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Plangrundlage:

Die Bestandsdaten wurden nach amtlichen Unterlagen und
ortsublicher Aufnahme angefertigt. Es wird bescheinigt, dass
ol die Plangrundlage richtig ist und mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters von Oktober 2016 tbereinstimmt.

Planentwurf:

Ménchengladbach, den Ménchengladbach, den

Der Oberblrgermeister

ObVI Dipl.-Ing. H. Liskes und Dipl.-Ing. B. Schiffer
Fachbereich Stadtentwicklung und Planung

Lindemannstrae 13 / 40237 Disseldorf

i.A.

Der Planungs- und Bauausschuss der Stadt hat am
01.12.2016 gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung des
Bebauungsplanes beschlossen.

Der Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde
im "Amtsblatt der Stadt Ménchengladbach"” am 15.12.2016
ortsiiblich bekannt gemacht.

Moénchengladbach, den Ménchengladbach, den

Der Oberblrgermeister Der Oberblrgermeister

Technischer Beigeordneter Fachbereich Stadtentwicklung und Planung
i.V. i.A.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB wurde
nach ortsublicher Bekanntmachung im "Amtsblatt der Stadt
Moénchengladbach" am 29.02.2016 in der Zeit vom 08.03.2016

Der Planungs- und Bauausschuss der Stadt hat am
01.12.2016 beschlossen, den Bebauungsplan geman

Textliche Festsetzungen

§ 3 (2) BauGB offentlich auszulegen.
bis 21.03.2016 durchgefiihrt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 BauGB i.V.m. BauNVO

1.

2.1

2.2

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Art der baulichen Nutzung (gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Gemal § 1 (6) BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis 3) alle gemaR § 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Nr. 1 ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes®, Nr. 2 ,sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe,

Nr. 3 ,Anlagen fir Verwaltungen®, Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe“ und Nr. 5 , Tankstellen®) nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung, Hohenlage der baulichen Anlagen (gemaR § 9 (1) Nr. 1 und § 9 (3) BauGB)
Das Mal der baulichen Nutzung ist gemaf Eintrag im Plan Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
Vollgeschosse festgesetzt

Gemalk § 19 (4) Satz 2 BauNVO darf die Grundflachenzahl (GRZ) durch die in §19 (4) Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen einschliel3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache (gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Gemalk § 23 (3) Satz 3 i.V.m. (2) Satz 3 BauNVO dirfen die rickwartigen Baugrenzen durch Terrassen
einschlieBlich ihrer Uberdachungen sowie Balkone bis zu einer Tiefe von jeweils 3 m tiberschritten werden.

Beschriankung der Zahl der Wohnungen (gemafR § 9 (1) Nr. 6 BauGB)
Innerhalb des WA 2 ist gemaR § 9 (1) Nr. 6 BauGB die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in Gebauden auf
maximal zwei je Einzelhaus und maximal eine je Doppelhaushalfte begrenzt.

Garagen und Stellplatze (gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB)
Gemalk § 12 (6) BauNVO sind (Tief-) Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen und in den zu diesem Zweck gekennzeichneten Flachen zulassig.

Flachen fiir Nebenanlagen (gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen gemall § 14 (1) BauNVO sind ausschliel3lich auf den rickwartigen nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen in den WA 2 und 3 zuldssig. Die Nebenanlagen durfen eine Héhe von 2,30 m uber
Gelande und einen umbauten Raum von 20m? nicht Uberschreiten. Innerhalb des WA 1 sind Nebenanlagen, mit
Ausnahme von Standorten fir Millbehalter oder Fahrradabstelleinrichtungen, unzuldssig.

In den Vorgartenzonen des WA 2 sind Nebenanlagen unzulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fiir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(gemal § 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die im Plan zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten und zu sichern. Bei
Abgang einzelner Geholze sind in der nachsten Pflanzperiode adaquate Ersatzpflanzungen gemafl Geholzliste
vorzunehmen.

Innerhalb der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® sind
entsprechend der zeichnerischen Darstellung 3 Baume gemal Geholzliste anzupflanzen. Die Baume sind
dauerhaft zu erhalten.

Die Baumscheiben mussen eine Mindestgrofie von 10 m? aufweisen und sind mit Bodendeckern gemaf der
Gehdlzliste zu begriinen. Die Baumstandorte kénnen um bis zu 2 m vom zeichnerischen Standort abweichen.
Entlang der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Ortsrandeingrinung® sind, entsprechend der
zeichnerischen Darstellung, standortgerechte Hecken gemafR Gehdlzliste anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Vorhandene Gehodlze sind, wenn mdglich, zu integrieren.

