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PlanzeichenerklärungTextlicher Teil

Technische Regelwerke
Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke (z. B.
VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften, FLL-Richtlinien) können diese bei der auslegenden Stelle (Stadt
Mönchengladbach, Fachbereich 61 - Stadtentwicklung und Planung) während der Dienstzeiten
eingesehen werden.

Plangrundlage:
Die Bestandsdaten wurden nach amtlichen Unterlagen und
örtlicher Aufnahme angefertigt. Es wird bescheinigt, dass
die Plangrundlage richtig ist und mit dem Nachweis des
Liegenschaftskatasters vom                          übereinstimmt.

Mönchengladbach, den

Der Oberbürgermeister
Fachbereich Geoinformation
i. A.

Planentwurf

Mönchengladbach, den

Der Oberbürgermeister
Fachbereich Stadtentwicklung und Planung
i. A.

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

Mönchengladbach, den

Der Oberbürgermeister
i. V.

Stadtdirektor und Technischer Beigeordneter

Die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 (1) BauGB
wurde nach ortsüblicher Bekanntmachung im "Amtsblatt der
Stadt Mönchengladbach" am                          in der Zeit vom
                        bis                          durchgeführt.

Mönchengladbach, den

Der Oberbürgermeister
Fachbereich Stadtentwicklung und Planung
i. A.

Der Planungs- und Bauausschuss der Stadt hat am
beschlossen, den Bebauungsplan gemäß § 3 (2) BauGB
öffentlich auszulegen.

Mönchengladbach, den

Der Oberbürgermeister
i. V.

Stadtdirektor und Technischer Beigeordneter

Der Rat der Stadt hat diesen Bebauungsplan am
gemäß § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen.

Mönchengladbach, den

Oberbürgermeister

Die Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 (2) BauGB
wurde nach ortsüblicher Bekanntmachung im "Amtsblatt der
Stadt Mönchengladbach" am                        in der Zeit vom
                        bis                          durchgeführt.

Mönchengladbach, den

Der Oberbürgermeister
Fachbereich Stadtentwicklung und Planung
i. A.

Der Beschluss über die Aufstellung des Bebauungsplanes
wurde im "Amtsblatt der Stadt Mönchengladbach" am
                               ortsüblich bekanntgemacht.

Mönchengladbach, den

Der Oberbürgermeister
Fachbereich Stadtentwicklung und Planung
i. A.

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes und die
erforderlichen Hinweise wurden durch Bekanntmachung im
"Amtsblatt der Stadt Mönchengladbach" am
gemäß § 10 (3) BauGB ortsüblich bekanntgemacht.
Hiermit trat der Bebauungsplan in Kraft.

Mönchengladbach, den

Der Oberbürgermeister
i. V.

Stadtdirektor und Technischer Beigeordneter

Zeichnerischer Teil

FlachdachFD

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

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) die gemäß § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen Nr. 1 "Betriebe des Beherbergungsgewerbes", Nr. 3
"Anlagen für Verwaltungen, Nr. 4 "Gartenbaubetriebe" und Nr. 5 "Tankstellen" nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

1.2 Urbane Gebiete (MU)
Gemäß § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der urbanen Gebiete (MU) alle gemäß § 6a Abs. 3
ausnahmsweise zulässigen Nutzungen (Nr. 1 "Vergnügungsstätten" und Nr. 2 "Tankstellen") nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.
Gemäß § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind in urbanen Gebieten nicht-großflächige
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten zulässig und die der Versorgung des
Gebietes dienenden Läden (Anlagentyp § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) für die Versorgung
mitnahversorgungsrelevanten Sortimenten.
Einzelhandelsbetriebe mit sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten sind nicht zulässig.
Ausnahmsweise sind bei Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sonstige
zentrenrelevante Randsortimente zulässig, wenn ein direkter Bezug zum Hauptsortiment vorhanden ist
und diese zentrenrelevanten Randsortimente nicht mehr als 10 % der Verkaufsfläche einnehmen.

Mönchengladbacher Sortimentsliste
(Quelle: Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Mönchengladbach, 2017)

Gemäß §  1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO sind Wohnungsprostitution,
Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet
ist, sowie Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen sexuellen Dienstleistungen und Darbietungen
dienen, nicht zulässig.

