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1 Ausgangssituation
11 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Ost, im Ortsteil Giesenkirchen-Mitte. Es umfasst die
Flurstiicke Nr. 152, 153, 154, 166 sowie Teile des Flursticks 175 der Flur 39 in der
Gemarkung Giesenkirchen. Die so abgegrenzte Flache besitzt eine Grélie von rund 1,4 ha.

Das Plangebiet wird im Nord-Westen durch rickwartige Hausgarten der Wohnbebauung an
der Trimpelshitter StralRe begrenzt. Im Osten begrenzen die Kruchenstralle sowie eine
offentliche Grinflache das Plangebiet. Im Siden schlieRen Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzte, private Grundsticke an das Plangebiet an. Im Westen befindet sich eine
offentliche Grlinanlage, die in Teilen als Hundeauslaufflache genutzt wird.

Die genaue Plangebietsabgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im
Malstab 1 : 500 zu entnehmen.

1.2  Anlass der Planaufstellung

Bei den Flachen des Plangebiets handelt es sich um den ehemaligen Parkplatz des im Jahr
2007 aufgegebenen Freibads Giesenkirchen. Durch die Aufgabe des Freibads wird der
Parkplatz als solcher nicht mehr benétigt, sodass er einer neuen Nutzung zugefiihrt werden
kann. Eine Wiedernutzbarmachung dieser versiegelten Flache steht im Sinne einer
Verringerung der Neuinanspruchnahme von Freiflachen und tragt somit zur Schonung des
Aulenbereichs bei. Die Flache des Parkplatzes wird dabei um angrenzende stadtische
Grundstiicke geringfligig erganzt, die sinnvollerweise in die Planung miteinbezogen werden
kdénnen.

Diese neue Entwicklung an der Kruchenstralie ist Teil der Stadtentwicklungsstrategie mg+
Wachsende Stadt, unter deren Zielvorgabe ,Wachstum in Qualitadt* das Handeln aller
Akteure im Konzern Stadt geblndelt wird. Mit der Umsetzung der Wachstumsstrategie sollen
in Ménchengladbach u. a. neue Qualitaten fir Familien, Eltern und Kinder im gebauten
Raum sowie auf Griin- und Freiflachen entstehen. Das hier in Frage stehende Plangebiet ist
in der aktuellen Prioritatenliste der Wohnungsbauvorhaben im Stadtgebiet als kurzfristiges
Wohnungsbaupotenzial eingestuft.

Da der rechtsverbindliche Bebauungsplan R Nr. 3013 aus dem Jahr 1973 flr das Plangebiet
.verkehrsflachen® mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflachen® festsetzt, ist die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 787/0 erforderlich.

1.3 Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist.

Der Bebauungsplan soll gemal §13a i. V. m. § 13b BauGB als ,Bebauungsplan der
Innentwicklung“ aufgestellt werden. Seit Inkrafttreten des ,Gesetzes zur Umsetzung der
Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in
der Stadt* am 13. Mai 2017 und mit dem in diesem Zusammenhang eingefiihrten § 13b
BauGB gilt § 13a BauGB entsprechend fir Bebauungsplane mit einer Grundflache von
weniger als 10.000 m? durch die die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen
begriindet wird, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschlieRen. Die hierzu
notwendigen Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Es handelt sich um die
Neuplanung eines Wohngebietes im Anschluss an den Ortsteil Giesenkirchen-Mitte. Der
vorliegende Bebauungsplan steht auch nicht in einem sachlichen, zeitlichen und raumlichen
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanen, durch die in Summe ggf. eine Grundflache
von Uber 10.000 m? erreicht werden konnte. Des Weiteren werden durch den Bebauungs-
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plan keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Darliber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte flr die Beeintrachti-
gung der in §1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzglter (Natura 2000-Gebiete), die
einer Anwendung des Verfahrens nach § 13a BauGB entgegenstehen wirden. Es bestehen
auch keine Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB wird der Bebauungsplan ohne
Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Gleichwohl werden
wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die Belange der Umwelt gutachterlich ermittelt
und im Rahmen dieser Begriindung dargestellt (vgl. Kapitel 9).

2 Ubergeordnete Planungen und bestehende verbindliche Bauleitpléne
21 Regionalplan

Der glltige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (RPD) legt flr den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)” fest. Der
Bebauungsplan entspricht damit den Zielen der Raumordnung, da die Siedlungsentwicklung
in den Gemeinden auf diese Bereiche ausgerichtet werden soll.

Die landesplanerische Abstimmung mit der Bezirksregierung Dusseldorf gemal § 34 Abs. 1
und Abs. 5 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde durchgefihrt. Mit Schreiben vom
05.02.2018 und 14.12.2020 teilte die Bezirksregierung Disseldorf mit, dass gegen den
Bebauungsplan Nr. 787/0 keine landesplanerischen Bedenken bestehen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Monchengladbach stellt die Flache des
Plangebiets als ,Grinflache* dar. Im Bereich des bestehenden Parkplatzes weist die
Grunflache die Zweckbestimmung ,Parkflachen® auf, im Bereich eines 6stlich angrenzenden
Bolzplatzes die Zweckbestimmung ,Spielplatz Typ B*.

o

= AT e = i,_
=\

Auszulg aus dem FNP der Stadt Monchengladbach
vor der Berichtigung nach der Berichtigung

Die beabsichtigte Umnutzung des Gebietes entspricht demnach nicht den Zielen des
aktuellen Flachennutzungsplanes. Aufgrund der vorgesehenen Durchflihrung des Verfahrens
nach § 13ai. V. m. § 13b BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung kann von einem
vorherigen beziehungsweise parallel zum Bebauungsplan durchzufihrenden Flachennut-
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zungsplananderungsverfahren abgesehen werden, wenn die stadtebauliche Ordnung
innerhalb des Stadtgebietes von Moénchengladbach nicht beeintrachtigt wird. Hiervon ist
nach Umsetzung des Vorhabens auszugehen. Es handelt sich um ein vergleichsweise
kleines Plangebiet, das sich in der Art der Nutzung am Bestand der ndheren Umgebung
orientiert. Der Flachennutzungsplan ist daher gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes im Wege der Berichtigung anzupassen.

2.3 Bestehende verbindliche Bauleitplane

Im Bebauungsplan R Nr. 3013 aus dem Jahr 1973 ist der Grofdteil der Flachen des
Plangebiets als Verkehrsflichen mit der Zweckbestimmung Offentliche Parkflachen
festgesetzt. Erganzend setzt der Bebauungsplan R Nr. 3013 im nérdlichen, sldlichen und
sudostlichen Teil des Plangebiets Griinflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage fest.

Auszug aus dem Bebauungsplan R Nr. 3013 der Stadt Ménchengladbach

Mit der Bekanntmachung des Bebauungsplanes Nr. 787/0 gemafl § 10 Abs. 3 BauGB treten
die Festsetzungen des Bebauungsplans R Nr. 3013, soweit sie durch den Geltungsbereich
des klnftigen Bebauungsplans tberlagert sind, aufRer Kraft.

24 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt fast vollstandig aulRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans.
Lediglich ein rund 8 m breiter Streifen am sudlichen Ende des Plangebiets mit einer Flache
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von rund 400 m? liegt innerhalb des Landschaftsplans. Festgesetzt ist an dieser Stelle ein
temporares Landschaftsschutzgebiet (LSG) ,L 13 — Niersaue Rheydt®, welches insgesamt
eine Flachengréle von ca. 352 ha aufweist.

Gemal § 7 Abs. 1 Landesnaturschutzgesetz NRW erstreckt sich der Geltungsbereich eines
Landschaftsplans auf den Aulienbereich im Sinne des Bauplanungsrechts. Durch die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 787/0O und die geplante Festsetzung eines Wohngebie-
tes tritt der Landschaftsplan fir die entsprechende Flache aufder Kraft. Hinsichtlich der
geringen Grof3e der betroffenen Flache von knapp 400 m? sowie der ohnehin nur temporaren
Festsetzung des LSG ist diese Anderung als marginal einzuschétzen.

Sonstige Schutzgebiete oder Naturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

25 Stadtentwicklungskonzepte

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 787/O begriindet keine Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Steuerung im Sinne des Nahversorgungs- und Zentrenkonzepts oder
des Vergnugungsstattenkonzepts der Stadt Ménchengladbach bedirfen.

Mit dem Stadtteilentwicklungskonzept ,Dialog Giesenkirchen® wurde in gemeinsamer
Zusammenarbeit von Offentlichkeit, Politk und Verwaltung ein Konzept erarbeitet, das
Leitlinien fir die weitere Siedlungsflachenentwicklung des Stadtteils Giesenkirchen benennt.
Hierzu z&hlen unter anderem:

— Der Schutz des fir Giesenkirchen so bedeutenden Freiraums durch eine Préaferenz
der Innenentwicklung vor der Auf3enentwicklung,

— die Wiedernutzung von heute mindergenutzten oder in der vorliegenden Form nicht
mehr benétigten Flachen um diese brachliegenden Potenziale zu aktiveren,

— die Befriedigung der Neubaunachfrage mit qualitatsvollen Angeboten und in ver-
schiedenen Segmenten sowie

— die schrittweise Entwicklung kleinerer Flachenpotenziale, um sich stets an neue
Anforderungen des Wohnungsmarktes anpassen zu kénnen und vor dem Hinter-
grund nicht klar bezifferbarer Potenziale im Bestand nicht eine Entwicklung im Uber-
mal zu betreiben.

Der ehemalige Parkplatz des aufgegebenen Freibads Giesenkirchen wird dabei als
Potenzialflache eingestuft, die in einer ersten Prioritatsstufe umgesetzt werden sollte, da sie
den zuvor genannten Leitlinien am besten entspricht. Die Flache befindet sich in attraktiver,
integrierter Lage. Zur Schaffung von Wohnbauland muss hier kein Freiraum neu in Anspruch
genommen werden. Als mogliche Bebauungstypologie werden Einzel-, Doppel-, Reihenhau-
ser und erganzend Geschosswohnungsbau vorgeschlagen.

Darlber hinaus wird in dem Konzept der Stadtteil Giesenkirchen hinsichtlich der Woh-
nungsmarktsituation als nachgefragter Standort flr Neuentwicklungen beschrieben. Die
Nachfrage erfolge hier, entgegen des grundsatzlichen Trends, verstarkt durch Familien.
Neben dem Segment der Ein- und Zweifamilienhduser sei auch der Mietwohnungsbau in
Giesenkirchen marktgangig.

3 Bestandssituation
3.1 Stadtebauliche Struktur

Situation innerhalb des Plangebiets

Den groften Teil der Flachen des Plangebiets macht der ehemalige Parkplatz des
aufgegebenen Freibads Giesenkirchen aus. Dieser stellt sich heute als eine weitgehend
ungenutzte und versiegelte Stellplatzflache dar, die als solche nicht mehr bendtigt wird.

