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Teil A Allgemeiner Teil

1 Ausgangssituation
1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 792/0O liegt im Stadtbezirk Ost, Stadtteil Lirrip. Es
umfasst die Flurstlicke Nr. 22, 24, 25, 26, 27, 76, 173, 194, 199, 232, 233, 271, 272, 274, 275,
280, 281, 282, 283, 328, 346, 349 und 350 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 344 und 345
der Flur 39 in der Gemarkung Mdnchengladbach. Die so abgegrenzte Flache besitzt eine
Grofe von ca. 4,29 ha.

Das Plangebiet wird im Norden durch die rickwartigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen der
Hausgarten der Wohngebaude Lohstralke Nr. 5 - 7, Neusser Strafle Nr. 204 - 216 und Com-
pesmihlenweg Nr. 2 - 12 sowie die stdliche StralRenbegrenzungslinie der Neusser Stralle
begrenzt. Ostlich und nordéstlich bilden die westlichen Grundstiicksgrenzen der Hausgérten
der Wohngebaude Neusser Stralle Nr. 240 - 246, Compesmuhlenweg Nr. 41 und 45, die west-
liche Strallenbegrenzungslinie der Stralle Compesmiuhlenweg sowie die riickwartigen Grund-
stiicksgrenzen eines Garagenhofes die Plangebietsgrenzen. Die westlichen und nérdlichen
Grenzen der Nutz-, Zier- und Hausgarten und sonstiger Freiflachen der Wohngebaude Com-
pesmuhlenweg Nr. 28 und 30 und Gierthmihlenweg Nr. 6 und 6a sowie des Gewerbebetriebes
Fleenerweg Nr. 9 begrenzen das Plangebiet im Stdosten. Im Siiden wird das Plangebiet durch
die noérdliche Stralenbegrenzungslinie der Stral’e Fleenerweg und im Westen durch die 6stli-
che StralRenbegrenzungslinie der Lohstralle begrenzt.
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Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Die genaue Plangebietsabgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im Maf-
stab 1 : 500 zu entnehmen.

1.2  Anlass der Planaufstellung

Die Aufgabe der ehemaligen Ausbesserungswerkstatten der Britischen Rheinarmee (REME)
und der ehemaligen Cellulose-Fllstoff-Fabrik Rettenmaier flihrte im Jahre 1992 zur brachge-
fallenen, als ,REME-Gelande” bezeichneten Flache. Dem zentral im Stadtgeflige gelegenen
Areal kommt zusammen mit dem frei werdenden Areal des aufgegebenen Altenheimstandor-
tes Ostlich der katholischen Kirche stadtebaulich eine besondere Bedeutung zu. Die Flache
bildet den 6stlichen Endpunkt der Impulsprojekte der Stadtentwicklungsstrategie mg+ Wach-
sende Stadt. Der Planungs- und Bauausschuss (PBA) der Stadt Monchengladbach hat bereits
in seiner Sitzung am 25.02.2014 auf Empfehlung der Bezirksvertretung (BV) Ost vom
14.02.2014 beschlossen, die Verwaltung mit der Erarbeitung einer stadtebaulichen Rahmen-
planung fir den Kernbereich des Stadtteils Lirrip unter Einbeziehung des REME-Gelandes zu
beauftragen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen Teilbereich dieses

Rahmenplans.

Rahmenplan

Der Rahmenplan umfasst die Flachen zwischen Volksbadstralke, Neusser Stralte, Lurriper
Stralle und der Bahnstrecke Mdnchengladbach — Neuss. Ferner soll er die funktionale und
stadtraumliche Anbindung des beschriebenen Gebiets zum Nahversorgungszentrum Lirrip an
der Neusser Strale, zum S-Bahn Haltepunkt Lirrip, zum Volksgarten und zu den umliegenden
offentlichen Einrichtungen beinhalten.
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Geltungsbereich des Rahmenplans

Die Verwaltung hat in einem ersten Schritt im Jahre 2014 auf der Basis der Ergebnisse einer
detaillierten Bestandsaufnahme einen stadtebaulichen Rahmenplan (Strukturkonzept) in vier

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung
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Varianten erarbeitet. In den Sitzungen der BV Ost und des PBA im Mai bzw. Juni 2015 wurden
die vier Varianten vorgestellt.

Entsprechend dem politischen Auftrag, auch die Offentlichkeit in die Planungen fir das Gebiet
einzubeziehen, wurde im August 2015 eine Werkstatt vor Ort durchgefuhrt. Hier wurden der
Offentlichkeit die vier Varianten des Rahmenplans vorgestellt. Es zeichnete sich eine deutliche
Mehrheit fir eine Weiterverfolgung der Variante 1 des Rahmenplans — Wohnnutzung mit gro-
Rem Renaturierungsbereich — ab. Der Rahmenplan sieht vor, dass durch die vorgesehene
Renaturierung des Gladbachs und des Olgrabens ein groRziigiger naturnah gestalteter Griin-
raum geschaffen wird, der eine hohe Freiraumqualitat flir das neu geplante Wohnquartier si-
cherstellen soll. Eine klar herausgearbeitete Grinachse soll zudem die Verbindung des neuen
Wohnquartiers zu dem bestehenden Zentrum von Lirrip herstellen. Es ist geplant, an dieser
Achse die vorhandenen sozialen Infrastrukturen auszubauen und mit erganzenden Dienstleis-
tungs- und Wohnungsangeboten zu starken. In den Sitzungen der BV Ost und des PBA im
Oktober bzw. November 2015 wurde beschlossen, auf der Basis der Variante 1 die weiteren
Schritte zur Entwicklung des Plangebiets vorzunehmen.
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Rahmenplan: Strukturkonzept Vorzugsvariante (Variante 1)

Auf Grundlage der sowohl seitens der politischen Gremien als auch seitens der Offentlichkeit
bevorzugten Variante des Rahmenplans hat die Verwaltung stadtebauliche Varianten mit ak-
tivem und mit passivem Larmschutz erarbeitet.

Die auf der Basis der stadtebaulichen Vorzugsvariante (mit aktivem Larmschutz an der
Bahntrasse) durchgeflihrten larmgutachterlichen Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis,
dass zur Einhaltung der flir die angestrebte Wohnnutzung mafgeblichen Orientierungswerte
eine Larmschutzwand von ca. 700 m Lange und in Kombination mit einem an den Bahndamm
anzuschuttenden Wall von ca. 9 m bis 10,5 m Hbhe zu errichten ware. Eine Errichtung der
angedachten aktiven Larmschutzmalinahme ware nur in enger Zusammenarbeit mit der Deut-
schen Bahn AG mdglich. Die Festlegung einer verbindlichen Zeitschiene flr die Umsetzung
einer solchen LarmschutzmalRnahme ist jedoch aufgrund der erforderlichen Beteiligung einer
Vielzahl an DB-Gesellschaften kaum mdglich. Den Erfahrungswerten externer Fachburos und
der Deutschen Bahn AG zufolge ware ein kurzfristiger Baubeginn auf dem REME-Gelande

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung
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damit unrealistisch. Neben dem zeitlichen Aspekt spielen auch die Kosten, die mit der Errich-
tung dieser Form des aktiven Larmschutzes verbunden sind, eine wichtige Rolle. Nach ersten
Schatzungen belaufen sich die Kosten fiir die Planung und den Bau einer solchen Wall-/Wand-
kombination inkl. Gelandemodulation auf ca. 7 bis 10 Millionen Euro. Hinzu kommen die Kos-
ten, die als Ablésung an den Unterhaltspflichtigen, die Deutschen Bahn AG, im Rahmen eines
Gestattungsvertrags verifiziert werden. Diese belaufen sich auf ca. 0,6 bis 1,5 Millionen Euro.

Vor dem Hintergrund dieser Aussagen hat die Verwaltung eine weitere stadtebauliche Variante
mit passivem Schallschutz (,architektonischer Selbstschutz®) erarbeitet. Die Variante ist eine
Weiterentwicklung des stadtebaulichen Konzepts der Vorzugsvariante und des Rahmenplans.
Deren Hauptelemente, die Schaffung eines grof3en Renaturierungsbereichs flir den Gladbach
und den Olgraben, die Errichtung von zwei Baufeldern und deren Verkniipfung durch einen
Quartierspark/-platz sowie die Schaffung einer starken Freiraumverbindung vom Quartiers-
platz zur Kirche bzw. zum Stadtteilzentrum Lurrip, werden beibehalten. Der Verzicht des akti-
ven Schallschutzes entlang der Bahntrasse hat zur Folge, dass im Plangebiet eine geschlos-
sene Raumkante an der Sudseite der Baufelder geschaffen werden muss, damit eine unzu-
lassige Verlarmung des Wohngebietes weitgehend verhindert werden kann.

Eine offene Bauweise mit freistehenden Einfamilienhdusern — deren Garten den unmittelbaren
Ubergang zu dem Renaturierungsbereich darstellen — ist somit nicht realisierbar. Die geschlos-
sene Bebauung flhrt zwangslaufig zu einer veranderten stadtebaulichen Situation. Zu dem
Renaturierungsbereich entsteht eine Raumkante, die sowohl von der Bahntrasse als auch von
einem dazu parallel neu anzulegenden Ful’- und Radweg erlebbar ist. Die bauliche Kante soll
mit einer davorliegenden ,Stadtpromenade” gestalterisch aufgewertet werden. Dadurch wird
die Erlebbarkeit des Renaturierungsbereichs fir die Bewohner erhéht. Die ,Stadtpromenade®
stellt die Verbindung zwischen den einzelnen Baufeldern und dem Quartierspark sowie zu der
im Westen und Osten anschlieRenden Umgebungsbebauung sicher. Zur stadtgestalterischen
Aufwertung des Verknipfungspunktes im Westen wird dort, erganzend zu den bisherigen Aus-
sagen im Rahmenplan, eine angemessene bauliche Arrondierung vorgeschlagen.
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Die innere stadtebauliche Struktur der beiden sudlichen Baufelder (unmittelbar nérdlich des
Renaturierungsbereichs) soll unter Beachtung der o. g. Vorgaben und unter Einbeziehung po-
tenzieller Investoren weiterentwickelt werden. Fur diese Flachen sollen im Anschluss an die-
ses Bebauungsplanverfahren jeweils eigene Bebauungsplane aufgestellt werden.

Ein zentrales Element der stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets ist der Renaturie-
rungsbereich des Gladbachs. Durch die Renaturierung des Gladbachs wird der Gladbach im
offentlichen Raum wieder in Erscheinung treten. Damit wird das Thema Wasser im Sinne der
Stadtentwicklungsstrategie mg+ Wachsende Stadt aufgenommen und tragt entscheidend zur
Aufwertung des Wohnumfelds bei. In enger Abstimmung mit der Verwaltung wird die NEW AG
den Renaturierungsbereich gestalten. Einen ersten Entwurf hat das Ingenieurbiiro Lange auf
der Basis der Vorgaben der stadtebaulichen Strukturskizze bereits erarbeitet. Neben der Ver-
besserung der Gewasserstruktur — u. a. Riickbau der Sohl- und Ufersicherungen, Aufweitung
des Profils, Uferabflachen und eigendynamischer maandrierender Verlauf des Gewassers —
wurde ein besonderer Wert auf die Erlebbarkeit u. a. durch Begehbarkeit des Renaturierungs-
bereichs gelegt. Die Renaturierung des Gladbachs wird zurzeit Giber ein eigenstandiges Plan-
feststellungsverfahren vorbereitet.

. ) ; I s 7} - e i
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Gestaltungsentwurf Renaturierungsbereich

Als erster Schritt der stadtstrukturellen und baulichen Gesamtentwicklung des REME-Gelan-
des soll nun fiir den Bereich nérdlich des Fleenerweg bis hin zur Kirche an der Neusser Stralie
dieser Bebauungsplan aufgestellt werden. Zusammen mit dem parallel durchgefiihrten Plan-
feststellungsverfahren zur Renaturierung des Gladbachs wird somit eine kurzfristige Umset-
zung von ersten MalRnahmen zur Aufwertung des Wohnumfeldes im Stadtteil Llrrip ermég-
licht.

Aus stadtebaulicher Sicht ist es sinnvoll, die Flachen im Plangebiet entsprechend der im Um-
feld unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung und sozialen Infrastrukturen mit hohen Frei-
raumqualitdten zu starken und weiterzuentwickeln. Die beabsichtige Innenentwicklung auf
brachliegenden ehemals gewerblich genutzten Flachen tragt dartiber hinaus zur Verhinderung
der weiteren Ausweisung von Bauflachen im Aufienbereich bei.

1.3  Grundlage des Verfahrens

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom
3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 3. Juli 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist. Gemaf § 233 Abs. 1 BauGB werden Verfahren,
die vor dem Inkrafttreten einer Gesetzesanderung férmlich eingeleitet worden sind, nach den
bisher geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen. Daher sind flr diesen Bebauungsplan
diejenigen Rechtsvorschriften anzuwenden, die zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung gal-
ten. Diese sind auf der Planurkunde aufgefihrt.
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2 Ubergeordnete Planungen und bestehende verbindliche Bauleitpléne
21 Bundesraumordnungsplanung

Der seit dem 01.09.2021 glltige Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPH) sieht die Prii-
fung der Risiken durch alle Arten von Hochwasser vor. Damit sind sowohl Uberschwemmun-
gen durch Flusshochwasser als auch durch Starkregen gemeint. Fir den Bereich Flusshoch-
wasser sind die Hochwassergefahrenkarten zu Grunde zu legen. Fir den Bereich Starkregen
sind vorzugsweise kommunale Starkregenkarten zu verwenden. Liegen diese nicht vor, ist die
Starkregenhinweiskarte des Bundesamtes fir Kartographie und Geodasie (BKG) zu nutzen.
Uber die Darstellungen des BKG hinausgehende Informationen zu Starkregenereignissen lie-
gen noch nicht vor, da die Starkregenhinweiskarte der Stadt Ménchengladbach derzeit noch
erarbeitet wird. GemaR den Anwendungshinweisen der Regionalplanungsbehérde Dusseldorf
sind die folgenden Festlegungen des BRPH im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen: 1.1.1
(Ziel), 1.2.1 (Ziel), 11.1.1 (Grundsatz), 11.1.3 (Ziel), 11.1.4 (Grundsatz), 11.2.3 (Ziel), 11.3 (Grund-
satz).

1.1.1 (Ziel): Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen einschliel3lich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei 6ffentlichen Stellen
verfligbaren Daten zu priifen. Dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wassertiefe
und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von
Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren Umgebung befinden sich fiir die Planung rele-
vante Oberflachengewasser. In den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten wird
der verrohrte Gladbach, welcher rund 200 m sldlich des Geltungsbereichs dieses Bebauungs-
plans entlang der Bahntrasse als Gewasser verlauft, dargestellt. Fir das Plangebiet und die
angrenzende Bebauung besteht gemafl den Fachdaten des LANUV sowohl bei Hochwasser
mit hoher Wahrscheinlichkeit (HQnaufig) als auch bei Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlich-
keit (HQ100) kein Hochwasserrisiko. Selbst bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrschein-
lichkeit (HQextrem), d. h. bei einem Extremhochwasser, welches im Mittel seltener als alle 100
Jahre auftritt, sind im Plangebiet keine Uberflutungen zu erwarten. Ostlich anschlieRend an
das Plangebiet, im Bereich der Volksbadstrale, kann es aber zu Uberflutungen durch Ausufe-
rungen des Gladbachs kommen. Die gesamthydraulische Situation in den im weiteren Verlauf
an den Gladbach angrenzenden Gebieten wird durch die beabsichtigte Renaturierung des
Gladbachs und des Olgrabens jedoch erheblich verbessert, so dass positive Einfliisse, im
Sinne der Reduzierung von Hochwasserrisiken, zu erwarten sind.

Laut Starkregenkarte des BKG werden sowohl bei einem seltenen Starkregenereignis (ein-
stiindiger Starkregen bis zu 80 mm/gm/h, Wiederkehrintervall 100 Jahre) als auch bei einem
extremen Starkregenereignis (90 mm/gm/h) im Plangebiet punktuell Wassertiefen im unteren
Bereich (0,1 bis 0,7 m) erreicht. Dies betrifft insbesondere den Bereich zwischen Compesmih-
lenweg und der dstlichen Plangebietsgrenze. Betroffen sind Gberwiegend Verkehrs- und Frei-
flachen. Im westlichen Teil des Plangebietes, zwischen Compesmihlenweg und Lohstralle
bzw. Fleenerweg, werden in den Starkregenkarten mit Ausnahme von drei kleinrdumig be-
grenzten Bereichen keine nennenswerten Uberflutungsflachen dargestellt. Bei zwei der drei
Uberflutungsflachen handelte es sich um kinstliche Vertiefungen, die im Rahmen der mittler-
weile erfolgten Bodensanierung aufgefullt wurden und somit keine potentiellen Flachen fir
Einstauungen mehr darstellen. Die Uberflutungsflache entlang des Compesmiihlenweges er-
reicht bei seltenen Starkregenereignissen eine Wassertiefe im unteren Bereich von bis zu 0,6
m und bei extremen Starkregen von bis zu 0,8 m.

Die Flielligeschwindigkeiten sind in allen Fallen mit bis zu 0,2 m/s sehr gering. Hiervon ausge-
nommen sind die FlieRgeschwindigkeiten auf der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Neusser Straflte. Dort werden bei seltenen Starkregen FlieRgeschwindigkeiten von bis zu 0,4
m/s und bei extremen Starkregen vereinzelt bis zu 0,6 m/s erreicht.
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Uberlagerung BP 792.0/Starkregenhinweiskarte - FlieBgeschwindigkeiten (extremer Starkregen)

Zur Einschatzung der Schutzwirdigkeit der vorliegenden Planung gegentiber den angespro-
chenen Risiken fehlt es grotenteils an geeigneten objektiven Beurteilungsmalistaben. Da es
sich bei der Planung um die Bestandssicherung und Entwicklung von Wohn- bzw. mischge-
nutzten Gebieten mit sozialen Infrastruktureinrichtungen handelt, kann jedoch von einer hohen
Schutzwirdigkeit ausgegangen werden.

Die Empfindlichkeit der Nutzungen hinsichtlich mdglicher Schadigungen der geplanten Nut-
zungen wird als relativ gering eingeschatzt. Einerseits liegen die geplanten baulichen Nutzun-
gen weitgehend auRerhalb relevanter Uberflutungsbereiche. Andererseits werden die derzeit
vorhandenen Uberflutungsbereiche auf Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auch zukiinftig
als solche erhalten. Dies wird durch Festsetzung von StralRenverkehrsflachen, Flachen fir
Stellplatze, Flachen die mit Geh- und Fahrrechten belastet sind sowie privaten Griinflachen im
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Bebauungsplan sichergestellt. Um die prognostizierte Gefahr mdglicher Starkregenereignisse
im Plangebiet darliber hinaus zu minimieren, sind bauliche oder technische Vorkehrungen (z.
B. Anordnung von Gebaudedéffnungen) im Einzelfall zu treffen. Hierzu wird ein entsprechender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die konkrete Prufung erfolgt auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens.

Von einer Verschlechterung der Situation fur die umliegende Bestandsbebauung ist aufgrund
der neuen Planung (z. B. durch Verdrangung von Hochwasser auf angrenzende Flachen) und
der nur punktuell auftretenden geringen Wasserhdhen, die bei einem Starkregenereignis er-
reicht werden, nicht auszugehen.

1.2.1 (Ziel): Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewésser oder durch Starkregen sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen einschlielllich der Siedlungsentwicklung nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stel-
len verfiigbaren Daten vorausschauend zu priifen.

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung befinden sich fir die Planung relevante
Oberflachengewasser. Wie bereits unter dem Ziel 1.1.1 erlautert, wird sich die gesamthydrau-
lische Situation in den im weiteren Verlauf an den Gladbach angrenzenden Gebieten durch
die beabsichtigte Renaturierung des Gladbachs und des Olgrabens erheblich verbessern, so
dass positive Einflisse im Sinne der Reduzierung von Hochwasserrisiken zu erwarten sind.

Aufgrund und infolge des Klimawandels ist auch fiir das Plangebiet ein Anstieg der Haufigkeit
und der Intensitat von Starkregenereignissen zu erwarten. Rickschllsse auf die weitere Ent-
wicklung sind aus den verfligbaren Daten jedoch nicht zu ziehen.

Der versiegelte Anteil wird sich durch die geplante Bebauung erhéhen. Zur Minimierung der
u. a. aus Starkregenereignissen resultierenden Risiken, wurden im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung entsprechende Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan Nr. 792/0
aufgenommen:

Festsetzungen zur Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundstlicksflache
Festsetzung von Dachbegriinung auf Flachdachern

Festsetzung von o6ffentlichen und privaten Grinflachen und Begriinungsmaf3nahmen
Hinweise zum Uberflutungsschutz

Unterirdische Gewasser sind in dem Planungsbereich nicht vorhanden.

11.1.1 (Grundsatz): Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen in Einzugsgebieten
nach § 3 Nummer 13 WHG sollen hochwasserminimierende Aspekte beriicksichtigt werden.
Auf eine weitere Verringerung der Schadenspotentiale soll auch dort, wo technische Hoch-
wasserschutzanlagen schon vorhanden sind, hingewirkt werden.

Das Plangebiet befindet sich in einem Einzugsgebiet nach § 3 Nummer 13 WHG. Durch die
Planung kommt es im Vergleich zur Bestandssituation insbesondere im Bereich zwischen
Compesmiuhlenweg und Lohstralke/Fleenerweg zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrads.
Dort soll eine seit Jahrzehnten brach gefallene Gewerbeflache nach Bodensanierung inner-
halb eines vorhandenen Siedlungsgefliges nun zu einem Wohngebiet mit sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen entwickelt werden. In den Ubrigen Teilbereichen des Plangebiets werden nur
untergeordnete Flachenanteile einer potenziellen Neuversiegelung zugefuhrt. Die Flachen im
Plangebiet werden Uber die bestehenden und ausreichend dimensionierten Regenwasserka-
nale in den Gladbach eingeleitet. Eine Anderung der Entwésserungssituation ist nicht beab-
sichtigt.

Hochwasserminimierende MalRnahmen, wie der Rickbau von baulichen Anlagen, Flachenent-
siegelungen oder multifunktionale Nutzungsformen, sind auf Grund der geplanten Nutzungen
nicht vorgesehen. Im Bebauungsplan werden aber folgende hochwasserminimierende Mal3-
nahmen festgesetzt:

- Dachbegrinung von Flachdachern und nicht Gberbauten Tiefgaragen (Verzégerung
des Oberflachenabflusses) und
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- Wasseraufnahmefahige Herstellung und Begriinung bzw. Bepflanzung der nicht mit Ge-
bauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen sowie Ausschluss von
Kies- und Steinschiittungen (Verzégerung des Oberflachenabflusses bzw. Gewahrleistung
einer teilweisen Niederschlagswasserversickerung).

11.1.3 (Ziel): Bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen in Einzugsgebieten nach § 3
Nummer 13 WHG ist das natiirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermbgen
des Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten lber das Wasserhaltevermdgen
des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verfiigbar sind, zu erhalten.

Einer Erhaltung im Sinne von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrdchtigung des Wasserversickerungs- und Wasserrlickhaltevermégens des Bo-
dens wird in angemessener Frist in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang aus-
geglichen.

2. Bei notwendigen Unterhaltungsmalinahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von Bun-
deswasserstrallen werden mehr als nur geringfiigige Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz vermieden.

Ausweislich der Bodenkarte BK 50 von NRW 1 : 50.000 sind im Plangebiet Béden mit grolem
Wasserrickhaltevolumen und hoher Regulations- und Kuihlungsfunktion von der Planung be-
troffen. Die Lehm/Schluff-Béden werden in Folge der vorgesehenen Versiegelungen weitge-
hend dem Wasserhaushalt entzogen. Dies trifft jedoch nur fir die Flachen zu, die nicht bereits
anthropogen verandert wurden.

Grundsatz 11.1.4 ist nicht prifbedurftig, da keine als Abfluss- und Retentionsraum wirksamen
Bereiche in und an Gewassern betroffen sind. Ziel 11.2.3 ist nicht priifbeddirftig, da kein Uber-
schwemmungsgebiet betroffen ist. Ebenso nicht relevant ist der Grundsatz Il. 3, da auch kein
Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten vorliegt.

Dem Prufauftrag des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz (BRPH) wird damit ent-
sprochen.

2.2 Regionalplanung

Der glltige Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf (RPD) legt fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,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 gemaf § 34 Abs. 1
und Abs. 5 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde durchgefuhrt. Mit Schreiben vom 26.07.2018
teilte die Bezirksregierung Dusseldorf mit, dass gegen diese Bauleitplanung keine landespla-
nerischen Bedenken bestehen.

2.3 Flachennutzungsplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) wird der westliche Teilbereich des Plangebiets, der
ehemals als Produktionsstandort der Pollrich Ventilatoren GmbH diente, lUberwiegend als ge-
werbliche Bauflache dargestellt. Diese wird von einem ca. 10 m breiten Streifen eingefasst,
der als Grunflache ohne Zweckbestimmung dargestellt ist. Die planerisch dargestellte Griin-
flache sollte als Schutzstreifen zu den angrenzend dargestellten Misch- und Kerngebieten die-
nen. Der 6stliche Teil des Plangebiets wird fast vollstandig als Gemeinbedarfsflache mit den
Zweckbestimmungen ,Kirche/kirchliche Einrichtungen, Kindergarten, Jugend- und Altenheim*
dargestellt. Hiervon ausgenommen ist ein kleiner Teilbereich im Stiden des Geltungsbereichs,
der als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz Typ B dargestellt wird.
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Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Monchengladbach

Der Bebauungsplan Nr. 792/0 soll als Baugebiete allgemeine Wohngebiete (WA) und urbane
Gebiete (MU) festsetzen. Darlber hinaus soll in Teilbereichen die Festsetzung von Gemein-
bedarfsflachen erfolgen. Der Compesmihlenweg soll als Verkehrsflache und die neuen inne-
ren Erschlielungsstralien als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Ver-
kehrsberuhigte Bereiche® festgesetzt werden. Darlber hinaus ist die Festsetzung mehrerer
offentlicher und privater Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® und ,Spielplatz®
vorgesehen. Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind damit zum Grofteil nicht aus
den Darstellungen des derzeit wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt. Um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung des neuen Wohnquartiers mit ergdnzenden
sozialen Infrastruktureinrichtungen zu schaffen, wird die 231. Anderung des Flachennutzungs-
plans im Parallelverfahren durchgefiihrt. Der Geltungsbereich der 231. Anderung des Flachen-
nutzungsplans wird neben dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplans auch angrenzende
Flachen einbeziehen, insbesondere die fir die Gesamtentwicklung des REME-Gelandes mal3-
geblichen Flachen sudlich des Gewerbebetriebs Pollrich und der Stralle Fleenerweg bis zur
Bahnstrecke Mdnchengladbach-Disseldorf.