1.3 Sondergebiet (SO) "Quartiersgarage"
Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Quartiersgarage" dient insbesondere der Unterbringung
der im Plangebiet bauordnungsrechtlich erforderlichen PKW-Stellplätze und Fahrradstellplätze.
Gemäß § 11 Abs. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass im Sondergebiet "Quartiersgarage" nur Parkhäuser,
die für die Unterbringung von Stellplätzen erforderlichen Nebenanlagen und die für den Betrieb der
Parkhäuser notwendigen Verwaltungseinheiten sowie Betriebe und Anlagen für den Verleih von
Car-Sharing-Fahrzeugen, von muskelbetriebenen Fahrzeugen und von Elektrofahrzeugen in Form von z.
B. Kraftfahrzeugen, Fahrrädern oder Rollern inkl. Ladeinfrastruktur sowie Paketstationen allgemein
zulässig sind.
Ausnahmsweise sind untergeordnete nicht störende Gewerbebetriebe zulässig.

2. Maß der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 3 BauGB)

2.1 Grundflächenzahl

Im Bereich des urbanen Gebietes MU 3 ist eine Überschreitung der zeichnerisch festgesetzten
Grundflächenzahl (GRZ) durch Tiefgaragen einschließlich ihrer Ein- und Ausfahrten gemäß § 19 Abs. 4
BauNVO innerhalb der zu diesem Zweck festgesetzten Flächen bis zu einem Maß von 1,0 zulässig.

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1.2, WA 1.6 und WA 1.12 ist eine Überschreitung der
zeichnerisch festgesetzten Grundflächenzahl (GRZ) durch Tiefgaragen einschließlich ihrer Ein- und
Ausfahrten gemäß § 19 Abs. 4 BauNVO innerhalb der zu diesem Zweck festgesetzten Flächen bis zu
einem Maß von 1,0 zulässig.

2.2 Vollgeschosse und Geschossflächenzahl

Die Flächen von Aufenthaltsräumen in anderen Gechossen als den im Bebauungsplan festgesetzten
Vollgeschossen sind gemäß § 20 Abs. 3 BauNVO bei der Berechnung der Geschossfläche mitzurechnen.

3. Überbaubare Grundstücksflächen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

3.1 Gemäß § 23 Abs. 2 BauNVO darf von der Baulinie im WA 1.3, 1.4, 1.7, 1.10, 1.11, 1.12 und  WA 2.1 und
2.2 und MU 3 auf 50 % der Fassadenbreite ab dem 2. Obergeschoss bis zu einer Tiefe von 1,5 m
zurückgewichen werden.

3.2 Gemäß § 23 Abs. 2 BauNVO darf die Baulinie im MU 1 unter Einhaltung der Abstandsflächen gemäß § 6
BauO NRW durch einen Balkon bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m überschritten werden.

3.3 Gemäß § 23 Abs. 3 i. V. m. Abs. 2 BauNVO dürfen die rückwärtigen Baugrenzen unter Einhaltung der
Abstandsflächen gemäß § 6 BauO NRW und unter Berücksichtigung festgesetzter Bäume durch
Terrassen, Terrassenüberdachungen sowie Balkone bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m überschritten
werden.

3.4 Gemäß § 23 Abs. 3 i. V. m. Abs. 2 BauNVO darf die Baugrenze im Fassadenbereich 1.1 unter Einhaltung
der Abstandsflächen gemäß § 6 BauO NRW durch Terrassen, Terrassenüberdachungen sowie Balkone
bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m überschritten werden.

4. Höchstzulässige Zahl der Wohnungen in Wohngebäuden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im WA 2.1, 2.2 und 2.3 ist gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die höchstzulässige Zahl der Wohnungen in
Wohngebäuden auf eine je Gebäude begrenzt.

5. Nebenanlagen
Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Vorgartenzonen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO unzulässig. Ausgenommen davon sind Anlagen zur Unterbringung von Müllbehältern und nicht
überdachte Fahrradabstelleinrichtungen.