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 787/0 ,Kruchenstrafle* 8

Nordlich des Parkplatzes befindet sich ein rund 20 m breiter Streifen entlang der Kruchen-
strale, welcher zurzeit als Grinflache genutzt wird. Im sldlichen Bereich werden Uber den
Parkplatz hinaus 6ffentliche Grinflachen in geringem Umfang in das Plangebiet miteinbezo-
gen. Hierzu zahlt auch der Bereich eines zurzeit vorhandenen Bolzplatzes, der aufgrund der
geplanten Wohnbauentwicklung ohnehin verlagert werden muss (vgl. Kapitel 3.4).

Insgesamt zeichnet sich das Plangebiet durch einen groRen Baumbestand aus. Auf dem
Parkplatz selbst befinden sich zwei Baumreihen, die zur Eingrinung des Parkplatzes
dienten. Westlich und 6stlich wird der Parkplatz jeweils durch Gehdlzstreifen eingegrint.
Nordlich des Parkplatzes und insbesondere auf dem oben genannten Streifen westlich der
Kruchenstralie befindet sich ein Baumbestand, der den 6ffentlichen Raum stark pragt.

Situation auRerhalb des Plangebiets

Das Plangebiet grenzt an den westlichen Siedlungsrand von Giesenkirchen-Mitte an. Im
Osten des Plangebiets schlielen die Kruchenstralle sowie eine 6ffentliche Grinflache, in
welcher sich ein Kinderspielplatz befindet, an den bestehenden Parkplatz an. Innerhalb der
Grunflache fuhrt ein in Nord-Sud-Richtung verlaufender Ful3- und Radweg bis zu der im
Siden verlaufenden B 230 (Mulforter Stra’e). Entlang der Kruchenstralle befinden sich
Uberwiegend zweigeschossige trauf- oder giebelstdndige Gebaude mit Satteldachern.
Innerhalb der RingerschlieBung der Stralle Arratherhof, welche an die Kruchenstralte grenzt,
bestehen eingeschossige Bungalowbauten mit Flachdachern oder flach geneigten
Satteldachern.

Nordwestlich des Plangebiets befinden sich die rickwartigen Garten der strallenbegleiten-
den Wohnbebauung entlang der Trimpelshitter Stral3e. Die Bebauung besteht hier — ahnlich
wie an der Kruchenstralle — lGberwiegend aus zweigeschossigen trauf- oder giebelstandigen
Gebauden mit Satteldachern.

Westlich des Plangebiets erstreckt sich bis zu den Grundstiicken entlang der Trimpelshutter
Stralie eine offentliche Grinflache, die in Teilen als ,Hundeauslaufflache“ genutzt wird.
Innerhalb dieser Grinflache verlaufen schmale Fuliwege, welche die Trimpelshitter Stralle
mit dem Parkplatz verbinden. Hier besteht die Mdglichkeit, diese Wegeverbindung in der
Planung aufzugreifen und eine attraktivere Verbindung bis zu dem Fuf3- und Radweg &stlich
des Plangebiets zu schaffen.

Sudlich des Plangebiets grenzt hinter einer kleineren privaten Grinlandflache ein Reiterhof
an das Plangebiet an. Negative Auswirkungen durch Gerliche sind jedoch nicht zu erwarten.
Die bestehenden Stélle des Reiterhofs befinden sich in einer Entfernung von Gber 120 m zu
dem geplanten Wohngebiet und es ist bereits genehmigte Wohnbebauung in rund 90 m
Entfernung in &stlicher Richtung sowie unmittelbar angrenzend an den Reiterhof in
westlicher Richtung vorhanden. Bedenken gegen die Planung wurden auch nicht seitens der
Landwirtschaftskammer benannt. Eine Beeintrachtigung des Gebotes gegenseitiger
Ricksichtnahme i. S. d. § 15 BauNVO ist daher nicht zu erwarten. Dies gilt umso mehr, da
sich das Plangebiet ohnehin am Siedlungsrand in der Nahe von landlich gepragten Raumen
befindet und dadurch bereits durch landwirtschaftliche Strukturen vorgepragt ist.

Insgesamt weist das Plangebiet damit eine attraktive Lage auf. Es ist ein neuer Baustein in
einer durch Wohnnutzungen gepragten Umgebung. Darlber hinaus bestehen durch die
Siedlungsrandlage kurze Wege in benachbarte Freirdume.

3.2 Verkehr

Offentlicher Personennahverkehr

Der offentliche Personennahverkehr (OPNV) ist vom Plangebiet mit der Haltestelle
»1rimpelshitter Strale“ der Linie 024 in unter 100 m fuBlaufig zu erreichen. Es bestehen

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung
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unter anderem Verbindungen zum Rheydter Hauptbahnhof und zur Rheydter Innenstadt, die
jeweils in etwa 12 Minuten zu erreichen sind.

FuRganger und Radfahrer

Wegeverbindungen im ,Griinen“ finden sich zum einen stlich des Plangebiets als Ful3- und
Radweg zwischen der Kruchenstralle und der B 230. Zum anderen bestehen zwischen dem
Plangebiet und der 6ffentlichen Grinflache im Westen Verbindungen, die bis zur Trimpels-
hatter StraRe weiterfihren.

Die Anbindung an das nachstgelegene Versorgungszentrum Giesenkirchen-Mitte ist mit rund
1 km unterdurchschnittlich einzuschatzen.

Individualverkehr

Das Plangebiet wird verkehrlich tiber die KruchenstralRe erschlossen. Uber die siidlich davon
gelegene B 230 (Mdilforter StralRe) ist die Flache an das Uberdrtliche Verkehrsnetz
angeschlossen.

3.3 Infrastrukturelle Versorgung

Infrastrukturelle Einrichtungen wie Kindergarten, Schulen, Spielplatze etc. sind in fuBlaufiger
Entfernung zu erreichen oder gut Uber den OPNV angebunden. Eine Kindertagesstatte
grenzt unmittelbar an das Plangebiet an. Eine Grundschule sowie mehrere weiterfiihrende
Schulen befinden sich in 1 bis 2 km Entfernung.

34 Immissionsschutz
Larm

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine signifikanten Larmquellen durch Verkehr von
Hauptverkehrsstralen. Sonstige Larmimmissionen durch Gewerbe sind nicht erkennbar.

Die Gerauscheinwirkungen, die von dem &stlich angrenzenden Kinderspielplatz durch Kinder
hervorgerufen werden, sind nicht als schadliche Umwelteinwirkungen einzustufen. In
Wohngebieten gelten Gerausche von Kindern als gebietsadaquat.

Anders ist die Situation bei dem sldlich des Spielplatzes befindlichen Bolzplatz. Im
Gegensatz zu Kinderspielplatzen sind diese planungsrechtlich wie Anlagen fir sportliche
Zwecke zu behandeln. Sie sind regelmaRig konflikttrachtig, da mit ihnen eine erhebliche
Gerauschentwicklung einhergeht, insbesondere, wenn — wie im vorliegenden Fall -
Ballfangzaune das Spielfeld begrenzen. Einschrankungen der Nutzergruppen oder -zeiten
sind fir den in Frage stehenden Bolzplatz aktuell nicht vorhanden und auch zukinftig nicht
gewunscht. Fur eine Entwicklung des direkt angrenzenden Plangebiets zu Wohnbauland ist
eine Verlagerung des vorhandenen Bolzplatzes daher unumganglich. Die Verlagerung des
Bolzplatzes ist auch erforderlich, da eine Aufgabe des Bolzplatzes nicht durch anderweitige
Einrichtungen kompensiert werden kann. Der nachstgelegene Bolzplatz befindet sich in Gber
1 km fuRlaufiger Entfernung.

Die Verlagerung des Bolzplatzes ist auf die nordlich der Trimpelshitter Stralle befindlichen
Flachen des aufgegebenen Freibads Giesenkirchen vorgesehen. Zurzeit wird hier nur ein
Teil des ehemaligen Freibadgelandes durch einen so genannten Waldkindergarten genutzt.
Die Ubrigen an das ehem. Freibadgeldnde angrenzenden Nutzungen stiinden der Errichtung
eines Bolzplatzes nicht im Wege. Zu der nachstgelegenen Wohnbebauung sind ausreichend
grof3e Abstande vorhanden. Daruber hinaus befinden sich nérdlich der in Frage kommenden
Flachen bereits Anlagen flr sportliche Zwecke (Tennis-Club Giesenkirchen). Somit bestiinde
hier rdumlich wie auch funktional das Potenzial flr die Errichtung eines Bolzplatzes.
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Luftqualitat

Das Plangebiet befindet sich laut Klimabewertungskarte von 2006 im nérdlichen Bereich
innerhalb eines thermisch und lufthygienisch niedrig belasteten Siedlungsbereichs und im
sudlichen Bereich innerhalb eines groReren Kaltluftentstehungsgebietes mit Bezug zum
nordlichen Wohngebiet. Allerdings ist das Plangebiet im stdlichen Bereich weitgehend als
Parkplatz versiegelt. Weiterhin liegt das Plangebiet zwar im Bereich des Luftreinhalteplans
Monchengladbach von 2012, aber nicht innerhalb der dort festgesetzten Umweltzone. Eine
konkrete Uberschreitung der Grenzwerte der aktuellen Verordnung Gber Luftqualitatsstan-
dards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) ist nicht gegeben.

Storfallbetriebe

Der nachstgelegene Storfallbetrieb befindet sich in einer Entfernung von rund 3,8 km zum
Plangebiet. Auswirkungen auf die Schutzgiter aufgrund der Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben flr schwere Unfalle und Katastrophen sind nicht zu
erwarten.

3.5 Bodenbelastungen
Altlasten

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Altlastenverdachtsflachen. Sonstige schadliche
Bodenveranderungen sind nicht vorhanden.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Daher ist eine
Uberprifung des beantragten Bereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf
Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden.

Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden werden. In
diesem Fall ist unverziglich die nachstgelegene Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die weitere
Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt flir Baugrundeingriffe® des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes NRW — Rheinland zu entnehmen. das auf der Internetseite der Bezirksregierung
Dusseldorf einsehbar ist.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bergbaulich bedingte Auswirkungen

Der Planungsbereich ist von durch SumpfungsmalRnahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden,
bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen
langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasser-
stdnde im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht
auszuschlieRen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmalnahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur
den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind
hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kénnen bei bestimmten geologischen
Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fihren.

Die Simpfungsauswirkungen des Tagebaus beschranken sich im Plangebiet auf vergleichs-
weise geringe Druckentlastungen in tiefen Schichten unterhalb der Braunkohlenfléze.
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Hierdurch ausgeléste Bodenbewegungen entlang tektonischer Verwerfungen konnten im
Plangebiet bislang nicht nachgewiesen werden, kénnen jedoch fiir die Zukunft nicht ganzlich
ausgeschlossen werden.

