Entscheidungsbegriindung

zum Bebauungsplan Nr. 179/IV der Stadt Monchengladbach
(Deckblatt zum DP M Nr.130, 131 und zum BP M Nr.136 und 136-1)

Allgemeines und Lage des Plangebietes

Der Bebauungsplan Nr.179/IV (Deckblatt zum DP M Nr.130,
131 und BP M Nr.l136 und 136-7) enthadlt die rechtsverbinc-
lichen Festsetzungen zur stadtebaulichen Ordnung fur
einen Bereich im Stadtbezirk IV-Volksgarten, Gebiet bei-
derseits der Gabelsberger StraBe und nordlich der Bungt-
strapse (K 11).

Er stellt die Grundlage dar fir weitere zum Vollzug des
Bundesbaugesetzes erforderlichen MaBnahmen und mit der
Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes Nr.179/1V
treten Gie alten Festsetzungen, soweit sie durch diese
Planung betroffen werden, aufer Kraft.

Das Plangebiet ist zunachst auf die Fldchen dstlich der
Gabelsberger StraBe (gesamtes ehemaliges Industriegebiet)
bis zum Volksgarten ausgedehnt gewesen und auf dieser
Grundlage die frilhzeitige Blirgerbeteiligung gem. § 2a(2)
BBauG durchgefiihrt worden. Die weiterhin ungeklarte
Grundstiickssituation des zwischenzeitlich abgetragenen Ge-
werbebetriebes macht die Teilung cdes Planverfahrens in
der vorliegenden Form erforderlich.

Andererseits ist die nachtragliche Einbeziehung der
stadtischen Grundstiicke Nr.9 und 69, Flur 53, zur Kla-
rung der Erschliefung flr dieses Geladnde erforderlich.

Einfigung in die Bauleitplanung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.179/IV ent-
sprechen den Darstellungen des seit dem 20.04.1983 wirk-
samen Flachennutzungsplanes der Stadt Mdnchengladbach,
der fir.das Gebiet eine Arrondierung der oSffentlichen
Grinflichen (Parkanlagen) und im iibrigen Wohnbauflachen
bzw. gemischte Bauflache (Mischgebiet) darstellt.

Der alte Flachennutzungsplan sah fir das Plangebiet be-
reits geplante dffentliche Grinflache sowie Kleingewerbe-
gebiet und in erweitertem Bereich Jstlich der Gabelsber-
ger Strafe Industriegebiet vor.

Planungsziele und Planungszwecke

Ziel dieses Bebauungsplanes ist es, fir den bisher pla-
nungsrechtlich von den Bebauungspl&nen Nr.130, 137, 136
und .136-1 erfaRten Bereich, entsprechend cden absichten
des Fliachennutzungsplanes, sowie durch Umwidmung der
Gewerbeenklave des alten Bebauungsplanes Nr.137 innerhalb
eines zentrumnahen Wohngebietes die Nutzungsentzerrung
und Arrondierung der Wohnbereiche und Grinflachen zu er-
mdglichen. Da das Gebiet bei Zuordnung zur gewerblichen
Nutzung ein Fortbestehen der Belastungen fir die Umgebung
bedingt hatte, wurde dem Wunsch der Eigentimer nach an-
passung cdes Gebietes an die Nachbarschaften aus stadte-
baulichen Griinden bereits bei Aufstellung des Flachen-
nutzungsplanes entsprochen,



Innerhalb der ausgewiesenen Grinfldchen, die im Zusam-
menhang des Ost-Westlichen Grinzuges LeifhelmstraBe-
Volksgarten eingebunden werden, sind gemdaR den Zielen
der alten Pline. . - Spielflichen, vorgesehen. Die Einbe-
ziehung der beiden genannten stadtischen Grundsticke
zugunsten einer Verwertung dieser gemap BP 136-1 als
Bauflichen: festgesetzten Geladndes ist durch die Zwischen-
zeitliche Entwicklung, die die urspringlich beabsich-
tigte Erschliepung verhindert, sinnvoll und erforder-
lich. »

Ferner wird durch die Festsetzung von Verkehrsflache

besonderer Zweckbestimmung (verkehrsberuhigte Zone) auf

dem Flurstiick Nr.l2 und von privater statt offentlicher
Griinfliche auf den Flurstiicken 148,149, Flur 53, die
Erschliefung der Hduser Gabelsberger Strafe 27-31 ge~
sichert.