6. Garagen und Stellplätze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Im WA 1.2, 1.6 und 1.12 sowie im MU 3 sind Tiefgaragen gemäß § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der
überbaubauren Grundstücksflächen sowie innerhalb der zu diesem Zweck festgesetzten Flächen
zulässig. Im WA 1.1, WA 1.3, WA 1.4, WA 1.5, WA 1.7, WA 1.8, WA 1.9, WA 1.10, WA 1.11, WA 2.1, WA
2.2 und WA 2.3 sowie im MU 1 und MU 2 sind Tiefgaragen gemäß § 12 Abs. 6 BauNVO unzulässig.

Die Zufahrten zu Parkhäusern und zu den Tiefgaragen sind nur innerhalb der zu diesem Zweck
festgesetzten Bereiche zulässig.

Oberirdische Stellplätze sind nur innerhalb der zu diesem Zweck festgesetzten Flächen zulässig.

Carports und Garagen sind im gesamten Plangebiet unzulässig.

7. Vorkehrungen zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
7.1 Passiver Schallschutz

Bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebäuden sind die Außenbauteile schutzbedürftiger Räume
mindestens gemäß den Anforderungen nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen", Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden.

Die Außenbauteile für Aufenthaltsräume in Wohnungen, Übernachtungsräume in Beherbergungsstätten,
Unterrichtsräume, Büroräume und ähnlichen Räume sind in Bereichen mit einem maßgeblichen
Außenlärmpegel von ≤ 60 dB(A) mit einem gesamten bewerteten Bau-Schalldämmmaß (R'w,ges) von
mindestens 30 dB auszuführen; für Außenbauteile in Bettenräumen in Krankenhäusern und Sanatorien
gilt ein gesamtes bewertetes Bau-Schalldämmmaß (R'w,ges) von mindestens 35 dB.

In Bereichen mit einem maßgeblichen Außenlärmpegel von > 60 dB(A) ergeben sich die Anforderungen
an das gesamte bewertete Bau-Schalldämmmaß (R'w,ges) der Außenbauteile von schutzbedürftigen
Räumen unter Berücksichtigung der unterschiedlichen Raumarten, des Verhältnisses der gesamten
Außenflächen zur Grundfläche des Raumes und des Fensterflächenanteils aus der Differenz des
maßgeblichen Außenlärmpegels (La) und den in der DIN 4109 niedergelegten Werten entsprechend der
nachfolgenden Tabelle.

Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der für die Außenbauteile der
Gebäude gewählten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen unter Satz 1, Satz 2 und Satz 3 zugelassen
werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fachgutachterlich der Nachweis
geführt wird, dass infolge eines dauerhaft niedrigeren maßgeblichen Außenlärmpegels geringere
Anforderungen an die erforderlichen Schallschutzmaßnahmen zu stellen sind.

7.2 Schallgedämmte Lüftungssysteme
Räume, die überwiegend zum Schlafen genutzt werden, mit Fenstern, die ausschließlich in
Fassadenabschnitten liegen, in denen maßgebliche Außenlärmpegel von 58 dB(A) oder darüber
vorliegen, sind mit schallgedämmten Lüftungssystemen oder durch gleichwertige Maßnahmen
auszustatten, die eine ausreichende Belüftung dieser Räume bei geschlossenen Fenstern sicherstellen.
Weiterhin sind alternative Nachweise nach dem Stand der Technik zulässig.

Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen unter Satz 1 zugelassen werden, soweit im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fachgutachterlich der Nachweis geführt wird, dass
aufgrund des geplanten Grundrisses bzw. einer geringeren Geräuschbelastung (z. B. durch
Eigenabschirmung des Gebäudes) der maßgeblichen Außenlärmpegel von 58 dB(A) an der Fassade
unterschritten wird.

7.3 Wohngrundrissgestaltung
Wohnungen mit Fassaden, die auf, parallel oder in einem Winkel bis einschließlich 90° zu den entlang
von Baugrenzen oder Baulinen festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen ausgerichtet sind und
die die zu dieser Baugrenze oder Baulinie hin orientierte Außenwand des Gebäudes darstellen, müssen
in den Fassadenbereichen 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 1.6, 1.7, 1.8, 2.1 und 2.6 je mindestens einen
Aufenthaltsraum mit einem Fenster zu einer Seite außerhalb der oben genannten Fassadenbereiche
aufweisen.

Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen unter Satz 1 zugelassen werden, soweit im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fachgutachterlich der Nachweis geführt wird, dass
infolge eines dauerhaft niedrigeren Beurteilungspegels andere geeignete Maßnahmen für die Einhaltung
der Anforderungen ausreichen.

7.4 Räume, die überwiegend zum Schlafen genutzt werden können
Räume, die überwiegend zum Schlafen genutzt werden können, in Wohnungen mit Fassaden, die auf,
parallel oder in einem Winkel bis einschließlich 90° zu den entlang von Baugrenzen oder Baulinen
festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen ausgerichtet sind und die die zu dieser Baugrenze oder
Baulinie hin orientierte Außenwand des Gebäudes darstellen, sind in den Fassadenbereichen 1.3, 1.4,
1.5, 1.6, 1.7, 1.8, 2.1 und 2.6 ausgeschlossen.

Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen unter Satz 1 zugelassen werden, soweit im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fachgutachterlich der Nachweis geführt wird, dass
infolge eines dauerhaft niedrigeren Beurteilungspegels andere geeignete Maßnahmen für die Einhaltung
der Anforderungen ausreichen.

7.5 Außenwohnbereiche
Außenwohnbereiche im Bereich von Fassaden, die auf, parallel oder in einem Winkel bis einschließlich
90° zu den entlang von Baugrenzen oder Baulinen festgesetzten überbaubaren Grundstücksflächen
ausgerichtet sind und die die zu dieser Baugrenze oder Baulinie hin orientierte Außenwand des
Gebäudes darstellen, sind in den Fassadenbereichen 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 1.6, 1.7, 1.8, 1.9, 2.1, 2.2, 2.3,
2.4, 2.5 und 2.6 ausgeschlossen.

Hiervon ausgenommen sind zusätzliche Außenwohnbereiche einer Wohnung, wenn mindestens ein
Außenwohnbereich an einen Bereich der nicht in Satz 1 ausgewiesenen Fassadenbereiche anschließt.

Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen unter Satz 1 zugelassen werden, soweit im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fachgutachterlich der Nachweis geführt wird, dass
infolge eines dauerhaft niedrigeren Beurteilungspegels andere geeignete Maßnahmen für die Einhaltung
der Anforderungen ausreichen.

7.6 Klima- und lüftungstechnische Anlagen
Klima- und lüftungstechnische Anlagen sind so auszulegen, dass die Summe der Geräuschimmissionen
dieser Anlagen den um 15 dB (A) reduzierten anteiligen Immissionsrichtwert an den umliegenden
Immissionsorten nicht überschreitet und die nachfolgend aufgeführten schalltechnischen
Randbedingungen eingehalten werden:

• Die lüftungstechnischen Außenaggregate sind einzeltonfrei im Sinne der DIN 45681 bzw. der TA
Lärm auszuführen.

• Die anteiligen Geräuschimmissionen der lüftungstechnischen Außenaggregate dürfen zu keiner
Überschreitung der Anhaltswerte der DIN 45680 in den nächstgelegenen schutzwürdigen
Raumnutzungen in der Nachbarschaft führen.

7.7 Tiefgaragenzufahrten
In die Gebäude integrierte Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten sind mit einem vollständig geschlossenen
Garagentor und an Wänden und Decken vollständig bis 2,0 m in die Öffnung hinein gemäß DIN EN
1793-1 (Ausgabe November 1997, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut für Normung e.V.) mit einer
Schallabsorption DLa > 8 dB auszuführen.

Nicht in die Gebäude integrierte Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten sind mit einem vollständig
geschlossenen Garagentor auszuführen und im Rampenbereich einzuhausen. Die
Schallschutzeinhausung muss hoch absorbierend und schalldämmend ausgeführt werden gemäß den
ZTV-Lsw 06 (Zusätzliche Technische Vorschriften und Richtlinien für die Ausführung von
Lärmschutzwänden an Straßen) entsprechend den Kriterien der Schalldämmung DLR > 24 dB und der
Schallabsorption DLa > 8 dB.

Es können Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen unter Satz 1, Satz 2 und Satz 3 zugelassen
werden, soweit im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fachgutachterlich der Nachweis
geführt wird, dass andere geeignete Maßnahmen für die Einhaltung der Anforderungen ausreichen.

8. Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen für
Bepflanzungen und für die Erhaltung von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8.1 Die gemäß § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zeichnerisch festgesetzten Bäume sind dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgang sind innerhalb der nächsten Pflanzperiode gleichwertige Ersatzpflanzungen entsprechend der
Gehölzliste 1 oder 2 (großkronige oder mittelkronige Bäume) vorzunehmen.

8.2 In der Verkehrsfläche mit der Zweckbestimmung "verkehrberuhigter Bereich" sind mindestens 40
kleinkronige Laubbäume der Gehölzliste 3 als Baumgruppe von 3 bis 5 Bäumen anzupflanzen, dauerhaft
zu pflegen und zu erhalten.

8.3 Die nicht überbauten Flächen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete und der urbanen Gebiete sind
intensiv mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortgerechten Bäumen, Sträuchern,
geschnittenen Hecken, Bodendeckern, Stauden und Rasen gemäß Gehölzliste zu begrünen. Die nicht
überbauten Teile der Tiefgaragen sind zusätzlich mit einer Vegetationsschicht bestehend aus einer
0,60 m starken Bodensubstratschicht zuzüglich einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen. Befestige
Flächen innerhalb der Grünflächen sind nur für Fuß- und Radwege und Terrassen sowie
Fahrradabstellplätze und Flächen für Anlagen zur Unterbringung von Müllbehältern zulässig.

8.4 Auf den nicht überbauten Grundstücksflächen, die nicht durch Tiefgaragen unterbaut sind, ist je
angefangene 200 m² nicht überbauter Grundstücksfläche mindestens ein mittelkroniger Laubbaum der
Gehölzliste 2 anzupflanzen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Ausgenommen hiervon sind
Erschließungsflächen.

8.6 Flachdächer und flach geneigte Dächer bis 10° sind unter Beachtung der brandschutztechnischen
Bestimmungen dauerhaft und vollflächig, mindestens extensiv auf einem mindestens 0,15 m starkem,
geeigneten Bodensubstrat plus Drainschicht zu begrünen. Verglaste Flächen, Terrassen, Flächen für
Solaranlagen und technische Aufbauten sind hiervon ausgenommen.

8.7 Im Sondergebiet mit der Zweckbestimmung "Quartiersgarage" sind die Fassaden der Parkhäuser zu
mindestens 50 %, bezogen auf die darunter liegende Fassadenfläche, lebend durch mindestens die
bodengebundene Begrünungstechnik (Kletterpflanzen) als Direktbewuchs der Fassade oder leitbaren
Bewuchs mit Gerüstkletterpflanzen zu begrünen, dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

II. Örtliche Bauvorschriften
gemäß § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW

1. Vorgartenzone
Die im Plan gekennzeichnete Vorgartenzone ist zu mindestens 60 % unversiegelt als Vegetationsfläche
(z. B. Rasen, Bodendecker, Stauden) anzulegen.

Fahrradabstelleinrichtungen und hier zulässige Anlagen zur Unterbringung von Müllbehältern innerhalb
der Vorgartenzone sind baulich einzufassen.

2. Einfriedungen
Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Vorgartenzonen sind Einfriedungen unzulässig.

Außerhalb der im Plan gekennzeichneten Vorgartenzonen sind Grundstückseinfriedungen mit einer Höhe
von maximal 2,0 m ausschließlich in Form von lebenden Hecken entsprechend der Gehölzliste 5 (Hecken
und Sträucher) sowie als Kombination von lebenden Hecken mit Draht- oder Stabgitterzäunen ohne
zusätzlichen Sichtschutz zulässig.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Trafostationen 1 und 2 sind mit lebenden Hecken mit einer Höhe
von mindestens 1,5 m entsprechend der Gehölzliste 5 einzufrieden.

3. Dachform und Dachgestaltung
Satteldächer sind mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zulässig.

Flachdächer sind mit einer Dachneigung von maximal 10° zulässig.

4. Werbeanlagen
4.1 Werbeanlagen sind in allen Baugebieten nur an der Stätte der Leistung zulässig.

4.2 Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht sowie rotierende Werbeanlagen und solche mit
Wechselwerbung sind unzulässig.