Das Plangebiet liegt teilweise im Meldegebiet nach § 110 Bundesberggesetz (BBergG)
(,Anpassungspflicht). Den Bauherren wird empfohlen, sich im Zuge der Planung mit der
RWE Power AG, 50858 Kéln in Verbindung zu setzen, um eventuell notwendige Anpas-
sungs- und Sicherungsmaflnahmen auf Grundlage von § 110 BBergG abzustimmen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

Erdbebengefahrdung

Das Plangebiet ist der der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrundklasse S
zuzuordnen. Der Geologische Dienst NRW weist auf die Erdbebengeféahrdung hin, die bei
Planung und Bemessung Ublicher Hochbauten gemafl den Technischen Bestimmungen des
Landes NRW mit DIN 4109:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® zu
bertcksichtigen ist.

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile 1,
1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang
bauaufsichtlich nicht eingeflhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt
werden, sind als Stand der Technik zu berucksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN
EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte“. Auf die
Berticksichtigung der Bedeutungskategorien flir Bauwerke gemafl DIN 4149:2005 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden
Bedeutungsbeiwerte wird ausdriicklich hingewiesen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen.

3.6 Denkmalschutz

Bodendenkmalschutz

Es befinden sich keine Bodendenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes. Gleichwohl sind im Ortsarchiv des LVR — Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland
zahlreiche archaologische Fundstellen ausgewiesen. Daher wurde im Vorfeld der geplanten
Entwicklung des neuen Wohngebietes an der Kruchenstralle eine archaologische
Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt, um mégliche Konflikte mit bodendenkmalpflegerischen
Belangen frihzeitig zu erkennen.

Im Ergebnis konnten lediglich Verflllungssedimente eines ehemaligen Teiches freigelegt
werden, dessen Verlandung in den 1950er Jahren vermutet wird. Altere Befunde wurden
nicht freigelegt. Der einzige Hinweis auf frihere Siedlungsaktivitat ist eine ohne Befundzu-
sammenhang geborgene, stark verrollte Scherbe vorgeschichtlicher Machart.

Baudenkmalschutz

Es befinden sich keine Baudenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes sowie in der ndheren Umgebung.

4 Ziel und Zweck der Planung

Allgemeine Ziele

Das Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Errichtung von Wohngebauden. Dabei sollen die Voraussetzungen fir die Errichtung
einer an den heutigen Wohnbedurfnissen orientierten Wohnbebauung geschaffen werden.
Aufgrund des vorhandenen Baumbestandes sowie der Lage des Plangebiets am Siedlungs-
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rand sollen insbesondere auch 6kologische sowie grinordnerische Belange Bericksichti-
gung finden.

Die Gestaltung des Gebietes soll sich vor allem durch ein einheitliches Erscheinungsbild
auszeichnen. Dabei wird ein eigenstandiger, von der Umgebungsbebauung unabhangiger
stadtebaulicher Charakter angestrebt. Das Plangebiet schliel3t zwar an den bestehenden
Siedlungsbereich von Giesenkirchen an, steht jedoch aufgrund der umgebenden Griinstruk-
turen sowie der Form der verfligbaren Flache in hohem Mal3e fiir sich selbst. Insofern sollen
sich die gestalterischen Vorgaben neben stadtebaulichen Gesichtspunkten auch an den
Bedarfen und Wunschvorstellungen des aktuellen Wohnungsmarktes orientieren.

ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Uber die Kruchenstrafle. Die bereits
bestehende Zufahrt des Parkplatzes wird genutzt, um mdglichst wenig neue Flachen zu
versiegeln und den hochwertigen Baumbestand entlang der Kruchenstral’e erhalten zu
kénnen. Die Erschlieung der einzelnen Grundstliicke soll Uber eine im Mischprinzip
ausgebaute, verkehrsberuhigte Stichstral3e erfolgen, die zentral im Plangebiet in Nord-Sid-
Richtung verlauft. Das Wohngebiet bleibt somit frei von Durchgangsverkehren. Der
erforderliche Wendehammer am Ende der Stichstral’e soll die Anforderungen fir das
Wenden von 3-achsigen Mullfahrzeugen erflllen. Darlber hinaus soll eine Wohnhofsituation
entstehen, die den Wendehammer nicht nur auf seine verkehrliche Funktion beschrankt,
sondern ihn als gemeinschaftlich nutzbaren Quartiersplatz aufwertet und eine gelebte
Nachbarschaft fordert.

Die bestehenden Ful3- und Radwegeverbindungen in den &ffentlichen Grinflachen westlich
und 6stlich des Plangebiets werden in die Planung integriert und miteinander vernetzt. Die
Wege sollen dabei auf dem gemeinschaftlich nutzbaren Quartiersplatz zusammenlaufen,
sodass dieser als zentraler ,Dreh- und Angelpunkt® dient. Gleichzeitig wird durch die
Vernetzung eine gute fuBlaufige Erreichbarkeit des bestehenden Kinderspielplatzes sowie
des neuen Bolzplatzstandortes gewahrleistet.

Bolzplatz:
neuer
Standort

io > > Geplante Erschliefung

1 l.> Wegeverbindung (Bestand) [ \" :“\‘:\
o} JD Wegeverbindung (Planung) | 1 \ )
1

L

Erschliefung und Wegebeziehungen
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Stadtebauliches Konzept

Fir den Groldteil des Quartiers sind freistehende Einfamilienhduser in zweigeschossiger
Bauweise mit Flachdach vorgesehen. Diese werden entlang der Stichstrale und des
Wendehammers in einheitlichen Raumkanten angeordnet. Durch die Stellung der Gebaude
werden Uberwiegend Garten mit einer West- oder Ostausrichtung geschaffen.

Die GroRRe der Baugrundstiicke variiert zwischen rund 420 und 650 m?, wobei der Grofteil
der Grundsticke eine GroRe von 450 m? aufweist. Das Konzept ermdglicht somit die
Befriedigung verschiedener Bedarfe, orientiert sich jedoch an den durchschnittlich
nachgefragten Grundstlicksgrofen.

Um dem Eingang des neuen Quartiers einen stadtebaulichen Akzent zu verleihen, wird an
dieser Stelle Geschosswohnungsbau vorgesehen. Dieser nimmt zunachst die Ausrichtung
der auf der gegenlberliegenden Strallenseite befindlichen Wohngebaude auf, um dann in
einem Bogen in die nach Siden verlaufende ErschlieBungsstralle tberzuleiten. Gleichzeitig
werden durch den entlang der Geschosswohnungsbauten verlaufenden Ful3- und Radweg
sowie durch die Nutzung der bestehenden Zufahrt die auf der gegenuberliegenden
Stralienseite bestehenden Wegeverbindungen aufgenommen, sodass sich die neue
Bebauung ideal in den Bestand einfugt.

Daruber hinaus hat die Anordnung von Mehrfamilienhdusern an dieser Stelle den Vorteil,
dass das im Vergleich zu Einfamilienhdusern héhere Verkehrsaufkommen direkt Uber die
Kruchenstral’e abflieRen kann, ohne den sldlichen Bereich des neuen Wohngebietes zu
beeintrachtigen. Zusatzlich ist fir die Mehrfamilienhduser die Errichtung einer Tiefgarage
vorgesehen, in der die notwendigen Stellplatze untergebracht werden kénnen. Somit werden
ruhige und hochwertig gestaltete Aufenthaltsrdume fiir die Bewohner sowie ein qualitatsvol-
ler Eingang in das neue Wohngebiet geschaffen. Unter Ricksichtnahme auf den ndrdlich
angrenzenden Bestand an zweigeschossigen Wohngebauden sollen die geplanten Gebaude
in ihrer Héhenentwicklung zurlickhaltend bleiben. Es werden zwei Vollgeschosse und ein
drittes Nicht-Vollgeschoss ermdglicht. Insgesamt sind in den drei vorgesehenen Mehrfamili-
enhausern 15 Wohneinheiten zulassig.

Grunstrukturen

Das Plangebiet zeichnet sich insgesamt durch einen grofen Baumbestand aus. Neben der
Okologischen Wertigkeit ist dies auch ein besonderer Standortvorteil fur das geplante
Wohnquartier. Im Gegensatz zum Neubauquartier ,auf der grinen Wiese“ bestehen hier
Freiraumqualitaten, die sich ansonsten erst nach mehreren Jahrzehnten entwickeln.
Insbesondere der Erhalt der wertvollen Baumreihe entlang der Kruchenstralle sowie der
Gehdlzstreifen an den Grenzen zu den benachbarten 6ffentlichen Grunflachen ist daher ein
wichtiges Ziel dieses Bebauungsplans. Die beiden zentral im Plangebiet befindlichen
Baumreihen des ehemaligen Parkplatzes koénnen jedoch nicht erhalten werden, da
ansonsten eine ErschlieBung und Bebauung an diesem Standort insgesamt nicht mdglich
ware. Ebenso wird auf den Erhalt der Gehdlzstrukturen an der Stelle der drei geplanten
Mehrfamilienhauser verzichtet, da die hier vorhandenen Baume und Straucher gréfitenteils
weder festsetzungswiirdige Qualitaten aufweisen noch eine stadtebaulich sinnvolle Funktion
an dieser Stelle erflllen. Zugunsten einer stadtebaulich attraktiven Eingangssituation in das
neue Wohngebiet mit zuklinftig gepflegten Griinelementen sowie zur Schaffung der an
dieser Stelle geplanten 15 Wohneinheiten wird auf den Erhalt dieser Gehdlzstrukturen
verzichtet.

Die Erhaltung der Ubrigen Grinstrukturen erreicht der Bebauungsplan durch ein Blndel an
MaRnahmen. Dazu zahlen die zentral gelegene Stichstralle und die damit verbundene
Stellung der Baukdrper. Dies ermdglicht den Erhalt der Gehdlzstreifen am westlichen und
Ostlichen Rand des bestehenden Parkplatzes, da sich in den Wurzelbereichen der hier
befindlichen Baume die Garten der geplanten Wohnbaugrundstiicke befinden. Zudem wird
der entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlaufende Gehdlzstreifen, welcher sich
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innerhalb des Plangebietes befindet, zur dauerhaften Pflege und Erhaltung festgesetzt. Des
Weiteren wird durch die Nutzung der bereits bestehenden Zufahrt die besonders pragende
Baumreihe entlang der Kruchenstralle so wenig wie moglich beeintrachtigt. Diese Baumreihe
wird darlber hinaus zur dauerhaften Pflege und Erhaltung festgesetzt. Die im Norden,
Westen und Osten angrenzenden offentlichen Grinflachen werden mit Ausnahme des
aktuell bestehenden Bolzplatzes nicht in die Planung einbezogen, sondern bleiben als
offentliche Grinflachen erhalten und werden durch eine neue Wegeverbindung besser
miteinander vernetzt.