Unter Beriicksichtigung der 231. Anderung des Flachennutzungsplans sind die Festsetzungen
des Bebauungsplans aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt.

24 Bestehende verbindliche Bauleitpldane

Der westliche Teil des Plangebiets liegt auRerhalb der Geltungsbereiche von rechtswirksamen
Bebauungsplanen. Entlang der LohstraRe sowie der Stralen Fleenerweg und Compesmih-
lenweg gelten die Fluchtlinienplane A 241a und A 358 aus den Jahren 1912. Die Strallen- und
Baufluchtlinien wurden entlang der Verkehrsflachen einheitlich mit einem Abstand von 15 m
festgesetzt.

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 792/0 ,REME Los 1“ 16

Fiar den Uberwiegenden Bereich des Ostlichen Teils des Plangebiets gilt der Bebauungsplan
M Nr. 323 aus dem Jahre 1972. Dieser setzt iberwiegend Flachen fir Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kirche und Altenheim* fest. Hiervon ausgenommen ist lediglich ein kleiner
Teilbereich im Norden des Plangebiets unmittelbar an der Neusser Strale, flr den ein Kern-
gebiet festgesetzt wurde. Ebenfalls wurde im Siden entsprechend des dort vorhandenen
Spielplatzes eine 6ffentliche Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Spielplatz und Parkan-
lage“ festgesetzt. Durch die beabsichtigte Aufgabe des Altenheimstandorts und der gestiege-
nen Nachfrage nach innenstadtnahem Wohnraum, insbesondere fir altere und in dem Stadt-
teil verwurzelte Menschen, entsprechen die damals getroffenen Festsetzungen nicht mehr den
aktuellen stadtebaulichen Entwicklungen. Dies trifft im Ubrigen auch fir die unter Kapitel 2.3
beschriebenen bisherigen Darstellungen zu gewerblichen Bauflachen in dem wirksamen FNP
aus dem Jahre 1983 zu.

Mit der Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGB des kilinftigen Bebauungsplans treten die
Festsetzungen des Bebauungsplans M Nr. 323 und der Fluchtlinienplane A 241a, A 358 und
A 378 fur den Bereich dieses Bebauungsplans aul3er Kraft.

2.5 Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt aufRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der Stadt Mon-
chengladbach.

2.6 Stadtentwicklungskonzepte

Nahversorgungs- und Zentrenkonzept

Das Nahversorgungs- und Zentrenkonzept (2017) soll zur Steuerung der Einzelhandelsent-
wicklung der Stadt Monchengladbach beitragen und zentrale Versorgungsbereiche (ZVB)
langfristig sichern, um eine verbrauchernahe Versorgung der Bevolkerung sicherzustellen.
Das Konzept legt hierflr Versorgungszentren und Nahversorgungsstandorte im Stadtgebiet
fest, die in verschiedene raumlich-funktionale Kategorien unterteilt werden. Dazu gehdren in
erster Linie die zentralen Versorgungsbereiche (Hauptgeschaftszentren Moénchengladbach
und Rheydt, Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren). Die Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungs- und sonstigen zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten soll gemal Konzept zuklnftig lediglich in den Hauptgeschéaftszentren Ménchenglad-
bach und Rheydt zulassig sein. Damit soll die besondere Versorgungsfunktion dieser Zentren
erhalten und gestarkt werden. Das Hauptgeschaftszentrum Ménchengladbach befindet sich in
ca. 2 km Entfernung zum Plangebiet. Zusatzlich soll groRflachiger nahversorgungsrelevanter
Einzelhandel in den Stadtteil- und Nahversorgungszentren und sonstigen integrierten Stand-
orten nur in standortgerechter Grofie, d. h. entsprechend der Einwohnerzahl des Zentrums
nach Einzelfallprifung zulassig sein.

Gemal dem Nahversorgungs- und Zentrenkonzept der Stadt Ménchengladbach liegt der Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplans weitgehend aul3erhalb eines zentralen Versorgungsbe-
reiches. Lediglich der duRRerste norddstliche Teilbereich liegt im Bereich des Nahversorgungs-
standortes Lurrip-Mitte, der sich entlang der Neusser Strafde bis zur Myllendonker Strale er-
streckt. Gemal dem Konzept ist die funktionale Dichte aufgrund der kompakten Struktur ver-
gleichsweise hoch. Zur Sicherung dieses Nahversorgungsstandortes und um ggf. langfristig
die ehemalige Funktion als Nahversorgungszentrum wiederherzustellen, ist gemal dem Kon-
zept von 2017 die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes von entscheidender Bedeutung.
Diese vorgesehene Neuansiedlung eines Lebensmitteldiscounters ist zwischenzeitlich erfolgt,
sodass in der Ortlichkeit faktisch ein ZVB vorhanden und das Ziel des Einzelhandelskonzepts
zur Aktivierung des damals noch ehemaligen ,Nahversorgungszentrums Lurrip-Mitte” als er-
fullt zu betrachten ist. Wahrend der Bestandsaufnahme des nachsten stadtweiten Einzelhan-
delskonzeptes wird gepriift werden, ob der Standort Lirrip-Mitte dann als Nahversorgungs-
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zentrum einzustufen ist. Fur den Erfolg eines moglicherweise zukunftigen Nahversorgungs-
zentrums ist hinsichtlich der flachenmaRigen Ausdehnung eine gewisse Kompaktheit notwen-
dig.

Vergnugungsstattenkonzept

Trotz sich verandernden Glicksspielverhaltens, verstarkt online stattzufinden, sind Vergnu-
gungsstatten (insb. Spielhallen und Wettblros) weiterhin eine problematische Nutzung. Hier
gilt es immer noch, den negativen stadtebaulichen Auswirkungen entgegenzuwirken bzw.
diese zu minimieren. Spielhallen und Wettbiros gelten zudem oft als Indikator fir einen ein-
gesetzten oder einsetzenden sog. Trading-Down-Prozess.

Fir eine gezielte rdumliche Steuerung bedarf es einer von Einzelfallen unabhangigen und
ubergeordneten Konzeption, mit der eine einheitliche und rechtssichere Beurteilungsgrund-
lage flr den Umgang mit Vergnlgungsstatten in der Stadt Ménchengladbach geschaffen wird.
Diesbeziglich wurde 2013 das gesamtstadtische Vergnlgungsstattenkonzept Ménchenglad-
bach erarbeitet und am 26.09.2013 als stadtebauliches Konzept gemafll § 1 Abs. 6 Satz 11
BauGB beschlossen. Das Vergniigungsstattenkonzept wurde zwischenzeitlich angepasst und
gilt nun in der Fassung der 1. Anderung vom Juni 2020 als Grundlage fir die entsprechenden
Regelungen zur Zulassigkeit in den nachfolgenden Bebauungsplanverfahren.

In dem raumlichen Konzept werden Stadtrdume ausgewiesen, in denen Vergnligungsstatten
im Stadtgebiet von Ménchengladbach in Kerngebietsbereichen planungsrechtlich ausnahms-
weise zuldssig sein sollen bzw. auszuschliel3en sind. Dartber hinaus werden Toleranzberei-
che fur Vergnugungsstatten definiert, in denen voraussichtlich vergleichsweise geringe St6-
rungen auf Wohn- und Geschaftsnutzungen bei der Ansiedlung von Vergnigungsstatten zu
erwarten sind.

Ein solcher Toleranzbereich wird flr den unmittelbar nérdlich an die Neusser Stralte angren-
zenden Bereich dieses Bebauungsplans dargestellt. Da der Baugebietscharakter eher als
wohngepragtes Mischgebiet einzustufen ist, sollten dort zukiinftig lediglich nicht kerngebiets-
typische Vergnlgungsstatten ausnahmsweise zulassig sein. Der aullerste nordoéstliche Teil-
bereich nérdlich der Kirche, entlang der Neusser Stral3e, liegt im Bereich des Nahversorgungs-
standortes Lurrip-Mitte. Fir diesen Bereich wird empfohlen, Vergnlgungsstatten aus dem
Gluckspiel- und Erotiksektor u. a. zum Schutz der Wohnfunktionen in den nachfolgenden Be-
bauungsplanverfahren auszuschlie3en.

In den vorgesehenen urbanen Gebieten sollen die ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungs-
statten daher nicht zum Bestandteil des Bebauungsplans werden. In Wohngebieten und Fla-
chen fur Gemeinbedarf sind Vergnugungsstatten generell nicht zulassig und demzufolge keine
Vorgaben dazu im Bebauungsplan erforderlich.

2.7 Belange des Denkmalschutzes

Baudenkmalpflege

Innerhalb des Plangebiets befindet sich die Katholische Pfarrkirche St. Maria Empfangnis, die
einschlieBlich ihres unmittelbaren Umfeldes 1992 in die Denkmalliste der Stadt Ménchenglad-
bach unter der Nr. N 011 eingetragen wurde. Bei dem Bauwerk handelt es sich urspriinglich
um eine zweischiffige Backsteinkirche mit Satteldach aus dem Jahr 1856. Sie wurde im Jahr
1909 in Form einer dreischiffigen Basilika mit Querhaus erweitert. Das Denkmal ist sowohl
hinsichtlich der Bausubstanz als auch hinsichtlich der sozialen Bedeutung fiir den Ort schiit-
zenswert. Eine entsprechende nachrichtliche Ubernahme wurde sowohl in den zeichnerischen
Teil als auch in den textlichen Teil des Bebauungsplans aufgenommen.

Hieraus ergeben sich an eine Neubebauung in den die Kirche umgebenden Baufeldern er-
héhte Anforderungen hinsichtlich der Kubatur und Gestaltung. Die Errichtung von Gebauden
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und sonstigen baulichen Anlagen bedarf daher einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR § 9
Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW).

Bodendenkmalpflege

Im Bereich des Plangebiets sind archdologische Fundmeldungen nicht bekannt. Sie kénnen
jedoch nicht ausgeschlossen werden. Eigentimer/Bauherren/Leiter der Arbeiten werden aus-
dricklich auf die Beachtung der §§ 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalern), 16 (Verhalten bei
der Aufdeckung von Bodendenkmalern) und 29 DSchG NW (Kostentragung und Gebuhren-
freiheit) hingewiesen. Wird bei Bodeneingriffen ein Bodendenkmal entdeckt, haben die zur
Anzeige Verpflichteten das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Fundmeldungen sind umgehend an die Untere Denkmalbehérde
oder das LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Xanten, zu richten.
Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

3 Bestandssituation
3.1 Stadtebauliche Struktur

Situation innerhalb des Plangebietes

Der 6stliche Teilbereich des Plangebiets wird einerseits durch die Backsteinkirche Sankt Maria
Empfangnis mit Pfarrheim, Kindergarten und umgebenden Freiflichen sowie andererseits
durch das sechsgeschossige stadtische Seniorenheim, das im September 2017 aufgegeben
wurde und nach einer Zwischennutzung abgerissen werden soll, gepragt.

Die brachliegende Freiflache des ehemaligen Produktionsstandortes der Firma Pollrich, die
grofitenteils mit einer jungen Spontanvegetation bewachsen war und zwischenzeitlich auf-
grund der durchgefiihrten Bodensanierung vollstandig gerodet wurde, pragt den westlichen
Teil des Plangebietes. Unmittelbar an der LohstralRe befindet sich noch eine derzeit zwischen-
genutzte Lagerhalle.

Situation auBRerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist von unterschiedlichen Nutzungsstrukturen umgeben.

Die sldlich und westlich angrenzenden Flachen sind durch das Gelande der ehemaligen Aus-
besserungswerkstatten der Britischen Rheinarmee und der ehemaligen Cellulose-Fullstoff-
Fabrik Rettenmaier sowie den Produktionsstandort der Firma Pollrich Ventilatoren GmbH an
der Ecke Neusser StralRe/Lurriper Stral’e gepragt. Die dort noch vorhandene Bausubstanz der
Gebaude ist sehr unterschiedlich. Einige der Gebaude sind als erhaltenswert einzustufen. Statt
eines Abrisses ist hier eine spatere Umnutzung oder Sicherung als stadtebauliche ,Land-
marke“ vorgesehen. Sudlich der ehemaligen Produktionsstatten flie3t der Gladbach gradlinig
in einem Betonbett vor der in Hochlage verlaufenden Trasse der Bahnstrecke Ménchenglad-
bach-Dusseldorf.

Nordlich des Plangebietes grenzen stralienbegleitende Baustrukturen mit Gberwiegend zwei-
bis viergeschossigen Gebauden aus unterschiedlichen Bauepochen an. Die Gebaude dienen
Uberwiegend dem Wohnen. Lediglich in Teilbereichen werden die Erdgeschosszonen auch
durch Laden, Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie oder sonstige gewerbliche Betriebe ge-
nutzt.

Zwei- bis dreigeschossige Wohngebaude, errichtet in Zeilenbauweise, pragen die 0dstlich an
das Plangebiet angrenzenden Flachen. Hiervon ausgenommen sind zwei solitire Wohnge-
baude mit sechs bzw. sieben Geschossen und der unmittelbar 6stlich an das Plangebiet an-
grenzende Bereich zwischen Compesmuhlenweg und Fleenerweg mit einer kleinteiligen Bau-
struktur. Dort wurden Uberwiegend zweigeschossige Wohngebaude, aber auch ein einge-
schossiger gro¥flachigerer Gewerbebetrieb errichtet.
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3.2 Grundstiicksverhaltnisse

Ein Grofteil der Flachen befindet sich im Eigentum der Stadt. Dies trifft flr alle Flachen im
westlichen Teil des Plangebiets und die Verkehrsflache der Stralie Compesmiihlenweg zu. Im
Ostlichen Teil des Plangebiets befinden sich der 6ffentliche Kinderspielplatz und einzelne Ful3-
wege sowie die Flache des Altenheimes im Eigentum der Stadt bzw. einer Tochtergesellschaft
der Stadt. Die Ubrigen Grundstiicke im dstlichen Teil befinden sich im Eigentum von Privatei-
gentumern.

3.3 Verkehr

Offentlicher Personennahverkehr

Es besteht eine sehr gute ErschlieBung des Plangebietes durch den o6ffentlichen Personen-
nahverkehr (OPNV). Die auf der Neusser Stralle verkehrenden Buslinien 007, 017, 029 und
NE 1, welche Uber die unmittelbar am Plangebiet liegende Haltestelle ,Lirrip Kirche® erreicht
werden, schaffen in einem dichten Takt umsteigefreie Verbindungen zum Stadtzentrum mit
dem Hauptbahnhof Ménchengladbach sowie zu den westlich und &stlich gelegenen Stadttei-
len.

Sudostlich des Plangebiets befindet sich in ca. 400 m Entfernung der S-Bahn Haltepunkt
Lurrip, von dem aus umsteigefreie Verbindungen zum Ménchengladbacher und Dusseldorfer
Hauptbahnhof bestehen.

FuRganger und Radfahrer

Der Blockinnenbereich im westlich gelegenen Teil des Plangebiets ist fullaufig derzeit nicht
erschlossen. Die Kirche und die angegliederten kirchlichen Einrichtungen, im dstlichen Teil
des Plangebiets, sind Uber ein teils auf privaten Flachen gefiihrtes FulRwegenetz von den an-
grenzenden Gebieten aus gut erreichbar. Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans und
das Plangebiet begrenzenden VerkehrsstralRen sind mit beidseitigen Burgersteigen ausgestat-
tet und ermdglichen so eine gefahrlose Nutzung durch Fullganger.

Fir Radfahrer stehen, mit Ausnahme des am aufersten dstlichen Rand des Plangebietes be-
ginnenden Radweges an der Neusser Stral3e, keine separat gefiihrten Wege zur Verfligung.

Individualverkehr

Die Grundstlicke im Plangebiet werden unmittelbar von den angrenzenden Verkehrsflachen
aus erschlossen. Die geplanten inneren Bauflachen sollen tber eine SchleifenerschlieBung an
den Compesmiihlenweg angeschlossen werden. Eine leistungsfahige Anbindung an das regi-
onale und Uberregionale Verkehrsnetz wird im westlichen Verlauf durch die von der Neusser
Stralie aus erreichbare Lirriper Stralte sowie im 6stlichen Verlauf durch die vom Compes-
muhlenweg aus erreichbare Volksbadstral’e gewahrleistet.

34 Infrastrukturelle Versorgung

Infrastrukturelle Einrichtungen wie z. B. Schulen, Kindergarten, Spielplatze sowie soziale Ein-
richtungen sind in fulRlaufiger Entfernung erreichbar. Insbesondere flir Kinder im Vorschul- und
Grundschulalter besteht mit der im Plangebiet befindlichen Kindertageseinrichtungen an der
Kirche (katholische Kindertagesstatte) sowie mit der katholischen Grundschule Zeppelinstrale
in ca. 250 m Entfernung nordlich des Plangebietes eine sehr gute Grundversorgung. Im Rah-
men der stadtischen Ausbauplanung der Kindertageseinrichtungen ist im sidlichen Bereich
des Plangebiet kurzfristig der Neubau einer weiteren Kindertageseinrichtung vorgesehen. Dar-
Uber hinaus ist mittel- bis langfristig die Errichtung einer weiteren Grundschule im sudlichen
Bereich des Plangebiets vorgesehen, um den steigenden Schiilerzahlen Rechnung zu tragen,
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welche u. a. durch die Revitalisierung des REME-Gelandes zu Wohnbauflachen zu erwarten-
den sind.

Im &stlichen Teil des Plangebiets befindet sich derzeit ein &ffentlicher Kinderspielplatz am
Compesmiuhlenweg. Dieser derzeit relativ wenig genutzte Kinderspielplatz soll in den Bereich
des zwischen den einzelnen Losen des REME-Gelandes geplanten Quartiersplatzes verlegt
werden. Hier ist zur Sicherstellung eines ausreichenden Angebots an Kinderspielplatzen im
Einzugsgebiet der gesamten Wohnbauflachen auf dem REME-Geléande die Errichtung eines
grolRen, zentralen 6ffentlichen Kinderspielplatzes vorgesehen.

Ein Schul- und Sportzentrum mit Grund-, Waldorf- und Férderschule sowie einer Bezirkssport-
anlage befinden sich in ca. 1 km Entfernung nérdlich des Plangebiets am Weiersweg. Sonstige
Bildungseinrichtungen sind tber umsteigefreie Busverbindungen zu erreichen.

Ebenso bestehen durch die kirchlichen Einrichtungen im Plangebiet ein erganzendes Freizeit-
angebot und ein Angebot mit sozialen Dienstleistungen.

3.5 Immissionsschutz
Larm

Das Plangebiet wird vornehmlich durch den StralRenverkehrslarm der Neusser Stralle sowie
in geringerer Intensitat durch die Strallen Compesmihlenweg, Fleenerweg und Lohstral3e be-
lastet. Darliber hinaus ist der stidwestliche Teilbereich des Plangebiets durch Schienenver-
kehrslarm vorbelastet. Die immissionsschutzrechtlichen Beeintrachtigungen durch den vor-
handenen StraRen- und Schienenverkehr sowie durch die aufgrund der Uberplanung des
REME-Gelandes erzeugten Neuverkehre wurden im Rahmen einer schalltechnischen Unter-
suchung geprtift (vgl. Teil B, Kapitel 2.3.1).

Zudem wirkt auf das Plangebiet neben Verkehrslarm auch Gewerbelarm ein, insbesondere
von dem unmittelbar westlich der Lohstral3e angrenzenden Gewerbebetrieb Pollrich (Anlagen-
bau-Industrieventilatoren). Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltech-
nische Untersuchung im Hinblick auf die zu erwartenden Gerauschimmissionen im Plangebiet
durch benachbarte Gewerbeanlagen erstellt (vgl. Teil B, Kapitel 2.3.1).

Die erforderlichen LarmschutzmalRnahmen zur Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert.

Luftqualitat und Geriiche

Das Plangebiet liegt aufderhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.

In der Stadtklimaanalyse 2019 wird sowohl in der Tagsituation als auch in der Nachtsituation
der Bereich der Industriebrache als glinstige bioklimatische Situation dargestellt, in der Mal3-
nahmen zur Verbesserung der thermischen Situation grundséatzlich nicht erforderlich sind. Eine
Bebauung sollte hier unter Beachtung klimadkologischer Belange erfolgen, d. h. mdglichst ein
Erhalt von Freiflachen und Vegetation. Entlang der Verkehrsflachen Lohstrale und Fleener-
weg sowie nordwestlich des Compesmuhlenweg wird das Plangebiet hingegen als mittlere
bioklimatische Situation eingeordnet, in welcher Mallnahmen zur Verbesserung der thermi-
schen Situation u. a. auch in Verkehrsflachen empfohlen werden. Hierzu zahlen bspw. Ver-
schattungselemente oder eine Erhdhung des Vegetationsanteils. Ausgleichsraume sollten
fullaufig erreichbar und zuganglich sein.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb eines Kaltlufteinwirkbereichs. Kaltluftstrome existieren
insbesondere aus sudlicher und sudwestlicher Richtung und kihlen das Plangebiet sowie die
nordlich angrenzenden Gebiete bis zur Neusser Stralie.

Darlber hinaus bestehen im Plangebiet Immissionen durch Geriiche. Westlich des Plange-
biets befindet sich der Produktionsstandort der Pollrich Ventilatoren GmbH. In einer Halle wird
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eine Lackiererei betrieben, welche Gertiche emittiert. Hierzu wurde eine Abschatzung mogli-
cher Geruchsimmissionen im Umfeld durchgeflihrt und anhand der Immissionswerte der Tech-
nische Anleitung zur Reinhaltung der Luft (TA Luft) beurteilt. Im Ergebnis sind keine unzulas-
sigen Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Gesamtbelastung mit Geruch liegt unterhalb der
Immissionswerte gemal’ der TA Luft (vgl. Teil B, Kapitel 2.3.1).

3.6 Bodenbelastungen
Altlasten

Der stdwestliche Teil des Plangebiets umfasst den ehemaligen Produktionsstandort Ost der
Firma Pollrich. Diese Flache wird im Fachinformationssystem ,Altlasten und schadliche Bo-
denveranderungen® der Stadt Ménchengladbach unter der Erfassungsnummer 3079 als Alt-
standort Pollrich Werk 2 / Asylantenunterkunft, Lohstrale 23 gefiihrt.

Auf dem in Rede stehenden Areal wurden in den Jahren 1994 und 1996 orientierende bzw.
weiterfihrende Bodenuntersuchungen sowie 2008 eine Sanierungsuntersuchung durchge-
fuhrt. Die Untersuchungen belegten fur die rd. 0,5 bis 1,6 m machtige Auffiillung Belastungen
mit Polychlorierten Biphenylen (PCB). Aufgrund von Prifwertliberschreitungen der Bundes-
Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) fir die Nutzungsform Wohnen war das
Grundstiick im Vorfeld der geplanten wohnlichen Neunutzung zu sanieren. Im Rahmen der
Bodensanierung wurde die gesamte schadstoffhaltige Auffiillung bis auf den sauberen natlr-
lichen Untergrund ausgehoben und fachgerecht entsorgt. Durch die erfolgte Sanierungsmal3-
nahme wurden fur die geplante Wohnbebauung gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen.

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung durch den staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregie-
rung Dusseldorf (KBD) ergab Hinweise auf vermehrte Bombenabwiurfe im Plangebiet. Insbe-
sondere existierte ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel des 2. Weltkrieges (Bombenblind-
ganger) im sudwestlichen Bereich. Dieser Verdachtsfall wurde vor der im Zeitraum von Marz
bis Oktober 2020 durchgefihrten Bodensanierung tberprift und wurde dabei jedoch nicht be-
statigt.

Darlber hinaus wird durch den KBD die Uberpriifung der zu Gberbauenden Flachen vor Bau-
beginn im gesamten Plangebiet empfohlen. Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht aus-
zufuihren. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen (Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc.), ist eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren. Die wei-
tere Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt flir Baugrundeingriffe* des Kampfmittelbeseitigungs-
dienstes Rheinland der Bezirksregierung Disseldorf zu entnehmen. Ein entsprechender Hin-
weis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bergbaulich bedingte Auswirkungen

Der Planungsbereich ist von durch SimpfungsmalRnahmen des Braunkohlenbergbaus be-
dingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Wasserwirtschaftliche Auswirkungen der Tage-
bausimpfung auf das im Plangebiet flir Bebauungen wesentliche obere Grundwasserstock-
werk traten im Planbereich bislang nicht auf und sind, vor dem Hintergrund einer Weiterfuih-
rung der betriebenen wasserwirtschaftlichen Gegenmalinahmen, nach heutigen Erkenntnis-
sen nicht zu erwarten. Sie kdnnen jedoch nicht vollig ausgeschlossen werden. Nach Beendi-
gung der bergbaulichen Simpfungsmalinahmen ist ein Grundwasseranstieg zu erwarten. Die
sich daraus ergebenden Anforderungen an die Errichtung von baulichen Anlagen und sonsti-
gen Anlagen sind zu beachten. Eine kinftige Zunahme der tagebaubedingten Grundwasser-
absenkungen kann nicht ausgeschlossen werden, ebenso wenig ein nach Tagebauende ein-
setzender Grundwasseranstieg.
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Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braun-
kohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Be-
einflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heu-
tigem Kenntnisstand nicht auszuschlie@en. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen
Suimpfungsmalnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der
Grundwasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grundwas-
serwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen maéglich. Diese kénnen bei be-
stimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fuhren.

Die Simpfungsmalinahmen des Tagebaus Garzweiler |l beschranken sich im Plangebiet auf
vergleichsweise geringe Druckentlastungen in tiefen Schichten unterhalb der Braunkohlefléze.
Hierdurch ausgeléste Bodenbewegungen entlang tektonischer Verwerfungen konnten im
Plangebiet bislang nicht nachgewiesen werden, kénnen jedoch fiir die Zukunft nicht ganzlich
ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich des zuklnftigen Bergschadenspotential sind Auskinfte bei der Bezirksregierung
Arnsberg, Abteilung 6 Bergbau und Energie NRW und hinsichtlich wasserwirtschaftlicher Aus-
wirkungen beim Erftverband einzuholen.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

4 Ziel und Zweck der Planung

Allgemeine Ziele

Gemal dem Rahmenplan ist fur die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
792/0 ,REME Los 1“ eine maRvolle bauliche Entwicklung vorgesehen. Ziel des Bebauungs-
plans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von
Wohn- und mischgenutzten Gebauden sowie sozialen Einrichtungen, wie einer Kindertages-
einrichtung, einer Grundschule sowie der Erhalt der bestehenden kirchlichen und sozialen Ein-
richtungen rund um die Kirche. Vor dem Hintergrund der oben beschriebenen Entwicklungen
rund um das REME-Gelande und dem Bedarf an Eigenheimen erscheint der Standort in der
Nahe des Stadteilzentrums von Lurrip als ein fir eine Wohnbebauung geeigneter Standort.
Das Plangebiet liegt aul’erdem in einem Bereich, welcher geman der Prioritatenliste Woh-
nungsbau (Berichtsvorlage Nr. 2051/X) als Standort fiir die kurzfristige Entwicklung von Wohn-
bauflachen festgelegt wurde. Die Wohnbauflachen sollen somit der Deckung des kurzfristigen
Bedarfs insbesondere an familien- und altengerechten Wohnformen dienen. Dartiber hinaus
ist fir das Plangebiet gemal der o. g. Prioritatenliste die Umsetzung von geférdertem Woh-
nungsbau in Héhe von 20 bis 25 % vorgesehen.