4.3 Werbeanlagen an Hauptgebäuden (Hauptbaukörpern) sind auf max. 50 % des Fassadenanteils des
jeweiligen Ladenlokals am Gebäude zulässig. Die Werbeanlagen dürfen eine Höhe von 0,60 m und eine
Tiefe von 0,30 m nicht überschreiten. Sie sind nur aus baukörperlich getrennten Einzelbuchstaben zu
gestalten, die mit einem Abstand von mindestens 2 cm zu der darunter liegenden Fassadenfläche
anzubringen sind.In die Schriftzüge dürfen Warenzeichen und Symbole (Signets) einbezogen werden.

4.4 Mit Farbe auf die Fassade angebrachte Werbeanlagen (gemalt) sind nicht zulässig.

4.5 Werbeanlagen oberhalb der Traufe bzw. der Attika, Dachwerbeanlagen sowie selbstständige, nicht am
Gebäude angebrachte Werbeanlagen (bspw. Fahnen, Pylone, Stelen und Tafeln) sind unzulässig.

III.Kennzeichnung
gemäß § 9 Abs. 5 BauGB

1. Erdbebengefährdung
Das gesamte Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrund-klasse T. Die sich
hieraus ergebenden Anforderungen an die Errichtung baulicher Anla-gen sind zu beachten (DIN 4149
„Bauten in deutschen Erdbebengebieten“ bzw. DIN EN 1998 „Auslegung von Bauwerken gegen
Erdbeben“).

IV. Nachrichtliche Übernahme
gemäß § 9 Abs. 6 BauGB

Denkmalschutz
Die Veränderung des zeichnerisch gekennzeichneten Denkmals innerhalb des mit MU 1 bezeichneten
urbanen Gebietes (MU) bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemäß § 9 Abs. 1 DSchG NW.

Bunkeranlage
Im Plangebiet befindet sich eine unterirdische Bunkeranlage. Diese ist nachrichtlich in die Planzeichung
übernommen worden.

V. Hinweise

1. Denkmalschutz
Bodendenkmalschutz

Bei Bodeneingriffen ist mit der Aufdeckung archäologischer Substanz (Bodendenkmal) zu rechnen.
Eigentümer / Bauherren / Leiter der Arbeiten werden ausdrücklich auf die Beachtung der §§ 15
(Aufdeckung von Bodendenkmälern) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von
Bodendenkmälern) hingewiesen.

Wird bei Bodeneingriffen ein Bodendenkmal entdeckt, haben die zur Anzeige Verpflichteten das
entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstätte in unverändertem Zustand zu erhalten.
Fundmeldungen sind umgehend an die Untere Denkmalbehörde oder das LVR-Amt für
Bodendenkmalpflege im Rheinland zu richten.

Auf die §§ 17 (Schatzregal) und 29 (Kostentragung und Gebührenfreiheit) DSchG NW wird ausdrücklich
aufmerksam gemacht.

2. Boden
Im Plangebiet sind Altlasten oder Altlastenverdachtsflächen nicht bekannt. Die Untere
Bodenschutzbehörde der Stadt Mönchengladbach weist auf die gesetzlichen Anzeigepflichten hin.
Auffälligkeiten können bspw. geruchlicher und / oder farblicher Art sein, die durch menschlichen Einfluss
bewirkt wurden (z. B. durch Versickerungen von Treibstoffen oder Schmiermitteln) oder strukturelle
Veränderungen des Bodens (z. B. durch Einlagerung von Abfällen). Außerdem sind Vorsorgemaßnahmen

gegen das Entstehen schädlicher Bodenveränderungen durch den Eintrag von gefährlichen Stoffen zu
treffen.

3. Kampfmittel
Konkrete Hinweise auf eine mögliche Existenz von Kampfmitteln im Plangebiet liegen nicht vor. Die
Existenz von Kampfmitteln kann aber nicht ausgeschlossen werden. Es wird daher eine Überprüfung der
Flächen im Plangebiet auf Kampfmittel empfohlen.

Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszuführen. Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen,
wenn Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zuständige Ordnungsbehörde, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nächste Polizeidienststelle unverzüglich zu verständigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgründungen
etc., ist grundsätzlich eine Sicherheitsdetektion durchzuführen. Die weitere Vorgehensweise ist dem
"Merkblatt für Baugrundeingriffe" des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW-Rheinland zu entnehmen.