Insgesamt entsteht an dieser Stelle somit ein hochwertiges und modernes Wohnquartier mit
einem einheitlichen Erscheinungsbild, hohen 6kologische Qualitaten und einer Ausrichtung
auf gemischte Bewohnerstrukturen.

N\ A\

Stadtebauliches Konzept
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5 Planinhalte und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen wird das Plangebiet gemaR § 4 BauNVO als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Nr. 1 ,Betriebe des
Beherbergungsgewerbes®, Nr. 2 ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe“, Nr. 3 ,Anlagen
fur Verwaltungen®, Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe® und Nr. 5 ,Tankstellen“ werden gem. § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen entsprechen in ihren
Flachenansprichen und auch aufgrund ihrer Kundenfrequenzen und der damit verbundenen
Verkehrserzeugung nicht dem gewiinschten stadtebaulichen Charakter des Plangebiets und
der Bebauung der ndheren Umgebung. Letztendlich kénnten die Nutzungen in dem durch
Wohnbebauung gepragten Umfeld und innerhalb des Plangebiets zu unvertraglichen
Larmbelastungen flihren. Innerhalb des Stadtgebietes der Stadt Mdnchengladbach stehen
ausreichende Flachen fir die Ansiedlung der vorgenannten Nutzungen zur Verfigung.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Als MaR der baulichen Nutzung werden in den Baugebieten Festsetzungen zur Grundfla-
chenzahl (GRZ) gemalR § 19 BauNVO, zur Zahl der Vollgeschosse gemafl § 20 BauNVO
und zur Héhe baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO getroffen.

Zulassige Grundflache

Die maximale GRZ wird fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete entsprechend der
zulassigen Obergrenze gemal § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Gemal § 19 Abs. 4
S.2 BauNVO darf diese GRZ durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache bis zu einer
maximalen GRZ von 0,6 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

Die geplanten Einfamilienhauser in den festgesetzten Baugebieten WA2 sollen entsprechend
der Umgebungsbebauung mit zwingend zwei Vollgeschossen errichtet werden. Ein drittes
Nichtvollgeschoss wird Uber die Festsetzung von zulassigen Gebaudehdhen ausgeschlos-
sen. Fur die geplanten Geschosswohnungsbauten im nérdlichen Planbereich WA1 werden
ebenso nur zwei Vollgeschosse zugelassen. Ein drittes Geschoss ist hier jedoch zulassig,
sofern es hinter dem Vollgeschossbegriff zurtickbleibt (d. h. maximal 3/4 der Grundflache
des darunterliegenden Geschosses).

Hohe baulicher Anlagen

Entsprechend dem stadtebaulichen Gestaltungswillen werden im Plangebiet erganzend zur
Festsetzung der Vollgeschosse auch Festsetzungen zu den Hoéhen baulicher Anlagen
getroffen. Die zulassigen maximalen Gebaudehdéhen werden dabei in Meter tUber Normalho-
henull (NHN) festgesetzt. Flr die zweigeschossige Einfamilienhausbebauung entlang der
Planstrale bedeuten die festgesetzten Gebaudehdhen, dass maximale Gebaudehdhen von
7,50 m zulassig sind. Fir die drei geplanten Geschosswohnungsbauten am Eingang des
Wohngebietes entspricht die festgesetzte maximale Gebaudehdhe einer zulassigen
Gebaudehohe von 10,50 m. Damit ergeben sich hinreichende Gestaltungsmadglichkeiten fir
eine individuelle Bebauung mit modernen, nutzungsentsprechenden Geschosshdéhen.
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5.3 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 wird gemall § 22 Abs. 4
BauNVO eine abweichende Bauweise festgesetzt. Im WA1 sind die Gebaude mit seitlichem
Grenzabstand als Einzelhduser zu errichten. Eine maximale Gebaudelange wird hier nicht
festgesetzt, da sich diese bereits aus den festgesetzten Baugrenzen ergibt. In den
allgemeinen Wohngebiete WA2 sind die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten.
Zulassig sind Einzelhduser mit einer Gebaudelange von max. 12,0 m.

Insgesamt wird so sichergestellt, dass die vorgesehene aufgelockerte Baustruktur mit
Eigenheimen umgesetzt wird. Die Festsetzung stellt weiterhin sicher, dass hier keine starker
geschlossene Bebauung errichtet wird, sondern vielmehr Licken zwischen der Bebauung
entstehen, die entsprechende Durchblicke zwischen Stralle, Gartenbereichen und den
angrenzenden Grlnanlagen gestatten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemal § 23 Abs. 3
BauNVO definiert. Die Dimensionierung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen gewahrleistet
die Entwicklung einer straRenbegleitenden Bebauung mit einheitlichen Raumkanten.
Aufgrund der begrenzten Tiefe der Uberbaubaren Grundsticksflachen von 10 m im WA2
bzw. 14 m im WA1 wird erganzend festgesetzt, dass die festgesetzten Baugrenzen durch
Terrassen, Terrassentberdachungen und Wintergarten um bis zu 3,0 m im WA1 bzw. um bis
zu 4,0 m im WA2 sowie durch Balkone um bis zu 1,0 m Gberschritten werden durfen.

5.4 Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird die hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in
Wohngebauden auf héchstens eine Wohnung je angefangene 140 m? Grundstiicksflache
begrenzt. In Bezug zu der maximal mdglichen Grofte des Baugrundsticks in diesem
Baugebiet ergibt sich somit eine Zahl von héchstens 15 Wohneinheiten im WA1. Durch diese
Einschrankung wird gesichert, dass die vorgesehenen Mehrfamilienhduser die kleinteilige
Baustruktur der Umgebung bericksichtigen und die Auswirkungen der neuen Bebauung auf
die Umgebung und die 6ffentliche Infrastruktur ein vertragliches Maf} einhalt.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 wird die hochstzuldssige Zahl von Wohnungen in
Wohngebauden auf zwei Wohnungen je Einzelhaus begrenzt. Das stadtebauliche Konzept
sieht an dieser Stelle eine Bebauung mit Einfamilienhausern vor. Die Dimensionierung der
ErschlieBungsanlagen und die Anzahl der erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze orientieren
sich an dieser geplanten Baustruktur. Die Errichtung von Mehrfamilienhdusern ist hier
stadtebaulich nicht erwlinscht und somit nicht vorgesehen. Aus diesem Grund erfolgt die
Einschrankung auf zwei zuldassige Wohnungen je Wohngebaude. Die zulassige zweite
Wohnung im Gebaude soll die Einrichtung einer Einliegerwohnung im Sinne des Mehrgene-
rationenwohnens ermdglichen.

5.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zur Gewahrleistung einer weitestgehend begriinten und stadtebaulich attraktiven Vorgarten-
zone wird festgesetzt, dass Nebenanlagen inkl. Standorte fir Mullbehalter und Fahrradab-
stelleinrichtungen in der festgesetzten Vorgartenzone nicht zuldssig sind. Durch die offene
Bauweise mit Einzelhdusern koénnen diese Anlagen problemlos in den seitlichen oder
rickwartigen Grundstiicksbereichen untergebracht werden.

Um die geplanten Hausgarten frei von ruhendem Verkehr zu halten und somit hochwertige
und ruhige Aufenthaltsbereiche zu gewahrleisten, sollen Stellplatze, (Tief-)Garagen und
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Carports gema® § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
sticksflachen und in den zu diesem Zweck festgesetzten Flachen zuldssig sein. Darlber
hinaus ist im allgemeinen Wohngebiet WA1 festgesetzt, dass ausschliellich eine Tiefgarage
als Gemeinschaftsanlage der Baugrundsticke im WA1 zuldssig ist. Die Festsetzung
konkretisiert das stadtebauliche Ziel, flir die geplanten Mehrfamilienhduser im WA1 eine
gemeinsame Tiefgarage mit nur einer Zufahrt vorzusehen. Sonstige (oberirdische)
Stellplatze oder Garagen sind im WA 1 somit ausgeschlossen. Die héheren Aufwendungen
im Vergleich zu oberirdischen Stellplatzanlagen werden durch den Zugewinn an stadtebauli-
chen Qualitdten durch die unterirdische Unterbringung des ruhenden Verkehrs im
Eingangsbereich des neuen Quartiers gerechtfertigt. DarlUber hinaus ermoglicht die
Festsetzung einer Gemeinschaftsanlage auch die vorgesehene gemeinsame Zufahrt und
den damit im Zusammenhang stehenden sparsamen Umgang mit 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen. Der festgesetzte Einfahrtbereich zum WA1 sichert die Errichtung der Tiefgaragenzu-
fahrt an der dafur vorgesehenen Stelle. Stadtebaulich wird somit gewahrleistet, dass die
Zufahrt in das neue Wohngebiet mittig auf eines der drei Mehrfamilienhdusern zulduft und
die Tiefgaragenzufahrt damit nur wenig in Erscheinung tritt.

Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Tiefe der vor den Garagen oder Carports
moglichen Stellplatze wird festgesetzt, dass die Tiefe der Vorflache zwischen den Garagen
und der jeweiligen ErschlieBungsflache mindestens 6 m betragen muss.

5.6  Verkehrliche ErschlieBung

Die Planstralte wird ausgehend von der KruchenstralRe als offentliche Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. GemaR der ErschlieRungs-
Vorplanung erfolgt im Rahmen der Ausbauplanung eine Gliederung der Verkehrsflache mit
offentlichen Stellplatzen und Baumen.

Zur Verbindung der bestehenden Fuf3- und Radwege in den offentlichen Griinflachen
westlich und 6stlich des Plangebiets wird ausgehend von der Wendeanlage der Planstralle
ein offentlicher Ful3- und Radweg Richtung Westen festgesetzt. In Richtung Osten kann eine
Wegeverbindung durch die festgesetzte offentliche Grinflache erfolgen, welche an die
Wendeanlage anschlief3t.

Negative Auswirkungen der durch diesen Bebauungsplan vorbereiteten Wohnnutzung auf
die Leistungsfahigkeit der umgebenden Strallen sind aufgrund des hier festzustellenden
niedrigen durchschnittlichen taglichen Verkehrs (DTV) nicht zu erwarten.

5.7 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jeweiligen
Versorgungstrager sichergestellt. Das Plangebiet kann unmittelbar an die vorhandenen
Versorgungsleitungen in der Kruchenstral’e angeschlossen werden.

