten Guk-—
achten des Technischen Uberwachungs-Vereins.

Um diese Situation nicht zu verdndern und im Hin-
blick auf die Gemengelage schliefBen die textli-—
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes im GI-Ge-
biet gem&B Ziffern 1.2.1 und 1.2.3 grundsitzlich
diejenigen Anlagen aus, die luftverunreinigende
Stoffe emittieren. Ausnahmen sind nur zuléssig,
soweit Nebeneinrichtungen zu den zul#@ssigen Anla-—
gen errichtet und betrieben werden mlssen.

Aufgrund vorliegender Genehmigungsbescheide fFlr
die Ubrigen, im Plangebiet liegenden Gewerbebe-—
triebe sind erhebliche Bel#@stigungen durch luft-
verunreinigende Stoffe nicht erwarten.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ist den Belangen des Nachbarschutzes, soweit
Geruchsimmissionen entstehen, bereits dadurch
entsprochen, daB die Errichtung von genehmigungs-—
bedlrftigen Anlagen, die erfahrungsgemiB zu Ge—
ruchsimmissionen fUhren kdnnen, gem. Ziffer 1.2.1
der textlichen Festsetzungen planungsrechtlich
unzuldssig sind. DarUber hinaus sind weitere mig-
licherweise zu Geruchsimmissionen flihrende Anla-
gen gem. Ziffer 1.2.3 der textlichen Festsetzun-—
gen nur dann zuldssig, wenn sie Nebeneinrichtun-
gen von Anlagen der Nrn. 5 und 6 des Anhanhges der
4. Verordnung zum Bundesimmissionsschutzgesetsz
sind.




Pas Bundesverwaltungsgericht hat darlber hinaus

entschieden,
“das der Bebauungsplan nicht alle Probleme,
die sich aus der in ikhm enthaltenen grundsdtz-
lichen Zulassung bestimmter Nutzungen im Plan-
gebiet im Einzelfall fur andere, insbesondere
Tlr nachbarliche Belange, ergeben k&nnen,
selbst abschlieBend bewdltigen mlsse; die Ge-
meinde bestimme vielmehr in dem von § 1 Abs. 3
und 4 und §8 9 BauGB gezogenen Rahmen in plane-
rischer Gestaltungsfreiheit, welches Mal} an
Konkretisierung wvon Festsetzungen der jeweili-
gen Situation unter Berilcksichtigung der Um-—
sté@nde des Einzelfalles angemessen sei und dem
Gebot gerechte Abwdgung der Offentlichen und
privaten Belange entspreche."
(Vgl. Urteil vom 11.03.88 in UPR 1988, 268 so-
wie Bundesverwaltungsgericht, BeschluB vom
13.07.89, UPR 1989, Seite 438.)

Fir die nach dem Bebauungsplan zuldssigen Anlagen
wird das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt bei Ge-
nehmigungen und Anderungsgenehmigungen gem. §§ 6
und 15 BImSchG i.V.m. § 5 Abs. 1 Nr. 1 BImSchG im
Einzelfall zu prifen haben, ob schadliche Umwelt-
einwirkungen zu erwarten sind und ggf. gem. § 12
BImSchG entsprechende Nebenbestimmungen im Geheh-—
migungsbescheid festlegen oder die Erteilung ei-
her Genehmigung ablehnen.

Flr bereits vorhandene Anlagen wird das Staatli-
che Gewerbeaufsichtsamt nach § 17 BImSchG =zu pri-
fen haben, ob im Einzelfall eine Begrenzung wvom
Emissionen und Immissioren im Wege einer nach-
trdglichen Anordnung gem. § 17 BImMSchG erfolgen
mup .

Entsprechendes gilt auch fur die Ubrigen im Plan-
gebiet zuldssigen Gewerbebetriebe. Die Frage, ob
im Einzelfall erheblich beld@stigende Luftverun-—
reinigungen bzw. Geruchsemissionen von einer zu-
lé&ssigen gewerblichen oder industriellen Anlage
ausgehen und wie sie zu begrenzen sind, ist in
dem Jjeweiligen Einzelgenehmigungsverfahren zu
klé&ren.

Klima

Eine umfangreiche Bodenversiegelung in Verbindung
mit groBvolumigen Bauk&rpern bewirkt im Plange-

biet ein stark stédtisch gepridgtes Klima. In der
Konsequenz bedeutet dies - im Gegensatz zu durch-
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grinten Siedlungsfl&chen - eine verstdrkte Erwdr—
mung bei Tage und Bildung vorn Wirmeinseln wahrend
der Nachtzeiten.