Bisherige Struktur und iutzung

Das Plangebiet in den Teilen der rechtsverbindlichen
Bebauungsplane Nr.130 und 131 ist im siidlichen Teil be-
reits im wesentlichen in kleingewerblicher Struktur be-
baut. Die ndrdlichen Teilflichen werden als Gartenland
genutzt und die Flurstiicke Nr.9 und 69, Flur 53, sind
nach Beseitigung einer Altbebauung Brachland.

Planungsgrundsatze und abwagung

Vorrangiger Planungsgrundsatz ist, fUr das Plangebiet
die stidtebauliche Neuordnung durch planungsrechtliche
Festsetzungen zu treffen und gesunde Wohn- und Arbelts-
verhiltnisse zu sichern bzw. zu erreichen. Unter Berick-
sichtigung des Bestandes ist es die wesentliche Aufgabe,
nach Abbau der Gewerbeenklave keine neuen Konfliktzonen

in stadtebaulicher Hinsicht zu ermdglichen, sondern viel-

mehr die zu arrondierenden Teilbereiche den Nutzungsbe-
stinden zuzuordnen bzw. anzugliedern. Grundlage der zu
treffenden Festsetzungen bezlglich der zulassigen bau-
lichen Nutzung sind die Bestimmungen des Bundesbauge-
setzes und der Baunutzungsverordnung.

In abwigung der sti3dtebaulichen Vorgaben und Ziele sowie
der Planungsgrundsatze ist die Festsetzung von Mischge-
biet im siidlichen Teil aufbauend auf der alten Kleinge-
werbegebietsausweisung 2zwangslaufig und im Hinblick auf
die vorgegebene Situation der baulichen Dichte und der
weiterreichenden StraBenplanung (westlich angrenzende
Plantrasse) sinnvoll. Hierfiir ist eine gemischte, nicht
stdrende Nutzung angemessen, da zudem nur passive
Schutzmaninahmen fiir die Wohnanteile infrage kommen.

Hier wurden bereits die Wohnhauser (altbau) ces ehema-
ligen Firmenbesitzes privatisiert und von den Mietern
weitgehend erworben. Der ndrdliche Bereich 1ist als
Allgemeines Wohngebiet mit einer bereits aufgelockerten
Bebauung und grdferen abstidnden geplant und bietet auch
bessere Mdglichkeiten fir aktive SchutzmaBnahmen (Schall-
schutzwall und -wand).




Die Ausweisung von allgemeinem Wohngebiet auf den Grund-
sticken 9 und 69, Flur 53, fuBt auf der Absicht, unter
stadtebaulich vertretbare Reduzierung der jetzt zuldssigen
Baumasse eine bewuBt gliedernde Nutzung zwischen dem ver-
cdichteten hochgeschossigen Mietwohnungsbau und einem rela-
tiv verdichteten zweigeschossig bebautem Bereich mit Eigen-
tumswohnungen als beruhigendes Element in der Form von
nicht storencdem Gewerbe-Biiro etc. mit geringem Wohnanteil
unterzubringen.

Festlegung der Baugebiete

Die Festlegung der Baugebiete ist vorgegeben durch die
Darstellungen des verbindlichen Flachennutzungsplanes, die
wiederum den Gegebenheiten vor Ort entsprechen. Demgeman
ist flr den Bereich mit Kleingewerblicher altsubstanz

im slidlichen Teil Mischgebiet, und fir die weiteren Teil-
fldchen als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Gestalt des Orts- und Landschaftsbilcdes

Das Plangebiet ist ebenes Geliande ohne topographischne
Gliecerung und liegt auf ca. 45 m iiber NN. Die vorhandene
Nachbarschaftsbebauung besteht aus zwei- bis dreigeschos-
Siger tPiet- und Eigenheimbebauung im Charakter des Stadt-
hauses als geschlossener Strafenrand bzw. zusammenhangende
Zeile. 4Als Dach herrscht das Satteldach mit einer Nelgung
zwischen 30-45° vor. Die zukiinftige flohenentwicklung, die
Dachform und die Mafistdblichkeit [Z-X- wird von diesen Vor-
gaben abgeleitet in Teilflichen des Plangebietes, insbe-
sondere auch im Bereich der zukinftigen Grinflichen ist
Obstbaumbestand vorhanden. Denkmalwerter Gebiudebestand
und besonderer Griinbestand ist im Planbereich nicht vor-

- zufinden.