Wasserver- und -entsorgung

Das Gebiet ist im Generalentwasserungsplan Ménchengladbach-Giesenkirchen aus dem
Jahre 1990 erfasst. In dem Bebauungsplangebiet verlauft ein Regenwasserkanal DN 300
und DN 400, welcher derzeit der Entwasserung des Parkplatzes dient. Der im Plangebiet
vorhandene Regenwasserkanal befindet sich teilweise auferhalb der geplanten Stral3enbe-
grenzungslinie und somit aulRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache, so dass er im Zug der
Neugestaltung und in Verbindung mit dem geplanten Schmutzwasserkanal zu erneuern ist.
Das Bebauungsplangebiet soll Gber eine neu zu errichtende Trennkanalisation mit Anschluss
an das vorhandene Regen- und Schmutzwassernetz in der Kruchenstrale erschlossen
werden.
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Die Flache des allgemeinen Wohngebietes WA1 soll als eine zusammenhangende Flache
vermarktet werden. Die abwassertechnische ErschlieBung dieser Gesamtflache soll daher
hin zu den geplanten Kanalen in der geplanten Stral’e im Bereich des festgesetzten
Einfahrbereichs erfolgen. Unter dieser Voraussetzung ist keine Verlegung von Kanalen im
nordlichen Ful®- und Radweg vorgesehen.

Das anfallende Niederschlagswasser des Plangebiets wird Uber die bestehenden
Regenwasserkanale in den Graben An der Waldesruh eingeleitet (Einleitstelle Nr. 334.02).

Das im betrachteten Gebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber die Schmutzwasser-
kanalisation dem vom Niersverband betriebenen Klarwerk Neuwerk zugeleitet.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundséatzen der
Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu
entsprechen. Dies schlie3t insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung
mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen fir die Eigentimer der
Baugrundstiicke stehen ausreichend Flachen innerhalb der Grundstiicke zur Verfugung.

Loschwasserversorqung

Der Brandschutz in der Stadt Ménchengladbach wird durch die ortsansassige Berufs- und
Freiwillige Feuerwehr gewahrleistet. Die Loschwasserversorgung ist entsprechend den
Vorgaben des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
sicherzustellen und in den nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

5.8 Immissionsschutz

Der an das Plangebiet angrenzende Bolzplatz ist planungsrechtlich als Anlage flr sportliche
Zwecke zu behandeln. Dabei sind Bolzplatze in der Nahe von Wohnnutzungen regelmaRig
konflikttrachtig, da mit ihnen eine erhebliche Gerduschentwicklung einhergeht. Einschran-
kungen der Nutzergruppen oder -zeiten sind flir den in Frage stehenden Bolzplatz aktuell
nicht vorhanden und auch zukunftig seitens der Stadt Monchengladbach nicht gewlinscht,
sodass Abstande zu schutzwurdiger Wohnbebauung einzuhalten sind. Im vorliegenden Fall
ist es jedoch nicht méglich, die erforderlichen Abstande einzuhalten. Die Entwicklung des
Plangebiets zu Wohnbauland erfordert daher eine Verlagerung des vorhandenen
Bolzplatzes. Diese Verlagerung des bestehenden Bolzplatzes soll Bestandteil eines mit der
Entwicklungsgesellschaft der Stadt Monchengladbach (EWMG) als Grundstlickseigentimer
nach Satzungsbeschluss noch zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrags (ErschlieBungsver-
trag) werden, sodass die Verlagerung verbindlich und an konkrete Fristen gebunden ist.

Im Bebauungsplan wird darliiber hinaus zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
festgesetzt, dass die Aufnahme von Wohnnutzungen in den festgesetzten allgemeinen
Wohngebieten WA2 erst dann zulassig ist, wenn die Nutzung des Bolzplatzes aufgegeben
wurde. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die erforderlichen Immissionsricht-
werte der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete eingehalten werden. Diese bedingte
Festsetzung ist auch verhaltnismafig, da der Grundstlickseigentimer (EWMG) die Erflllung
der Bedingung selbst herbeifiihren kann und sich zu dieser Erflllung in einem noch
abzuschlieRenden stadtebaulichen Vertrag (ErschlieBungsvertrag) auch verpflichten wird.
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5.9 Griinordnerische Festsetzungen

Vorgarten

Im Sinne einer attraktiven Vorgartengestaltung sollen Vorgarten gemal den Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht UbermaRig versiegelt, sondern zu mindestens 60 % als
Vegetationsflache (z. B. Rasen, Bodendecker, Stauden, Gehdlze) angelegt werden.

Dachbegrinung

Zur Verbesserung des Mikroklimas, zur besseren Rickhaltung von Niederschlagswasser
sowie zur Erhdhung der o©kologischen Qualitdt des Quartiers wird festgesetzt, dass
Tiefgaragen, Flachdacher und flach geneigte Dacher mindestens extensiv zu begriinen sind.

Uberdeckung und Begriinung der Tiefgarage

Die festgesetzte Tiefgarage im Baugebiet WA1 ist mit einer Substratschicht mit einer Hohe
von mindestens 60 cm zu Uberdecken und mit Ausnahme von Terrassen, Wegen, verglasten
Flachen und technischen Aufbauten dauerhaft als Vegetationsfliche (z. B. Rasen,
Bodendecker, Stauden, Straucher, Gehdlze) anzulegen. Hierdurch sollen insbesondere die
mogliche Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,8 durch die Tiefgarage
ausgeglichen werden sowie der durchgriinte Charakter des Baugebietes unterstitzt werden.

Erhalt von Baumen

Der stadtbildpragenden Baumreihe entlang der Kruchenstral’e wird durch die Festsetzung
einer offentlichen Grunflache in Verbindung mit konkreten Erhaltungsgeboten je Einzelbaum
Rechnung getragen. An dieser Stelle wird zum Erhalt der Baume auf eine bauliche
Entwicklung verzichtet. Die Badume an dem 6&stlichen Rand des Plangebiets befinden sich
Uberwiegend innerhalb der o&ffentlichen Grinflachen, sodass fir deren Erhalt lediglich
bertcksichtigt werden musste, dass innerhalb der Wurzelbereiche keine Bauflachen
ausgewiesen werden. Die Baume dieser ostlichen Reihe, die sich innerhalb des Plangebiets
befinden, werden zum Erhalt festgesetzt. Hiervon ausgenommen ist lediglich ein Baum, der
zugunsten der ErschlieBung des aktuellen Bolzplatzstandortes nicht erhalten werden kann.
Der an dem westlichen Rand des Plangebietes gelegene Gehdlzstreifen wird insgesamt zum
Erhalt und zur dauerhaften Pflege festgesetzt.

Anpflanzen von Bdumen

Zur gestalterischen Aufwertung des Strallenraums wird festgesetzt, dass innerhalb der
geplanten Stichstralle sechs Baume gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden
mussen. Dariber hinaus werden entlang des nérdlichen Ful- und Radweges drei weitere
Baumpflanzungen als Erganzung der bereits vorhandenen Baume sowie zur Betonung
dieser Wegeverbindung vorgesehen.

6 Ortliche Bauvorschriften

Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erfordert Uber die planungsrechtlichen
Festsetzungen hinaus den Erlass von Vorschriften Uber die Gestaltung der baulichen
Anlagen. Im Interesse eines stadtebaulichen und architektonischen einheitlichen Gesamtbil-
des des Plangebiets sind Ordnungsprinzipien in gestalterischer Sicht einzuhalten, ohne die
individuelle Gestaltungsfreiheit des Einzelnen UbermaRig einzuschrénken. Aus diesem
Grund werden fur den Bereich dieses Bebauungsplanes gestalterische Regelungen (6rtliche
Bauvorschriften) gemaf § 89 Abs. 2 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzung
in diesen Bebauungsplan aufgenommen.
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Einfriedungen

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Vorgartenzone sind Grundstiickseinfriedungen nicht
zuldssig, um insgesamt eine offene, einsehbare und begriinte Vorgartenzone zu erzielen.
Aulerhalb der im Plan gekennzeichneten Vorgartenzone sind Grundstlckseinfriedungen mit
einer Hohe von maximal 2,0 m ausschlie8lich in Form von lebenden Hecken sowie als
Kombination von lebenden Hecken mit Draht- oder Stabgitterzaunen ohne zusatzlichen
Sichtschutz (z. B. Sichtschutzfolie) zuldssig. Damit wird eine optisch ansprechende
Gringestaltung im Plangebiet gesichert; insbesondere auch als begriinte Abgrenzung zu
den Offentlichen Grinflachen. Gleichzeitig wird die Mdoglichkeit eréffnet, die privaten,
rickwartigen Gartenbereiche nicht einsehbar zu gestalten.

Im Bereich des zum Erhalt festgesetzten Griinstreifens wird darlber hinaus auch die
Moglichkeit zugelassen, Einfriedungen ohne erganzende Heckenpflanzungen zu errichten.
Zum einen ist an dieser Stelle eine Eingriinung ohnehin in weiten Teilen bereits vorhanden,
zum anderen kann nicht gewahrleistet werden, dass Hecken im Bereich des Gehdlzstreifens
anwachsen und sich ausreichend entwickeln kénnen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Regelungen zur Gestaltung baulicher Anlagen mit ausgewahlten Fassadenmaterialien
sowie zu den zulassigen Dachformen stellen sicher, dass bei der individuellen Gestaltung
der Gebaude durch die Bauherren eine gewisse Einheitlichkeit im Rahmen eines Gestal-
tungskanons umgesetzt wird und unerwlinschte Fremdmaterialien ausgeschlossen bleiben.
Geplant ist ein modern gestaltetes Wohnquartier, das durch Geradlinigkeit und schlichte
Formen besticht. Die Gebaude sollen mal3geblich durch weille mineralische Putze mit
erganzenden, individuell gestaltbaren Elementen aus graubraunem, grauem und anthrazit-
farbenen Verblendmauerwerk oder Holz in Erscheinung treten. Somit besteht fur die
baulichen Anlagen ein schlichtes und einheitliches Grundkonzept, dass sich in Erganzung
durch die offene und begriinte Vorgartenzone zu einem attraktiven Neubauquartier
zusammenfugt.

7 Kennzeichnung

Erdbebengefahrdung

Das gesamte Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrundklas-
se S. Die sich hieraus ergebenden Anforderungen an die Errichtung baulicher Anlagen sind
zu beachten (DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten® bzw. DIN EN 1998
»<Auslegung von Bauwerken gegen Erdbeben®).

Die DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile 1,
1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang
bauaufsichtlich nicht eingeflihrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt
werden, sind als Stand der Technik zu berucksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN
EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte. Auf die
Bertcksichtigung der Bedeutungskategorien flir Bauwerke gemafl DIN 4149:2005 bzw.
Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden
Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen.

8 Nachrichtliche Ubernahme

Wasserschutzgebiet

Das Gebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Ill B (temporar) der Wassergewinnungs-
anlage Hoppbruch. Die Vorschriften der Schutzzonenverordnung sind einzuhalten.
Festgesetzt werden Wasserschutzgebiete durch ordnungsbehdérdliche Verordnungen der
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Bezirksregierungen. Die genauen Vorschriften kdnnen dem Internetauftritt der zustéandigen
Bezirksregierung Dusseldorf entnommen werden.