Neben der Schaffung von neuen Flachen fir Wohn- und mischgenutzte Gebaude soll gleich-
zeitig der westlich an das Plangebiet angrenzende Gewerbebetrieb (Pollrich) gesichert und
betriebliche Einschrankungen und Nachteile durch die Planung — flr etwaige betriebliche Ver-
anderungen soweit es der Standort in einer bestehenden Gemengelage zulasst — vermieden
werden. Sollte es in Zukunft dennoch bei etwaigen betrieblichen Veranderungen zu unbeab-
sichtigten Einschrankungen kommen, missen diese in der Abwagung hinter den fur das All-
gemeinwohl vorrangigen Zielen der Schaffung von dringend benétigten Schul- und Kitaplatzen
sowie Wohnraum zurtickstehen. Diese prioritaren Nutzungen sollen mit dem Bebauungsplan
als MalRnahme der Innenentwicklung in unmittelbare Nahe des Stadtteilzentrums Lurrip-Mitte
umgesetzt werden, um dem in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten Grundsatz eines sparsamen
und schonenden Umgangs mit Grund und Boden zu folgen

Stadtebauliches Konzept

Aus den Leitideen des Rahmenplans und der stadtebaulichen Vorzugsvariante aus dem Jahr
2015 wurde die stadtebauliche Struktur innerhalb des Plangebiets weiterentwickelt.
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Ruckgrat des stadtebaulichen Konzepts ist die bereits in der Vorzugsvariante vorgesehene
Verbindungsachse, die als hochwertiger Freiraum vom REME-Gelande bis zur Neusser
Stralde — dem Beginn des Nahversorgungsstandorts Lirrip-Mitte — hergestellt werden soll. Die
hohe Freiraumqualitat soll durch die Aneinanderreihung unterschiedlich genutzter Freirdume
und Platze geschaffen werden. Den Auftakt der Platzfolge bildet an der stidwestlichen Plan-
gebietsgrenze ein innerstadtisch gepragter Platz, dessen Raumkanten von stadtbildpragen-
den Gebauden des REME-Gelandes (ehemalige Panzerhalle und Birogebaude) und neuen
Gebauden im Plangebiet gebildet werden. Die in dem nérdlich des Platzes angrenzenden ur-
banen Gebiet gewiinschte Nutzungsmischung mit Wohnungen, sozialen Dienstleistungen und
Gastronomie soll zu einer Belebung des 6ffentlichen Raums flihren. Dieser Stadtplatz bildet
gleichzeitig den Ubergang zu dem siidlich geplanten Quartiersplatz und dem daran anschlie-
Renden Renaturierungsbereich des Gladbachs.

An der futlaufigen Verbindungsachse folgen in norddstlicher Richtung in geringen Abstanden
drei weitere Platze. Ein Grinanger (ggf. mit Spielelementen) und zum Verweilen einladende
Aufenthaltsbereiche bilden das zentrale Element eines neuen kleinen Wohnquartiers innerhalb
der groflraumigen Blockstruktur zwischen Lohstralle, Neusser Stralle, Compesmihlenweg
und Fleenerweg. Im weiteren Verlauf soll der bestehende Dreiecksplatz zwischen Compes-
muhlenweg und dem bestehenden FuBweg zur Neusser Stralle gesichert und langfristig auf-
gewertet werden, der es ermoglicht, die denkmalgeschiitzte Kirche nach Westen reprasentativ
zu 6ffnen. Den Abschluss der Platzfolge bildet die ebenso bereits vorhandene Vorflache der
Kirche sudlich der Neusser Strale, die gestalterisch aufgewertet und durch eine Neubebauung
an der Ostseite baulich gefasst werden soll.
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Durch die Aufgabe des Altenheims besteht im 6stlichen Teil des Plangebiets die Chance einer
der Héhenentwicklung des Umfelds angemessenen Arrondierung des Siedlungsbereichs. Die
im stadtebaulichen Entwurf an dieser Stelle vorgeschlagenen zwei- bis dreigeschossigen
Stadthauser fligen sich harmonisch in die bestehende zweigeschossige Reihenhausbebauung
ein.
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Im westlichen Teil des Plangebiets ist vorgesehen, die groRraumige Blockstruktur zwischen
Lohstralie, Neusser Stralle, Compesmuhlenweg und Fleenerweg zu schlieen und im Inneren
eine eigenstandige Baustruktur zu entwickeln, die sich um den oben beschriebenen Griinan-
ger gruppiert. Hier ist eine zweigeschossige Einfamilienhausbebauung geplant. Stdlich der
Verbindungsachse ist im 6stlichen Teil die kurzfristige Errichtung einer Kindertagesstatte vor-
gesehen, welche aufgrund des im Plangebiet generierten Bedarfs sowie der aktuell bereits
bestehenden Unterdeckung an Betreuungsplatzen flr Kinder erforderlich ist. Darliber hinaus
ist angrenzend an die stdwestlich gelegene Platzsituation die Errichtung einer Grundschule
vorgesehen. Die nordéstlich anschlieRenden kirchlichen und sozialen Einrichtungen rund um
die Kirche erganzen das breite Angebot an sozialer Infrastruktur im Plangebiet und starken
damit die Bedeutung der Verbindungsachse vom REME-Gelénde bis hin zum Stadtzentrum
von Ldrrip.

Nutzungsverteilung

Je nach Anzahl von freistehenden Einfamilienhdausern, Doppelhdusern und Mehrfamilienhau-
sern werden in dem gesamten Plangebiet die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung von ca. 100 bis 150 Wohneinheiten geschaffen.
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Stadtebauliches Konzept

5 Planinhalte und Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Planungszielen werden als Baugebiete allgemeine Wohngebiete (WA) und
urbane Gebiete (MU) festgesetzt. Die vorgesehenen sozialen Infrastruktureinrichtungen wer-
den Uber Flachen fir den Gemeinbedarf gesichert (vgl. Kapitel 5.6).

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Far die vorgesehenen Wohnnutzungen werden gemaf § 4 BauNVO allgemeine Wohngebiete
(WA) festgesetzt, die aufgrund der innerstadtischen Lage zwar vorwiegend, jedoch nicht aus-
schliel3lich dem Wohnen dienen sollen. Sonstige das Wohnen nicht stérende Nutzungen wie
bspw. kleinere Laden und kulturelle, soziale oder gesundheitliche Einrichtungen sollen daher
nicht ausgeschlossen werden.

Die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO nur ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Nr. 1 ,Betriebe
des Beherbergungsgewerbes®, Nr. 2 ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe®, Nr. 3 ,Anla-
gen fir Verwaltungen, Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe” und Nr. 5 ,Tankstellen“) werden gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Diese Nutzungen entsprechen
in ihren Flachenanspriichen und auch aufgrund ihrer Kundenfrequenzen und der damit ver-
bundenen Verkehrserzeugung nicht dem gewiinschten stadtebaulichen Charakter der geplan-
ten und vorhandenen Wohnquartiere. Insbesondere Gartenbaubetriebe und Tankstellen kdnn-
ten innerhalb des Plangebiets zu unvertraglichen Larmbelastungen fihren. Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltun-
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gen sollen bei entsprechenden Ansiedlungswiinschen auf die in diesem Bebauungsplan fest-
gesetzten urbanen Gebiete konzentriert werden, um die in diesen Gebieten gewiinschte Nut-
zungsmischung zu erzielen.

Urbane Gebiete (MU)

Fur die Bauflachen an der Lohstraf’e und an der Neusser Straf3e werden urbane Gebiete (MU)
gemal § 6a BauNVO festgesetzt. Mit der Novelle des BauGB vom 29.05.2017 wurde diese
neue Baugebietskategorie zur Schaffung verdichteter, nutzungsgemischter Gebiete einge-
fuhrt, die sich unter anderem durch eine flexiblere Nutzungsmischung auszeichnen. Im Ge-
gensatz zum Mischgebiet (M), flr das die Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit von Woh-
nen und gewerblicher Nutzung kennzeichnend ist, ist im urbanen Gebiet (MU) ausdricklich
keine Gleichgewichtigkeit der verschiedenen Nutzungen erforderlich. Dies entspricht der ge-
wilnschten Nutzungsflexibilitat in den betreffenden Gebieten und sichert gleichzeitig die Ent-
wicklung der an diesem Standort gewilinschten innerstadtischen Funktionsmischung aus Woh-
nen, Gastronomie, Dienstleistung und nicht stérendem Gewerbe. Durch die unmittelbare Nahe
zum Stadtteilzentrum und faktischen Nahversorgungszentrum Lurrip-Mitte soll sich das Plan-
gebiet zu einem bedarfsgerecht ausgestatteten Quartier entwickeln, das durch einen qualifi-
zierten 6ffentlichen Raum (neue Verbindungsachse, Platze und Grunflachen), kurze Wege und
eine funktionale und soziokulturelle Mischung gepragt sein soll. Die urbanen Gebiete sollen
hierflr die erforderliche Flexibilitdt von Ansiedlungen aus den Bereichen Arbeiten, Versorgung
(insb. Gastronomie und kleinflachiger Einzelhandel) und Kultur bieten.

In den urbanen Gebieten werden zum Schutz des nachstgelegenen Nahversorgungsstandorts
Lirrip-Mitte sowie zur Starkung der zentralen Versorgungsbereiche im Sinne des Nahversor-
gungs- und Zentrenkonzepts der Stadt Ménchengladbach sowie zur Einhaltung des Ziels 6.5-
8 des Landesentwicklungsplans NRW (LEP) differenzierte Festsetzungen zur Steuerung des
Einzelhandels getroffen.

Im urbanen Gebiet MU1 wird festgesetzt, dass Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig sind. Ge-
maf dem Ziel 6.5-8 des LEP erstrecken sich die fir die Planung von grofflachigen Einzelvor-
haben geltenden Regelungen auch auf Einzelhandelsagglomerationen und tragen damit der
Erkenntnis Rechnung, dass auch mehrere selbstandige, je flr sich nicht groflachige Einzel-
handelsbetriebe bei einer raumlichen Konzentration zu Auswirkungen wie bei Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO fuhren kdnnen (Beeintrachtigung zentraler Versorgungsberei-
che etc.). Den Gemeinden wird aufgegeben, aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung oder Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglo-
merationen (mit zentrenrelevanten Sortimenten) entgegenzuwirken. Da eine entsprechende
Agglomeration aufgrund der GréRe des MU1 grundséatzlich moglich ware, ist eine entspre-
chende Steuerung des Einzelhandels an dieser Stelle stadtebaulich sinnvoll und zum Schutz
insbesondere des nachstgelegenen Nahversorgungsstandorts bzw. faktischen Nahversor-
gungszentrums Lirrip-Mitte geboten. Da es sich dartber hinaus bei dem urbanen Gebiet MU1
um einen nicht integrierten und nicht durch Einzelhandel gepragten Standort handelt, werden
gemall dem Nahversorgungs- und Zentrenkonzept neben Betrieben mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten auch solche mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten ausge-
schlossen, um diese vorrangig an bereits durch Einzelhandel gepragten Standorten zu kon-
zentrieren. Dies dient u. a. auch der Starkung der Zentren, indem entsprechende Ansiedlun-
gen auch von Betrieben mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten als Erganzung des beste-
henden Warenangebots der Zentren — im Rahmen einer fiir das jeweilige Zentrum standort-
gerechten Dimensionierung — fungieren. Darlber hinaus wird durch den vollstandigen Aus-
schluss des Einzelhandels das mit diesen Betrieben einhergehende erhéhte Verkehrsaufkom-
men unterbunden und der geplante Quartiersplatz sowie die angrenzenden Wohnquartiere vor
zusatzlichen Immissionen geschitzt.

In dem urbanen Gebiet MU2 wird festgesetzt, dass nicht-grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sowie die der Versorgung des Gebiets dienende La-
den (Anlagentyp § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) allgemein zulassig sind. Bei dem urbanen Gebiet
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MU2 handelt es sich um einen integrierten Standort, fir welche gemal dem Nahversorgungs-
und Zentrenkonzept nur die o. g. Betriebe allgemein zulassig sein sollen. Durch den Aus-
schluss von grolflachigen Betrieben, welche gemalt § 11 Abs. 3 S. 4 BauNVO ggf. auch in
urbanen Gebieten zulassig sein kdénnen, sowie von zentrenrelevanten Sortimenten als
Hauptsortiment, wird zudem dem o. g. Ziel 6.5-8 des LEP Rechnung getragen. Bei der An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Hauptsortimenten ist jedoch
ublicherweise von einem Angebot an zentrenrelevanten Randsortimenten auszugehen. Um
schadliche Auswirkungen dieser Randsortimente auf die zentralen Versorgungsbereiche aus-
zuschlieRen, wird festgesetzt, dass sonstige zentrenrelevante Sortimente nur als Randsorti-
mente im Umfang von insgesamt maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zulassig sind. Der
Begriff ,Randsortimente" impliziert, dass die zentrenrelevanten Sortimente eine Beziehung
zum nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment haben missen (z. B. keine Lebensmittel im Bau-
markt) und sie nur erganzenden Charakter aufweisen, d. h. in Umfang und Bedeutung deutlich
untergeordnet sind.

Das urbanen Gebiet MU3 befindet sich innerhalb des faktischen Nahversorgungszentrums
Ldrrip-Mitte, fir welches gemall dem Nahversorgungs- und Zentrenkonzept insbesondere
grol¥flachige Betriebe unabhangig von der Sortimentsgruppe nicht zulassig sein sollen. Sowohl
zur Vermeidung einer moglichen Ansiedlung eines grofl¥flachigen Einzelhandelsbetriebs, wel-
che gemaR § 11 Abs. 3 S. 4 BauNVO ggf. auch in urbanen Gebieten zulassig sein kénnen, als
auch zur Belebung der an das Erdgeschoss angrenzenden Full3gangerbereiche wird festge-
setzt, dass Einzelhandelsbetriebe ausschliefllich im Erdgeschoss zulassig sind. Dies ent-
spricht der Typik von Nahversorgungsstandorten als Bereiche mit kleinteiligem Einzelhandel
in den Erdgeschosslagen.

Durch diese Begrenzung und den Ausschluss von zentrenrelevanten Sortimenten im Plange-
biet werden die bestehenden zentralen Einzelhandelslagen geschiitzt und auf die belebten
und zentralen Standorte fokussiert. Dadurch erfahren diese eine Starkung.

Zusatzlich sind in allen urbanen Gebieten die gemaf § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten und Tankstellen gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplans. Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist, Anlagen und Betriebe, die gewerblich betriebenen se-
xuellen Dienstleistungen und Darbietungen dienen (z. B. Bordelle und bordellartige Betriebe)
sowie Wohnungsprostitution sind gemaf’ § 1 Abs. 9 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO nicht
zuldssig. Der Ausschluss dieser Nutzungsarten und Anlagentypen entspricht der geplanten
Entwicklung des Plangebiets sowohl zu einem Quartier mit einem hohen Anteil an familienge-
rechten Wohnungen als auch sozialen und kirchlichen Infrastruktureinrichtungen (Kinderta-
gesstatten, Grundschule, Kirche, Pfarrheim). Daher wird auch Wohnungsprostitution explizit
ausgeschlossen, da sie mit diesen Entwicklungsvorstellungen nicht vereinbar ist. Die Woh-
nungsprostitution wird zwar haufig deutlich weniger wahrnehmbar sein als die StralRen- und
Bordellprostitution, jedoch kénnen Belastigungen der Anwohner, milieubedingte Unruhe, das
Ansprechen Unbeteiligter sowie das Anfahren und Abfahren der Freier als sichtbare Begleit-
erscheinungen der Prostitution nicht von vornherein ausgeschlossen werden. Ein Nebenei-
nander dieser geplanten Nutzungen mit den o. g. ausgeschlossenen Nutzungen wirde
zwangslaufig zu Nutzungskonflikten fliihren. Der Ausschluss dient somit der Vorbeugung von
bodenrechtlichen Spannungen. Darlber hinaus entsprechen diese Nutzungen aufgrund ihrer
Kundenfrequenzen und der damit verbundenen Verkehrserzeugung nicht dem gewiinschten
stadtebaulichen Charakter des Plangebiets. Letztendlich kénnten die Nutzungen innerhalb des
Plangebiets und in dem durch Wohnbebauung gepragten Umfeld zu unvertraglichen Larmbe-
lastungen fuhren.

Ebenso werden Tankstellen ausgeschlossen, um eine weitere Steigerung des Verkehrsauf-
kommens zu verhindern.
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5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird gemaR §§ 18, 19 und 20 BauNVO durch die Grundfla-
chenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ), die Zahl der Vollgeschosse sowie die Hohe
der baulichen Anlagen definiert. Dabei ist sowohl durch die vorgesehenen unterschiedlichen
stadtebaulichen Dichten als auch aufgrund der Aufnahme vorhandener und an das Plangebiet
angrenzender Kubaturen die Festsetzung von unterschiedlichen Mafizahlen vorgesehen.

Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen

Entsprechend dem stadtebaulichen Gestaltungswillen werden im Plangebiet sowohl Festset-
zungen zur zulassigen Zahl der Vollgeschosse als auch zu den zulassigen Héhen baulicher
Anlagen getroffen. Die zulassigen maximalen First-, Trauf- und Gebaudehdhen sowie das Min-
destmal} der ErdgeschossfuRbodenhéhe werden dabei in Meter Gber Normalhéhenull (NHN)
festgesetzt.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA1 wird entsprechend der vorgesehenen Bebauung aus
Doppel- und Einzelhdusern eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt, um eine einheit-
liche Héhenentwicklung der Bebauung zu erzielen. Die festgesetzte Traufhdhe entspricht da-
bei einer zulassigen Traufe in einer Héhe von rund 4,50 m, sodass die festgesetzten zwei
Vollgeschosse in ihrer Wirkung zurtickhaltend bleiben. Die festgesetzte Firsthdhe entspricht
einer zulassigen Hohe von ca. 11,00 m.

Um den Anschluss der Gebaude im allgemeinen Wohngebiet WA1 an die Regen- und
Schmutzwasserkanale der noch auszubauenden Planstral3e zu sichern, werden im Bebau-
ungsplan Festsetzungen zur Erdgeschossfulibodenhéhe als Mindestmal} getroffen. Die ge-
plante Ausbauhohe der Planstrale liegt im Bereich des allgemeinen Wohngebiets WA1 zwi-
schen rund 43,50 und 44,00 Meter Gber NHN. Da die endgtiltige Ausbauhdhe der Planstralle
hiervon ggf. noch geringfligig abweichen kann, kdnnte es bei dieser Festsetzung im Einzelfall
zu Ungleichbehandlungen und nicht beabsichtigten Harten kommen. Daher wird erganzend
festgesetzt, dass das Mindestmal} der Erdgeschossfullbodenhéhe ausnahmsweise um 0,5 m
unterschritten werden kann.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3, und WA4 wird entsprechend den angrenzen-
den Bebauungsstrukturen die Zahl der zulassigen Geschosse auf zwei bis drei festgesetzt.
Die festgesetzten Trauf-, First-, bzw. Gebaudehdhen entsprechen dabei den in der naheren
Umgebung maximal vorhandenen Hbhen, sodass sich die geplante Bebauung harmonisch in
die vorhandene Umgebung einfligt.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA5 sind zwei bis drei Vollgeschosse zulassig, um im Ver-
gleich zu dem aufgegebenen sechsgeschossigen Altenheim einen stadtebaulich vertragliche-
ren Ubergang zwischen den Gemeinbedarfsflachen der Kirche und den éstlich angrenzenden
zweigeschossigen Wohngebauden zu schaffen.

In dem urbanen Gebiet MU1 wird die vorgesehene Festsetzung einer Mindestanzahl von drei
Vollgeschossen eine baulich wirksame Raumkante sicherstellen. Die festgesetzte Gebaude-
hohe orientiert sich dabei an der im angrenzenden Bestand maximal vorhandenen Gebaude-
hohe. Durch diese Hohenfestsetzung wird gleichzeitig die Errichtung eines vierten Nicht-Voll-
geschosses ermdglicht. Die ermdglichte Gebaudehdhe soll unter anderem auch dem Larm-
schutz der dahinterliegenden Wohnbebauung vor dem Gewerbeldrm des westlich anschlie-
Renden Gewerbebetriebs dienen. Zur stadtebaulichen Betonung und Fassung der vorgesehe-
nen Platzsituation werden hier vier Vollgeschosse als zwingend festgesetzt.

In der westlich gelegenen Flache fiur den Gemeinbedarf werden differenzierte Festsetzungen
zu der zulassigen Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, um die stadtebaulich gewlinschten
Raumkanten baulich zu fassen. Hierzu wird angrenzend an die vorgesehene Platzsituation
analog zum nérdlich angrenzenden urbanen Gebiet MU1 eine Geschossigkeit von mindestens
drei bis maximal vier méglichen Vollgeschossen festgesetzt, um die angrenzende Platzsitua-
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tion zu betonen. Entlang der Verbindungsachse zwischen dem REME-Geléande und dem Com-
pesmihlenweg werden mindestens zwei bis maximal drei mégliche Vollgeschosse festge-
setzt. Entlang des Fleenerwegs werden entsprechend der dstlich angrenzenden Bestandsbe-
bauung maximal zwei Vollgeschosse ermdglicht.

In der dstlich gelegenen Flache fir den Gemeinbedarf werden entsprechend der Bestandsbe-
bauung maximal zwei Vollgeschosse zugelassen bzw. fiir den Bereich der Kirche aufgrund
der speziellen Gebaudetypologie keine Festsetzungen zum Malf der baulichen Nutzung ge-
troffen.

Zulassige Grundflachen- und Geschossflachenzahl

Fir samtliche allgemeine Wohngebiete (WA) wird entsprechend der Obergrenze gemal § 17
BauNVO eine maximal zulassige GRZ von 0,4 festgesetzt.

In dem Bereich mit einer zwingenden zweigeschossigen Bauweise (WA1) wird dementspre-
chend eine GFZ von 0,8 festgesetzt. In den Bereichen mit zwei bis drei mdglichen Vollge-
schossen (WA2, WA3, WA4 und WAS5) wird eine GFZ von 1,2 festgesetzt.

Far die urbanen Gebiete entlang der Neusser Stral’e (MU2 und MU3) wird die zulassige GRZ
in Anlehnung an die umgebende Bebauung mit 0,6 festgesetzt. Flir das MU1 an der Lohstralie
wird hingegen eine GRZ von 0,8 festgesetzt, um insbesondere den héheren Flachenanspru-
chen maoglicher nicht stérender Gewerbebetriebe Rechnung zu tragen. In Abhangigkeit von
der geplanten zulassigen Anzahl von Vollgeschossen, die zwischen maximal zwei und maxi-
mal vier Geschossen festgesetzt werden, ist in den urbanen Gebieten eine differenzierte GFZ
von 1,2 bis 2,0 vorgesehen.

In den Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule, Kindertagesstatte®
im suidwestlichen Bereich des Plangebiets wird die zulassige GRZ auf 0,6 festgesetzt. Dies
bietet den vorgesehenen Nutzungen ausreichend Méglichkeiten ohne ein Ubermalk an Versie-
gelung zuzulassen.

In der Flache fiir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Kirchen und kirchlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® sowie ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen® im Ostlichen Bereich des Plangebiets werden entsprechend der Bestands-
bebauung eine Grundflachenzahl von 0,6 sowie maximal zwei Vollgeschosse ermdglicht.

Die vorgenannten Mal¥faktoren entsprechen der vorhandenen Baudichte der angrenzenden
Baugebiete.

5.3  Beschrankung der Zahl der Wohnungen

In dem Blockinnenbereich, zwischen Lohstrale und Compesmuhlenweg, wird in den dort fest-
gesetzten und mit WA1 gekennzeichneten Bauflachen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die
hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden begrenzt. Dort sind maximal zwei
Wohnungen je Einzelhaus bzw. eine Wohnung je Doppelhaushalfte zuldssig. Somit wird u. a.
die Errichtung von Mehrfamilienhdusern entlang der zentralen Griinachse verhindert. Gleich-
zeitig wird jedoch die Méglichkeit geschaffen, in Einfamilienhdusern auch Einliegerwohnungen
vorzusehen, die u. a. dem Mehrgenerationenwohnen und damit der Schaffung gemischter so-
zialer und demographischer Strukturen dienen kénnen. Die vorgenannten Festsetzungen die-
nen ferner dem stadtebaulichen Ziel der Schaffung einer in Bezug auf die Wohnformen ein-
heitlichen Struktur an dem geplanten Grinanger. Dartber hinaus tragen die Festsetzungen
zur Begrenzung der Besiedlungsdichte und damit auch zur Begrenzung der Verkehrserzeu-
gung bei.
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54 Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Im Plangebiet wird tUberwiegend eine offene Bauweise gemal § 22 Abs. 2 BauNVO festge-
setzt. Dies entspricht zum einen den dstlich anschlielenden Baustrukturen und zum anderen
dem Planungsziel, innerhalb der Blockinnenbereiche den gewilinschten Charakter einer offe-
nen und durchgriinten Baustruktur zu erzielen.

Lediglich fur das urbane Gebiet an der Lohstrale (MU1) erfolgt die Festsetzung einer ge-
schlossenen Bauweise gemal § 22 Abs. 3 BauNVO. Hier wird die im Bestand vorhandene
stralRenbegleitende, geschlossene Bauweise aufgegriffen und fortgeflihrt. Zudem wird damit
gewahrleistet, dass das Defizit der fehlenden Raumkante bis zur vorgesehenen Platzsituation
beseitigt wird. Gleichzeitig dient eine geschlossene Baustruktur entlang der Lohstralle dem
Larmschutz der dahinterliegenden Wohnbebauung vor dem Gewerbeldrm des westlich an-
schlielfenden Gewerbebetriebs.

In den Flachen fir den Gemeinbedarf wird die Bauweise offengelassen, um den hier vorgese-
henen nutzungsspezifischen Bautypologien einen moglichst groften Spielraum einzuraumen,
sodass auch Gebaude mit einer Lange von Uber 50 m und seitlichem Grenzabstand zulassig
sind.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mit Ausnahme der Platzsituation an der Ecke
Lohstralie/Fleenerweg durch Baugrenzen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO definiert. Die jeweiligen
Baufelder sind dabei so dimensioniert, dass sie den jeweiligen Bauwilligen einen ausreichen-
den Gestaltungsspielraum bei der spateren Errichtung der einzelnen Baukdrper ermdglichen.
Die beiden gemal § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzten Baulinien sollen die bauliche Fassung
des Platzes sicherstellen und im Zusammenspiel mit der festgesetzten Mindestzahl an Vollge-
schossen (vgl. Kapitel 5.2) fir eine angemessene Akzentuierung dieses stadtebaulich wichti-
gen Auftaktpunktes in das Quartier sorgen.