Belange des Immissionsschutzes

Konfliktbedingungen in immissionstechnischer Hinsicht be-
Stehen innerhalb des Planbereiches selbst nicht. Zu der
Ostlichen Nachbarschaft sind diese Qurch die aufgabe und
Beseitigung des ehemals grofifliachigen Textilbetriebes auf-
gehoben. aus der Gabelsberger Strafe ist aufgrund der
Hutzungsart als ErschliefungsstraBe mit geringem Durch-
gangsverkehr die Verkehrsverlarmung bedeutungslos und
welitergehende Untersuchungen nicht erforderlich.

allein fir die westlich geplante zwelispurige Trasse, die
ein Teilstiick der ortsteilverbindenden zukinftigen Ver-
kehrsstrafe im Ostlichen Stadtgebiet darstellt, war hin-
sichtlich der Verlarmung zu untersuchen. Dementsprechend
wurcen bereits aktive Schutzmafnahmen und Uberlegungen
durch bauliche abschirmung vorgesehen.

Fir die vorhandene und geplante StraBfenrandbebauung selbst
ist durch aktive SchallschutzmaBnahmen aus stadtebaulichen
Grinden keine Abschirmung zu erzielen. Festsetzungen fur
besondere passive SchutzmaBnahmen sind Qariiber hinaus
nicht erforderlich, da Qie notwendigen Mafnahmen durch
andere gesetzliche Vorschriften (Lirmschutz) erforderlich
werden und geregelt sind.

Ferner sind aufgrund der grundstiicksbedingten kleinteilig
festgesetzten iberbaubaren Fliachen innerhalb des Mischge-
bietes nachbarschaftsbelastende Anlagen und BetriebsgrdfBen
ausgeschlossen. :

-4~
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Sonstige Belange i
Die Ver- und Entsorgung ist aufgrund der vorhandenen ™
Leitungsnetze im pestehenden Strafenraum problemlos zu e

realisieren. Die Redarfe des tertiaren Sektors wercen
durch die vorhandenen kirchlichen, schulischen und sport-
1ichen Einrichtungen sowie der Nahversorgung in gut er-
reichbaren Entfernungen (300-600 m) gedeckt. Tanglert
wird das Plangebiet vom Richtfunkstrahl Mdnchengladbach-—
Grevenbroich, der mit seinem Schutzbereich Teilflachen
iiberdeckt. Hohenbeschrankungen ergeben sich daraus nicht.
Zzur Stromversorgung durch das RWE wird eine Trafostation
innerhalb cer Grinfliache an der Gabelsberger sStrahe Vor=
gesehen.

Festsetzungen

Festgesetzt werden Straﬁenbegrenzungslinien sowie Art und
Map der baulichen Nutzung.

4) Offentliche und private verkehrsflachen

Als Sffentliche verkehrsflachen sind lediglich ein ge-
ringes Teilstick der Gabelsberger Strabe in ihrer heute
bestehenden Form, sowlie ein Erschliepungsstich bstlich
und westlich der Gabelsberger Strale als verkehrsbe-
ruhigte Zoneéen mit der Mindestbreite von 3,0 m, sonst
6,0 m, ausgewlesen. Weitere srschliefungsstiche im
allgemeinen Wohngebiet westlich der Gabelsberger Strafe
werden entsprechend dimensioniert, jedoch als private
Verkehrsfldchen im Rahmen eines Erschliepfungsvertrages
ausgebaut. Fur den Besucherverkehr steht ausreichencer
Parkraum in den Strafenraumen der Gabelsberger Strafe
-ur Verfigung. Die privaten parkbedarfe sind durch die
ausgewlesenen Garagen und Stellpldtze 1n den Bauwichen
und Garagenhofen gedeckt. Festgesetzt werden damit ca.
690 m2 neue offentliche verkehrsflache.