Die Zone Il soll grundsatzlich den Schutz vor weitreichenden Beeintrachtigungen,
insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und radioaktiven Verunreini-
gungen, gewahrleisten. In dem als temporares Einzugsgebiet bezeichneten Bereich gelten
die allgemeinen Gewasserschutznormen unter besonderer Bericksichtigung der tatsachli-
chen Nahe zur Wassergewinnungsanlage. Gemal der Unteren Wasserbehorde bestehen
gegen das Planvorhaben und die angedachten Bauvorhaben (Wohngebaude) aus
wasserrechtlicher Sicht grundsatzlich keine Bedenken.

9 Umweltbelange

Der Bebauungsplan soll gemall §13a i. V. m. § 13b BauGB als ,Bebauungsplan der
Innentwicklung“ aufgestellt werden. Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB ist eine Umweltpri-
fung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Erstellung eines Umweltberichts zum Bebauungsplan
gemal § 2a BauGB dabei nicht erforderlich. Des Weiteren gelten gemafl § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig, so dass ein
Ausgleich des 6kologischen Eingriffs nicht erforderlich ist. Gleichwohl sind die Auswirkungen
des Vorhabens auf die Umweltbelange bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
bertcksichtigen und zu bewerten. Wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf die
Belange der Umwelt werden nachfolgend dargestellt.

9.1 Mensch
Larm

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich keine signifikanten Larmquellen durch Verkehr von
Hauptverkehrsstrallen. Die Verkehrslarmbelastungen durch die Kruchenstralle sowie die
Trimpelshitter StralRe wurden inklusive des durch diesen Bebauungsplan zukiinftig
erzeugten Verkehrsaufkommens vorsorglich ermittelt, um die Auswirkungen auf das
Plangebiet abschatzen zu kénnen. Im Ergebnis werden die Orientierungswerte der DIN
18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sowohl am Tag (55 dB(A)) als auch in der Nacht
(45 dB(A)) in den allgemeinen Wohngebieten eingehalten. Die Beurteilungspegel liegen
tagsuber zwischen 45 und 55 dB(A), nachts zwischen 40 und 45 dB(A). Damit werden im
Plangebiet die Larmpegelbereiche (LPB) 1 und 2 erreicht. Eine Festsetzung von LPB 1 und 2
ist nicht erforderlich, da der hierflr erforderliche Schallschutz bei ordnungsgemafiem Einbau
der Auflenbauteile gemafRl der Anforderung der Energieeinsparverordnung (EnEV) ohnehin
erreicht wird.

Sonstige Larmimmissionen durch Gewerbe sind nicht erkennbar.

Der an das Plangebiet angrenzende Bolzplatz ist planungsrechtlich als Anlage flr sportliche
Zwecke zu behandeln. Dabei sind Bolzplatze in der Nahe von Wohnnutzungen regelmaRig
konflikttrachtig, da mit ihnen eine erhebliche Gerauschentwicklung einhergeht. Einschran-
kungen der Nutzergruppen oder -zeiten sind fir den in Frage stehenden Bolzplatz aktuell
nicht vorhanden und auch zukunftig seitens der Stadt Monchengladbach nicht gewlinscht,
sodass Abstande zu schutzwirdiger Wohnbebauung einzuhalten sind. Im vorliegenden Fall
ist es jedoch nicht méglich, die erforderlichen Abstande einzuhalten. Die Entwicklung des
Plangebiets zu Wohnbauland erfordert daher eine Verlagerung des vorhandenen
Bolzplatzes. Diese Verlagerung des bestehenden Bolzplatzes soll Bestandteil des mit dem
Grundstlickseigentimer (EWMG) nach Satzungsbeschluss zu schlieRenden stadtebaulichen
Vertrags (ErschlieBungsvertrag) werden, sodass die Verlagerung verbindlich und an
konkrete Fristen gebunden ist.

Im Bebauungsplan wird dariber hinaus zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
festgesetzt, dass die Aufnahme von Wohnnutzungen in den festgesetzten allgemeinen
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Wohngebieten WA2 erst dann zulassig ist, wenn die Nutzung des Bolzplatzes aufgegeben
wurde. Mit dieser Festsetzung wird gewahrleistet, dass die erforderlichen Immissionsricht-
werte der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete eingehalten werden.

Luftqualitat

Eine Beeintrachtigung der Luftqualitat durch Luftschadstoffe ist nicht zu erwarten. Das locker
und offen bebaute Wohngebiet sorgt in Kombination mit den umgebenden Grinflachen flr
eine ausreichende Beluftung und gute lufthygienische Verhaltnisse.

Beeintrachtigungen durch Geriche sind nicht zu erwarten. Der einzige, Gertiche emittieren-
de Betrieb in der ndheren Umgebung ist ein Reiterhof, der sich sidlich des Plangebiets in
einer Entfernung zur nachstgelegenen Grundstiicksgrenze des Plangebiets von tber 100 m
befindet. Es ist bereits genehmigte Wohnbebauung mit entsprechenden Schutzansprichen
in rund 90 m Entfernung in &stlicher Richtung sowie unmittelbar angrenzend an den
Reiterhof in westlicher Richtung vorhanden. Bedenken gegen die Planung wurden auch
seitens der Landwirtschaftskammer nicht benannt. Eine Beeintrachtigung des Gebotes
gegenseitiger Ricksichtnahme i. S. d. § 15 BauNVO ist daher nicht zu erwarten. Dies gilt
umso mehr, da sich das Plangebiet ohnehin am Siedlungsrand in der Nahe von landlich
gepragten Raumen befindet und dadurch bereits durch landwirtschaftliche Strukturen
vorgepragt ist.

Im Plangebiet liegen gesunde Wohnverhaltnisse vor. Wesentliche Auswirkungen auf den
Menschen sind nicht zu erwarten.

9.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Bei der Ausweisung von Bauland ist nicht von vornherein ausgeschlossen, dass durch die
Planung Belange des Artenschutzes von Tieren gemall Bundesnaturschutzgesetz berthrt
werden konnten. Es wurde daher eine Artenschutzprifung durchgefihrt, um mogliche
Konflikte rechtzeitig erkennen zu kénnen. Im Ergebnis der Priifung wurden jedoch keine
Konflikte erkannt. Die Biotopausstattung des Parkplatzes lasst nicht erwarten, dass hier
planungsrelevante geschultzte Tierarten vorkommen konnten. Jedenfalls wurde der
Baumbestand vergeblich auf bestehende Greifvogelhorste, Spechthéhlen oder maogliche
Fledermausquartiere abgesucht. Die von der zustandigen Landesbehdrde vorgegebene
Prifliste wurde auch im Hinblick auf mdgliche Stérwirkungen im benachbarten Landschafts-
schutzgebiet untersucht. Bei fast allen von insgesamt 30 Arten von Fledermausen und
Végeln konnte dies aber durch Plausibilitatsiiberlegungen ausgeschlossen werden. Jedoch
wurde auf den sudlich benachbarten landwirtschaftlichen Flachen ein Nistkasten fur den
Steinkauz entdeckt. Durch die aktuelle Nutzung mit Pferdekoppeln koénnte die Art hier
tatsachlich beglnstigt sein. Ein Heranricken der Bebauung koénnte ihn tatsachlich
gefahrden. Fur den Steinkauz wurde daher eine nahere Brutzeituntersuchung als Stufe Il der
Artenschutzprifung durchgefuhrt. Im Ergebnis liegt das Plangebiet jedoch nicht im Brutrevier
eines Steinkauzes, sodass die Umsetzung des Bebauungsplanes artenschutzrechtlich
unbedenklich ist.

Daruber hinaus ist durch kiinstliche Beleuchtung grundsatzlich von einer Stérwirkung fur die
Tierwelt, z. B. durch irritierende Lockwirkung auf Insekten wie Nachtfalter auszugehen, die in
der Literatur vielfach belegt ist und zur Forderung von Vermeidungsstrategien fihrt. Das
Problem liegt nicht nur im Tierverlust selbst, sondern in der quantitativen Reduzierung der
Nahrungsgrundlage fir Insekten fressende Tiere (Fledermause, Vogel). Es ist daher vor
allem im Hinblick auf die direkte Nachbarschaft des Plangebiets zu einem strukturreichen,
aber sehr kleinflachigen Landschaftsschutzgebiet zu empfehlen, bei allen Auf3enleuchten
insektenschonende, umweltfreundliche und energiesparende Natriumdampf-
Hochdrucklampen oder LED-Lampen mit geringen UV- und blauen Lichtanteilen zu
verwenden. AulRerdem kann die Stérwirkung von Licht durch Optimierung des Abstrahlwin-
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kels und Leistungsreduzierung gemildert werden. Der Bebauungsplan enthalt hierzu
entsprechende Hinweise.

9.3 Boden und Flache

In der aktuellen Situation ist die vorliegende natlrliche Funktionsfahigkeit der nach
Bodenkarte NRW besonders schitzenswerten, fruchtbaren Parabraunerden im Plangebiet
durch den vorhandenen Parkplatz wesentlich eingeschrankt. Bei der Uberplanung wurde
darauf geachtet, den Versiegelungsgrad der Flachen mdoglichst gering zu halten, da
Stadtbéden bzw. Grinflachen zum einen der Erholungsfunktion der Bewohner dienen, und
zum anderen vor dem Hintergrund des Klimawandels eine Kuihlfunktion und somit einen
Beitrag zu einem guten Stadtklima aufweisen.

Die natirliche Bodenfunktion wird im Plangebiet durch die weitgehende Entsiegelung des
bestehenden Parkplatzes sowie durch die aufgelockerte Bauweise wesentlich verbessert.

9.4 Wasser

Es befinden sich weder Oberflachengewésser noch Uberschwemmungsgebiete in der Nahe
des Plangebiets.

Das Gebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Il B (temporar) der Wassergewinnungs-
anlage Hoppbruch. Hierbei handelt es sich um das derzeitige (variierende) Einzugsgebiet
(Rheinbrauneinfluss). Die Zone lll soll grundsatzlich den Schutz vor weitreichenden
Beeintrachtigungen, insbesondere vor nicht oder schwer abbaubaren chemischen und
radioaktiven Verunreinigungen, gewahrleisten. In dem als temporares Einzugsgebiet
bezeichneten Bereich gelten die allgemeinen Gewasserschutznormen unter besonderer
Berlcksichtigung der tatsachlichen Nahe zur Wassergewinnungsanlage. Gegen das
Planvorhaben und die angedachten Bauvorhaben (Wohngebaude) bestehen aus wasser-
rechtlicher Sicht grundsatzlich keine Bedenken.