Die Baufelder in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 werden entsprechend der hier
vorgesehenen Einzel- und Doppelhduser mit einer Tiefe von 12 m festgesetzt. Diese Begren-
zung der Tiefe der Baufelder gewahrleistet die Entwicklung einer strallenbegleitenden Bebau-
ung mit einheitlichen Raumkanten ohne grofere Vor- oder Rickspriinge.

Die Baufelder in den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 werden Uberwiegend mit einer
Tiefe von 15 m festgesetzt. Damit bieten sie eine ausreichende Flexibilitat fir eine Bebauung
mit unterschiedlichen Haustypen.

Entlang der LohstralRe wird das Baufeld des urbanen Gebiets MU1 entsprechend der dort vor-
gesehenen gemischten Baustrukturen mit einer Tiefe von rund 30 m festgesetzt. An der nérd-
lichen Grenze des MU1 wird durch die Verringerung der Bautiefe auf das Mal} der aktuellen
Bestandsbebauung ein vertraglicher Ubergang zu den nérdlich angrenzenden (Wohn-)Gebau-
den sichergestellt.

Innerhalb der Flachen flr den Gemeinbedarf wird jeweils ein einziges, grofles Baufeld festge-
setzt, umim Sinne einer Angebotsplanung eine flexible Anordnung der Gebaude entsprechend
ihrer nutzungsspezifischen Flachenanspriiche zu erméglichen.

Aufgrund der begrenzten Tiefe der Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den allgemeinen
Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 wird erganzend festgesetzt, dass in diesen Gebie-
ten die festgesetzten Baugrenzen durch Terrassen, Terrassenuberdachungen und Wintergar-
ten um bis zu 3,0 m sowie durch Balkone um bis zu 1,0 m Uberschritten werden duirfen.
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5.5 Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Zur Gewahrleistung einer weitestgehend begriinten und stadtebaulich attraktiven Vorgarten-
zone wird festgesetzt, dass Nebenanlagen inkl. Standorte fiir Millbehalter in der festgesetzten
Vorgartenzone nicht zulassig sind. Durch die offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern
kénnen diese Anlagen problemlos in den seitlichen oder rickwartigen Grundstlicksbereichen
untergebracht werden. Hiervon ausgenommen sind lediglich nicht-eingehauste Fahrradabstel-
lanlagen zur Férderung der Nahmobilitat, insbesondere im Bereich der Gemeinbedarfsflache
fur die geplante Grundschule.

(Tief-)Garagen, Carports und Stellplatze sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB nur in-
nerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und in den zu diesem Zweck festgesetzten
Flachen zulassig. Diese Festsetzung dient dazu, die geplanten Hausgarten frei von ruhendem
Verkehr zu halten und somit die Realisierung der geplanten hochwertigen und ruhigen Aufent-
haltsbereiche sicherzustellen. Zur Gewahrleistung einer ausreichenden Tiefe flir vor Garagen
oder Carports moglichen Stellplatzen wird festgesetzt, dass die Tiefe der Vorflache zwischen
den Garagen und der jeweiligen ErschlieBungsflache mindestens 5 m betragen muss.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze sollen auf den Baugrundstlicken unterge-
bracht werden. Es steht eine ausreichende Anzahl von Flachen innerhalb der tGberbaubaren
Grundstucksflachen und den gesondert festgesetzten Flachen zur Verfligung, um dem Erfor-
dernis nachzukommen.

5.6 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Zur Sicherung der bestehenden sozialen und kirchlichen Einrichtungen im 6stlichen Bereich
des Plangebiets werden gemal § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB Flachen flr den Gemeinbedarf mit
den Zweckbestimmungen ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen® sowie ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® festgesetzt. Dies
entspricht sowohl den vorhandenen Nutzungen und ihrer langfristigen planungsrechtlichen Si-
cherung als auch moglichen Arrondierungen adaquater Nutzungen.

Gemal dem Schulentwicklungsplan 8 der Stadt Ménchengladbach ist die Schaffung eines
zwei- bis dreizligigen Teilstandorts der Gemeinschaftsgrundschule Pesch im Neubaugebiet
des REME-Gelandes erforderlich. An den vorgesehenen Standort nérdlich des Fleenerwegs
soll zudem eine Kindertagesstatte an die Grundschule angrenzen, sodass hier eine weitere
Flache fur den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Kindertagesstatte® sowie
~ochule” festgesetzt wird.

5.7  Verkehrliche ErschlieBung

Die innere Erschliefungsschleife im westlichen Teil des Plangebiets soll zur Sicherstellung
einer hohen Wohnqualitat im Mischprinzip als ruhige Wohnstral3e ausgebaut werden. Sie wird
dementsprechend als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberu-
higter Bereich® festgesetzt.

Die Weiterfiihrung der nur fir FulRganger und Radfahrer vorgesehenen Verbindung in sud-
westlicher Richtung bis zum kinftigen Quartiersplatz des REME-Gelandes wird planungs-
rechtlich Uber die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung
,Ful- und Radweg” sichergestellt.

Der Compesmuhlenweg wird dem Bestand entsprechend als Verkehrsflache gemall § 9
Abs. 1 Nr. 11 BauGB bis zur Neusser Stral3e planungsrechtlich gesichert.

Die bestehende Verbindungsache zwischen dem Compesmihlenweg und der Neusser Stralte
befindet sich in privatem Eigentum. Zur planungsrechtlichen Sicherung der 6ffentlichen Nutz-
barkeit dieser Flache werden entsprechende Geh- Fahr- und Leistungsrechte festgesetzt. Da-
bei wird vom Compesmiihlenweg bis zum bestehenden Parkplatz stidlich der Kirche ein Geh-

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 792/0 ,REME Los 1“ 32

und Fahrrecht fir die Allgemeinheit sowie ein Fahr- und Leistungsrecht zugunsten des Ver-
sorgungstragers festgesetzt. Weiter nérdlich bis zur Neusser Stral’e wird ein Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit sowie ein Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Versorgungstra-
gers festgesetzt. Dies entspricht der aktuellen Nutzung der Flachen.

Als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Fuf3- und Radweg* wird zum einen die be-
stehende Verbindung von dem ErschlieBungsstich Compesmiihlenweg bis zur privaten Grin-
flache an der Neusser Stral3e bzw. zum anderen die neu geplante Verbindung bis zur Neusser
Stralde festgesetzt.

Zur Erweiterung des vorhandenen Gehwegs an der Neusser Stralle wird — wie grundsatzlich
bereits im aktuell rechtswirksamen Bebauungsplan M Nr. 323 festgesetzt — ein drei Meter brei-
ter Streifen als Verkehrsflache festgesetzt.

5.8 Griinflachen

Zur Gewahrleistung der hochwertigen Gestaltung der Verbindungsachse mit Griin- und Frei-
flachen werden entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf 6ffentliche und private Grinfla-
chen mit unterschiedlichen Qualitadten gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Der Grinanger in dem westlichen Blockinnenbereich Gbernimmt die Funktion einer Aufent-
halts-, Spiel- und Erholungsflache fir unterschiedliche Nutzergruppen. Dementsprechend wird
diese Flache als offentliche Grinflache mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage” sowie
~opielplatz” festgesetzt. Die beiden privaten Grinflachen am Compesmihlenweg und an der
Neusser Strafl3e dienen der Aufenthaltsfunktion und gestalterischen Aufwertung im kirchlichen
Umfeld. Sie werden demgemal mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* festgesetzt. In wel-
chem Umfang diese Flachen mit Aufenthaltsbereichen wie z. B. einem kleinen Platzbereich
mit Banken oder freizeitorientierten Kleinanlagen (z. B. Boule-Platz), angereichert werden kon-
nen, kann im Rahmen der Erarbeitung eines Freiraumkonzeptes geprift werden. Fir beide
privaten Grinflachen wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.

5.9 Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken vornehmlich Straflen- und Schienenverkehrslarm sowie Gewerbe-
larm ein (vgl. Kapitel 3.5). Aufgrund der Schallimmissionen wurden zur Berlcksichtigung und
Abwagung der Belange des Umweltschutzes gemafl § 1 BauGB die folgenden zwei schall-
technischen Untersuchungen erstellt:

— Schalltechnische Untersuchung, TAC — Technische Akustik vom 05. Juli 2022

— Schalltechnische Untersuchung, planbedingte Zusatzverkehre, TAC — Technische
Akustik vom 05. Juli 2022

Auf die Ergebnisse wird im Folgenden eingegangen.

5.9.1 Verkehrslarm auBerhalb des Plangebiets

Mit der Umsetzung dieses Bebauungsplans sind grundsatzlich auch Auswirkungen durch die
Zusatzverkehre aus dem Plangebiet auf die schalltechnische Situation im Umfeld mdglich.
Daher erfolgte eine Betrachtung der Auswirkungen der durch die Planung generierten Mehr-
verkehre auf das Umfeld. Dabei wurden im Sinne einer ,worst-case“-Betrachtung nicht nur die
planbedingten Zusatzverkehre des Bebauungsplans Nr. 792/0 betrachtet, sondern die Zusatz-
verkehre durch die Uberplanung des gesamten REME-Geléndes (Lose 1, 2 und 3).

Nachteilige Auswirkungen aufgrund einer Erh6hung durch vorhabenbedingte Zusatzverkehre
sind in die Abwagung einzustellen. Als Orientierung der Erheblichkeit von Pegelerh6hungen
kann der Auslésewert von 3 dB(A) gemal der 16. Verordnung zur Durchflihrung des Bundes-
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Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV) herangezogen werden. Ebenso kénnen die Grenz-
werte der 16. BImSchV als Malistab herangezogen werden, um einzuschatzen, ab welcher
Hohe der Immissionen weitere Erhéhungen Uberhaupt zu erheblichen Beeintrachtigungen flh-
ren kdnnen. Eine Zunahme der Verkehrsmengen auf vorhandenen Stralen, ohne dass bauli-
che Anderungen an diesen StraRRen erfolgen, ist zumindest nicht kritischer zu bewerten als
eine Zunahme durch Stralienbaumalnahmen. Gemaf der 16. BImSchV gelten fir allgemeine
Wohngebiete Grenzwerte von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts sowie fir Kern- oder Misch-
gebiete 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts (die Kern- bzw. Mischgebietskategorie der 16.
BimSchV wird hier bei der Beurteilung der urbanen Gebiete herangezogen, weil die 16. BIm-
SchV die neuere Gebietsfestsetzung urbanes Gebiet nicht kennt. Da sich dieses in der Nut-
zungsbreite jedoch an Kern- bzw. Mischgebiete anlehnt, werden die Aussagen der 16 BIm-
SchV zu Mischgebieten hilfsweise zur Beurteilung des urbanen Gebiets verwendet). Pegel-
werte von mehr als 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts sind dabei als Grenze zur Gesund-
heitsgefahrdung anzusehen. In diesen Fallen sind Uberschreitungen auch relevant, wenn Pe-
gelerhdhungen weniger als 3 dB(A) betragen. Zwar ist die sogenannte Larmsanierung (nach-
tragliche Schallschutzmalinahmen) nicht geregelt, die Rechtsprechung sieht bei diesen Pe-
geln jedoch grundséatzlich ein Verschlechterungsverbot vor.

Zur Beurteilung der Planungsauswirkungen wurden insgesamt 13 Immissionsorte (10) in den
Stralien Compesmiuhlenweg, Fleenerweg, Johannes-Blichner-Stralde, Lirriper Stralle, Neus-
ser Stral’e sowie Volksbadstralie betrachtet.

Die Beurteilungspegel zeigen, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Kern- und Mischge-
biete bereits im Bestand fast ausschlieRlich Gberschritten werden. Dabei liegen teilweise im
Bestand Pegelwerte Uber der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags bzw. 60
dB(A) nachts vor.

Durch die Verkehrszunahme im Zusammenhang mit der Neuordnung des REME-Gelandes
(inkl. dieses Bebauungsplans) erhdhen sich die Beurteilungspegel insgesamt um weniger als
1,5 dB(A). Der Auslésewert von 3 dB(A) zur Einschatzung der Erheblichkeit von Pegelerhé-
hungen gemal der 16. BImSchV wird somit nicht Gberschritten. Die groRten Erhéhungen ent-
stehen in den Stralten Fleenerweg und Lohstrale, in welchen sich die Larmsituation im Be-
stand noch am glinstigsten darstellt. Hier werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Kern-
und Mischgebiete jedoch auch bei Beriicksichtigung der Neuverkehre grofitenteils eingehal-
ten. Lediglich am IO Lohstral’e 3 wird der nachtliche Grenzwert von 54 dB(A) erstmals um 1,2
dB(A) Uberschritten und liegt somit weit unterhalb des o. g. Ausldsewerts von 3 dB(A).

In Bereichen von Pegelwerten tber der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags
bzw. 60 dB(A) nachts liegen die Pegelerhéhungen durch das Planvorhaben bei maximal 0,8
dB(A). Pegelerhéhungen unter 1 dB(A) sind fir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar und
daher noch abwéagungsfahig (vgl. OVG Munster, 30.05.2017, 2 D 27/15.NE). In diesem Fall
Uberwiegt daher das offentliche Interesse an der Wiedernutzbarmachung einer innerstadti-
schen Brachflache sowie der Schaffung neuer, dringend benétigter Wohnbauflachen gegen-
Uber der aufgrund ihrer Geringfligigkeit nicht wahrnehmbaren Uberschreitung der Grenze zur
Gesundheitsgefahrdung.

Insgesamt sind durch das Planvorhaben keine mafR3geblichen Erhdéhungen der Verkehrslarm-
immissionen im Umfeld im Vergleich zum Bestandsfall zu erwarten. Dariber hinaus betreibt
die Stadt Monchengladbach ein freiwilliges Schallschutzfensterprogramm, in dessen Rahmen
der Einbau von Schallschutzfenstern an Gebauden mit Larmpegeln ab 70 dB(A) am Tag bzw.
60 dB(A) nachts (verursacht durch Stralenverkehrslarm) finanziell geférdert werden kann.

5.9.2 Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets

Fur die stadtebauliche Planung sind die Schallimmissionen aus dem Verkehrslarm nach der
DIN 18005 zu beurteilen. Grundsatzlich sind die Orientierungswerte der DIN 18005 nach dem
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Runderlass des Ministers flr Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 11.07.1988 aus der
Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwlinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 heil’t es: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhan-
dener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen lassen sich die Orientie-
rungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange (iberwiegen, sollte
moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalBnahmen (z. B. geeignete Gebdudean-
ordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalBnahmen - insbesondere fiir
Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.*

Es soll sichergestellt werden, dass durch die Einhaltung der Orientierungswerte gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden kénnen und sich keine nachteiligen gesund-
heitlichen Auswirkungen auf die Blrger ergeben.

Im Plangebiet sollen inkl. der Flachen fir den Gemeinbedarf mafigeblich die Anforderungen
eines allgemeinen Wohngebiets (WA) erfillt werden. Lediglich an der Neusser StralRe und der
Lohstrale werden Flachen als urbane Gebiet (MU) ausgewiesen, die somit geringere Schutz-
anspriche aufweisen. Die Mischgebietskategorie der DIN 18005 wird hier bei der Beurteilung
der urbanen Gebiete herangezogen, weil die DIN die neuere Gebietsfestsetzung urbanes Ge-
biet nicht kennt. Da sich dieses in der Nutzungsbreite jedoch an das Mischgebiet anlehnt,
werden die Aussagen der DIN 18005 zu Mischgebieten hilfsweise zur Beurteilung des urbanen
Gebiets verwendet. Als Orientierungswerte gemaf DIN 18005 gelten fiir allgemeine Wohnge-
biete 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie fiir urbane Gebiete (analog zu Mischgebieten)
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Bei freier Schallausbreitung zeigen die Ergebnisse der Untersuchung, dass sowohl tagsiber
als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 in Teilen des Plangebiets Giberschritten
werden. Die Beurteilungspegel liegen wahrend der Tagzeit zwischen 52 dB(A) und 71 dB(A),
nachts zwischen 45 dB(A) und 64 dB(A).

Unter Berucksichtigung der geplanten Bebauung zeigen die Ergebnisse, dass sowohl tagsiber
als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 zum Teil Gberschritten werden. An den
Fassaden der Gebaude liegen die Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit zwischen 45 dB(A)
und 70 dB(A), nachts zwischen 39 dB(A) und 63 dB(A).

MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrsgerauschen sind somit erforderlich (vgl. Kapitel 5.9.4).
Die héchsten Uberschreitungen ergeben sich entlang der Neusser Stral3e. Dort besteht in Tei-
len bereits eine Bebauung.

5.9.3 Gewerbelarm

Die Larmsituation innerhalb des Plangebiets wurde ausgehend von den folgenden angrenzen-
den Gewerbebetrieben bzw. von den mithilfe der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) beurteilten Nutzungen bestimmt:

— Firma Pollrich — Neusser StralRe 172
— Sanitar, Heizung — Fleenerweg Nr. 9
— Kunftige Parkplatznutzung innerhalb der ehemaligen Panzerhalle

— Parkplatznutzung eines kinftigen Schulgebdudes und einer klnftigen Kindertages-
statte zwischen Fleenerweg und Planstralie

Im Rahmen einer konservativen Betrachtung wurden fir die freie Schallausbreitung die im
Plangebiet aktuell noch bestehende Gewerbehalle an der Lohstrale 11 zunachst nicht be-
ricksichtigt. Die Beurteilung der einwirkenden Gerausche erfolgt gemal TA Larm unter Be-
ricksichtigung der Einwirkzeiten, Ruhezeiten sowie der Zuschlage fir Auffalligkeiten (Impulse,
Tone).

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 792/0 ,REME Los 1“ 35

Die Ergebnisse zeigen, dass innerhalb der urbanen Gebiete (MU) die Immissionsrichtwerte
der TA Larm von 63 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts durch die Gesamtbelastung im Sinne
der TA Larm tagstiber wie auch nachts eingehalten werden.

Fir den Bereich der allgemeinen Wohngebiete (WA) und der Flachen fir den Gemeinbedarf
(hier wird ebenfalls von den Anforderungen eines allgemeinen Wohngebiets ausgegangen),
wird nachts der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A) im gesamten Plangebiet ein-
gehalten. Tagsuber wird der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) fast im gesamten Plangebiet
eingehalten. Lediglich am &stlichen Rand des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets WA1
wird der Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) durch die Gesamtbelastung im Sinne der TA Larm
um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. Innerhalb der Baufenster liegt die Uberschreitung unterhalb
von 1 dB(A).

Die Anforderungen der DIN 18005 fiir Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm flir allgemeine
Wohngebiete werden somit bei freier Schallausbreitung nicht Gberall flir eine mdgliche Wohn-
bebauung erfillt.

Zusatzlich zur Berechnung bei freier Schallausbreitung wurde die Situation unter BerUcksich-
tigung des im urbanen Gebiet MU1 bestehenden Gebaudes an der Lohstralte 11 (Gewerbe-
halle) gepruft. Die Ergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die Gesamtbelastung im Sinne der TA Larm dann
vollstandig eingehalten werden. Die bei freier Schallausbreitung festgestellte geringfiigige
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im allgemeinen Wohngebiet WA1 liegt dann nicht
mehr vor.

Ein Rickbau des Gebaudes, welches sich im Eigentum der Stadt Ménchengladbach befindet,
ist zurzeit noch nicht geplant. Im entsprechenden Baufeld des MU1 wurden dariber hinaus
Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung getroffen, welche im Falle eines mdglichen
Neubaus die Errichtung eines gegeniber dem heutigen Baukoérper grofteren Gebaudes si-
cherstellen (insb. zwingend drei- bis viergeschossig, geschlossene Bauweise). Aufgrund der
aktuell dringend benétigten Schaffung von Wohnbaufldchen soll das geplante allgemeine
Wohngebiet jedoch vor einem maoglichen Neubau im Baufeld des MU1 umgesetzt werden.
Dies ist hinsichtlich des Immissionsschutzes auch mdglich, da — wie oben beschrieben — bei
Berticksichtigung der schallabschirmenden Wirkung des Bestandsgebaudes im MU1 keine
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte vorliegt.

Um den Immissionsschutz flir das geplante allgemeine Wohngebiet auch bei einem moglichen
Abriss des Bestandsgebaudes im MU1 zu gewahrleisten wurde mit der fir die Vermarktung
des Gebaudes zustandigen Entwicklungsgesellschaft der Stadt Ménchengladbach (EWMG)
ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen. Hierin verpflichten sich die Vertragsparteien,

1. das Bestandsgebaude erst nach erteilter Baugenehmigung fir das Neubauvorhaben
zurtickzubauen,

2. innerhalb von 12 Monaten nach Rickbau des Bestandsgebdudes mindestens den
Rohbau gemaf § 84 Abs. 3 BauO NRW herzustellen sowie

3. innerhalb von 36 Monaten nach Rickbau des Bestandsgebdudes das Neubauvor-
haben gemaf § 84 Abs. 3 BauO NRW abschlieend fertigzustellen.

Das Neubauvorhaben ist mindestens in der gleichen Gebaudelange und -héhe wie das Be-
standsgebaude zu errichten. Diese Verpflichtungen werden ebenso im Grundbuch und im
Baulastenverzeichnis der Stadt eingetragen. Darlber hinaus verpflichten sich die Vertragspar-
teien bei einem Verkauf des Grundstiicks, auch einen potenziellen Rechtsnachfolger durch
eine entsprechende Regelung im Kaufvertrag an diese Vorgehensweise zu binden. Somit wird
sichergestellt, dass die bei Abriss des Bestandsgebaudes ausschliellich im Tagzeitraum auf-
tretende, geringfiigige Uberschreitung der Immissionsrichtwerte des WA1 von bis zu 1 dB(A)
bzw. von unter 1 dB(A) innerhalb der Baufelder nur wahrend der Abrissphase des Altgebaudes
und der Bauphase eines potenziellen Neubaus eintritt. Sie ist fir diesen temporaren Zeitraum
hinnehmbar bzw. wird aufgrund der Ublichen Baustellengerdusche nicht ins Gewicht fallen,
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unter anderem auch da gemalR der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen
Baularm erst bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte von 5 dB(A) MaRnahmen zur
Minderung des Baularms zu treffen sind. Gleichzeitig wird durch die o. g. vertraglichen Rege-
lungen in Kombination mit den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung sichergestellt,
dass zeitnah nach einem méglichen Rickbau des Bestandsgebaudes im urbanen Gebiet MU1
ein im Vergleich zum Bestand hdherer Schallschutz entlang der Lohstral3e entsteht.

Weitere MaRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm sind nicht erforderlich. Eine Einschran-
kung der bestehenden Gewerbebetriebe durch die geplanten Nutzungen ergibt sich umgekehrt
nicht.

5.9.4 MaBnahmen zum Schutz vor Gerauschen

Wie oben beschrieben sind aufgrund der Verkehrslarmimmissionen verschiedene Schall-
schutzmalnahmen erforderlich. Nachfolgend werden die jeweiligen Festsetzungen aufgeflihrt.

Zum Schutz gegen Schall ist grundsatzlich eine Vielzahl von Ma3nahmen méglich. Diese wer-
den unterschieden in aktive MalRnahmen (bezogen auf die Schallquelle bzw. die Schallaus-
breitung) und passive Mallnahmen (bezogen auf die Empfangerseite).

Grundsatzlich ist aktiven SchallschutzmaRnahmen (Schallschutzwande, -wélle oder larmopti-
mierte Strallenbelage) der Vorrang vor passiven Schallschutzmaflinahmen einzuraumen. Ak-
tiver Schallschutz zur Stral’e wiirde bedeuten, dass entlang der Stralien Schallschutzanlagen
(Wande, Walle, Kombination Wand/Wall etc.) errichtet werden wiirden. Um beispielsweise ein
viergeschossiges Gebaude in Ganze zu schitzen, musste eine Schallschutzwand mit einer
vergleichbaren Hohe errichtet werden. Aktive Schallschutzmalinahmen sind jedoch aufgrund
der innerstadtischen Lage und deren nicht gewiinschter Barrierewirkung an diesem Standort
stadtebaulich nicht vertretbar. Darlber hinaus mangelt es, zumindest im Bereich der beste-
henden Stral3en, an einer entsprechenden Flachenverflgbarkeit fir solche Bauwerke. Folglich
ist im vorliegenden Fall passiver Schallschutz fur die betroffenen Gebaude vorzusehen.

Anforderungen an den passiven Larmschutz

Je nach Belastung muss fur passiven Schallschutz an den Neu- oder bei Umbauten gesorgt
werden. Mit dem Runderlass des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstel-
lung - 614 — 408 am 7. Dezember 2018 zu der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestim-
mungen NRW (VV TB NRW) wurde zum 02.01.2019 die DIN 4109 in NRW als Technische
Baubestimmung eingeflhrt. Zur Beurteilung, ob an die Aulienfassaden erhéhte Anforderun-
gen an die Schalldammung zu stellen sind, dient die Kennzeichnung der larmbelasteten Be-
reiche nach der Tabelle 7 der DIN 4109-1. Im Bebauungsplan Nr. 792/0 sind in einer entspre-
chenden Beikarte die maligeblichen AuRenlarmpegel dargestellt.

Der ,malgebliche Aufienlarmpegel“ wird gemaf DIN 4109-2 [11] aus den um + 3dB(A) erhéh-
ten Beurteilungspegeln fir die Tageszeit nach den RLS-90 (Stralde) gebildet.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A),
so ergibt sich der malfigebliche Aufienlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem
3 dB(A) erhéhten Beurteilungspegel fiir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Dabei ist zu beachten, dass der ,mafR3gebliche AuRenlarmpegel® nicht der die Larmbelastung
darstellende Beurteilungspegel gemall DIN 4109 ist, sondern ein Bemessungswert fir den
baulichen Schallschutz. Auf nicht Gberbaubaren Flachen haben die malRgeblichen AuRenlarm-
pegel daher keine Funktion.

Die Gesetzgebung fordert zur Energieeinsparung bereits unabhangig von der akustischen Si-
tuation den Einbau doppelschaliger Fenster. Die Anforderungen nach DIN 4109 flir einen malf3-
geblichen Aulienlarmpegel von 56 bis 60 dB(A) (auch eingeschrankt fir einen maf3geblichen
Aul3enlarmpegel von 61 bis 65 dB(A)) werden bei sachgerechter Bauausfiihrung in der Regel
bereits durch die erforderlichen doppelschaligen Fenster erfillt.
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Innerhalb der Baufenster im Plangebiet ergeben sich mafigebliche Aulienlarmpegel bis zu 77
dB(A). Hieraus ergeben sich Anforderungen fir das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Mal}
fur eine Wohnnutzung von 30 bis 47 dB. Die genaue Festlegung der Anforderungen an die
einzelnen Bauteile setzt die Kenntnis der Bauausflihrung voraus, da Raummalfe und Fenster-
anteile sowie die AuRenpegel mit in die Berechnungen eingehen. Die genaue Festlegung der
Anforderungen hat daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erfolgen.