4. Bergbaulich bedingte Auswirkungen
Das gesamte Plangebiet liegt im Bereich der durch Sümpfungsmaßnahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem
nach Beendigung der bergbaulichen Sümpfungsmaßnahmen bedingten Grundwasseranstieg sind
Bodenbewegungen möglich. Die sich hieraus ergebenden Anforderungen an die Errichtung von baulichen
Anlagen und sonstigen Anlagen sind zu beachten.

5. Geothermie
Potenzielle Einschränkungen bezüglich der Endteufe von möglicherweise vorgesehenen
Geothermieanlagen stellen der im Stadtgebiet bereichsweise vorliegende grundwasserstock-
werktrennende Reuver-Ton sowie das Flöz Frimmersdorf dar.

6. Grundwasser
Der Einsatz von mineralischen Stoffen aus Bautätigkeiten (Recycling-Baustoffe) oder industriellen
Prozessen im Straßen- und Erdbau bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Der Entzug von Wärme durch in das Erdreich und/oder Grundwasser eingebachte
Erdwärmesonden/-kollektoren sowie die Entnahme von Grundwasser und Wiedereinleitung von
abgekühltem Grundwasser in das Grundwasser bedürfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

7. Grundwasserförderbrunnen
Im Plangebiet befindet sich ein Grundwasserförderbrunnen (städt. Archivnummer 670108). Dieser ist vor
Beginn der Abrissarbeiten ordnungsgemäß zurückzubauen. Der Rückbau ist anschließend bei der
Unteren Wasserbehörde anzuzeigen.

8. Niederschlagswasser
Das auf den privaten Grundstücken anfallende Niederschlagswasser ist gemäß Entwässerungssatzung
der Stadt Mönchengladbach der öffentlichen Kanalisation zuzuführen.

9. Überflutungsschutz

Zum Schutz vor Überflutungen und Vernässungen infolge von Starkregenereignissen wird empfohlen, alle
Öffnungen in Gebäuden und außenliegenden Gebäudeteilen, über die Wasser in das Gebäude eintreten
kann (wie bspw. Hauseingänge, Kelleraußentreppen, -fenster, -lichtschächte, Garagen), mindestens
20 cm über dem geplanten Gelände herzustellen. Andere technische Lösungen mit gleicher
Schutzwirkung sind möglich.

10. Artenschutz
Fäll- und Rodungsarbeiten sind ausschließlich außerhalb der Brutzeit, d. h. zwischen dem 1. Oktober und
dem 28. Februar zulässig. Die Entfernung des Gebüsch- und Gehölzbestandes ist dabei auf ein
notwendiges Maß zu beschränken.

Es wird darauf hingewiesen, dass für den Mauersegler und die Zwergfledermaus möglichst vorab
Ersatzlebensstätten zu installieren sind (sog. CEF-Maßnahmen, continuous ecological
functionality-measures, d. h. Maßnahmen für die dauerhafte ökologische Funktion). Zur Sicherstellung
des Schutzes von Fledermäusen, planungsrelevanten Vogelarten und Vogelbruten müssen Maßnahmen
ergriffen werden, um eine positive Prognose für die Entwicklung dieser Tiere stellen zu können:

• Bauzeitenregelung zum Schutz von Fledermäusen und Vögeln vor Tötungen und vor Störungen
zur Fortpflanzungszeit,

• Öffnung von spaltenförmigen Hohlräumen zum Schutz von Fledermäusen vor Beginn von
Abbrüchen,

• Schutz gefundener Vogelbruten und Fledermäuse,
• Einsatz von Nistbausteinen als Ersatzquartiere für den Brut- und Ruhestättenverlust von

Mauerseglern und Fledermäusen im Rahmen der Bauphase als integrierte Lebensräume nach
Projektfertigstellung,

• Schaffung von Ersatzquartieren für Fledermäuse an Gebäuden,
• Schaffung von Ersatzniststätten für den Mauersegler,
• tiergerechte Beleuchtung der Baustelle,
• Vermeidung von Tierfallen und gefährlichen Glasflächen bei künftiger Bebauung und/oder
• tiergerechte Beleuchtung der Neubauten.

11. Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Für den Bebauungsplan Nr. 794/N ergab die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung, dass ein Gesamtdefizit von
11.199 ökologischen Wertepunkten vorliegt. Dies entspricht einem Kompensationsbedarf von rund
2.800 m² (Standardaufwertung von 4 Pkt., d. h. von Acker 2 Pkt. zu Aufforstung 6 Pkt.), die auf einer dem
Bebauungsplan Nr. 794/N zugeordneten Kompensationsfläche nachgewiesen werden müssen. Diese
Fläche konnte auf dem Flurstück 897 der Flur 48 in der Gemarkung 3199 (Rheydt) nachgewiesen und die
Bepflanzung bereits 2019 realisiert werden. Sollte sich das Defizit noch erhöhen, stehen hier noch
weitere Flächenanteile zu Verfügung. Die Fläche liegt im Bungtwald und somit im weiteren Umfeld des
Bebauungsplanes (ca. 4 km entfernt).

12. Gestaltungshandbuch
Zur Sicherstellung der gewünschten architektonischen und städtebaulichen Qualität des Quartiers wird
ein Gestaltungshandbuch den Grundstückskaufverträgen angehängt.

Raumart Bettenräume in
Krankenanstalten uns
Sanatorien

Aufenthaltsräume in
Wohnungen,
Übernachtungsräume in
Beherbergungsstätten,
Unterrichtsräume und
ähnliche Räume

Büroräume und ähnliche
Räume

La - 25Gesamtes bewertetes
Bau-Schalldämmmaß
(R'w,ges) in dB

La - 30 La - 35

VI. Gehölzlisten

Gehölzliste 1 - Großkronige Bäume (Endkronenbreite > 10 m, StU mind. 18 - 20 cm, 3 x verpflanzt m. B.)
Deutscher Name Botanischer Name
Spitzahorn Acer platanoides,
Spitzahorn Acer platanoides 'Allershausen'
Kegelförmiger Spitzahorn Acer platanoides 'Apollo'
Spitz-Ahorn Acer platanoides 'Deborah'

Gehölzliste 2 - Mittelkronige Bäume (Endkronenbreite 6 - 10 m, StU mind. 18 - 20 cm, 3 x verpflanzt m. B.)
Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Kugel-Feldahorn Acer campestre 'Elsrijk'
Kegelförmiger Spitzahorn Acer platanoides 'Cleveland'
Spitzahorn Acer platanoides 'Emerald Queen'

Gehölzliste 3 - Kleinkronige Bäume (Endkronenbreite < 6 m, StU mind.18 - 20 cm, 3 x verpflanzt m. B.)
Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre 'Elegant'
Säulen-Feldahorn Acer campestre 'Fastigiata'
Säulenförmiger Spitzahorn Acer platanoides 'Columnare'
Felsenbirne Amelanchier arborea 'Robin Hill'

Gehölzliste 4 - Bodendecker
Deutscher Name Botanischer Name
Kriechspindel Euonymus fortunei 'Coloratus'
Elfenblume Epimedium ssp.
Storchschnabel Geranium ssp.
Efeu Hedera helix

Gehölzliste 5 - Hecken und Sträucher (Höhe mind. 100 - 125 cm)
Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare

Gehölzliste 6 - Rankpflanzen
Deutscher Name Botanischer Name
Waldrebe Clematis ssp.
Wilder Wein Parthenocissus ssp.

Weitere Baumarten sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehörde und der mags zulässig.
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Breite (Tiefe) bebaubarer
Grunstücksflächen in mz.B. # 12
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Rechtsgrundlagen
· Gemeindeordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes
vom 29. September 2020 (GV. NRW. S. 916) geändert worden ist.

· Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBl. I
S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBl. I S. 4147)
geändert worden ist.

· Bauordnung für das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. 2018 S. 421), die zuletzt  durch Artikel 1 des Gesetzes vom 30.
Juni 2021 (GV. NRW. S. 822) geändert worden ist.

· Verordnung über die Ausarbeitung der Bauleitpläne und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBl. 1991 I S. 58), die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist.

· Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBl. I S. 3786), die zuletzt durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl. I S. 1802) geändert worden ist.
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