Der Grundwasserflurabstand betragt aktuell ca. 3 bis 5 m im Norden und ca. 5 bis 7 m im
Siden des Plangebiets. Die Fliefrichtung des Grundwassers ist aktuell nach Osten
gerichtet. Das Plangebiet liegt jedoch im Einfluss-/Absenkungsbereich des Tagebaus
Garzweiler Il. Der Grundwasserstand aus dem Jahr 1955 (Referenz fir die Situation nach
Beendigung der Sumpfungsmalnahmen) zeigt etwa 3 m hdhere Wasserstande. Bei der
vorliegenden Gelandehéhe wirde der sich nach Beendigung des Tagebaus einstellende
Grundwasserstand bei nur 1 — 2 m unter Gelande liegen. Auch die Grundwasserfliel3richtung
ware ohne den Simpfungseinfluss des Tagebaubetreibers nach Nord/Nordwesten gerichtet.

Potenzielle Einschrankungen bezuglich der Endteufe von mdglicherweise vorgesehenen
Geothermieanlagen stellt der im Stadtgebiet bereichsweise vorliegende Grundwasserstock-
werktrennende Reuver-Ton sowie Fl6z Frimmersdorf dar.

Das anfallende Niederschlagswasser des Plangebiets wird Uber die bestehenden
Regenwasserkanale in den Graben An der Waldesruh eingeleitet (Einleitstelle Nr. 334.02).
Das im betrachteten Gebiet anfallende Schmutzwasser wird Gber die Schmutzwasserkanali-
sation dem vom Niersverband betriebenen Klarwerk Neuwerk zugeleitet.

9.5 Luft und Klima

Das Plangebiet befindet sich laut Klimabewertungskarte von 2006 im ndérdlichen Bereich
innerhalb eines thermisch und lufthygienisch niedrig belasteten Siedlungsbereichs und im
sudlichen Beriech innerhalb eines gréReren Kaltluftentstehungsgebietes mit Bezug zum
nordlichen Wohngebiet. Allerdings ist das Plangebiet im stdlichen Bereich weitgehend als
Parkplatz versiegelt. Weiterhin liegt das Plangebiet zwar im Bereich des Luftreinhalteplans
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der Stadt Monchengladbach von 2012, aber nicht innerhalb der dort festgesetzten
Umweltzone. Eine konkrete Uberschreitung der Grenzwerte der aktuellen Verordnung Uber
Luftqualitatsstandards und Emissionshéchstmengen (39. BImSchV) ist nicht gegeben.

Durch die geplanten Baukdrper wird es zu einer mikroklimatischen Erwdrmung kommen.
Diese wird zum Teil durch die Entsiegelung des Parkplatzes im Rahmen des Planvorhabens
und durch die Festsetzung der zumindest extensiven Dachbegriinung kompensiert. Auch die
Festsetzung heller, mineralischer Putze fir einen Grofdteil der Fassadenflachen wird der
Erwarmung des Gebietes entgegenwirken. Da zudem der Erhalt des umgebenden
Baumbestandes sichergestellt werden soll, ist nicht mit erheblichen klimatischen Anderungen
im Plangebiet und in der angrenzenden Bebauung zu rechnen.

9.6 Landschaft und Ortsbild

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Stadtteils Giesenkirchen-Mitte.
Zurzeit wird der Ortsrand an dieser Stelle einerseits durch den grof3en, ungenutzten
Parkplatz dominiert, andererseits ist der Raum durch einen verhdltnismaRig grofR3en
Baumbestand gepragt. Die aktuelle Situation ist damit diffus und stadtebaulich nicht klar
definiert.

Der Bebauungsplan Nr. 787/O bereitet eine Bebauung vor, die sich den pragenden
Grinstrukturen anpasst und eine neue und klare Abgrenzung zwischen dem Siedlungsbe-
reich und den angrenzenden Freiflachen schafft. Dabei werden die bestehenden baulichen
Strukturen — soweit moglich — aufgenommen und fortgeflihrt. Der Ortsrand wird damit
aufgewertete. Negative Auswirkungen auf die Schutzgiter Landschaft und Ortsbild sind nicht
zu erwarten.

9.7 Kultur- und Sachgiiter / Denkmalschutz

Es befinden sich keine Baudenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes sowie in der ndheren Umgebung.

Im Vorfeld der geplanten Entwicklung des neuen Wohngebietes an der Kruchenstrale wurde
eine archaologische Sachverhaltsermittlung durchgefiihrt, um mogliche Konflikte mit
bodendenkmalpflegerischen Belangen friihzeitig zu erkennen. Im Ergebnis konnten lediglich
Verfullungssedimente eines ehemaligen Teiches freigelegt werden, dessen Verlandung in
den 1950er Jahren vermutet wird. Altere Befunde wurden nicht freigelegt. Der einzige
Hinweis auf frihere Siedlungsaktivitat ist eine ohne Befundzusammenhang geborgene, stark
verrollte Scherbe vorgeschichtlicher Machart.

Ein Hinweis zum Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalern wurde in den
Bebauungsplan aufgenommen.

9.8 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit
einer Grundflache von weniger als 20.000 m? Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als
zulassig bzw. als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt, sodass eine Eingriffs-
und Ausgleichsberechnung nicht erforderlich ist.

9.9 Katastrophenschutz, Schutz vor schweren Unfillen

Auswirkungen auf die Schutzguter aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan
zulassigen Vorhaben fir schwere Unfélle und Katastrophen sind nicht zu erwarten. Der

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 787/0 ,Kruchenstrafle* 25

nachstgelegene Storfallbetrieb befindet sich in einer Entfernung von rund 3,8 km zum
Plangebiet. Sonstige potenziell negative Einflussfaktoren sind nicht erkennbar.

10 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 9.300 m? ca. 68 %
Offentliche Griinflachen ca. 2.550 m? ca. 19 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 1.350 m? ca. 10 %
Lverkehrsberuhigter Bereich*

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Ful3- ca. 250 m? ca.2%
und Radweg*

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ca. 170 m? ca. 1%
,Offentliche Parkflache”

Gesamt: ca. 13.620 m? 100 %

1 Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich. Die Grundstiicke im Plangebiet
befinden sich im Eigentum der Stadt Monchengladbach.

12 Finanzwirksamkeit

Fir die Stadt entstehen durch die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 787/0O keine
Investitionskosten. Die gesamten Herstellungskosten werden von der EWMG Ubernommen.
Dies betrifft unter anderem die Kosten fir Fachgutachten, die Baukosten im Bereich der
Verkehrsflachen sowie die Kosten flr die Verlagerung des Bolzplatzes. Nach Fertigstellung
der Verkehrsflachen werden diese von der EWMG an die Stadt Gbertragen.

Fir die Stadt fallen durch die Aufstellung des Bebauungsplans lediglich Folgekosten an. Dies
sind zum einen die jahrlichen Unterhaltungskosten der Verkehrsflachen durch die
Moénchengladbacher Abfall-, Griin- und Strallenbetriebe AGR (mags) mit rd. 5.900 Euro pro
Jahr und zum anderen die zusétzlichen Grinpflegekosten (ebenfalls mags) in Héhe von rd.
700 Euro, die durch die neun anzupflanzenden Baume im Plangebiet entstehen. Die
jahrlichen Folgekosten belaufen sich somit auf rd. 6.600 Euro. Dieser Betrag ist der mags
zusatzlich zur Verfligung zu stellen.

Den Folgekosten stehen voraussichtlich zusatzliche Grundsteuereinnahmen fiir die neu
geplanten Wohneinheiten im Plangebiet gegentber, die sich jedoch derzeit nicht beziffern
lassen.

Da im Plangebiet kein neuer Kinderspielplatz errichtet wird, ist eine einmalige Einzahlung in
Form eines Spielplatzablosebetrags von der EWMG zu zahlen. Dieser wird abhangig von der
Anzahl der neu geplanten Wohneinheiten zwischen rd. 16.700 Euro und rd. 25.000 Euro
liegen und muss fiur die Aufwertung anderer Spielplatze in unmittelbarer Umgebung
zweckgebunden investiv eingesetzt werden.

Durch die relativ geringen Folgekosten auf der einen Seite und die voraussichtlichen
zusatzlichen Steuereinnahmen auf der anderen Seite wird nach derzeitigem Stand
angenommen, dass sich die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 787/O im Saldo
zumindest ergebnisneutral im stadtischen Haushalt darstellt.
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13 Gutachten
Fur die Erarbeitung des Bebauungsplans Nr. 787/0O wurden drei Gutachten erstellt:

- Prifung der Artenschutzbelange (Stufe I) von Marz 2018, Haese — Biro fir Umwelt-
planung

- Artenschutzprifung der Stufe || zum Steinkauz von Juni 2018, Haese — Buro fur
Umweltplanung

- Archaologische Sachverhaltsermittiung vom 25.07.2018, ABS - Gesellschaft flr
Archéologische Baugrund-Sanierung mbH, Bericht-Nr. NI 2018/1067

14 Stadtebaulicher Vertrag

In einem mit dem Grundstiickseigentiimer (EWMG) noch abzuschlieRenden stadtebaulichen
Vertrag sollen u. a. folgende Regelungen aufgenommen werden:

ErschlieBungsmalnahmen

Sicherung der Herstellung der Verkehrsflachen im Plangebiet entsprechend dem stadtebau-
lichen Konzept und den Ausflihrungsbedingungen und Stralenbaudetails der Stadt
Monchengladbach sowie dem Grinhandbuch der mags.

Grinordnerische MaRnahmen

Umsetzung der festgesetzten griinordnerischen Malinahmen (hier: Anpflanzen von sechs
Einzelbdumen im Stralenraum sowie drei Baumen in o6ffentlichen Grunflachen) sowie
Einsatz einer O&kologischen Baubegleitung wahrend der Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen.

Artenschutz

Notwendige Baumfallungen und Gehdlzrodungen sind nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis
zum 28. Februar vorzunehmen. Die Entfernung des Gebisch- und Gehdlzbestandes ist
dabei auf ein notwendiges Mal’ zu beschranken. Darlber hinaus sind flir die Aufienbeleuch-
tung ausschliellich insektenschonende, umweltfreundliche und energiesparende Natrium-
dampf-Hochdrucklampen oder LED-Lampen mit geringen UV- und blauen Lichtanteilen zu
verwenden.

Bolzplatz

Rickbau des im Plangebiet befindlichen Bolzplatzes und Neubau des Bolzplatzes auf den
Flachen des ehemaligen Freibads Giesenkirchen (alternativ: Ablésezahlung).

Spielplatzablosezahlung

Sicherung eines monetaren Ausgleichs zur Aufwertung von benachbarten Spielplatzen
entsprechend dem durch das neue Wohngebiet ausgelésten Bedarfs.