AuTgrund der mit dem Versiegelungsgrad verbunde-—
nen schnelleren Regenwasserableitung liegt der
Grad der Luftfeuchtigkeit Nniedriger, die Staubbe-
lastung der Luft kann mangels ausreichender Fil-
terung ansteigen.

Die im Bebauungsplan erfolgten GrunT lé&chenfest—
setzungen in Verbindung mit den im landschafts-
pflegerischen Begleitplan festgelegten EinzelmalR~
nahmen bewirken eine erhebliche Ausdehnung ver-—
dunstungsftshiger Freifldchen.
DachbegriinungsmaBnahmen innerhalb des GI tragen
zu einer Reduzierung der RegenabfluBbeiwerte und
damit einer Anreicherung der Luftfeuchtigkeit
bei.

FUr das Plangebiet ist somit von einer Verbesse-
rung der mikroklimatischen Situation auszugehen.

Wasser / Boden

Gem&B3 Ergebnis der Umweltvertridglichkeitsprifung
sind Bodengefdhrdungen im Plangebiet bei ord-
nungsgeméEBem Bau und Betrieb der Anlagen auszu-—
schlieBen.

Eine Uberprufung dieser Anforderungen erfolgt im
Rahmen der Einzelgenehmigungsverfahren gemdf
BImSchG.

Im Rahmen der Erstellung des landschaftspflegeri-
schen Begleitplanes ist berlcksichtigt, dap bei
BegrlUnungsmaBnahmen - und damit stellernweiser Bo-—
denentsiegelung - Fldchen, auf denen umweltge-—
fahrdende Stoffe verarbeitet bzw. gelagert
werden, weiterhin versiegelt bleiben.

Das Bebauungsplangebiet wird von der Strunde als
Vorflut fur Abwasser aus der Kldranlage, dem Um-
bach und dem Lerbach als Regenwasservorflut
durchquert, entlang detr Plangebietsgrenze ver-
lauft der verrohrte Hebborner Bach.

Dem westlich des Cedertores verlaufenden TraBbach
ist keine Gewdisserfunktion ZuUzuordnen, da er pri-
mar der Abfilhrung von Niederschlagswasser aus dem
GI-Gebiet dient.
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Die Strunde verl#uft im Bereich des GI-Gebietes
Uberwiegend verrohrt. Die Aufnahme der Kl&dranla-
genwdsser in Verbindung mit der Verrohrung bewir-
ken eine deutliche Verschlechterung der
Wasserqualitdt. Die Parameter flr Abwasser des
GI-Gebietes liegen jedoch im Hinblick auf die
heutigen Kl&ranlagenabwidsser teilweise deutlich
unter den Einleiterrichtwerten.

Eine Verbesserung der Wasserqualitiéit der Strunde
ergibt sich in Verbindung mit dem fUr das GI be-
absichtigten Ausbau der Kliranlage. Darilber hin—
aus wird der projektierte Anschlul des Betriebes
an den rechtsrheinischen Randkanal eine Entla-—
stung der Strunde von AbwiHssern bewirken.

Zur Verbesserung der Wasserqualitsdt der Strunde
sollte eine bereichsweise Offenlegung des Bach—
bettes erfolaen.

Planung und DurchfUhrung dieser MaBnakhme Unter-—
liegen dem Strundeverband, den zust@ndigen Fach-
behdrden bzw. einem gesonderten Verfahren gem&fl
Wasserhaushaltsgesetz / Landeswassergesetz NUW.
Gem#EB § 14 Bffentlich-rechtliche Vereinbarung
verpflichtet sich die Fa. Zanders, die diesbezlig-
lichen wasserrechtlichen Verfahren "nachhaltig zu
unterstlitzen".

Uberplante Bereiche

Der Bereich ndrdlich der StraBe Cederwald und
westlich der StraBe An der Tent ist in dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 2171 be—
reits Uberplant und zum Teil zur Abgrenzung des
Wohnbereiches sldlich der StraBe Cederwald von
dem dewerblich/industriell genutzten Bereich gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB als GrUnfli@che festge—
setzt. Der ndrdliche Teil der Fliche ist in das
GE-Gebiet einbezogen worden.

Die Nutzungen sildlich der StraBe Cederwald und
westlich der StraBe An der Tent entsprechen einem
WA-Gebiet. Mischgebietsnutzungen sind weder vor-—
handen noch in diesem Bereich aufgarund der durch
das GI-/GE-Gebiet gegebenen Vorbelastungen plane-
risch erwlnscht. Entsprechend werden diese Fla—
chen als WA-Gebiet festgesetzt.
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Zur Konfliktbewdltigung sind hier neben elner um-
Tangreichen Grunf l8chenfestsetzung - als Ergebnis
schallschutztechnischer Untersuchungen - auch
MaBnahmen des aktiven Immissionsschutzes gem. § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB (Ldrmschutzwand) erforder-—
lich.