Die Flachdacher der Wohngebaude innerhalb des WA 1 sind unter Beachtung der brandschutztechnischen
Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation dauerhaft und vollflachig mit bodendeckenden Pflanzen
mindestens extensiv zu begriinen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm betragen.

8.1

Das Dachbegrinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie Ausgabe 2008 entsprechen. Durch die qualitatsvolle
Dachbegrinung muss ein Abflussbeiwert von 0,3 erreicht werden. Flachige Ausfalle ab 5 m? sind zu erganzen.
Von der Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit sie geman
anderer Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind.

Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht fir aufgestéanderte Solar- und
Fotovoltaikanlagen.

SchallschutzmafRnahmen

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmaflnahmen entsprechend den in der
Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen an den AuRenbauteilen von Aufenthaltsrdaumen nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau/Ausgabe Nov. 1989) zu treffen. Als Mindestanforderung gilt fliir das gesamte
Plangebiet Larmpegelbereich Il gemaf DIN 4109. Innerhalb der Larmpegelbereiche 1l und IV sind Schlaf- und
Kinderzimmer mit fensterunabhangigen Schallddmmluftern auszurtsten. Innerhalb des WA 1 sind Schlafrdume
zu der larmabgewandten Seite (Nordseite) der Gebdude zu orientieren.

Die AuRenbauteile missen abhangig vom jeweiligen Larmpegelbereich mindestens die folgenden
resultierenden Schallddmmmale aufweisen:

Erforderliche Schallddmmmalfe R'w, res gemaf DIN 4109 (Nov.1989), Tab. 8:

Larmpegel- MaRgeblicher Erforderliches Schallddammmal R'w,res in dB
bereich AulRenlarmpegel
dB(A) fur Wohngebaude fur Buroraume
u.d.
1 61 bis 65 35 30
\Y, 66 bis 70 40 35
\% 71 bis 75 45 40

8.2 Die Minderung der zu treffenden SchallschutzmaRnahmen ist im Einzelfall zuldssig, wenn im

Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung geringere Anforderungen an den
Schallschutz nachgewiesen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

1.

Dachaufbauten

Zwerchhauser sind dadurch definiert, dass die Giebelwand des Zwerchhauses in der Flucht der
darunterliegenden Aufenwand liegt und sich konstruktiv auf die darunterliegende Wand stitzt. Gauben
springen dagegen gegeniber der Aulenfassade zuriick. Fir Gauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte gelten
folgende Festsetzungen:

Die Gesamtlange von Gauben, Dacheinschnitten und Zwerchhausern darf ein Drittel der Gesamtbreite des
Daches einschlie3lich des seitlichen Dachiberstandes nicht tberschreiten. Mehrere Gauben und Einschnitte in
einer Dachflache sind mit ihren Ober- und Unterkanten in gleicher H6he anzuordnen.

In allen Fallen muss der Abstand zum First mindestens 1,50 m betragen, gemessen in der Dachschrage.

Gebaudefassaden/Dacheindeckungen

Das Hauptmaterial von Gebaudefassaden darf nur in Form von rotbraunen Ziegeln oder in Putz in weilen
Farbtonen ausgefiihrt werden.

Als Dacheindeckung von Satteldachern sind nur nicht glanzende Dachpfannen und sonstige
Dacheindeckungen in der Farbskala schwarzgrau bis anthrazit zulassig. Solaranlagen sind zulassig.
Aneinander gebaute Doppelhaushélften sind in ihrer Materialitdt sowie hinsichtlich ihrer Proportionen (H6he und
Tiefe) und Dachform gleich zu gestalten.

Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen sind nur als standortheimische Hecken sowie als Kombination von Draht- oder
Stabgitterzaunen mit standortheimischen Hecken zulassig.

Entlang der Vorgartenzonen des WA 1 sind Einfriedungen bis zu einer H6he von jeweils 1,00 m Uber
Fahrbahnniveau zuldssig. Entlang der Vorgartenzonen des WA 2 sind Einfriedungen unzuldssig.
Mulltonnenstandorte in den Vorgartenzonen des WA 1 sind einzuhausen oder einzugriinen.

An den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen, die an offentliche Grin- oder Verkehrsflachen
grenzen, darf die Hohe der Hecke bzw. des Draht- oder Stabgitterzaunes maximal 2 m Uber geplantem
Gelandeniveau betragen.

Die seitlichen Garagenwéande, die an offentliche Verkehrsflachen grenzen, sind mit einer 2 m hohen Hecke
einzufrieden.