Wohngrundrissgestaltung

Fiar Gebaude mit Fassaden mit Beurteilungspegeln oberhalb von 65 dB(A) sind grundsatzlich
Grundrissoptimierungen vorzunehmen, um gesunde Wohnverhaltnisse herzustellen.

Diesbeziglich wird festgesetzt, dass Wohnungen mit Fassaden, die auf, parallel oder in einem
Winkel bis einschlieBlich 90° zu den entlang von Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren
Grundstlicksflachen ausgerichtet sind und die die zu dieser Baugrenze hin orientierte Auf3en-
wand des Gebaudes darstellen, in den Fassadenbereichen 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 1.6 2.1, 2.2, 2.3,
2.4 und 2.5 je mindestens einen Aufenthaltsraum mit einem Fenster zu einer Seite aulRerhalb
der oben genannten Fassadenbereiche aufweisen missen. Somit wird verhindert, dass Auf-
enthaltsrdume nur zu larmbelasteten Fassadenbereichen ausgerichtet werden.

Um eine gesunde Schlafnutzung sicherzustellen, sollen in Bereichen mit einem nachtlichen
Beurteilungspegel von 60 dB(A) und mehr Schlafrdume nur zu der larmabgewandten Seite der
Gebaude zulassig sein. Daher wird festgesetzt, dass Raume, die Uberwiegend zum Schlafen
genutzt werden, in Wohnungen mit Fassaden, die auf, parallel oder in einem Winkel bis ein-
schlieBlich 90° zu den entlang von Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen ausgerichtet sind und die die zu dieser Baugrenze hin orientierte Aulienwand des Ge-
baudes darstellen, in den Fassadenbereichen 1.3, 1.4, 1.5, 2.2, 2.3 und 2.4 ausgeschlossen
sind.

AuRenwohnbereiche

Gemal aktueller Rechtsprechung kénnen unzulassige Kommunikationsstérungen in Berei-
chen auftreten, in denen Dauerschallpegel von mehr als 62 dB(A) zu erwarten sind. AuRen-
wohnbereiche wie Balkone, Loggien, Garten und Terrassen sind daher in den stralRenabge-
wandten Bereichen vorzusehen. Fir die betroffenen Fassadenbereiche sollen AuRenwohnbe-
reiche daher ausgeschlossen werden.

Daher wird festgesetzt, dass Auflenwohnbereiche im Bereich von Fassaden, die auf, parallel
oder in einem Winkel bis einschliellich 90° zu den entlang von Baugrenzen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgerichtet sind und die die zu dieser Baugrenze hin ori-
entierte AuRenwand des Gebaudes darstellen, in den Fassadenbereichen 1.1, 1.2, 1.3, 1.4,
1.5,1.6,1.7,2.1,2.2,2.3, 2.4, 2.5 und 2.6 ausgeschlossen sind. Dabei kbnnen bspw. verglaste
Balkone oder durch vergleichbare Malinahmen geschitzte Aulienwohnbereiche auch in den
strallenzugewandten Bereichen umgesetzt werden.

Schallgedammte Liftungssysteme

Ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang mit SchallschutzmalRnahmen bei hohen Verkehrs-
larmbelastungen sind schallgedammte Liftungen. Aufgrund der heute vorhandenen, aus ener-
getischen Gesichtspunkten notwendigen Luftdichtheit der Fenster, ist bei geschlossenen
Fenstern kein ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Daruber hinaus wird im Beiblatt 1
der DIN 18005 darauf hingewiesen, dass bereits bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) — dies
entspricht einem mafgeblichen Aulienlarmpegel von 58 dB(A) — selbst bei nur teilweise ge-
offnetem Fenster ein ungestorter Schlaf haufig nicht mehr moglich ist. In diesen Bereichen
sollen Schlafraume daher mit schallgedammten Liftungssystemen ausgestattet werden.

Diesbezlglich wird festgesetzt, dass Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt werden,
mit Fenstern, die ausschliel3lich in Fassadenabschnitten liegen, in denen maf3gebliche Aul3en-
larmpegel von 58 dB(A) oder darliber vorliegen, mit schallgedammten Liftungssystemen oder
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durch gleichwertige MalRnahmen auszustatten sind, die eine ausreichende Bellftung dieser
Raume bei geschlossenen Fenstern sicherstellen. Dies betrifft nahezu das gesamte Plange-
biet.

Klima- und liftungstechnische Anlagen

Zum Schutz der Wohnnutzung vor Schalleintragen aus haustechnischen Anlagen wird festge-
setzt, dass klima- und liftungstechnische Anlagen so auszulegen sind, dass die Summe der
Gerauschimmissionen dieser Anlagen den um 15 dB(A) reduzierten anteiligen Immissions-
richtwert an den umliegenden Immissionsorten nicht Uberschreitet. Dartuber hinaus sind wei-
tere schalltechnische Randbedingungen der DIN 45681, der DIN 45680 sowie der TA-Larm
einzuhalten.

Tiefqgaragenzufahrten

Um Beeintrachtigungen durch den Betrieb von Tiefgaragen zu minimieren, sind in Gebaude
integrierte Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten mit einem vollstandig geschlossenen Garagentor
und an Wanden und Decken vollstéandig bis 2,0 m in die Offnung hinein gemaR DIN EN 1793-
1 (Ausgabe November 1997, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e. V.) mit einer
Schallabsorption DL, > 8 dB auszuftihren.

Nicht in die Gebaude integrierte Tiefgaragen sind mit einem vollstandig geschlossenen larm-
armen Garagentor auszufihren. Die Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten missen im Rampenbe-
reich hoch absorbierend ausgefihrt werden gemag den ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Technische
Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwanden an Strallen) entspre-
chend dem Kriterium der Schallabsorption DL, > 8 dB(A).

Ausnahmen von den Festsetzungen

Die Festsetzung zum Schallschutz im Bebauungsplan sind auf den ,worst-case® bei freier
Schallausbreitung ohne abschirmende Bebauung abgestellt. Durch eine sukzessive Bebau-
ung des Plangebiets konnen immer wieder Konstellationen entstehen, in denen durch neu
erstellte Gebaude ein Teil der Schalleintrage flir andere Gebaude oder Flachen bereits abge-
schirmt wird. In solchen Fallen sind ggfs. nicht alle festgesetzten MalRnahmen zur Sicherstel-
lung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Um eine unnétige Harte fir kinftige
Bauherren auszuschlie3en, kdnnen daher Ausnahmen von den oben genannten Festsetzun-
gen zugelassen werden, wenn durch Sachverstandige fiir Schallschutz im Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen wird, dass andere geeignete MalRnahmen ausreichen, um den erfor-
derlichen Schallschutz zu gewahrleisten.

5.10 Griinordnerische MaBRnahmen

Innerhalb des Plangebiets werden die folgenden griinordnerischen Festsetzungen gemaf § 9
Abs. 1 Nr. 25 BauGB getroffen.

Die Verbindung zwischen dem Quartiersplatz des REME-Gelandes und dem Zentrum von
Lurrip soll durch eine klar herausgearbeitete Grinachse gebildet werden. Fir eine entspre-
chend hochwertige Gestaltung der neu geplanten Strallenrdume wird festgesetzt, dass sowonhl
innerhalb des geplanten Platzes gegeniber der Panzerhalle als auch auf der stadtebaulich
wichtigen Verbindungsachse zwischen diesem Platz und dem Compesmuhlenweg insgesamt
23 Baume gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden missen. Dariber hinaus wird
festgesetzt, dass auf dem an diese Achse angrenzenden Grinanger weitere neun Baume ge-
pflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden muissen.

Zur Sicherung der bestehenden und zum Teil stadtbildpragenden Gehdlze u. a. auch im Be-
reich der o. g. Verbindungsachse bis zur Neusser Stralle werden konkrete Erhaltungsgebote
je Einzelbaum sowie in Teilen flachenbezogene Erhaltungsgebote festgesetzt.
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Der gestalterischen Einbindung baulicher Anlagen und der positiven Beeinflussung der klein-
klimatischen und lufthygienischen Situation sollen sowohl die Festsetzung zur mindestens ex-
tensiven Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern als auch die Festsetzung
zur intensiven Begriinung von nicht Gberbauten Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache dienen.

Zur gestalterischen Abgrenzung der auch gewerblich nutzbaren Freiflachen im riickwertigen
Bereich des urbanen Gebiets MU1 soll an deren hinterer Grundstuicksgrenze ein bis zu 6 m
breiter Pflanzstreifen mit vorwiegend Hecken und Strauchern sowie erganzend kleinkronigen
Baumen angelegt, dauerhaft gepflegt und erhalten werden.

Zur Sicherstellung eines durchgriinten Wohngebiets sowie zum Schutz des Bodens und der
Natur wird festgesetzt, dass die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen
Uberbauten Flachen der bebauten Grundstliicke wasseraufnahmefahig zu belassen oder her-
zustellen und zu begriinen bzw. zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erfordernisse einer
anderen zulassigen Verwendung der Flachen (z. B. erforderliche Zuwegungen und Zufahrten)
entgegenstehen. Kies- und Steinschittungen (sog. "Schottergarten") werden insbesondere
aufgrund ihrer 6kologischen und klimatischen Nachteile ausgeschlossen. Sie stellen einen Le-
bensraumverlust fir Insekten dar, die wiederum Nahrungsbasis fur Amphibien, Reptilien, V6-
gel und Kleinsauger sind. Pflanzen kdnnen bei Schotterflachen und Abdichtungen durch Vliese
kaum bis gar nicht wachsen. Eine Begrinung bzw. Bepflanzung unbebauter Grundstticksteile
ist jedoch fir die Pflanzen- und Tierwelt im Hinblick auf die sich verandernden klimatischen
Bedingungen von besonderer Bedeutung. DarlUber hinaus soll die Festsetzung als Anpas-
sungsmafinahme gegen die Auswirkungen des Klimawandels dienen, um einer Aufheizung
der stadtischen Bereiche mdglichst zu minimieren.

5.11 Ver- und Entsorgung

Energieversorgung

Die Versorgung mit Strom, Erdgas und Telekommunikation wird durch die jeweiligen Versor-
gungstrager sichergestellt. Die Baugrundstucke sind bzw. konnen Uber die neue Erschlie-
Rungsstralie an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der angrenzenden Verkehrsflache
der Lohstral’e, Neusser Stralte, Compesmiihlenweg und Fleenerweg angeschlossen werden.

Wasserver- und -entsorgung

Die Wasserversorgung soll Gber die bestehenden Wasserleitungen in den angrenzenden Ver-
kehrsflachen bzw. (ber die Wasserleitungen in den neu herzustellenden ErschlieRungsstra-
Ren erfolgen.

Das betrachtete Gebiet ist im Generalentwasserungsplan Ménchengladbach-Uedding aus
dem Jahre 2010 erfasst und entwassert im Trennsystem. Es befindet sich nicht in einer Was-
serschutzzone. Der Bereich zwischen Neusser Stralle und Compesmihlenweg ist bereits
durch die vorhandenen Regen- und Schmutzwasserkanale in den angrenzenden Strafl3en er-
schlossen.

Die vorhandene Bebauung zwischen Lohstralie, Fleenerweg und Compesmiihlenweg entwas-
sert Uber die bestehenden Regen- und Schmutzwasserkanale und ein Teilbereich am Fleen-
erweg versickert das Niederschlagswasser (Flache der ehem. Flichtlingsunterkunft).

Um die geplante Bebauung Lohstral’e und Fleenerweg entwassern zu kénnen, ist das vorhan-
dene Kanalnetz zu erweitern bzw. aus baulichen Griinden zu sanieren. GemaR dem Abwas-
serbeseitigungskonzept 2019 der Stadt Ménchengladbach ist diesbezlgliche eine Kanalbau-
maflinahme vorgesehen, welche nunmehr fiir das Jahr 2023 terminiert ist. Die innere Erschlie-
Rung dieses Bereiches erfolgt Uber geplante Regen- und Schmutzwasserkanale, welche an
das vorhandene Kanalnetz im Compesmuhlenweg angeschlossen werden.
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Durch die Aufgabe des Altenheims im Ostlichen Teil ist die Arrondierung des Siedlungsbe-
reichs durch zwei- bis dreigeschossigen Stadthauser vorgesehen. Sofern in diesem Bereich
(heutiges Flurstiick 280) eine Grundstlcksteilung vorgenommen werden soll, ist darauf zu
achten, dass jedes zuklnftige Grundstuck einzeln durch eine 6ffentliche Strale zu erschlief3en
ist, damit die zur abwassertechnischen Erschlielung erforderlichen Regen- und Schmutzwas-
serkanale verlegt werden kénnen. Hierzu ist eine Strallenbreite von mindestens 4,50 m erfor-
derlich. GemaR der Entwasserungssatzung der Stadt Ménchengladbach § 10 (1) soll jedes
Grundstick unterirdisch und unmittelbar an die Abwasseranlagen angeschlossen werden.

Niederschlagswasser

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG)i. V. m. § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
besteht fur Grundstiicke, die ab dem 01.01.1996 erstmals bebaut bzw. befestigt worden sind,
grundsatzlich die Verpflichtung, Niederschlagswasser zu versickern, zu verrieseln oder in ein
Gewasser einzuleiten, soweit dieses schadlos moglich ist. Fir einen Groldteil der Baugrund-
stlicke im Plangebiet besteht diese Verpflichtung nicht, da diese bereits vor dem Stichtag erst-
mals bebaut bzw. befestigt worden sind.

Das anfallende Niederschlagswasser des Plangebiets wird tber die bestehenden Regenwas-
serkanale in den Gladbach eingeleitet (Einleitungsstelle Nr. 360.04). Das im betrachteten Ge-
biet anfallende Schmutzwasser wird dem vom Niersverband betriebene Klarwerk Neuwerk zu-
geleitet.

Gemal dem DWA-Regelwerk Arbeitsblatt DWA-A 118 ,Hydraulische Bemessung und Nach-
weis von Entwasserungssystemen® und der Normenreihe DIN EN 752 ,Entwasserungssys-
teme aullerhalb von Gebauden® sind Entwasserungssysteme bebauter Gebiete so zu konzi-
pieren und zu bemessen, dass die Anforderungen an den Uberflutungsschutz méglichst opti-
mal erfillt werden. Aus wirtschaftlichen Griinden kdnnen sie jedoch nicht so ausgelegt werden,
dass bei Regen ein absoluter Schutz vor Uberflutungen und Vernassungen gewahrleistet ist.
Zum Schutz vor Uberflutungen und Vernassungen infolge von Starkregenereignissen wird
empfohlen, alle Offnungen in Geb&duden und auRenliegenden Gebaudeteilen, tiber die Wasser
in das Gebaude eintreten kann (wie bspw. Hauseingange, KellerauRentreppen, -fenster, -licht-
schachte, Garagen), mindestens 20 cm Uber dem geplanten Gelande herzustellen. Eine Si-
cherstellung des Uberflutungsschutzes bei Starkregenereignissen ist zudem mit anderen tech-
nischen Mitteln (z. B. Schwellen) umsetzbar. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den Grundséatzen der
Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den Rechtsgrundlagen ist zu entspre-
chen. Dies schliefdt insbesondere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung mit ein.
Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden Verpflichtungen fir die Eigentimer der Bau-
grundstiicke stehen ausreichend Flachen innerhalb der Gberbaubaren Flachen zur Verfigung.

Loschwasserversorqung

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

6 Ortliche Bauvorschriften

Aufgrund § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 2 der Bauordnung flir das Land
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) werden Bauvorschriften gemafl § 89 Abs. 1 BauO NRW
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als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Ubernahme der Gestaltungs-
vorschriften wird das Ziel verfolgt, die stadtebauliche Konzeption der geplanten Bebauung ins-
besondere mit den Festsetzungen der duferen Form der Baukérper weiterzuflihren und den
zukunftigen Bauwilligen eine Sicherheit fir den gestalterischen Rahmen ihres direkten Umfel-
des zu geben. Die Festsetzungen werden auf das Mal} zur Erreichung der beabsichtigten Ziele
beschrankt, damit den Eigentimern der Bebauung ein méglichst grofder Freiraum fir die indi-
viduelle Gestaltung verbleibt.

Einfriedungen

Innerhalb der im Plan gekennzeichneten Vorgartenzone sind Grundstiickseinfriedungen nicht
zuldssig, um insgesamt eine offene und einsehbare Vorgartenzone zu erzielen. Somit wird
weiterhin eine Sichtbeziehung zu den stralenseitigen Fassaden und zwischen den zukinfti-
gen Bewohnern ermdglicht. Die Qualitat des Strallenraums wird erweitert und eine weitere
Kommunikationsebene flir die zuklinftigen Bewohner gesichert.

Aulerhalb der im Plan gekennzeichneten Vorgartenzone sind Grundstickseinfriedungen mit
einer Héhe von maximal 2,0 m ausschlieBlich in Form von lebenden Hecken sowie als Kom-
bination von lebenden Hecken mit Draht- oder Stabgitterzadunen ohne zusatzlichen Sichtschutz
(z. B. Sichtschutzfolie) zulassig. Damit wird eine optisch ansprechende Griingestaltung im
Plangebiet gesichert. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit eréffnet, die privaten, rickwartigen Gar-
tenbereiche nicht einsehbar zu gestalten.

Fassadenmaterialien und -farben

Die Regelungen zur Gestaltung baulicher Anlagen sollen sicherstellen, dass bei der individu-
ellen Gestaltung der Gebaude durch die Bauherren eine gewisse Einheitlichkeit im Rahmen
eines Gestaltungskanons umgesetzt wird und unerwiinschte Fremdmaterialien ausgeschlos-
sen bleiben.

Das Plangebiet wird gestalterisch in zwei verschiedene Bereiche unterteilt. Der norddstliche
Bereich ist maRgeblich durch die Uberplanung und Arrondierung des Bestands gekennzeich-
net, sodass sich die gestalterischen Festsetzungen hier stark an den im Bestand vorhandenen
Materialien und Farben orientieren sollen. Hierdurch wird gleichzeitig Rucksicht auf den denk-
malgeschitzen Bereich der katholischen Pfarrkirche St. Marid Empfangnis genommen, indem
sich neue Gebaude in dessen Umfeld harmonisch in den Gestaltungskanon rund um die Kir-
che einfugen. Zulassig sind hier als Hauptfassadenmaterial ausschlieBlich Verblendmauer-
werke mit roten, rotbraunen oder graubraunen Farbtonen. Um ein gewisses Mal} an individu-
eller Gestaltungsmaoglichkeit zu erhalten, sind auf maximal 1/3 der jeweiligen Gesamtfassade
auch andere Materialien und Farben zulassig.

Der sudwestliche Bereich des Plangebiets betrifft malRgeblich den Neubau von Wohn- und
gemischt genutzten bzw. sozialen Zwecken dienenden Gebauden. Stadtebaulich steht insbe-
sondere der Blockinnenbereich flr sich selbst, sodass der Anlehnung an den Bestand eine
geringere Bedeutung zukommt. Um dem Wohnanger (WA 1) hinsichtlich der Fassadengestal-
tung eine harmonische Zusammengehdrigkeit zu verleihen sind als Hauptfassadenmaterial
ausschlieB3lich helle Farbténe wie weild oder hellgrau zulassig. Somit wird gleichzeitig die kli-
matische Situation verbessert, indem das Ruckstrahlvermégen der Oberflachen erhdht wird
und sich der Stadtraum weniger stark aufheizen kann. Zur Wahrung individueller Gestaltungs-
madglichkeiten kénnen auch hier wiederum auf maximal 1/3 der jeweiligen Gesamtfassade an-
dere Farben genutzt werden.

Dachform und -aufbauten, Dachmaterialien und -farben

Fir ein insgesamt stimmiges und ruhiges Erscheinungsbild werden Festsetzungen zur Gestal-
tung der Dachflachen getroffen. Dabei werden flr die neu geplanten Wohnbaugebiete WAA1,
WA2 und WAS als Dachform fir die Hauptbaukorper entsprechend der naheren Umgebung
ausschliellich Satteldacher festgesetzt. In den tbrigen Baugebieten sowie in den Flachen flr
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den Gemeinbedarf wird aufgrund der spezifischeren Gebaudetypologien keine Dachform fest-
gesetzt, da hier verschiedene Dachformen grundsatzlich vorstellbar sind und daher eine ge-
wisse Flexibilitat erhalten werden soll.

Die Festsetzungen zu Dachaufbauten und -einschnitten gewahrleisten das Entstehen einheit-
lich gestalteter Dacher ohne tGbermaRige Verspringe. Zusammen mit den Festsetzungen zur
Zulassigkeit von Dachmaterialien und -farben entsprechend der ndheren Umgebung wird die
Fortfihrung einer ruhigen Dachlandschaft gewahrleistet.

Fir ein harmonisches Erscheinungsbild des geplanten Griinangers im westlichen Bereich des
Plangebiets soll im allgemeinen Wohngebiet WA1 die Firstrichtung der Gebaude festgesetzt
werden. Somit wird eine gleichmafige bauliche Entwicklung mit ausschlief3lich traufstandigen
Gebauden gewahrleistet, welche den Grinanger baulich einrahmen.

Bauliche Einheit von Doppelhdusern

Im Hinblick auf ein einheitliches Erscheinungsbild von Doppelhausern wird festgesetzt, dass
diese mit einheitlicher Sockel- und Traufh6he sowie einer einheitlichen Dachneigung zu er-
richten sind.

Klima- und liftungstechnische Anlagen

Klima- und lGftungstechnische Anlagen (z. B. Warmepumpen oder Klimaanlagen), die von dem
an das jeweilige Grundstiick angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsraum aus sichtbar sind, sind
unter Bertlicksichtigung ihrer funktionalen Anforderungen zu verkleiden oder einzugriinen.

7 Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

Humose Bodden

Gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird aufgrund des humosen Bodenmaterials das gesamte
Plangebiet als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Sicherungs-
malnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Aufgrund der Baugrundverhaltnisse sind
die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik® DIN EN 1997 — 1 mit nationalem Anhang,
die Normblatter der DIN 1054 ,Bau-grund- Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau“ und
der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke® sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Grundwasser

Gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird aufgrund des nahe der Gelandeoberflache anstehenden
Grundwasserspiegels das gesamte Plangebiet als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebau-
ung besondere bauliche Sicherungsmalnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind. Der
Grundwasserstand kann vortibergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflisse verandert
sein. Bei den Abdichtungsmaflinahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des Grundwassers
auf das naturliche Niveau zu bericksichtigen. Hier sind die Vorschriften DIN 18195 ,Abdich-
tung von Bauwerken®, der DIN 18533 ,Abdichtung von erdberihrten Bauteilen“ und ggf. der
DIN 18535 ,Abdichtung von Behaltern und Becken® zu beachten. Weitere Informationen Gber
die derzeitigen und zukinftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse kann der Erftverband
geben.

Erdbebengefahrdung

Gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird aufgrund der Lage innerhalb der Erdbebenzone 1 und
der geologischen Untergrundklasse S das gesamte Plangebiet als Flache gekennzeichnet, bei
deren Bebauung besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforder-
lich sind. Die sich hieraus ergebenden Anforderungen an die Errichtung baulicher Anlagen
sind zu beachten (DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten®).
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Baudenkmalschutz

Die Kirche St. Maria Empfangnis ist einschlie3lich ihres unmittelbaren Umfeldes (Flurstiicke
22 teilweise, 24 teilweise, 273 teilweise, 274 teilweise) als Baudenkmal unter Listenteil A,
Denkmal-Nr. N 011 seit dem 19.03.2019 in die Denkmalliste eingetragen. Die Eintragung wird
gemal § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Daraus ergeben sich der aus § 9 Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) abgeleitete Erlaubnis-
vorbehalt fir MalRnahmen im unmittelbaren Umfeld des Denkmals (allgemeines Wohngebiet
WADS, urbane Gebiete MU1 und MU2, Flache fir den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmun-
gen ,Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® sowie ,Sozialen
Zwecken dienende Gebauden und Einrichtungen®).

8 Umweltpriifung

Das BauGB integriert die Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren. Im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wurde daher gemaR § 2 Abs. 4 BauGB ein Umweltbericht erstellt.
In dem Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermit-
telt, die im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen sind. Zu den im Umweltbericht zu be-
schreibenden und zu bewertenden voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen geho-
ren u. a. die nach § 1a BauGB zu ermittelnden Umweltbelange. Der Umweltbericht ist als ein
gesonderter Bestandteil (Teil B — Umweltbericht) dieser Begriindung angehangt.

9 Flachenverteilung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von ca. 4,29 ha mit
folgender Unterteilung:

Baugebiete, davon: ca. 1,86 ha ca. 43,4 %
allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 1,19 ha ca. 27,7 %
urbane Gebiete (MU) ca. 0,67 ha ca. 15,6 %

Flachen fir den Gemeinbedarf ca. 1,46 ha ca. 34,0 %

Grinflachen, davon: ca. 0,35 ha ca. 8,2 %
private Grinflachen ca. 0,24 ha ca. 56 %
offentliche Grinflachen ca. 0,11 ha ca. 2,6 %

VerkehrserschlieRung, davon: ca. 0,61 ha ca. 14,2 %
Verkehrsflachen ca. 0,24 ha ca. 56 %
Verkehrsflachen ,Verkehrsberuhigte Bereiche* ca. 0,22 ha ca. 51 %
Verkehrsflachen ,Ful- und Radweg“ ca. 0,15 ha ca.3,5%

Insgesamt ca. 4,29 ha 100 %

10 Bodenordnung

Zur Realisierung der Planung sind im westlichen Teil des Plangebiets keine bodenordneri-
schen MalRnahmen erforderlich, da sich die Flachen im Eigentum der Stadt Ménchengladbach
befinden. Die Flachen im 6stlichen Teil des Plangebietes befinden sich in Besitz von Privatei-
gentimern und der Stadt bzw. stadtischer Unternehmen. Bodenordnerische MalRnahmen ge-
man § 45 ff. BauGB behalt sich die Stadt ggf. vor.
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11 Finanzwirksamkeit

Mit dem Bebauungsplan Nr. 792/0 ,REME Los 1“ sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung von Wohn- und mischgenutzten Gebauden, von sozialen Einrichtun-
gen wie einer Kindertagesstatte und einer Grundschule sowie der Erhalt der bestehenden
kirchlichen und sozialen Einrichtungen rund um die Kirche geschaffen werden.

Durch die unmittelbaren Baumaflnahmen auf den Bauflachen innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete (WA) und der urbanen Gebiete (MU) werden der Stadt Ménchengladbach keine
Kosten entstehen, da diese nicht von ihr ausgefuhrt werden. Kostenregelungen zur Errichtung
der geplanten sozialen Einrichtungen, insbesondere der Kindertageseinrichtung und der
Grundschule, werden im Rahmen der konkreten Umsetzung des Vorhabens getroffen und
nicht unmittelbar durch den Bebauungsplan ausgeldst.