Die aktiven L&#rmschutzmaBnahmen knnen - gem#p
schallschutztechnischer Untersuchungen - aus-
schlieBBlich in dem bereits Uberplanten Bereich
Nordlich der StraBe Cederwald errichtet werden.
Entsprechend ist, um einen hinreichenden Immis-
sionsschutz fUr die slUdlich gelegenen Nutzungen
gewdhrleisten zu kdnnen und unter BerUcksichti-
gung der gebotenen Verbesserundg innerhalb der Ge-
menge lagensituation, die Uberplanung weiterhin
autrecht zu halten.

Alternativer Immissionsschutz - wie zum Beispiel
Larmschutzfernster -~ ist hier nicht erkennbar. Ei-
ne unmittelbar an die Wohnbebauung CederstraBe /
An der Tent angrenzende Schallschutzwand ist -
u.a. aufgrund des "Einmauerungseffektes" - stdd-—
tebaulich nicht vertretbar.

Der Bereich sldlich der StraBe Cederwald und Bst-
lich der StralBe An der Tent ist im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan Nr. 2171 ebenfalls bereits
Uberplant.

Die Uberplanung ist weiterhin aufrecht zu erhal-
ten, da Gerduschimmissionsmessungen zeigen, daf}
eine Ausweisung dieser Fl#che als WA-Gebiet ent-~
sprechend der vorhandenen Nutzung bzw. eine Als—
weisung als MI-Gebiet aufarund der raumlichen
N&he zum GI-Gebiet stidtebaulich nicht vertretbar
ist.

Gem&B Ermittlungen des Sachverstidndigen ist eine
Abschirmung durch aktive SchallschutzmaBnahmen
hier nicht in ausreichendem MaBe mdglich, auch
wenn eine Larmschutzwand auf der Grenze des GI-
Gebietes errichtet wirde.

Die Standortsicherung des Industriebetriebes ist
unter dem Aspekt der Arbeitsplatzsicherung, Er-
haltung der regionalen Wirtschaftsstruktur u.a.m.
stBdtebaulich erforderlich.

Eine Reduzierung der industriellen Nutzflichen
bzw. eine teilweise Betriebsauslagerung zugunsten
einer Erhaltung des Gebdudebestandes ist nicht
realisierbar. :
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Im Hinmblick auf die bereits im Bebauungsplan Nr.
2171 erfolgte Uberplanung im Zusammenhang mit dem
aufzustellenden Sozialplan gem. § 180 BauGR ist
der enteignende Eingriff weniger schwerwiegend
und im Hinblick auf die immissionsschutzbezogene
Effizienz der MaBnahme bzw. das hier bestehende
Sffentliche Interesse st8dtebaulich vertretbar.
Er ist gerechtfertigt, um die Durchfihrung des
gesamten Planungskonzeptes zu gewdhrleisten.




A

B, Ver- und Entsorgung

[#7]

Wasser / Abwasser

Grunds#tzlich unterliegen die TlUr das GI-Gebiet
erforderliche Abwassereinleitung bzw. der ord-
nhungsgemé&fle Betrieb der Klaranlage einzelnen
fachgesetzlichen Anforderungen und sind im Rahmen
der Genehmigungsverfahren gemdB BImSchG zZu pru-
fen.

Die Ver- und Entsorgung der Ubrigern im Plangebiet
vorhandehen Nutzungen ist Uber den AnschlufB an
das stddtische Kanalsystem gewdhrleistet.

Abfallbeseitigung

Die bei der Papierproduktion entstehenden Abfille
sind im Sinne des Abfallgesetzes (AbTG) ordnurngs-
gemap zu beseitigen. Eine diesbezlgliche Uberwa-

chung erfolgt durch die zust@ndige Fachbehdrde.

Flr die Ubrigen im Plangebiet vorhandenen und zu-
ldssigen Nutzungen erfolgt eine ordnungsgemife
Entsorgung durch die stddtische MUl labfuhr.




Fldchenbilanz
Gebietsausweisung

Industriegebiet
Gewerbegebiet

Kerngebiet

Mischgebiet

Allgemeines Wohngebiet
Grinf ldche

Of fentliche Verkehrsfldche

Gesamt :

s
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MaBrnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Zur Verbesserung der derzeitigen Situation im Plangebiet
sind die unter Ziffer 4. . angeflUhrten, zur Konfliktbe-
waltigung erforderlichen MaBrnahmen baldmglichst durchzu-—
TlUhren.