b) Offentliche und private Grunflachen

Als offentliche Grinflache wird ein Areal im Bereich der
Gabelsberger Strale mit der Verbigdung PlanstraBe vorge-
sehen. Die Flache von cda. 5.450 m- enthalt einen _Splel-
platz des Typ 8 in der Grofienordnung von 1.200 m*.
Ferner wird der sansatz der ost-westlichen Griinverbindung
entlang der Wegeparzelle Flurstiick Nr.l12, Flur 53,
swischen Gabelsberger Strape-und Volksgarten als offent-
liche Griinflache ausgewliesen. Hingegen werden im Gegen-
satz zum Jetzt geltenden Planungsrecht aus dem Flurstick
Nr.3149 in dem die Erschliefung der Cabelsberger Strafe
Nr.27-37 liegt, die Flache als privates Grun festgesetzt.
Dariiber hinaus wird fiir die Gabelsberger Strafie eine
Begruinung durch alleeartige Baumpflanzung, ausgehend

vom einbezogenen StraBenstick, vorgesehen. Der Spiel-
platzbedarf wird durch den ausgewiesenen Spielbereich
Typ B sowie die bereits vorhandenen anlagen Typ & an
der Leifhelmstrafe gedeckt. Die private Griinflache be-
tragt als Vorgarten ca-. 350 m~.



c) Wohngebiete

Fir die bisher nicht bebauten Bereiche sieht der Bebau-
ungsplan allgemeines Wohngebiet mit dem MaB baulicher
Nutzung, Grundfldchenzahl 0,4 uncé Geschoffldchenzahlen
0,8-0,5 vor. Die Gesch0551gke1ten entsprechen der Hdhen—
entw1cklung des Bestancdes und die Bauformen kleine
Zeilen und Doppelhauser mit Dachern entsprechend dem
Gebietscharakter.

Ziel ist es, auch durch rationelle ErschlieBungsformen
wie Stichen als verkehrsberuhigte Zonen, die geplanten
Gruppen wirtschaftlich kostenginstig zu erschliefen.
Die erforderlichen Einstellpldtze des ruhenden Verkehrs
sind iiberwiegend in Bauwichgaragen und Garagenhdfen
festgelegt. Die Festsetzung von allgemeinem Wohngebilet
im norddstlichen Bereich des Plangebietes verbindet sich
mit der Absicht der durch Gliederung und bewullite Nut-
zungswahl eine Beruhigung zwischen den beiden benachbar-
ten verdichteten Wohngebieten zu erzielen. Gedacht wird
an eine nicht stdrende gewerbliche Nutzung (z.B. Praxis
oder Bliro) mit Wohnteil. Die Wohngebiete machen insge-
samt ca. 5.900 m? aus.
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d) Mischgebiet

Die Ausweisung des Mischgebietes ist durch die historische
Entwicklung vorgegeben und im Flachennutzungsplan ver-
ankert. Das MaB der baulichen HNutzung mit Grundflachen-
zahl 0,4 und Geschofflachenzahl 0,8 entsprlcht dem der
benachbarten Wohngebiete. Erfafit 1st davon im wesent-
lichen aAltbestand an der Gabelsberger Strafe, der dort
und zur Planstrafe hin arrondiert werden soll. dMit der
Ausweisung dMischgebiet soll dariber hinaus eine Nutzung
méglich sein, die ohne selbst zu belasten abschirmende

N Funktionen zugunsten dem Wohnbestand an der Gabelsber-
ger Strapfe und den dstlich folgenden Wohnbereichen uber-
nimmt. Als Mischgebietsflidche sind damit ca. 3.800 m2
ausgewiesen.

6. Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften

Gemaf § 81 (4) der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-West-
falen (BauC NW) werden Bauvorschriften gemaf § 81 (1)

BauO NW als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Mit der Ubernahme der Gestaltungsvorschriften ist beabsich-
tigt, die stadtebauliche Konzeption der festgesetzten Be-
bauung, insbesondere mit Festsetzungen zur auferen rorm

der Baukdrper, weiterzufinhren. Sie werden beschrankt auf
das notwendige MaB, damit den NGtzern in Abwagung zu dem
bffentlichen Belang der Stadtbilcdgestaltung der grofit-
mogliche private Gestaltungsraum erhalten wircd.