Die neuen Verkehrsflachen zwischen Lohstral’e/Fleenerweg und dem Compesmiihlenweg
sollen durch den ErschlieRungstrager (EWMG) hergestellt und nach Fertigstellung der Stadt
Ubertragen werden. Die in diesem Bereich neu anzulegende 6ffentliche Grinflache sowie die
neuen Baume inkl. Pflanzstreifen in den StralRenrdumen sollen ebenfalls durch den Erschlie-
Rungstrager erstmalig angelegt bzw. gepflanzt werden.

Einmalige Herstellungskosten fir Verkehrsflachen in Héhe von rd. 87.300 €, zzgl. Planungs-
kosten in Hohe von rd. 8.700 € sind bereits durch Festsetzungen des aktuell rechtswirksamen
Bebauungsplans beschlossen, wurden bisher jedoch nicht umgesetzt. Die Kosten sind somit
nicht unmittelbar dem Bebauungsplan Nr. 792/0 zuzuschreiben.

Weiter fallen fir die Stadt anteilige Kosten fiir Spielplatz-Ablésezahlungen an, die sich zum
aktuellen Zeitpunkt noch nicht beziffern lassen.

Darlber hinaus ist noch mit einmaligen Kosten im Rahmen einer Eingriffs-Ausgleichsbilanzie-
rung fur die Stadt zu rechnen. Die Kosten der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen (Eingriff
findet fast ausschlief3lich westlich des Compesmuhlenwegs statt) belaufen sich auf rd.
74.500 €. Diese Kosten werden flr die Grundstlicke, welche sich im Eigentum der EWMG
befinden (WA1, WA2, WAS3, ggf. Kitagrundstick), unmittelbar durch die EWMG getragen und
fur Grundstlicke, welche sich im Eigentum der Stadt befinden und geschaftsbesorgend durch
die EWMG vermarktet werden (MU1, ggf. Kitagrundstiick), durch die zukiinftigen Eigentimer.
Fur die Stadt Ménchengladbach verbleiben die anteiligen Kosten der Flache flr die geplante
Grundschule. Der Anteil dieser Flache betragt rd. 17,4 % der gesamten Eingriffsflache. Dies
entspricht anteiligen Kosten fiir die Ausgleichsmaflinahmen von rd. 13.000 €, welche bei der
Stadt Monchengladbach verbleiben.

Fir die Stadt fallen durch die Aufstellung des Bebauungsplans kiinftig Folgekosten an. Dies
sind zum einen die jahrlichen Unterhaltungskosten der Verkehrsflachen durch die mags A6R
(Ménchengladbacher Abfall-, Griin- und Stralenbetriebe AGR) mit rd. 9.500 € und zum ande-
ren die jahrlichen Grinpflegekosten, ebenfalls durch die mags AGR, in Hohe von rd. 2.700 €
pro Jahr.

Darlber hinaus stehen Einsparungen diesen zusatzlichen Aufwendungen gegentber. Durch
den Rickbau eines Spielplatzes kénnen wiederrum rd. 3.300 € jahrlich eingespart werden.

Unterhaltungskosten Betrag
Verkehrsflachen 9.500 €
Grunpflege 2.700 €
Einsparung Spielplatz -3.300 €
Gesamtkosten 8.900 €

Tabelle Berechnung der Folgekosten

Im Saldo sind der mags A6R somit rd. 8.900 € zusatzlich pro Jahr zur Verfugung zu stellen,
welche den stadtischen Ergebnishaushalt jahrlich belasten.

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 792/0 ,REME Los 1“ 45

Daneben fallen nach Fertigstellung des neuen zentralen Spielplatzes weitere jahrliche Unter-
haltungskosten an, die sich zum jetzigen Zeitpunkt jedoch nicht beziffern lassen.

Den vorgenannten Kosten stehen grundsatzlich Mehrertrage in Form von Grund- und Gewer-
besteuern gegentber, die sich aus dem Neubau von ca. 11 Doppel- bzw. Einfamilienhdusern
und mehreren Mehrfamilienhdusern sowie der Ansiedlung von Geschéfts-, Blro- und Dienst-
leistungsnutzungen oder sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben ergeben. Diese Ertrage
lassen sich vorab nicht einschatzen.

12 Gutachten
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden folgende Gutachten erstellt:

— Abschéatzung der Geruchsimmissionen durch den Betrieb einer Lackiererei auf das Be-
bauungsplangebiet Nr. 792/0 ,REME Los 1“ in Ménchengladbach-Lurrip, Peutz Con-
sult GmbH, 09. Marz 2022

— Artenschutzprifung (Stufe I) — Bebauungsplan 792/0 REME | in Ménchengladbach-
Lurrip, Michael Straube, Wegberg, Januar 2019

— Artenschutzprifung (Stufe Il) — Bebauungsplan 792/0 REME | in Ménchengladbach-
Lurrip, Michael Straube, Wegberg, Dezember 2019

— Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung — Bebauungsplan Nr. 792/0 in Mdnchengladbach,
Dipl.-Ing. Wolfgang R. Mueller Landschaftsarchitekten BDLA, Willich, 1. Oktober 2020

— Rahmenplanung REME-Gelande — Verkehrsuntersuchung, Lindschulte, Disseldorf,
08.Juni 2022

— Revitalisierung des ehem. REME-Gelandes sowie angrenzender Industrie- und Gewer-
bebrachen in Moénchengladbach-Lirrip, Dokumentation der Bodensanierung,
HYDR.O. Geologen und Ingenieure, Aachen, 30. Dezember 2020

— Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 792/0 in Ménchengladbach, TAC —
Technische Akustik, Grevenbroich, 05. Juli 2022

— Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 792/0O in Ménchengladbach, planbe-
dingte Zusatzverkehre, TAC — Technische Akustik, Grevenbroich, 05. Juli 2022

13 Stadtebaulicher Vertrag

In den vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplans mit dem ErschlieRungstrager geschlos-
senen stadtebaulichen Vertrag wurden bzw. in den noch zu schlielenden ErschlieBungsver-
trag werden u. a. Regelungen zur Herstellung der Erschliefungsanlagen und der offentlichen
und privaten Grunflachen, zur erstmaligen Anlage des festgesetzten Gehdlzstreifens auf den
privaten Baugrundstlicken, zu artenschutzrechtlichen MaRnahmen, zur Zahlung des Aus-
gleichsbetrages fiir die bereits realisierten Ausgleichsmalinahmen, zur Umsetzung von gefor-
dertem Wohnungsbau sowie zum Umgang mit dem Gebaude Lohstral’e 11 aufgrund des Im-
missionsschutzes aufgenommen.

14 Planverfahren
14.1 Vorstellung Bebauungsplan - Vorentwurf

Der Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 792/0 ,REME Los 1 wurde der Bezirksvertretung
Ost am 07.06.2018 und anschliefend dem Planungs- und Bauausschuss am 19.06.2018 vor-
gestellt.
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14.2 Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (1) BauGB

Am 10.07.2018 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB im
Rahmen einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung statt. Des Weiteren bestand in der Zeit
vom 10.07.2018 bis einschlie3lich 10.08.2018 die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Plane
sowie zur AuRerung und Erdrterung der Anliegen bei der Verwaltung. In dieser Zeit wurden
insgesamt zwei Stellungnahmen abgegeben.

Die erste Stellungnahme bezieht sich mafigeblich auf den nordéstlichen Bereich des Plange-
biets. Es wird angeregt eine Verkehrsberuhigung der Neusser Stralle im Bereich des Kirch-
vorplatzes sowie ggf. in diesem Zusammenhang eine Ausweitung des Platzes (Platzwand soll
die Bebauung nérdlich der Neusser Strafle sein) umzusetzen. Ostlich des Kirchplatzes wird
eine Neubebauung angeregt, um den Platz baulich zu fassen. Dartber hinaus wird auf die
erforderliche Zufahrt zu den bestehenden Stellplatzen sidlich der Kirche hingewiesen.

Die Neusser Stralle istim Vorrangstraliennetz der Stadt Monchengladbach als Sammelstralie
zur Anbindung der umgebenden Stadtteile an Ubergeordnete (Haupt-)Verkehrsstrallen wie die
Krefelder StralRe, den Nordring oder den Willicher Damm vorgesehen. Entsprechend dieser
Funktion weist die Neusser Stral3e einen hohen Anteil an Durchgangsverkehr auf, sodass die
Ausweisung einer Tempo 30 Zone hier nicht umsetzbar ist. Dementsprechend ist auch eine
gestalterische Umgestaltung der Verkehrsflachen nordlich des Kirchplatzes hin zu einer platz-
artigen Situation nicht moglich. Entlang des Kirchplatzes ist perspektivisch lediglich eine Er-
weiterung des vorhandenen Gehwegs vorgesehen. An der geplanten Bebauung 6Ostlich des
Kirchplatzes soll weiterhin festgehalten werden, um den Platz baulich zu fassen. Die Gemein-
bedarfsflachen (Kirche, Kita) befinden sich nicht im Eigentum der Stadt Ménchengladbach,
sodass der Plangeber keinen Einfluss auf die Bereitstellung von Parkraum hat. Die im Vorent-
wurf noch als FuR- und Radweg festgesetzte Verkehrsflache zwischen Compesmihlenweg
und Neusser Straflte wurde ausgehend vom Compesmihlenweg bis zu den Stellplatzen stid-
lich der Kirche mit entsprechenden Geh- Fahr- und Leitungsrechten belegt, sodass die Zufahrt
zu den Stellplatzen weiterhin fur die Allgemeinheit mdglich ist. Die Bereiche nérdlich des Com-
pesmuhlenwegs werden in den Teilen, die einer stadtebaulichen Steuerung bedirfen, wie die
Flachen um die katholische Pfarrkirche St. Maria Empfangnis, in den Bebauungsplan mitauf-
genommen. Die Ubrigen Bereiche entlang der Volksbadstralie sind bereits vollstandig bebaut
und bedurfen keiner stadtebaulichen Steuerung. Eine Ausnahme bildet lediglich der stiddstli-
che Bereich des REME-Gelandes, fir welchen zukinftig ein weiterer Bebauungsplan aufge-
stellt werden soll (REME Los 3).

Die zweite Stellungnahme bezieht sich insbesondere auf die erforderliche Bestandssicherung
des westlich der Lohstralle ansassigen Gewerbebetriebs (Pollrich). Es wird begrifit, dass fur
den Standort die Darstellung einer gewerblichen Bauflache im parallelen FNP-Anderungsver-
fahren vorgesehen ist. Die gewerbliche Nutzung solle auch in Form eines im Bebauungsplan
festgesetzten Gewerbegebiets auf die unmittelbar dstlich angrenzende Flache, auf der derzeit
eine im stadtischen Eigentum befindliche Lagerhalle von dem Gewerbebetrieb zwischenge-
nutzt wird, erweitert werden. Es wird dartiber hinaus beflirchtet, dass durch die heranrticken-
den schutzwirdigen Nutzungen der Betrieb eingeschrankt werden kénnte (durch Einschran-
kungen der Zu- und Abfahrt, des Umfangs der Produktion und der Betriebszeiten sowie durch
ggf. erforderliche erhéhte Investitionen zum Immissionsschutz). Dabei wird auf den einzuhal-
tenden Trennungsgrundsatz hingewiesen, wonach Bereiche mit emissionstrachtigen Nutzun-
gen und solche mit immissionsempfindlichen Nutzungen raumlich zu trennen sind, um schad-
liche Einwirkungen so weit mdglich zu vermeiden. Erganzend wird angeregt, in die stadtebau-
liche Zielsetzung des Bebauungsplans die Aussage aufzunehmen, dass betriebliche Ein-
schrankungen und Nachteile durch die Planung vermieden werden sollen. Darlber hinaus wird
angeregt, neben den Larmimmissionen auch die Geruchsimmissionen gutachterlich untersu-
chen zu lassen.
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Stadtebauliche Zielsetzung ist u. a. auch die Bestandssicherung des westlich an das Plange-
biet angrenzenden Gewerbebetriebs (Pollrich). In diesem Zusammenhang sollen Einschran-
kungen und Nachteile im Betriebsablauf durch die heranriickende Wohnbebauung vermieden
werden. Hierauf wird ausdrticklich im Kapitel 4 hingewiesen. Nachteilige Auswirkungen auf
den Betriebsablauf sind auch nicht zu erwarten, da schutzwiirdige Nutzungen nicht naher als
die im Bestand bereits vorhandenen schutzwiirdigen Nutzungen an den Gewerbebetrieb her-
anrlcken. Mit der Festsetzung eines urbanen Gebiets entlang der Lohstrale wird zudem fest-
gelegt, dass die hier gewlinschten gemischten Nutzungen keine Schutzanspriche tber die im
Bestand bereits vorhandenen Anspriiche hinaus geltend machen kénnen, da die einzuhalten-
den Immissionsrichtwerte flr urbane Gebiete tagsiber um 3 dB(A) hdher sind als flur die nérd-
lich angrenzenden Bereiche eines hier anzunehmenden Misch- oder Kerngebiets. Dass durch
die ostlich an das urbane Gebiet angrenzenden allgemeinen Wohngebiete keine zusatzlichen
Anforderungen an den Immissionsschutz gestellt werden, konnte durch gutachterliche Unter-
suchungen nachgewiesen werden.

Dem Vorschlag, fur den Bereich der zwischengenutzten Lagerhalle ein Gewerbegebiet festzu-
setzen, wird nicht gefolgt, da gerade durch diese Gliederung der Baugebiete dem Trennungs-
grundsatz Rechnung getragen werden soll. Die Festsetzung als Gewerbegebiet wiirde zu ei-
ner stadtebaulich nicht gewollten Ausweitung des Betriebsstandortes in eine bereits beste-
hende Gemengelage hinein und somit zu weiteren Immissionskonflikten insbesondere im Be-
reich der noérdlich angrenzenden und ebenfalls schitzenswerten (Wohn-)Bebauung entlang
der LohstralRe fuhren. Der in der Anregung zitierte Trennungsgrundsatz wird durch den Ab-
standserlass aus dem Jahr 2007 (,Abstande zwischen Industrie- und Gewerbegebieten und
Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige flir den Immissionsschutz bedeut-
same Vorhaben®, Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz) konkretisiert. Die Abstandslisten des Abstandserlasses sind bei der
Planung im Bereich von Gemengelagen jedoch nur bedingt anwendbar. Sollten die vorgege-
benen Abstande unterschritten werden, ist durch entsprechende Gutachten nachzuweisen,
dass keine unvertraglichen wechselseitigen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Beeintrach-
tigungen sind im vorliegenden Fall, insbesondere wegen der bereits bestehenden Restriktio-
nen, die der Gewerbebetrieb aufgrund der einzuhaltenden einschlagigen Grenz- und Orientie-
rungswerte an den unmittelbar dem Betrieb gegeniberliegenden Immissionsorten der Be-
standsbebauung einzuhalten hat, nicht zu erwarten.

Zur Abschatzung der Geruchsimmissionen auf das Plangebiet wurde ein entsprechendes Gut-
achten (Peutz Consult GmbH, 09. Marz 2022) erstellt. Im Ergebnis sind keine unzulassigen
Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Gesamtbelastung mit Geruch liegt unterhalb der Immis-
sionswerte gemal der TA Luft.

Im Ubrigen wird auf den detaillierten Abwagungsvorschlag, welcher der Beratungsvorlage als
Anlage 1 beigefugt ist, verwiesen.

14.3 Fruhzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gemaR § 4 (1) BauGB

Mit Schreiben vom 02.07.2018 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 1 BauGB Uber die Planung informiert und um Stellungnahme bis zum
10.08.2018 gebeten. Die eingegangenen Anregungen und Hinweise, die sich mit den folgen-
den Inhalten befassten:

— Hinweise und Anregungen zur Entwasserung und geologischen/hydrologischen Situa-
tion,

— Hinweis auf eine erforderliche Ortsnetzstation,

— Hinweise zu den griinordnerischen Festsetzungen (GréRe von Baumscheiben, Eig-
nung von Baumen, Pflanzliste, H6he von Erdiberdeckung bei Tiefgaragen),
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— Hinweis auf mdgliche Einschrankungen der Geothermie,

— Hinweis auf die Auswirkungen der Simpfungsmalnahmen des Braunkohletagebaus,
— Hinweis auf das Vorhandensein von humosen Boden,

— Hinweis auf das mdgliche Vorhandensein von verunreinigten Béden,

— Hinweise zu den erforderlichen Schallschutzgutachten (Verkehr und Gewerbe),

— Hinweis auf eine ggf. erforderliche Untersuchung der Luftqualitat,

— Hinweise und Anregungen zum allgemeinen Bodenschutz und zur erforderlichen Un-
tersuchung und Kennzeichnung von Altlastenstandorten,

— Hinweise zu der Berlicksichtigung artenschutzrechtlicher Belange,

— Hinweise zu der erforderlichen naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilan-
Zierung,

— Hinweis auf ein Baudenkmal (Kirche St. Maria Empfangnis) und dem Erlaubnisvorbe-
halt fir MalRnahmen im unmittelbaren Umfeld,

— Hinweis auf die Erdbebengefahrdung sowie die zu berlcksichtigen technischen Bau-
bestimmungen,

— Hinweis auf die erforderliche Zufahrt zu den bestehenden Stellplatzen sudlich der Kir-
che,

— Hinweise zur Berticksichtigung des Bedarfs an Kindertagesstatten und Kinderspielplat-
zen und

— Hinweise zur altengerechten Gestaltung des 6ffentlichen Raums sowie zum Bedarf an
Altenheimplatzen,

wurden — soweit planungsrechtlich relevant — berlicksichtigt und in die Planung bzw. die Be-
grindung des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Die Industrie- und Handelskammer (IHK) macht Bedenken geltend, dass der Trennungsgrund-
satz nicht eingehalten wird. In diesem Zusammenhang verweist die IHK auf die entsprechen-
den Ausfiihrungen zum Trennungsgrundsatz in der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit eingegangenen o. g. zweiten Stellungnahme.

Stadtebauliche Zielsetzung ist u. a. auch die Bestandssicherung des westlich an das Plange-
biet angrenzenden Gewerbebetriebs (Pollrich). In diesem Zusammenhang sollen Einschran-
kungen und Nachteile im Betriebsablauf durch die Planung — fiir etwaige betriebliche Veran-
derungen soweit es der Standort in einer bestehenden Gemengelage zulasst — vermieden
werden. Darlber hinaus wurde den Beflirchtungen insoweit Rechnung getragen, dass die im
Vorentwurf der 231. Anderung des Flachennutzungsplans siidlich des Gewerbebetriebs dar-
gestellten urbanen Gebiete in nicht schutzwiirdige sonstige Sondergebiete “Lebensmittel-
markt” und “Parken” geandert wurden. Nachteilige Auswirkungen auf den Betriebsablauf sind
somit nicht zu erwarten, da schutzwirdige Nutzungen nun nicht naher als die bereits im Be-
stand vorhandenen schutzwirdigen Nutzungen (Wohnbebauung Lohstralde 9, Lirriper Stralte
403 und Neusser Stral’e 189) an den Gewerbebetrieb heranriicken. Mit der Darstellung bzw.
Festsetzung eines urbanen Gebiets entlang der Lohstra’e wird zudem festgelegt, dass die
hier gewlinschten gemischten Nutzungen keine Schutzanspriiche iber die im Bestand bereits
vorhandenen Anspriche hinaus geltend machen konnen. Dies ergibt sich aus den Immissi-
onsrichtwerten fur urbane Gebiete. Diese sind nachts identisch bzw. tagsiber um 3 dB(A)
héher als die flr die nérdlich angrenzenden Bereiche heranzuziehenden Immissionsrichtwerte
(Misch- oder Kerngebiete). Dass durch die sudlich der sonstigen Sondergebiete sowie die Ost-
lich der LohstralRe geplanten allgemeinen Wohngebiete keine zusatzlichen Anforderungen an
den Immissionsschutz gestellt werden, wurde durch gutachterliche Untersuchungen zu den in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen Nr. 792/0 und Nr. 800/0O nachgewiesen (TAC
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5382-22, TAC 5382-22-1 und Peutz VL 8181-4.1). Fir den Gewerbebetrieb Pollrich wurde
eine Betriebserlaubnis ausschliellich flir den Tageszeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr erteilt.
Eine Ausweitung der Betriebszeiten auf den Nachtzeitraum ist schon jetzt unter Berticksichti-
gung der vorhandenen schutzwirdigen Wohnbebauung an der Lohstrale und der damit erfor-
derlichen Einhaltung von Immissionsgrenzwerten voraussichtlich nicht umsetzbar. Dies wurde
bei den planerischen Uberlegungen zur Entwicklung des gesamten REME-Gelandes sowohl
im Rahmen der Erarbeitung des Rahmenplans als auch bei der Fla&chennutzungsplanande-
rung bericksichtigt. Eine substantielle Weiterentwicklung des Betriebes hinsichtlich innovati-
ver und emissionsarmeren Produktionsformen und Neubauten auf dem betriebseigenen Fla-
chen stehen dem nicht entgegen. Hinsichtlich der Anregung zum Trennungsgrundsatz wird
auf die Ausfiihrungen zu der im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit einge-
gangenen o. g. zweiten Stellungnahme verwiesen.

Die Handwerkskammer empfiehlt, die festgesetzten urbanen Gebiete auch auf die im Vorent-
wurf festgesetzten allgemeinen Wohngebiete im Plangebiet auszuweiten. Dies wirde Nach-
barschaftskonflikten vorbeugen und ein ,Umkippen® einzelner urbaner Gebiete sei unwahr-
scheinlicher. Anderenfalls seien die Belange der ansassigen Handwerksbetriebe zu bertick-
sichtigen. Ebenso seien dann die durch Kirche und Kindergarten verursachten Larmemissio-
nen zu berucksichtigen.

Eine ausschlielliche Festsetzung von urbanen Gebieten soll nicht erfolgen, da dies der stad-
tebaulichen Zielsetzung widerspricht. Ziel des Bebauungsplans ist fir den westlichen Teil des
Plangebiets die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von
Wohn- und mischgenutzten Gebauden sowie sozialen Einrichtungen (Grundschule und Kin-
dertageseinrichtung). Dabei soll es aufgrund der bestehenden Gemengelage sowie der an-
grenzenden, larmtechnisch nicht unerheblichen Lurriper Stral3e eine gezielte Gliederung die-
ser Nutzungen geben. Entlang der larmtechnisch belasteten Strukturen (Gewerbebetrieb Pol-
Irich und Neusser Stralde) sollen vorwiegend gemischt genutzte Gebaude entstehen. In den
ruckwartigen, ruhigeren Bereichen sollen ausschlieRlich Wohngebaude bzw. die o. g. sozialen
Einrichtungen errichtet werden. Insofern ist eine entsprechende Gliederung und Zuordnung
der Baugebiete zueinander sinnvoll. Dies ergibt sich im Ubrigen auch durch die gewahlte Er-
schlieBungsform, die flr die ruhigeren Gebiete eine eigene SchleifenerschlieBung vorsieht,
um die Verkehre der umgebenden urbanen Gebiete aus diesen Bereichen fernzuhalten. Hin-
gegen konnte die Ausweisung von grof3formatigeren urbanen Gebieten als unzulassiger ,Eti-
kettenschwindel” angesehen werden, da die in dieser Gebietskategorie gewiinschte Nut-
zungsmischung in Teilbereichen des Plangebiets gerade nicht das Ziel der Planung ist. Eine
Gliederung der Baugebiete zueinander ist somit erforderlich. Damit die in den festgesetzten
urbanen Gebieten nicht ausschlieRlich Wohnungen errichtet werden, sondern die gewiinschte
Nutzungsmischung entsteht, werden in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten die nur
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen explizit ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und Anlagen flir Verwaltungen sollen bei
entsprechenden Ansiedlungswiinschen auf die in diesem Bebauungsplan festgesetzten urba-
nen Gebiete konzentriert werden. Die Belange der bestehenden Handwerksbetriebe und auch
der sonstigen Gewerbebetriebe wurden bei der Planung bertcksichtigt. In der schalltechni-
schen Untersuchung (TAC, 05.07.2022) wurden als relevante Nutzungen die Firma Pollrich
(Neusser Stralle 172), die Firma Helmut Girthen (Fleenerweg 9), die geplante Parkplatznut-
zung innerhalb der ehemaligen Panzerhalle sowie die geplante Parkplatznutzung des im Plan-
gebiet vorgesehenen Schulgebdudes und der Kindertagesstatte. Zu bertcksichtigende
Larmemissionen der Kirche sind hingegen nicht ersichtlich. Im Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung werden die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete nachts flachen-
deckend eingehalten. Tags werden die Richtwerte bei Berechnung mit freier Schallausbreitung
im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet in geringfiigigen Teilbereichen mit weniger als 1
dB(A) Uberschritten. Durch die getroffenen SchallschutzmaRnahmen (insb. Erhalt des Be-
standsgebaudes Lohstralte 11) werden die Immissionsrichtwerte an allen Gebauden im Plan-
gebiet eingehalten. Nutzungskonflikte ergeben sich somit nicht. Einschrankungen der beste-
henden Betriebe hinsichtlich der moglichen Nutzungen ergeben sich ebenso nicht. Etwaige
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betriebliche Veranderungen sind soweit moglich, wie es der Standort in einer bestehenden
Gemengelage zulasst. Wenn etwaige betriebliche Veranderungen mehr Immissionen hervor-
rufen, wird dies in erster Linie durch das Schutzniveau der bestehenden Wohnnutzungen limi-
tiert, nicht jedoch durch die Nutzungen des vorliegenden Bebauungsplans.

14.4 Beteiligung der Offentlichkeit gemiR. § 3 (2) BauGB

In der Zeit vom 27.09.2022 bis einschlieBlich zum 11.11.2022 bestand die Mdglichkeit zur
Einsichtnahme in die Plane sowie zur AuBerung und Erérterung der Anliegen bei der Verwal-
tung. Die vorgesehene Dauer der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
wurde dabei angesichts der aufgrund der COVID-19-Pandemie geltenden Abstands- und Hy-
gieneregelungen um zwei Wochen angemessen verlangert. Insgesamt wurde eine Stellung-
nahme der Offentlichkeit mit Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 792/0 eingereicht.