15 Planverfahren, Ergebnisse der Beteiligungsverfahren
15.1 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB

Am 09.01.2018 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
im Rahmen einer Versammlung statt. Des Weiteren bestand in der Zeit vom 04.01.2018 bis
einschlieBlich 07.02.2018 die Moglichkeit zur Einsichtnahme in die Plane sowie zur
AuRerung und Erérterung der Anliegen bei der Verwaltung. In dieser Zeit ist eine Stellung-
nahme abgegeben worden, die in der Planung berlcksichtigt wurde. Es wurde ein Hinweis
auf eine bestehende Zuwegung eines angrenzenden Grundstiicks Uber den bestehenden
Parkplatz gegeben, die durch das geplante Vorhaben Uberplant wirde. Die bestehende
Zuwegung ist jedoch rechtlich nicht gesichert, da sie Uber eine planungsrechtlich festgesetz-
te offentliche Grinflache flhrt. Sonstige Sicherungen (Baulast, Grundbucheintrag etc.)
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bestehen nicht. Umfassende Bestrebungen der Stadt Ménchengladbach, die Situation mit
dem Grundstickseigentimer einvernehmlich zu |6sen, fiihrten zu keinem Erfolg. Daher
wurde das stadtebauliche Konzept insoweit angepasst, dass der betreffende Grundstiicksei-
gentumer hinsichtlich der ErschlieBung seines Grundstickes nicht schlechter als in der
aktuellen Situation gestellt ist. Das Grundstick kann weiterhin Uber eine Ooffentliche
Grinflache, die an die geplante offentliche Verkehrsflache anschliel3t, erreicht werden. Der
betreffende Grundstlickseigentimer ist mit dieser Vorgehensweise einverstanden.

15.2 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 19.12.2017 wurden die Behoérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planung informiert und um Stellungnahme bis
zum 07.02.2018 gebeten. Die eingegangenen Anregungen und Hinweise, die sich mit den
folgenden Inhalten befassten,

- Hinweis auf flurnahe Grundwasserstande und zur Entwasserung des Gebietes,
- Hinweise und Anforderungen bzgl. der notwendigen Leitungstrassierung,

- Hinweise auf die Auswirkungen der Sumpfungsmaflnahmen des Braunkohletage-
baus,

- Hinweis auf moglicherweise erhaltenswerte archaologische Substanz im Plangebiet,
- Hinweis zu Verkehrslarmimmissionen,

- Hinweis zur Erdbebengefahrdung,

- Hinweis zum Kindertagesstatten- und Spielplatzbedarf,

- Hinweis zu der natirlichen Bodenfunktion,

- Hinweis zu klimatischen Auswirkungen der Planung,

- Hinweis zu Kampfmitteln sowie

- Hinweis auf die Lage innerhalb einer Wasserschutzzone 1l B,

wurden — soweit planungsrechtlich relevant — berucksichtigt und in die Planung bzw. die
Begrindung des Bebauungsplanes eingearbeitet.

15.3 Plandanderungen aufgrund der vorgebrachten Anregungen

Nach der friihzeitigen Beteiligung wurde das stadtebauliche Konzept unter Bericksichtigung
der vorgebrachten Anregungen Uberarbeitet. Die Anderungen betreffen insbesondere die
Eingangssituation des neuen Wohngebietes sowie den Bereich des geplanten Wendeham-
mers am Ende der Planstralie.

Die drei Mehrfamilienhauser am Eingang des Quartiers wurden so angeordnet, dass sie die
Ausrichtung der Gebaude auf der gegenlberliegenden Strallenseite der Kruchenstralle
aufnehmen und in einem Bogen in die Ausrichtung des weiteren Verlaufs der geplanten
StichstralRe Uberleiten. Eingerahmt von dem vorgesehenen Ful3- und Radweg entlang der
Mehrfamilienhauser und der Zufahrt in das neue Wohngebiet ergibt sich somit eine begriinte
Platzflache, die den Eingang in das Quartier besonders betont. Gleichzeitig werden die auf
der gegenulberliegenden StralRenseite bestehenden Wegeverbindungen aufgenommen,
sodass sich die neue Bebauung gut in den Bestand einfligt.

Im Bereich des Wendehammers wurden die Flachen des noch zu verlagernden Bolzplatzes
in das geplante Wohngebiet aufgenommen. Die Grundstiicke wurden dabei so arrangiert,
dass der bestehende Wall sowie die vorhandenen Baume in diesem Bereich bis auf einen
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Baumstandort vollstandig erhalten bleiben. Die vorgesehene Wegeverbindung in Ost-West-
Richtung verlauft zukiinftig entlang dieses Walls in der festgesetzten offentlichen Grinflache
und verbindet somit die westlich und 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Griinflachen
Uber den geplanten Wendehammer, der somit als zentraler ,Dreh- und Angelpunkt® dient.
Gleichzeitig wurde durch die Anderungen im Bereich des Wendehammers der in der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit vorgebrachte Belang gewiirdigt (vgl. Kapitel 15.1)

15.4 Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf wurde in der Zeit vom 05.01.2021 bis einschlie3lich 19.02.2021
gemal § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich ausgelegt. Der Offentlichkeit wurde damit die Méglichkeit
zur Einsichtnahme in die Planunterlagen sowie zur Abgabe einer Stellungnahme gegeben.
Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

15.5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 04.01.2021 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemalR § 4 Abs. 2 BauGB uber die Planung informiert und um Stellungnahme bis
zum 19.02.2021 gebeten. Die eingegangenen Anregungen und Hinweise, die sich mit den
folgenden Inhalten befassten

- Hinweis auf die Auswirkungen der Simpfungsmalnahmen des Braunkohletagebaus
auf den Grundwasserstand,

- Hinweise zum Umgang mit schitzenswertem Baumbestand,
- Hinweise zur Dimensionierung der vorgesehenen Tiefgarage im WA1,

- Hinweis, dass sich im Bereich der festgesetzten Strallenbdume keine Garagenzu-
fahrten und Versorgungsleitungen befinden durfen,

- Hinweis zur Méglichkeit, die sudlichen drei Baumscheiben unterirdisch zu verbinden,
- Hinweis zu Zuwegungen in der sudlichen Grunflache,
- Hinweis zur erforderlichen Anwendung des Grinhandbuchs der mags,

- Hinweise Uber die notwendigen Unterhaltungsmittel flir die neu entstehenden Ver-
kehrsflachen,

- Hinweise zur Entwasserung des Plangebiets,
- Hinweise zum Hochwasser- und Uberﬂutungsschutz,

- Hinweise zum erforderlichen Eingriff in den Wurzel- und Kronenbereich der vorhan-
denen Baume im Bereich der Einmiindung der Planstralle,

- Hinweis zur Lage des Plangebietes in der potenziellen Zone 1ll B des Wasserschutz-
gebietes Hoppbruch,

- Hinweis auf positive Auswirkungen des Vorhabens auf das Sicherheitsgeflinl der
Anwohner,

- Empfehlung, Angstraume zu vermeiden bzw. zu minimieren,

- Hinweise zur Beleuchtung, zur Bepflanzung o6ffentlicher Griinflachen, zur Tiefgarage,
zur Ausgestaltung von Ful- und Radwegen, zu Objektsicherungsmdglichkeiten sowie
zu zusatzlichen Beratungsmoglichkeiten der Polizei sowie

- Hinweise zur Form von Einfriedungen.
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wurden — soweit planungsrechtlich relevant — beriicksichtigt und in die Planung bzw. die
Begrindung des Bebauungsplans eingearbeitet. Insbesondere wurden Hinweise zum
Grundwasserstand, zum Baugrund, zum Einsatz mineralischer Stoffe und zum Entzug von
Erdwarme sowie eine nachrichtliche Ubernahme zur Lage des Plangebiets in der
potenziellen Zone |ll B des Wasserschutzgebiets Hoppbruch in den Bebauungsplan
aufgenommen. Ein vormaliger Hinweis zur Erdbebengefahrdung im Plangebiet wurde in eine
textliche Kennzeichnung umgewandelt.

Einer Anregung der Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe als ausnahmsweise zuldssig festzusetzen, wurde nicht gefolgt.
Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wurden im
Planentwurf nicht zum Bestandteil des Bebauungsplans gemacht, da diese Nutzungen in
ihren Flachenanspriichen und auch aufgrund ihrer Kundenfrequenzen und der damit
verbundenen Verkehrserzeugung nicht dem gewiinschten stadtebaulichen Charakter des
Plangebiets und der ndheren Umgebung entsprechen.

Ebenso konnte einer Bitte der Unteren Bauaufsichtsbehorde, eine Festsetzung im
Bebauungsplan zu erganzen, dass Warmepumpen in den Baukdrpern zu integrieren sind,
nicht gefolgt werden. Warmepumpen zur Versorgung einzelner Gebdude gehoéren wie
andere stationdre Gerate (z. B. Klima-, Kuhl-, oder Liuftungsgeréate) in der Regel zum
Hauptbaukoérper. Sie sind damit grundséatzlich nur in den Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig und damit aulerhalb dieser Flachen (z. B. im Vorgarten) nicht zuldssig. Gleichwohl
ware durch ein geringflgiges Zurlckspringen des Gebdudes von der vorderen Baugrenze
die Errichtung solcher Anlagen im (optischen) Vorgarten moglich. Eine weitergehende
Steuerung solcher Anlagen im Bebauungsplan ist jedoch nicht méglich. Da diese Anlagen in
der Regel zum Hauptbaukérper gehéren, besteht nicht die Moglichkeit, ihre Standorte z. B.
als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO planungsrechtlich zu steuern. Ebenso gibt es
keine Ermachtigungsgrundlage ihre Standorte aus gestalterischen Grinden im Sinne des §
89 BauO (Ortliche Bauvorschriften) im Bebauungsplan zu beschranken. Warmepupen
missen — wie andere stationdre Gerate auch — per Gesetz in ihrem Betrieb den Anforderun-
gen des § 22 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sowie der Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm (TA Larm) entsprechen. Sofern diese Anforderungen eingehalten
werden, kann auch aus Grinden des Immissionsschutzes im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB keine weitergehende Anforderung im Bebauungsplan festgesetzt werden, wie
beispielsweise die Pflicht, dass solche Anlagen grundséatzlich im Gebaude zu integrieren
sind. Sollten die Anforderungen des § 22 BImSchG und der TA La&rm bei Errichtung solcher
Anlagen auBerhalb des Geb&udes nicht eingehalten werden, sind die Anlagen allein
aufgrund der Bestimmungen des BImSchG sowie der TA Larm unzuldssig. Eine Festsetzung
im Bebauungsplan ware somit gegenstandslos und ist daher stadtebaulich nicht erforderiich.
Um diesem stadtebaulichen Belang dennoch gerecht zu werden, soll in einem stadtebauli-
chen Vertrag mit dem Grundstickseigentimer (EWMG) eine entsprechende Regelung
getroffen werden, dass stationdre Geréte ausschliellich im Gebdude integriert oder auf
Dachflachen errichtet werden dirfen. '

Diese Begriindung wird gemaf § 9 Abs. 8 BauGB dem Bebauungsplan beigefugt.

Mdnchengladbach, 18.03.2021

Beckmann
Ltd. Stadtbaudirektor
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Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 19.05.2021 diese Begrindung zum Bebauungs-
plan Nr. 787/0 beschlossen.

Oberblrgermeister

{
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