Hierzu zdhlen:

1. Verkehrsberuhigende und wohnunmfeldverbessernde
MaBnahmen.

2 Realisierung einer slUdlich der Heidkamper StraBe
gelegenen Sffertlich nutzbaren Grunt l&dche.

=i BegrinungsmaBnahmen innerhalb des GI und des GE
nodrdlich der CederwaldstraBe auf der Grundlage
des landschaftspflegerischen Begleitplanes.

4. DurchflUhrung von Schallminderungsmalnahmen an
ortsfesten Anlagen sowie Errichtung von l&rmab-
sorbierenden Schutzwinden und Schutzwidllen in ei-
ner Hohe bis zu 4 m im Bereich des Industriege—

bietes.

8. Organisation der Gl-innerbetrieblichen und
—externen Werksverkehre zur Minderung von L&rme-—
missionen.

&, Gestaltung der grof3fldchigen Fassaden innerhalb

des Industriegebietes zur Verbesserung des stidd-
tebaulichen Erscheinungsbildes.

P Abbruch der Gebsdude Cederstralle Haus-Nrn. 2 b,
4 a, 6, 8 und 10, Cederwald Haus—Nrn. 7. 22, 24,
26 und 30, des Zimmereibetriebes Croll einschl.
zZugehdriger Wohngebiiude, Heidkamper StraBe Nr. 19
sowie ein am Betriebsgebiude der Fa. Zanders an-
gebautes Wohnhaus HauptstraBe 100.

Zur Realisierung der unter 1. genannten MaBnahmen liegen
teilweise bereits Aus— bzw. Umbaupldne vor.

7.1 Offentlich-rechtliche Vereinbarung

Aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen sind nicht
alle abwdgungsrelevanten MaBnahmen im Bebauungs-
plan planungsrechtlich zu sichern.

Entsprechend wird in Ergiinzung der textlichen
Festsetzungen eine Sffentlich-rechtliche Verein-
barung zwischen der Stadt und der Fa. Zanders ge-
schlossen,




Inhalt der Vereinbarung sind u.a. die unter 7.

3. bis 6. subsumierten MaBnahmen.

Darllber hinaus werden zur Vermeidung unbeabsich-
tigter Hdrten ein Wegerecht zugunsten des inner-—
halb des GI llegenden Squash-Centers gesichert,
eine zeitliche Befristung der MaBnahmenrealisie—
rung sowie die TuUr einzelne MaBnahmen erforderli-—
che Kostenilbernahme der Fa. Zanders als Haupt-
Planbegilnstigte im Sinne des § 44 BauGB gewdhr-

leistet.

Sozialplan

FUr Betroffene der unter 7. aufgeflUhrtern Grund-
stlcke wird ein Sozialplan im Sinne des § 180
BauGB aufgaestellt.

GemdB §& 180 Abs. 3 BauGR werden die Stadt und die
Fa. Zanders Feinpapiere AG zusammen mit den Be-
troffenen MaBnahmen entwickeln, mit deren Hilfe
nachteilige Auswirkungen vermieden bzw. gemildert
werden k@nnen. Hierzu z#hlen insbesondere die Un-—
terstlitzung bei Wohnungs— und ggf. Arbeitsplatz-
wechsel, Umzug von Betrieben sowie Entschidi-
gungsrege lungen.

Wohnumfeldverbessernde MaBnahmen auBerhalb des
Bebauungsplanes

Uber die unter Ziffer 7. ausgefUhrten wohnhnumfeld-
verbessernden MaBnahmen hinaus sollen - vor allem
im Bereich der HauptstraBe — zur Verbesserunhg der
Aufenthaltsqualitdt umfangreiche Fassaden- und
HofbegrUnungsmaBnahmen durchgeflUhrt werden.

FlUr die HauptstraBe liegen - zur Verbesserung der
Aufenthalts—- und Einkaufsdgualitidt unter Berlck-—
sichtigung einer intensiven Durcharlnung - be-
reits Umbaupline vor.

Zur Verbesserung des stidtebaulichen Erschei-
nungsbildes bzw. zur stHdtebaulichen Integration
des GI-Gebietes wird die Abbiegespur von der
StraBe "An der Gohrsmlhle" auf die Bensberger
Stralle einschl. der Bushaltestelle entsiegelt und
mit Hilfe einer Baum~ und Strauchpflanzung ge-
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