Die Stellungnahme bezieht sich insbesondere auf die erforderliche Bestandssicherung des
westlich der LohstralRe ansassigen Gewerbebetriebs (Pollrich). Es wird darauf hingewiesen,
dass die Auswirkungen und Folgen des Bebauungsplans Nr. 792/O nicht isoliert betrachtet
werden kénnen, sondern in Zusammenhang mit den Auswirkungen des Bebauungsplans Nr.
800/0 und der 231. Anderung des Flachennutzungsplans zu bewerten sind. Weiter wird aus-
gefuhrt, dass der Bebauungsplan Nr. 792/0O einen Verstol3 gegen den planerischen Tren-
nungsgrundsatz und die Vorgaben des Abstandserlasses darstellt. Insgesamt fehle ein gut-
achterlicher Nachweis, dass keine unvertraglichen wechselseitigen Beeintrachtigungen zu er-
warten sind. Die Interessen des Gewerbebetriebs sind nachrangig zu dem verfolgten Ziel, der
Schaffung von Wohnbauflachen, eingestuft worden bzw. wurden nicht in der Abwagung be-
ricksichtigt. Durch die beabsichtigte Planung werden ganz bewusst stadtebauliche Konflikte
in Kauf genommen bzw. geschaffen. Durch die Ausweitung von Wohnbauflachen und urbanen
Gebieten werde dem Betrieb die “Luft genommen” und es wirden etwaige Erweiterungsmdg-
lichkeiten erschwert bzw. dauerhaft ausgeschlossen. Es dirfe weder zu Einschrankungen der
Produktion, der Anlieferung und/oder der Betriebszeiten des Betriebs noch etwaiger Erweite-
rungsmaoglichkeiten kommen. Dem Betrieb wirde die Moglichkeit genommen, etwaige bauli-
che oder maschinelle Erweiterungen und Neuerungen im Rahmen von betrieblichen Weiter-
entwicklungen/Innovationen umzusetzen. Es sei davon auszugehen, dass durch den Gewer-
bebetrieb auch die flr die Nachtzeit maf3geblichen Immissionsrichtwerte Gberschritten wirden.
Ein etwaiger Nachtbetrieb sei somit voraussichtlich dauerhaft ausgeschlossen.

Fur Auswirkungen, bei denen die Entwicklung des gesamten REME-Gelandes (Lose 1, 2 und
3) in einer Gesamtbetrachtung in den Blick genommen werden sollte, ist eine solche Betrach-
tung erfolgt. Dies betrifft insbesondere die verkehrlichen Auswirkungen durch die planbeding-
ten Zusatzverkehre, die sich sowohl auf die Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes als auch
auf die Situation der Verkehrslarmbelastung in der ndheren Umgebung auswirken. Sowohl die
verkehrlichen Auswirkungen als auch die larmtechnischen Auswirkungen der Entwicklung des
gesamten REME-Gelandes wurden in entsprechenden Gutachten im Rahmen einer Gesamt-
betrachtung untersucht und bewertet.

Die sich danach aus dem Abwagungsgebot ableitenden planerischen Spielrdume werden be-
achtet. So wird ein sich aus den Abstanden ableitendes Konfliktpotenzial zutreffend erfasst
und auf Grundlage eingeholter fachgutachterlicher Stellungnahmen, deren Plausibilitat von der
Unteren Immissionsschutzbehdrde bestatigt wurde, vertretbar bewertet und gelést. Insbeson-
dere wird ausgehend von der Erkenntnis, dass die benachbarten gewerblichen Nutzungen
geeignet sind, Larmimmissionen fir die im Plangebiet zuklinftig zugelassene Wohnbebauung
sowie sonstige Bebauung herbeizufiihren, umfassend gutachterlich geprift, ob die zu erwar-
tenden Immissionen einerseits Uber das als vertraglich anzusehende Maf} hinausgehen und
andererseits die vorhandene schutzbedurftige gewerbliche Nutzung sich zuklnftig nicht mehr
vertretbaren Restriktionen aufgrund der planerisch projektierten Nutzung ausgesetzt sieht.
Entgegen der Auffassung des Eingebers liegen insoweit durchaus Gutachten zu den Bebau-
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ungsplanen Nr. 792/0 und Nr. 800/O vor. Es handelt sich hierbei insbesondere um Verkehrs-
untersuchungen, schalltechnische Untersuchungen sowie Gutachten zu den Geruchsimmissi-
onen.

Im Ergebnis dieser Untersuchungen wird festgestellt, dass durch den Bebauungsplan Beein-
trachtigungen, insbesondere wegen der bereits bestehenden Restriktionen, die die vorhande-
nen gewerblichen Nutzungen aufgrund der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte an der dem
Betrieb gegenuberliegenden Wohnbebauung an der Lohstral3e einzuhalten hat, nicht zu er-
warten sind. Durch die getroffenen SchallschutzmalRnahmen werden die Immissionsrichtwerte
an allen Gebauden im Plangebiet eingehalten. Damit wird dem im Rahmen sachgerechter
Abwagung zu berticksichtigenden Trennungsgrundsatz ausreichend Rechnung getragen. Es
ist mit Blick auf die vorhandenen Abstande eine bewaltigungsbediirftige Konfliktsituation auf-
grund der Besonderheiten des Einzelfalles nicht zu erwarten bzw. wurde adaquat geldst. Un-
vertragliche wechselseitigen Beeintrachtigungen sind folglich nicht zu erwarten. Stadtebauli-
che Zielsetzung ist u. a. auch die Bestandssicherung des westlich an das Plangebiet angren-
zenden Gewerbebetriebs (Pollrich). In diesem Zusammenhang sollen Einschrankungen und
Nachteile im Betriebsablauf durch die Planung — flir etwaige betriebliche Veranderungen so-
weit es der Standort in einer bestehenden Gemengelage zulasst — vermieden werden. Nach-
teilige Auswirkungen auf den Betriebsablauf sind auch nicht zu erwarten, da schutzwirdige
Nutzungen des Bebauungsplans Nr. 792/0 nicht naher als die im Bestand bereits vorhande-
nen schutzwirdigen Nutzungen (Wohnbebauung Lohstralie 9, Lirriper Stra3e 403 und Neus-
ser Stralle 189) an den Gewerbebetrieb heranrticken. Mit der Darstellung bzw. Festsetzung
eines urbanen Gebiets entlang der Lohstralie sowie der stdlich des Gewerbebetriebs darge-
stellten bzw. festgesetzten sonstigen Sondergebiete “Lebensmittelmarkt” und “Parken” wird
zudem festgelegt, dass in den unmittelbar an den Gewerbebetrieb angrenzenden Bereichen
keine Schutzanspriiche Uber die im Bestand bereits vorhandenen Anspriiche hinaus geltend
gemacht werden kdnnen. Dies ergibt sich fir die sonstigen Sondergebiete aus den hier zulas-
sigen, nicht schutzwirdigen Nutzungen sowie fir das urbane Gebiet an der Lohstral’e aus
den hier geltenden Immissionsrichtwerten. Diese sind nachts identisch bzw. tagsuber um 3
dB(A) héher als die fur die nérdlich angrenzenden Bereiche heranzuziehenden Immissions-
richtwerte (Misch- oder Kerngebiete). Dass durch die sudlich der sonstigen Sondergebiete so-
wie Ostlich der LohstralRe geplanten allgemeinen Wohngebiete keine zusatzlichen Anforderun-
gen an den Immissionsschutz gestellt werden, wurde durch gutachterliche Untersuchungen zu
den Bebauungsplanen Nr. 792/0 und Nr. 800/0 nachgewiesen (TAC 5382-22, TAC 5382-22-
1 und Peutz VL 8181-4.1).

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen wurden dabei die aufgrund der bestehen-
den Gemengelage maximal mdgliche Nutzung bzw. die maximal moglichen Emissionen zu-
grunde gelegt. Unabhangig von der tatsachlichen Nutzung besteht die Verpflichtung an den
nachstgelegenen Wohnbebauungen (Lohstral3e 9, Lurriper Stral3e 403, Neusser Stralle 189),
die Anforderungen des Immissionsschutzes einzuhalten. In Anlehnung an das Verfahren der
DIN 18005 wurde die Gewerbeflache mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln so belegt,
dass in der unmittelbar bestehenden Nachbarschaft, die dort zuldssigen Immissionsrichtwerte
gemaf TA Larm nicht Uberschritten bzw. gerade eingehalten werden. Die so ermittelten Ge-
rauschimmissionen des Gewerbebetriebs kénnen insofern als konservative Abschatzung an-
gesehen werde, als dass die flachenbezogenen Schallleistungs-pegel der Gewerbeflachen so
hoch wie méglich angesetzt werden, ohne Uberschreitungen im Bestand zu verursachen. Eine
Einschrankung der bestehenden Gewerbebetriebe hinsichtlich der mdglichen Nutzungen
ergibt sich daher nicht. Etwaige betriebliche Veranderungen sind soweit moéglich, wie es der
Standort in einer bestehenden Gemengelage zulasst. Wenn etwaige betriebliche Veranderun-
gen mehr Immissionen hervorrufen, wird dies in erster Linie durch das Schutzniveau der be-
stehenden Wohnnutzungen limitiert, nicht jedoch durch die Nutzungen des vorliegenden Be-
bauungsplans. Nachteilige Auswirkungen auf die ErschlieBung des Gewerbebetriebs sind
nicht zu erwarten, da die in den Bauleitplanen getroffenen Darstellungen bzw. Festsetzungen
keine Veranderungen an der bestehenden technischen und verkehrlichen Erschlielfung bewir-
ken.
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Fir den Gewerbebetrieb Pollrich wurde eine Betriebserlaubnis ausschlief3lich fur den Tages-
zeitraum von 6.00 bis 22.00 Uhr erteilt. Eine Ausweitung der Betriebszeiten auf den Nachtzeit-
raum ist schon jetzt unter Berlicksichtigung der vorhandenen schutzwirdigen Wohnbebauung
an der Lohstrale und der damit erforderlichen Einhaltung von Immissionsgrenzwerten voraus-
sichtlich nicht umsetzbar. Dies wurde bei den planerischen Uberlegungen zur Entwicklung des
gesamten REME-Gelandes sowohl im Rahmen der Erarbeitung des Rahmenplans als auch
bei der Flachennutzungsplananderung berlcksichtigt. Eine substantielle Weiterentwicklung
des Betriebes hinsichtlich innovativer und emissionsarmeren Produktionsformen und Neubau-
ten auf dem betriebseigenen Flachen stehen dem nicht entgegen.

Im Ubrigen wird auf den detaillierten Abwagungsvorschlag, welcher der Beratungsvorlage als
Anlage 2 beigefugt ist, verwiesen.

14.5 Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange geman § 4
(2) BauGB

Mit Schreiben vom 26.09.2022 wurden die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB uber die Planung informiert und um Stellungnahme gebeten.
Die eingegangenen Anregungen und Hinweise, die sich mit den folgenden Inhalten befassten:

— Hinweise zur Entwasserung und geologischen/hydrologischen Situation,
— Hinweis auf eine Grundwassermessstelle im Plangebiet,

— Hinweise zum Hochwasserrisiko,

— Hinweise zur Larmsituation und zum Schallschutz,

— Hinweise zu den zukiinftig anfallenden Unterhaltungskosten, den Stralienbaudetails
der Stadt Ménchengladbach, dem Grinhandbuch der mags sowie zur Abfallentsor-

gung,
— Hinweise zur Kriminalpravention und zum Opferschutz,
— Hinweise zu artenschutzrechtlichen Belangen,

— Hinweis auf ein Baudenkmal (Kirche St. Maria Empfangnis) und dem Erlaubnisvorbe-
halt fir MalRnahmen im unmittelbaren Umfeld,

— Hinweise zur Bodendenkmalpflege,

— Hinweis auf méglichen Fluglarm durch die Lage innerhalb festgelegter Verfahren fir
den Sichtflugbetrieb zum Verkehrslandeplatz Ménchengladbach,

wurden — soweit planungsrechtlich relevant — berlicksichtigt und in die Planung bzw. die Be-
grindung des Bebauungsplanes eingearbeitet.

Die Handwerkskammer bittet u. a. darum, die festgesetzten urbanen Gebiete auch auf die
festgesetzten allgemeinen Wohngebiete auszuweiten. Andernfalls seien die genehmigten ge-
werblichen Nutzungen inkl. eines gewissen Erweiterungsspielraums sowie die durch die Kir-
che und den Kindergarten verursachte Larmemissionen zu bericksichtigen.

Eine ausschlieRliche Festsetzung von urbanen Gebieten soll nicht erfolgen, da dies der stad-
tebaulichen Zielsetzung widerspricht. Ziel des Bebauungsplans ist fir den westlichen Teil des
Plangebiets die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von
Wohn- und mischgenutzten Gebauden sowie sozialen Einrichtungen (Grundschule und Kin-
dertageseinrichtung). Dabei soll es aufgrund der bestehenden Gemengelage sowie der an-
grenzenden, larmtechnisch nicht unerheblichen Lirriper Stralde eine gezielte Gliederung die-
ser Nutzungen geben. Entlang der larmtechnisch belasteten Strukturen (Gewerbebetrieb Pol-
Irich und Neusser Strafde) sollen vorwiegend gemischt genutzte Gebaude entstehen. In den
rickwartigen, ruhigeren Bereichen sollen ausschliefldlich Wohngebaude bzw. die o. g. sozialen
Einrichtungen errichtet werden. Insofern ist eine entsprechende Gliederung und Zuordnung
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der Baugebiete zueinander sinnvoll. Dies ergibt sich im Ubrigen auch durch die gewahlte Er-
schliefungsform, die flr die ruhigeren Gebiete eine eigene SchleifenerschlieBung vorsieht,
um die Verkehre der umgebenden urbanen Gebiete aus diesen Bereichen fernzuhalten. Hin-
gegen konnte die Ausweisung von grofl3formatigeren urbanen Gebieten als unzulassiger ,Eti-
kettenschwindel” angesehen werden, da die in dieser Gebietskategorie gewiinschte Nut-
zungsmischung in Teilbereichen des Plangebiets gerade nicht das Ziel der Planung ist. Eine
Gliederung der Baugebiete zueinander ist somit erforderlich. Damit die in den festgesetzten
urbanen Gebieten nicht ausschlief3lich Wohnungen errichtet werden, sondern die gewlinschte
Nutzungsmischung entsteht, werden in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten die nur
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen explizit ausgeschlossen. Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sollen bei
entsprechenden Ansiedlungswiinschen auf die in diesem Bebauungsplan festgesetzten urba-
nen Gebiete konzentriert werden. Die Belange der bestehenden Handwerksbetriebe und auch
der sonstigen Gewerbebetriebe wurden bei der Planung bertcksichtigt. In der schalltechni-
schen Untersuchung (TAC, 05.07.2022) wurden als relevante Nutzungen die Firma Pollrich
(Neusser Stralle 172), die Firma Helmut Girthen (Fleenerweg 9), die geplante Parkplatznut-
zung innerhalb der ehemaligen Panzerhalle sowie die geplante Parkplatznutzung des im Plan-
gebiet vorgesehenen Schulgebaudes und der Kindertagesstatte. Zu berlcksichtigende
Larmemissionen der Kirche sind hingegen nicht ersichtlich. Im Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung werden die Immissionsrichtwerte fiir allgemeine Wohngebiete nachts flachen-
deckend eingehalten. Tags werden die Richtwerte bei Berechnung mit freier Schallausbreitung
im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet in geringfiigigen Teilbereichen mit weniger als 1
dB(A) Uberschritten. Durch die getroffenen Schallschutzmalinahmen (insb. Erhalt des Be-
standsgebaudes Lohstralte 11) werden die Immissionsrichtwerte an allen Gebauden im Plan-
gebiet eingehalten. Nutzungskonflikte ergeben sich somit nicht. Einschrankungen der beste-
henden Betriebe hinsichtlich der méglichen Nutzungen ergeben sich daher nicht. Etwaige be-
triebliche Veranderungen sind soweit méglich, wie es der Standort in einer bestehenden Ge-
mengelage zulasst. Wenn etwaige betriebliche Veranderungen mehr Immissionen hervorru-
fen, wird dies in erster Linie durch das Schutzniveau der bestehenden Wohnnutzungen limi-
tiert, nicht jedoch durch die Nutzungen des vorliegenden Bebauungsplans.

Die Industrie- und Handelskammer erhebt Bedenken gegen die vorgesehene Planung hin-
sichtlich des in § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzes verankerten Trennungsgrundsatzes.
Die vorgesehene vertragliche Regelung, dass das Gebaude Lohstralte 11 nur abgerissen wer-
den darf, wenn zeitnah ein Neubau von mindestens gleicher Lange erfolgt, sei nicht ausrei-
chend, um die Konfliktsituation planungsrechtlich zu I6sen. Es wird die Aufnahme einer be-
dingten Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB gefordert. Weiterhin wird angeregt, die bisher im
Bebauungsplan ausgeschlossenen ausnahmsweise zulassigen ,sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetriebe“ ausnahmsweise zuzulassen, damit eine ungerechtfertigte Benachteiligung
zu den allgemein zulassigen Nutzungen ,Laden, Schank- und Speise-wirtschaften vermieden
wird. Hiervon betroffen waren z. B. Versicherungs- und Immobilienmakler, Internetagenturen,
die ihre Tatigkeit nebenberuflich ausfiihren.

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 792/0 und Nr. 800/O wurden entspre-
chende gutachterliche Untersuchungen erstellt, welche nachweisen, dass keine unvertragli-
chen wechselseitigen Beeintrachtigungen zwischen schutzwirdigen und gewerblichen Nut-
zungen zu erwarten sind. Insbesondere sind durch die Planung keine nachteiligen Auswirkun-
gen zu erwarten, da schutzwirdige Nutzungen nicht naher als die im Bestand bereits vorhan-
denen schutzwirdigen Nutzungen (Wohnbebauung Lohstrale 9, Lurriper Strale 403 und
Neusser Strale 189) an den bestehenden Gewerbebetrieb heranriicken.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchungen wurden die aufgrund der bestehenden Ge-
mengelage maximal mégliche Nutzung bzw. die maximal méglichen Emissionen zugrunde ge-
legt. Unabhangig von der tatsachlichen Nutzung besteht die Verpflichtung an den nachstgele-
genen Wohnbebauungen (Lohstralle 9, Lirriper Stralle 403, Neusser Stralte 189), die Anfor-
derungen des Immissionsschutzes einzuhalten. In Anlehnung an das Verfahren der DIN 18005
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wurde die Gewerbeflache mit flachenbezogenen Schallleistungspegeln so belegt, dass in der
unmittelbar bestehenden Nachbarschaft, die dort zulassigen Immissionsrichtwerte geman TA
Larm nicht Gberschritten bzw. gerade eingehalten werden. Die so ermittelten Gerauschimmis-
sionen des Gewerbebetriebs kdnnen insofern als konservative Abschatzung angesehen wer-
den, als dass die flachenbezogenen Schallleistungspegel der Gewerbeflachen so hoch wie
moglich angesetzt werden, ohne Uberschreitungen im Bestand zu verursachen. Eine Ein-
schrankung der bestehenden Gewerbebetriebe hinsichtlich der méglichen Nutzungen ergibt
sich daher nicht. Etwaige betriebliche Veranderungen sind soweit méglich, wie es der Standort
in einer bestehenden Gemengelage zulasst. Wenn etwaige betriebliche Veranderungen mehr
Immissionen hervorrufen, wird dies in erster Linie durch das Schutzniveau der bestehenden
Wohnnutzungen limitiert, nicht jedoch durch die Nutzungen des vorliegenden Bebauungs-
plans.

Eine den Abriss betreffende Festsetzung im Bebauungsplan wirde ins Leere gehen, da die
Beseitigung einer baulichen Anlage nicht von dem Begriff des bodenrechtlichen Vorhabens i.
S. d. § 29 Abs. 1 BauGB erfasst ist. Dementsprechend finden das Baugesetzbuch und somit
auch Festsetzungen in Bebauungsplanen auf solche ,Vorhaben keine Anwendung. Die ge-
troffene vertragliche Verpflichtung ist daher zielfihrender und auch ausreichend, um das ge-
winschte Ziel, den Erhalt bzw. die Verbesserung der bestehenden (Schallschutz-)Bebauung
an der Lohstrale, zu erreichen.

Die vom Einwender beflirchtete ungerechte Benachteiligung ,sonstiger nicht stérender Gewer-
bebetriebe“ kann nicht geteilt werden. Eine Benachteiligung ist schon aufgrund der Systematik
der Baugebietsvorschriften ausgeschlossen, wonach ausdriicklich zwischen den das Bauge-
biet charakterisierenden allgemein zuldssigen Grundnutzungen und den erganzenden aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen unterschieden wird. Dementsprechend wird im vorliegen-
den Fall auch dem vom Verordnungsgeber hinterlegten Gedanken gefolgt, die allgemeinen
Wohngebiete ,weitgehend von zusatzlichem Verkehr, Gber den von den Bewohnern bereits
ausgelosten Verkehr, freizuhalten. Aus diesem Grund hat er — aul3er den der Versorgung des
Gebietes dienenden (Gewerbe-) Betrieben — sonstige nicht storende Gewerbebetriebe nur flr
ausnahmsweise zulassungsfahig erklart* (Kommentar BauNVO Fickert/Fieseler zu § 4 Rn.
9.33). Die vorgesehene Herstellung der Erschliellungsstralien als verkehrsberuhigte Bereiche
in Form einer SchleifenerschlieBung bzw. einer Sackgasse und den durch die unmittelbar an-
grenzenden Nutzungen (Kita, Schule und 6ffentliche Grinflache) zu erwartenden hohen Anteil
an Fullverkehr, insbesondere durch Kinder, sind dariiber hinaus wesentliche Griinde fir den
Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen zur Vermeidung von zusatzlichem Verkehr.

Trotz des Ausschlusses von ,sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben® bieten sich durch
die allgemeine Zulassigkeit von Raumen fur die freien Berufe in allgemeinen Wohngebieten
gemal § 13 BauNVO noch ein breites Spektrum flr die Auslibung nebenberuflicher Tatigkei-
ten.
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Teil B Umweltbericht

1 Einleitung
1.1 Rahmen und Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltpriifung

Das BauGB integriert die Umweltprifung in das Bauleitplanverfahren. Im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wird daher geman § 2 Abs. 4 BauGB ein Umweltbericht erstellt. In
dem Umweltbericht werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt,
die im Rahmen der Abwagung zu bertcksichtigen sind. Zu den im Umweltbericht zu beschrei-
benden und zu bewertenden voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen gehéren u.
a. die nach § 1 a BauGB zu ermittelnden Umweltbelange. Der Umweltbericht ist ein gesonder-
ter Bestandteil (Teil B — Umweltbericht) der Begrindung.

Die Untersuchungstiefe der Umweltpriifung orientiert sich in Ubereinstimmung mit der Formu-
lierung in § 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB an den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 792/0.
Geprift wird, welche erheblichen Auswirkungen durch die Umsetzung des Bebauungsplans
auf die Umweltbelange entstehen kdnnen und welche Wirkungen aus der Umgebung auf die
geplanten Nutzungen im Geltungsbereich erheblich einwirken kénnen. Hierzu werden verninf-
tigerweise regelmafig anzunehmende Einwirkungen geprift, nicht jedoch auftergewdhnliche
und nicht vorhersehbare Ereignisse. Da konkrete Vorhaben noch nicht bekannt sind, beinhaltet
diese Prifung nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bauphase.

1.2 Kurzdarstellung der Planung

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 792/0 liegt im Stadtbezirk Ost, im Stadtteil Lirrip. Es
wird im Norden von der Neusser Stralde, im Westen von der Lohstralle, im Stiden vom Fleen-
erweg und im Osten und Stdosten vom Compesmiihlenweg eingefasst. Es besitzt eine Grofle

von ca. 4,29 ha.
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Ziel der Planung

Der Planungs- und Bauausschuss der Stadt Mdnchengladbach hat in seiner Sitzung am
25.02.2014 auf Empfehlung der Bezirksvertretung Ost vom 13.02.2014 beschlossen, die Ver-
waltung mit der Erarbeitung einer stadtebaulichen Rahmenplanung fur den Kernbereich des
Stadstteils Lurrip unter Einbeziehung des REME-Gelandes zu beauftragen. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans Nr. 792/0 umfasst dabei einen Teilbereich des Rahmenplans. Ge-
maf dem Rahmenplan ist fir die Flachen im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ,Gebiet
zwischen Neusser Stralle, Compesmuhlenweg, Fleenerweg und Lohstral3e” eine malvolle
bauliche Entwicklung vorgesehen.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Errichtung von Wohn- und mischgenutzten Gebauden sowie sozialen Einrichtungen wie einer
Kindertagesstatte und einer Grundschule sowie der Erhalt der bestehenden kirchlichen und
sozialen Einrichtungen rund um die Kirche.

Der Bebauungsplan setzt als Baugebiete allgemeine Wohngebiete (WA) und urbane Gebiete
(MU) fest. Darlber hinaus erfolgt in Teilbereichen die Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen.
Der Compesmuhlenweg wird als Verkehrsflache und die neuen inneren Erschlielungsstralien
als Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigte Bereiche*
festgesetzt. Darliber hinaus ist die Festsetzung mehrerer 6ffentlicher und privater Griinflachen
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage® und ,Spielplatz“ vorgesehen.

Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst insgesamt eine Flache von ca. 4,29 ha mit
folgender Unterteilung:

Baugebiete, davon: ca. 1,86 ha ca. 43,4 %
allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 1,19 ha ca. 27,7 %
urbane Gebiete (MU) ca. 0,67 ha ca. 15,6 %

Flachen fir den Gemeinbedarf ca. 1,46 ha ca. 34,0 %

Grunflachen, davon: ca. 0,35 ha ca. 8,2 %
private Grinflachen ca. 0,24 ha ca. 56 %
offentliche Grinflachen ca. 0,11 ha ca. 2,6 %

VerkehrserschlieRung, davon: ca. 0,61 ha ca. 14,2 %
Verkehrsflachen ca. 0,24 ha ca. 5,6 %
Verkehrsflachen ,Verkehrsberuhigte Bereiche® ca. 0,22 ha ca. 5,1 %
Verkehrsflachen ,Fuf3- und Radweg*® ca. 0,15 ha ca.3,5%

Insgesamt ca. 4,29 ha 100 %

1.3 Darstellung der in den Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele und
Vorgaben des Umweltschutzes

Regionalplanung

Der glltige Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf (RPD) legt fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,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 gemaf § 34 Abs. 1
und Abs. 5 Landesplanungsgesetz (LPIG) wurde durchgeflihrt. Mit Schreiben vom 26.07.2018
teilte die Bezirksregierung Dusseldorf mit, dass gegen diese Bauleitplanung keine landespla-
nerischen Bedenken bestehen.
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Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan (FNP) wird der westliche Teilbereich des Plangebietes, ehemals Pro-
duktionsstandort der Pollrich Ventilatoren GmbH, tGberwiegend als gewerbliche Bauflache dar-
gestellt. Diese wird von einer 10 m breiten Grunflache ohne Zweckbestimmung eingefasst.
Der ostliche Teil des Plangebietes wird fast vollstandig als Gemeinbedarfsflache mit den
Zweckbestimmungen Kirche/Kirchliche Einrichtungen, Kindergarten, Jugend- und Altenheim
dargestellt. Hiervon ausgenommen ist ein kleiner Teilbereich im Stden des Geltungsberei-
ches, der als Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz Typ B dargestellt wird. Diese
Darstellungen entsprechen nicht mehr den stadtebaulichen Zielen des Bebauungsplans Nr.
792/0.