Nachrichtliche Ubernahme
§ 9 (6) BauGB

1. Wasserschutzzone
Der gesamte Geltungsbereich liegt innerhalb der Wasserschutzzone 1 B der
Wasserschutzzone ,Helenabrunn/Theeshitte“. Die Vorschriffen der Wasserschutzgebietsverordnung
vom 07.11.1995 sind zu beachten.

Hinweise

1. Denkmalschutz
Bei Bodeneingriffen ist mit der Aufdeckung archaologischer Substanz (Bodendenkmal) zu rechnen. Eigentimer
/ Bauherren / Leiter der Arbeiten werden ausdricklich auf die Beachtung der §§ 15 (Aufdeckung von
Bodendenkmalern) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalern) hingewiesen.
Wird bei Bodeneingriffen ein Bodendenkmal entdeckt, haben die zur Anzeige Verpflichteten das entdeckte
Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte in unverdndertem Zustand zu erhalten. Fundmeldungen sind
umgehend an die Untere Denkmalbehdrde (UD) oder das LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland zu
richten.

2. Bergbaulich bedingte Auswirkungen

Die Simpfungsauswirkungen des Tagebaus Garzweiler Il beschranken sich im Plangebiet auf
Druckentlastungen in tiefen Schichten unterhalb der Braunkohlenfléze. Hierdurch ausgeldste
Bodenbewegungen entlang tektonischer Verwerfungen konnten im Plangebiet bislang nicht nachgewiesen
werden, kdnnen jedoch fur die Zukunft nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Geholzliste

Ménchengladbach, den Ménchengladbach, den
Der Oberblirgermeister Der Oberburgermeister
Fachbereich Stadtentwicklung und Planung Technischer Beigeordneter

GrofR3kronige Baume ; )
i.A. i.\V.

(1. GroRenklasse, Endkronenbreite > 10 m)

Kleinkronige Baume
(Endkronenbreite < 6 m)

Hinsichtlich des zukiinftigen Bergschadenspotenzials im Plangebiet sind entsprechende Auskiinfte bei der

zustandigen Landesbergverwaltung (Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Bergbau und Energie in NRW)

; Bergahorn Stieleiche Brombeere Hundsrose Die Beteiligung der Offentlichkeit geméaR §3 (2) BauBG wurde Der Rat der Stadt hat diesen Bebauungsplan am
elnzuholgn. . . ) o . . Spitzahorn Traubeneiche Grauweide Rote Johannisbeere na"ch ortsiiblicher ?ekanntmachung.im "Amt§blattderStadt gemaf § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.
Wasserwirtschaftliche Auswirkungen der Tagebausimpfung auf das fir im Plangebiet wesentliche obere Esche Walnuss Ohrweide Schlehe Mdnchengladbach” am 15.12.2016 in der Zeit vom
Grundwasserstockwerk traten im Planbereich bislang nich 5 ' icht in G3 02.01.2017 bis 01.02.2017 durchgefiihrt.

g nicht auf, konnen jedoch ebenso nicht in Ganze Esskastanie Winterlinde Salweide Wasserschneeball
ausgeschlossen werden. Im Vorfeld konkreter Bauwerksplanungen koénnen Auskinfte beim Erftverband Rotbuche * Hartriegel Weinrose
eingeholt werden. Hasel WeiRdorn*

Holunder

Boden
Aufgrund der Bodenbeschaffenheit wird bei Gebauden, die ohne Keller errichtet werden eine Tragschicht bzw. Mittelkronige Baume Der Oberbiirgermeister

ein Bodenauftrag unterhalb der Gebaude empfohlen. (2. GroRenklasse, Endkronenbreite 6 - 10 m) Fachbereich Statdentwicklung und Planung
Das Floz Frimmersdorf erstreckt sich in einer Tiefe von ca. 135 - 140 m unterhalb der Gelandeoberflache. Der ’ i.A.

Ménchengladbach, den Ménchengladbach, den

Oberburgermeister

Grund kwerk de Reuver-Ton kann in einer Tiefe von 25 - 30 m auf Ub Bruchweide Schwarzerle
.run Wasserstpc Wer trennende Reuver-Ton . ann In. einer liere von - . m au tre"ten ( ergangszone). Bilberweide Traubenkirsche Unterpflanzung von Baumscheiben Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und die Die Festsetzungen folgender Satzungen treten — soweit sie
Dies kann zu Einschrankungen der Endteufe bei der Errichtung von Geothermieanlagen fiihren. Eberesche Vogelkirsche Kriechspindel Efeu Bodendecker-Rose erforderlichen Hinweise wurden durch Bekanntmachung im das Gebiet dieses Bebauungsplanes betreffen — mit der
Bei organoleptischen Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehérde (UBB) Feldahorn * Zitteroanpel Apfelrose Immerariin Niederige Purourbeere "Amtsblatt der Stadt Ménchengladbach” am Bekanntmachung gemaR § 10 BauGB auBer Kraft:

alich S formi Aufflliakeiten ko b hlich d/oder farblicher Art sein. die durch papp p g g p gemaR § 10 (3) BauGB ortsiiblich bekanntgemacht.
unverzuglich zu informieren. Autialligkeiien konnen bspw. geruchlicher unad/oder tarblicher Art sein, die durc Hain-/WeiRbuche * Sandbirke Storchschnabel ~ Heckenmyrte Johanniskraut Hiermit trat der Bebauungsplan in Kraft.
menschlichen Einfluss bewirkt wurden (z. B. durch Versickerungen von Treibstoffen oder Schmiermitteln) oder Hochstammige Obstbaume Waldsteinie Fingerstrauch Bebauungsplan Nr. 249

strukturelle Veranderungen des Bodens (z. B. durch Einlagerung von Abfallen).

* Fur Schnitthecken geeignet

Artenschutz Ménchengladbach, den

Fall- und Rodungsarbeiten sowie Abbrucharbeiten sind ausschlief3lich auf3erhalb der Brutzeit zwischen dem 01.

Der Oberbiirgermeister
Oktober und dem 28. Februar des Folgejahres zulassig.

Technischer Beigeordneter

Kampfmittel

Die Luftbilder aus den Jahren 1939 und 1945 und andere historische Unterlagen liefern, aulRerhalb der
geplanten Baugebiete, Hinweise auf eine militarische Anlagen. Eine Uberpriifung der Verdachtsflache ist vor
Eingriff in das Erdreich bzw. vor Baubeginn von Baumafinahmen erforderlich.

W

Stadt Monchengladbach

DIN-Normen / EN ISO-Normen / VDI-Richtlinien

Im Plangebiet kann die Existenz weiterer Kampfmittel nicht vollig ausgeschlossen werden. Erdarbeiten sind mit
entsprechender Vorsicht (z.B. schichtweiser Abtrag) auszufihren, wobei der Boden stéandig zu beobachten ist
(Metallteile, Verfarbungen, Geruch, Hindernisse, Widerstdnde usw.). Generell sind Bauarbeiten sofort
einzustellen, wenn Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustdndige Ordnungsbehdrde, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachste Polizeidienststelle unverzuglich zu verstandigen.

Lage des Plangebietes

Fachbereich
Stadtentwicklung und Planung

Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen, EN ISO-Normen bzw. VDI-Richtlinien sind zu
beziehen Uber die Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenstrale 6, 10787 Berlin. Sie kénnen zudem bei der Stadt
Moénchengladbach im Fachbereich Stadtentwicklung und Planung wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Verbauarbeiten, Pfahlgrindungen, Rduttel- und hydraulischen Einpressarbeiten etc. ist
grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion durchzuflihren. Die weitere Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt fir
Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW-Rheinland zu entnehmen.

Bebauungsplan
Nr. 778/N

Stadtbezirk Nord - Stadtteil Venn -
Gebiet westlich Grottenweg, nérdlich Stationsweg

Rechtsgrundlagen

Versickerung von Niederschlagswasser e Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) vom 14.7.1994,

Das auf den privaten Grundstiicken anfallende Regenwasser ist dezentral auf den Grundstiicken zu versickern. in der derzeit glltigen Fassung.

Genaueres wird im Anhang zu § 3 Abs. 5 der Entwasserungssatzung der Stadt Ménchengladbach festgesetzt. Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.9.2004, in der derzeit gilitigen Fassung.
Versickerungsanlagen bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehérde (UWB). Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung BauO NW) vom 1.3.2000,

. . . . . . . in der derzeit gultigen Fassung.
In den Fallen, in denen aufgrund eines zu geringen Abstands der Rigole kein ausreichender Schutz des Kellers 9u™a J

- ) ) . . ; . e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
gewahrleistet werden kann, ist das Gebaude mittels baulicher MaRnahmen (z.B. weile Wanne) vor (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV. 90) vom 18.12.1990, in der derzeit giiltigen Fassung.
eindringendem Wasser zu schitzen.

e Verordnung uUber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau NVO)
vom 23.1.1990, in der derzeit gultigen Fassung.

Satzung
Stand: Oktober 2017
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e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29.07.2009, in der derzeit giiltigen Fassung.
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