Festsetzungen:

Dachform und DPachneigung:

westlich Gabelsberger Strafe - Satteldach 35- 4C°

o0stlich Gabelsberger Strafe - Flachdach

AuBenwandgestaltung:

westlich Gabelsberger Strafe - rotfarbenes Zlegelmauerwerk
und gestaltete Putzflachen

dstlich Gabelsberger StraBe - Putz- oder Betenfldchen in

Verbindung mit bis zu 20%
andersartigen Materialien

.



10.

35

TAD7

//s'

Einfriedungen:
Hecken und begriinte Z3une bis 2,0 m H8he, zu Garagenhofen
bis 2,0 m hohe Mauern.

Vorgarten:
Rasenkantenstelne oder lebende Hecken bis 0,5 m Hohe.

Ergebnis der Abwagung

Die Festsetzungen sind in wertung folgencder Griinde ge-
troffen worden:

a) stidtebaulich abscnlieBende Ordnung eines arrondierbaren
4wiscnenbereiches

b) Schaffung zentrumsnahem Wonnraumes und nicht stdrender
sonstiger Nutzungsmdglichkeiten in Randlage zur Innen-
stadt

c) sinnvolle Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur durch
Vervollstandigung der Bebauung

d) Nutzungsgliederung durch Mischgebiete und allgemeine
Wohngebiete aufgrund der vorgegebenen Rahmenbedingungen.

In diesem Sinne sind die Bedenken und Anregungen des
Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes gepriift und nach Ge-
wichtung als nicht zu verfolgen beurteilt worden.

Bodenordnung - sozliale MaBnahmen

Mafnahmen der Bodenordnung sind fiir das Plangebiet nicht
erforderlich. Die fiir die Sffentlichen Belange erforder-
lichen Flichen wercden iber liegenschaftliche Verhandlungen
erworben. Soziale Mafnahmen sind gleichfalls nicht rele-
vant. Uberlegungen zum Erhalt baulicher Substanz als durch-
paufahiger Wohnraum sind im Bereich der Gabelsberger Strafle
angestellt worden und zur Sicherung des preiswerten Wohn-
raumes durch eine Privatisierung erfolgt. -

wirtschaftlichkeit

Aufgrund der vorhandenen Erschliefungen und kompletten Lei-
tungsnetze in der Gabelsberger StraBe ist die Ver- und Ent-
sorgung der angrenzenden Geldnde wirtschaftlich herzustellen
und die strapenmiapige und infrastrukturelle Baureifmachung
der restlichen Flachen gegeben.

Kostenschaatzung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind folgende MalB-
nahmen erforderlich, die in der Durchfiihrung nachstehend
aufgefilhrte Kosten verursachen werden:



1. Erwerb von Grundsticken und
Grundstiicksteilen fur offent-
liche Verkenrs- und Grinflachen DM 5.000, --

2. Ausbau neuer offentlicher Ver-
kehrsflichen (Strapenflachen,
verkehrsberuhigte Zonen, Park-

flachen) DI 65.000,--
3. Ausbau neuer offentlicher Grin- ,
flachen (Parkanlage, Spielplatz) DM 148.500,--

4. Ausbau der Entsorgungsleitungen
(Kanal) DM 100.000,--

5. Ausbau der Versorgungsleiltungen
(Gas, Wasser) in den O6ffentlichen
Verkehrsflachen Dl 16.750, --
(in privaten Verkehrsflachen
DM 24.840,--)

Summe: DM 335.250, -~
RUckflisse: ErschlieRungsbeitrage

nach Bundesbaugesetz ./. DM 63.000, --

KanalanschluBbeitrage

nach KAG ./ . DM 64.000,—-
Gesamtbetrag: ' DM 127.000,--

Die Finanzierung dex zur Durchfihrung der Planung erforder-
lichen Kosten kann aus dem Haushalt erwartet werden.

Diese Entscheidungsbegrindung wird geman § S Abs.8 BBauG
dem Bebauungsplan Nr.179/1V beigefligt.

Monchengladbach, den 13, Mai 1987

\ \) V'\/‘d\_f“:.rmuﬁ\}\)
Biirgermeister

Schriftfihrer