Mit der 231. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Ménchengladbach wird dies im
Parallelverfahren geéandert. Die Flachen entlang des Lohweges und der Neusser Stralte wer-
den als urbane Gebiete dargestellt. Die Flachen an der vorhandenen Kirche und Kindergarten
werden als Gemeinbedarfsflache und die Flachen entlang des Fleenerweges und Compes-
miihlenweges als Wohnbauflachen ausgewiesen. Der Geltungsbereich der 231. Anderung des
Flachennutzungsplanes wird neben dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes auch an-
grenzende Flachen einbeziehen, insbesondere die fur die Gesamtentwicklung des REME-Ge-
landes mafigeblichen Flachen sldlich des Gewerbebetriebes Pollrich und des Fleenerweges
bis zur Bahnstrecke Ménchengladbach-Disseldorf.

Bestehende verbindliche Bauleitplane

Der westliche Teil des Plangebietes liegt auerhalb der Geltungsbereiche von rechtswirksa-
men Bebauungsplanen. Fir den grof3ten Bereich des 6stlichen Teils des Plangebiets gilt der
Bebauungsplan M Nr. 323 aus dem Jahre 1972. Dieser setzt fir den Uberwiegenden Teil des
betroffenen Bereichs Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kirche und Alten-
heim fest. Fur einen kleinen Teilbereich im Norden des Plangebietes ist ein Kerngebiet fest-
gesetzt. Im Siden ist eine 6ffentliche Grinflache mit den Zweckbestimmungen Spielplatz und
Parkanlage festgesetzt.

Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans der Stadt Mén-
chengladbach.

Larmaktionsplanung

Die Lirriper Strale und die Neusser Stralde sind im Larmaktionsplan 2. Stufe der Stadt Mon-
chengladbach als Belastungsachsen aufgefiihrt. Auf der Lirriper Stralle wurde im Jahr 2020
eine streckenbezogene Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h angeordnet.

Von den gemal § 47d Abs. 2 BImSchG gegen eine Zunahme des Larms zu schitzenden
~fuhigen Gebieten“ befindet sich das dem Plangebiet nachstgelegene Gebiet slidlich der Bahn-
linie Ménchengladbach — Neuss. Es handelt sich hierbei um die Kleingartenanlage an der Kor-
schenbroicher Stral3e. Sowohl durch die Lage dieser Anlage auf der anderen Seite der Bahn-
strecke sowie durch die Entfernung zum Plangebiet sind keine Auswirkungen der Planung auf
die Larmsituation in diesem Gebiet zu erwarten.

Luftreinhalteplanung

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des von der Bezirksregierung Dusseldorf aufgestell-
ten Luftreinhalteplans Mdnchengladbach, jedoch nicht im Bereich der Umweltzone. Auf Grund
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) muss die zustéandige Behdrde einen Luft-
reinhalteplan mit konkreten Ma3nahmen zur Reduzierung von Schadstoffen aufstellen, wenn
die gesetzlich festgelegten Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung tber-
schritten werden. Der Luftreinhalteplan Ménchengladbach enthalt dazu als wesentliche Mal3-
nahmen die Festlegung einer Umweltzone sowie konkrete Durchfahrtsverbote flir LKW.
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Stadtklimaanalyse

In der Stadtklimaanalyse 2019 wird der Bereich der Industriebrache sowohl in der Tagsituation
als auch in der Nachtsituation als glinstige bioklimatische Situation dargestellt, in der Malinah-
men zur Verbesserung der thermischen Situation grundséatzlich nicht erforderlich sind. Eine
Bebauung sollte hier unter Beachtung klimadkologischer Belange erfolgen, d. h. mdglichst ein
Erhalt von Freiflachen und Vegetation. Entlang der Verkehrsflachen Lohstrale und Fleener-
weg sowie nordwestlich des Compesmuhlenweg wird das Plangebiet hingegen als mittlere
bioklimatische Situation eingeordnet, in welcher Ma3nahmen zur Verbesserung der thermi-
schen Situation u. a. auch in Verkehrsflachen empfohlen werden. Hierzu zahlen bspw. Ver-
schattungselemente oder eine Erhéhung des Vegetationsanteils. Ausgleichsraume sollten
fuBlaufig erreichbar und zuganglich sein.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb eines Kaltlufteinwirkbereichs. Kaltluftstrdme existieren
insbesondere aus stidlicher und sudwestlicher Richtung und kihlen das Plangebiet sowie die
nordlich angrenzenden Gebiete bis zur Neusser Stralie.

Bundes- und Landesnaturschutzgesetz

Innerhalb des Plangebietes sind keine gesetzlich geschutzten Biotope gemal § 30 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) sowie Landschafts- und Naturschutzgebiete vorhanden. Die
nachstgelegenen Landschafts- und Naturschutzgebiete befinden sich in einer Entfernung von
rund 500 m zum Plangebiet. Dartiber hinaus liegen innerhalb des Plangebiets und in unmittel-
barer Nahe (300 m Radius) keine FFH- und Vogelschutzgebiete nach europaischem Recht.

Eingriffsregelung

Sind auf Grund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft geman
§ 18 BNatSchG zu erwarten, so ist Gber die Vermeidung und den Ausgleich nach § 1a Abs. 3
BauGB zu entscheiden. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu
unterlassen, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete Malnahmen auszugleichen.

Zum Bebauungsplan Nr. 792/0 wurde eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung erstellt. Im Ergeb-
nis weist die Bilanzierung ein Defizit von 22.917 Punkten auf, das vor Ort nicht kompensiert
werden kann. Dieses Defizit begriindet sich durch die Erhéhung der Versiegelung insbeson-
dere im Bereich der ehemaligen Industriebrache. Zum vollstandigen Ausgleich des natur-
schutzrechtlichen Eingriffs im Plangebiet ist das bestehende 6kologische Defizit iber externe
MaRnahmen zu kompensieren. Dieser externe Ausgleich wird Uiber eine bereits umgesetzte
MaRnahme des Okokontos der Stadt Ménchengladbach im Stadtgebiet erbracht. Es handelt
sich um eine Aufforstung von Intensivwiesen mit lebensraumtypischen Baumarten. Die Fla-
chen der Aufforstung mit einer GréRe von insgesamt 5.729 m? liegen in der Gemarkung
Rheydt, Flur 48, Flurstiick 897 bzw. in der Gemarkung Neuwerk, Flur 38, Flurstuck 130.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und Mallinahmen die fir eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelt-
einwirkungen auf die ausschlief3lich oder Gberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete sowie
auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. Die DIN 18005
»Schallschutz im Stadtebau“ enthalt als Zielvorstellung schalltechnische Orientierungswerte
fur die stadtebauliche Planung.

Baugesetzbuch (BauGB)

Gemal § 1 a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fur bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtungen und andere MalRnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.
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Landeswassergesetz (LWG)

Gemal § 44 LWG zu § 55 Abs. 2 WHG ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach
dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation ange-
schlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung
mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Be-
eintrachtigung maglich ist.

Bundesbodenschutzgesetz

Nach dem Bundes-Bodenschutzgesetz sind die Funktionen des Bodens nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen und es ist Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden
zu treffen (§ 1 BBodSchG).

Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

Gemal den Anforderungen der BBodSchV 1999 ist im Rahmen der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen festzustellen, ob Bodenkontaminationen vorliegen und ggf. eine Bewertung erfor-
derlich ist.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

In der Anlage 1 Nr. 2 zum BauGB wird die Beschreibung und Bewertung der erheblichen Um-
weltauswirkungen, die in der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden,
gefordert. Dieser Schritt umfasst neben der Bestandsbeschreibung (Basisszenario) und den
Entwicklungsprognosen bei Nichtdurchfiihrung und Durchfiihrung der Planung auch die Dar-
legung von Vermeidungs- und Verminderungsmaf3nahmen gegenuber erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die Prifung von Planungsalternativen sowie eine zusammenfassende Be-
schreibung der erheblichen Umweltauswirkungen.

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf Grundlage der Auswer-
tung der schutzgutbezogenen Daten aus vorliegenden Unterlagen und Grundlagenkarten so-
wie der im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans erarbeiteten Gutachten.

21 Derzeitiger Umweltzustand (Basisszenario)

Gemal der Anlage 1 Nr. 2 Buchstabe a des BauGB sind im Rahmen der Bestandsaufnahme
die einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario), einschlieflich
der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden, darzule-
gen.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Freizeit und Erholung

Das Plangebiet liegt in fuBlaufiger Entfernung zu Schulen (Katholische Grundschule Zeppelin-
stralRe), Kindergarten, Spielplatzen und sozialen Einrichtungen. Ein Kindergarten und Spiel-
platz befindet sich direkt im Plangebiet. Ein Schul- und Sportzentrum sowie Bezirkssportan-
lage gibt es in ca. 1 km Entfernung am Weiersweg. Soziale Dienstleistungen und Freizeitan-
gebote werden durch die Kirche vor Ort angeboten. In der Umgebung des Bebauungsplange-
biets liegen Wohngebiete und im Westen Gewerbegebiete. In der Nahe befinden sich der Nah-
versorgungsstandort Lurrip-Mitte, sowie ein Wochenmarkt, gastronomische Einrichtungen,
Geschafte und Dienstleistungsbetriebe, sodass ein Angebot zur Deckung des kurzfristigen
Bedarfs vorhanden ist.
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Das Bebauungsplangebiet ist im westlichen Plangebiet durch eine Industriebache und ein ver-
bliebenes Produktionsgebadude gekennzeichnet. Am Rande dieser Flachen am Compesmih-
lenweg befinden sich noch Wohngebaude mit Garten. Dieser Teil des Plangebietes ist auller
von den umgebenden StralRen nicht fir FulRganger und Radfahrer im Innern erschlossen und
weist mit seinen ehemaligen Gewerbeflachen keine Flachen und Strukturen fir Freizeit und
siedlungsnahe Erholung auf.

Im Osten sind die Flachen uberwiegend mit kirchlichen und sozialen Zwecken dienenden Ge-
bauden (Kirche, Kindergarten, Pfarrheim) bebaut. Nérdlich und westlich der Kirche befinden
sich zwei Grinflachen, teilweise mit alterem Baumbestand. Ein Spielplatz im Stidwesten wird
nur noch wenig genutzt. Insgesamt ist dieser 6stliche Bereich gut eingegrint.

Kirche, Kindergarten und Pfarrheim sind durch teils auf privaten Flachen gefliihrten Wegen gut
erschlossen und von den angrenzenden Gebieten aus gut erreichbar. Die das Plangebiet be-
grenzenden Strafen sind beidseitig mit Blrgersteigen ausgestattet. Ausgewiesene Radwege
gibt es im Plangebiet nicht.

Damit bietet zurzeit nur der Ostliche Teil des Bebauungsplangebiets Flachen fir Freizeit und
wohnungsnahe Erholung, die jeweils fulRlaufig erschlossen sind.

Larm

Das Plangebiet ist durch StralRenverkehrslarm entlang der Neusser Stralle, Schienenver-
kehrslarm durch die sldlich des Plangebiets verlaufende Bahnstrecke 2550 Aachen — Mén-
chengladbach — Disseldorf sowie durch Larm des dstlich des Plangebiets gelegenen Gewer-
bebetriebs vorbelastet.

Verkehrslarm

Das Bebauungsplangebiet ist Uber die Verkehrsflachen Neusser Stral3e, Lohstral’e, Fleener-
weg und Compesmihlenweg erschlossen und wird Uber die Neusser Stral3e, Volksbadstralle
bzw. Nordring an das Hauptverkehrsnetz der Stadt Ménchengladbach angebunden. Es be-
steht eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr (OPNV) mit den Buslinien 007,017,
029 und NE1 von der Haltestelle ,Lirrip Kirche“. Der S-Bahnhaltepunkt Lurrip befindet sich in
400 m Entfernung.

Die im Jahr 2017 vom Ministerium fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen veréffentlichte Umgebungslarmkartie-
rung stellt entlang der Neusser Stral3e eine Larmbelastung durch Stralenverkehrslarm dar.
Der Gesamttagespegel (Lq4en) liegt im Bereich der Neusser Stralte zwischen 70 und 75 dB(A)
und der Nachtpegel (L-night) zwischen 60 und 65 dB(A). In einem Streifen von ca. 40 m sudlich
der Verkehrsflache liegt der Gesamttagespegel (Lden) zwischen 55 und 70 dB(A). Nachts liegt
der Pegel (L-night) in einem ca. 30 m breiten Streifen zwischen 50 und 60 dB(A). Danach werden
die gemafR DIN 18005 maRgeblichen Orientierungswerte flr die in diesem Bereich vorgese-
henen urbanen Gebiete (MU) von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts bereits im Bestand in
beiden Zeitraumen Uberschritten.

Die in der Umgebungslarmkartierung dargestellte Larmbelastung durch Schienenverkehrslarm
zeigt tagsuber fir grofl3e Teile des Plangebiets einen Pegel zwischen 55 und 60 dB(A). Danach
werden die gemal DIN 18005 malfigeblichen Orientierungswerte flir die in diesem Bereich
vorgesehenen allgemeinen Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags bereits im Bestand Uber-
schritten.

Gewerbeldrm

Auf das Plangebiet wirkt neben Verkehrslarm auch Gewerbelarm ein, der insbesondere von
dem unmittelbar westlich der Lohstral3e angrenzenden Gewerbebetrieb Pollrich (Anlagenbau-
Industrieventilatoren) sowie zu geringeren Teilen von dem am Fleenerweg gelegenen Sanitar-
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betrieb ausgeht. Im Rahmen der entsprechenden Baugenehmigungsverfahren wurden Aufla-
gen getroffen, die eine Einhaltung der maRgeblichen Orientierungs- und Grenzwerte an den
nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten sicherstellen.

Sonstige Immissionen / Geriiche

Auf dem Gelande des Gewerbebetriebs Pollrich wird in einer Halle eine Lackiererei betrieben,
welche Gerliche emittiert. Die Abluft der Lackiererei wird tber eine Abluftéffnung in ca. 10 m
Hohe an die Aul3enluft abgegeben. Der geringste Abstand der Abluftéffnung zum Bebauungs-
plangebiet betragt rund 65 m.

Gemal der Stellungnahme der Bezirksregierung Disseldorf befindet sich das Plangebiet im
Bereich festgelegter Verfahren flr den Sichtflugbetrieb zum Verkehrslandeplatzes Ménchen-
gladbach (hier: zwischen dem Pflichtmeldepunkt R und dem Flugplatz). Aufgrund dessen kon-
nen Belastigungen durch Fluglarm nicht vollig ausgeschlossen werden. Ein entsprechender
Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Sonstige Immissionen sind nicht bekannt.

2.1.2 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt
Schutzgut Tiere

Der Schutz wildlebender Tierarten vor Beeintrachtigungen durch den Menschen ist im Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) in den Bestimmungen der §§ 44 und 45 BNatSchG veran-
kert. Seit Ende 2007 sind nach § 44 BNatSchG weitergehende Anforderungen an die Betrach-
tung der artenschutzrechtlichen Auswirkungen von Eingriffsvorhaben zu stellen. So ist fur die
im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tierarten sowie flir europaische Vogelarten ent-
sprechend Art. 1 Vogelschutzrichtlinie eine Prifung hinsichtlich der zu erwartenden Projek-
tauswirkungen auf betreffende Populationen durchzufiihren.

Das Bebauungsplangebiet ist im Osten von mehreren Wohngebauden und gréReren Gebau-
den (Kirche, Seniorenheim, Kita, Pfarrheim) gepragt, die gut eingegrint sind. Hier befinden
sich Grinflachen und Garten mit teilweise alterem Baumbestand. Das westliche Plangebiet ist
durch eine Industriebache und ein verbliebenes Produktionsgebaude gekennzeichnet.

Im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes werden grof3e Flachen (ehemaliges Poll-
rich Gelande) bebaut und andere umgestaltet. Da hierbei Lebensstatten planungsrelevanter
Arten betroffen sein kdnnen, wurde eine Artenschutzvorprifung erstellt, aus der dann eine
vertiefende Prifung (ASP Il) abgeleitet und erstellt wurde (ASP | — Jan. 2019 und ASP Il —
Dez. 2019, Michael Straube).

Auf der ehemaligen Sukzessionsflache des Gewerbegrundstiicks (junge Baume — Stangen-
holz und Brombeeren) entstand nach der Rodung im Herbst 2018 eine grof3e offene Flache,
die keine Hinweise auf Lebensstatten planungsrelevanter Arten aufweist. Flr den Fall, dass
diese Flache nicht zligig bebaut wird, kdnnten hier zuklnftig Offenlandarten wie Feldlerchen
briten. Bei einer erneuten Sukzession ist auch das Vorkommen von haufigen und verbreiteten
Brutvogelarten auf dem Gelande maglich.

An den im Plangebiet vorhandenen Gebauden wurden keine Hinweise auf Lebensstatten pla-
nungsrelevanter Arten gefunden. Auch an den starken Baumen (Platanen an der Kirche, Ei-
chen, Bergahorne, Eschen) wurden trotz Hohlungen und Spalten keine genutzten Lebensstat-
ten planungsrelevanter Arten gefunden.

Im Plangebiet wurden 21 Vogelarten nachgewiesen, davon 15 Arten als Brutvogel, aber alle
sind nicht planungsrelevante Vogelarten und in Monchengladbach haufig und verbreitet. Der
planungsrelevante Graureiher trat nur selten als Nahrungsgast auf. Das Gebiet ist kein essen-
tielles Nahrungshabitat und er britet auch nicht in der unmittelbaren Nachbarschaft.
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Fledermause (Zwergfledermaus, Breitfligelfledermaus, Kleiner Abendsegler) wurden mehr-
fach beobachtet, aber Hinweise auf Quartiere wurden nicht gefunden. Diese sind aber nicht
vollig ausgeschlossen.

Pflanzen / Biotoptypen

Das Plangebiet umfasst im Westen das brachliegende Gelande des ehemaligen Produktions-
standortes der Firma Pollrich an der Lohstrale. Unmittelbar an der Lohstralde steht hier noch
eine zwischengenutzte Lagerhalle. Die ehemaligen Wohncontainer am Fleenerweg sind inzwi-
schen abgebaut. Auf einem Teil des Gelandes befand sich ein Gehdlzaufwuchs, der im Herbst
2018 fur die erforderliche Bodensanierung gerodet wurde. Diese Flache wird im Bestand als
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Zum Plangebiet gehéren auch die Wohngebaude mit Garten am Compesmuhlenweg 24 und
25 und an der Neusser Stra3e Nr. 220 bis 222. Diese Garten sind durch Rasenflachen, He-
cken, Ziergehdlze und einzelne groRere Baume (Fichte, Linde, Esche, Taxus) gepragt.

Zwischen Compesmuhlenweg und Kirchengelande befindet sich eine Grunflache mit gro3en
alteren Baumen (Ahorn, Eiche) an deren Rand, Baumgruppen (Esche, Taxus, llex) und ein-
zelnen Strauchern in den Rasenflachen. Die Flache wird von wassergebundenen Wegen
durchzogen.

Der 6stliche Teilbereich wird durch die Kirche Sankt Maria Empfangnis mit Pfarrheim und Kin-
dergarten sowie umgebenden Freiflachen (Rasen, Hecken, Gehdlzstreifen) und mehreren gro-
Ren Baumen (Platanen, Eiche, Ahorn, Linde) gepragt. Nordlich der Kirche befindet sich eine
kleine Grinflache mit Wegen, Rasen und Baumen (Platanen, Taxus, Linde).

Das bis zu sechsgeschossige Gebaude am Wendehammer des Compesmiuihlenwegs ist mit
Grinflachen, die mit Strauchern und einzelnen Baumen (Baumhasel, Zierkirsche, Catalpa)
bewachsen sind, umgeben.
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Im Stdosten befindet sich ein Spielplatz mit Intensivrasen und Baumreihen sowie einzelnen
Baumen am Rand (Hainbuche, Birke, Erle, Ahorn, Esche, Buche, Baumhasel).

Im Plangebiet sind Biotoptypen mit geringer dkologischer Wertigkeit (versiegelte und teilver-
siegelte Flachen; Intensivrasen; Garten mit heimischen Gehdlzen) und Biotoptypen mit mittle-
rer okologischer Wertigkeit (Industriebrache; Griinanlage mit Baumbestand; Baume und
Baumgruppen) anzutreffen.

2.1.3 Schutzgiiter Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft
Flache

In § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a BauGB wird nunmehr das Schutzgut ,Flache” neben
dem Schutzgut ,Boden“ genannt. Der Begriff ,Flache* ist im Sinne der Flachensparklausel zu
verstehen, wohingegen sich der Begriff ,Boden* auf die Bodenqualitat bezieht.

Im &stlichen Teil des Plangebiet werden Gberwiegend Flachen Uberplant, die bereits eine Be-
bauung aufweisen bzw. fir die bereits Uber das bestehende Planungsrecht eine Bebauung
moglich ist. Im westlichen Teil des Plangebiets erfolgt eine im Sinne der Flachensparklausel
gewlnschte Innenentwicklung auf brachliegenden, ehemals gewerblich genutzten Flachen
und tragt somit zur Verhinderung der weiteren Ausweisung von Bauflachen im AuRenbereich
bei. Die Versiegelungsrate betragt im Bestand ca. 51 %.

Boden

Das Plangebiet befindet sich auf der Mittelterrasse und weist einen LoRRlehmboden (Pseu-
dogley — Gley) aus schluffigem Lehm Uber Sand und Kies auf. (Bodenkarte NRW, L 4704
Krefeld) Der Boden weist eine geringe Gesamffilterfahigkeit im 2 m Raum auf und die Versi-
ckerungseignung im 2 m Raum ist ungeeignet. Als Wasserspeicher wird der Boden im 2 m
Raum mit hoher Funktionserfillung hinsichtlich Regulations- und Kihlungsfunktion eingestuft.
Vor Ort ist die Bodensituation durch eine starke anthropogene Uberpragung durch Bebauung,
Versiegelung und ehemalige gewerbliche Nutzung gepragt. Nur kleinere Flachen, die derzeit
als Garten oder Grunflache genutzt werden, kénnen noch Teile des naturlich anstehenden
Bodens aufweisen. Die vorgenannte Wasserspeicherfunktion ist fur einen naturlich anstehen-
den Boden anzusetzen, aber hier in der nachgewiesenen bis 1,6 m starken Altauffillungen auf
dem Pollrich Gelande nicht anzunehmen. Der Boden wird mit geringer Wahrscheinlichkeit eine
Naturnahe aufweisen. Der Boden ist empfindlich gegenlber Verdichtung (Fachinformations-
dienst LANUV).

Es sind keine Bodenschutzgebiete ausgewiesen und die dkologische Empfindlichkeit des Ge-
bietes ist mit einem grofRen Anteil an versiegelten Flachen als gering und in den Bereichen der
Industriebrache im mittleren Bereich einzuordnen. Land- und forstwirtschaftliche Flachen wer-
den nicht in Anspruch genommen.

Altlasten

Der sudwestliche Teil des Plangebietes umfasst den ehemaligen Produktionsstandort Ost der
Firma Pollrich. Diese Flache wird im Fachinformationssystem ,Altlasten und schadliche Bo-
denveranderungen® der Stadt Ménchengladbach unter der Erfassungsnummer 3079 als Alt-
standort Pollrich Werk 2 / Asylantenunterkunft, LohstralRe 23 geflhrt.

Auf dem Areal wurden in den Jahren 1994 und 1996 orientierende bzw. weiterfiihrende Bo-
denuntersuchungen sowie 2008 eine Sanierungsuntersuchung (Mull und Partner Ingenieurge-
sellschaft mbH) durchgefihrt. Gemal dem Bericht liegen oberhalb der natirlichen Boden-
schichten (L6Rlehm / Sandl6R) flachendeckend 0,5 m — 1,6 m machtige Auffullungen aus um-
gelagerten Bodenmaterialien mit geringen Anteilen an Schlacken, Beton-/Ziegelbruchresten.
Altere Bodenproben aus den 1990er Jahren wiesen erhéhte LHKW-Gehalte (Leichtfliichtige
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halogenierte Kohlenwasserstoffe) und auffallige BTEX-Gehalte (aromatische Kohlenwasser-
stoffe) in der Bodenluft auf. Ebenfalls wurden punktuell erhéhte Schadstoffgehalte fur PAK
(Polyzyklische Aromatische Kohlenwasserstoffe), Chrom und Nickel festgestellt. Im Rahmen
der Untersuchungen von 2008 wurden diese erhéhten Werte nicht festgestellt, bis auf einen
deutlich erhéhten Gehalt an PCB6 (Polychlorierte Biphenyle) oberhalb des Prifwertes nach
BBodSchV fir eine Wohnnutzung. Bei Vorlage einer konkreten Nutzung wurde die Aufstellung
eines nutzungsorientierten Sanierungsplanes mit fachgutachterlicher Begleitung empfohlen.

Hierzu wurde im Juli 2019 von HYDR.O. Geologen und Ingenieure fir das Pollrich Gelande
eine erganzende Altlastenuntersuchung sowie eine Kostenschatzung fir die Entsorgung er-
stellt. Es wurden Oberflachenmischproben des vorhandenen Weges (RCL-Material, Schlacke,
Bauschutt) und der Altauffillungen genommen. Das sandig-kiesigen Unterbaumaterial im Be-
reich der ehemaligen Flichtlingsunterkunft wurde nicht beprobt, da es erst vor wenigen Jahren
aus unauffalligen natirlichen Bodenmaterialien angelegt wurde.

In 4 von 10 Proben aus der Altauffillung und dem Wegebaumaterial wird der Prifwert nach
BBodSchV von 0,8 mg/kg bei PCB fir die Nutzungsform Wohnen Uberschritten. Eine Probe
ist zudem deutlich erhdht (0,72 mg/kg). In einer Probe wurde eine Uberschreitung das PAK-
Einzelparameters Benzo(a)pyren festgestellt. Bei den Schwermetallen wurden keine relevant
erhdhten Gehalte oder Prufwertlberschreitungen ermittelt. Abgrenzungen der Belastungen
lassen sich nach den Erkenntnissen der Probenentnahmen nicht vornehmen.

Die Zuordnungswerte Z 2 (TR LAGA Boden 2004) fiir eine orientierende Beurteilung von Ver-
wertungs- / Entsorgungsmoglichkeiten werden in 4 Oberflachenmischproben der Altauffillung
und im beprobten Wegebaumaterial Gberschritten.

Im Rahmen der Bodensanierung wurde die gesamte schadstoffhaltige Auffiillung bis auf den
sauberen naturlichen Untergrund ausgehoben und fachgerecht entsorgt. Durch die erfolgte
Sanierungsmalnahme wurden fir die geplante Wohnbebauung gesunde Wohnverhaltnisse
geschaffen.

Im restlichen Plangebiet bestehen keine konkreten Kenntnisse Uber ggf. vorhandene Altlasten.
Aufgrund langjahriger industrieller Vornutzungen ist ein Auffinden von verunreinigtem Boden
innerhalb des gesamten Plangebiets jedoch nicht auszuschlief3en.

Wasser

Das Plangebiet liegt aulderhalb von festgesetzten Wasserschutzzonen und eines festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebietes. Oberflachengewasser sind im Plangebiet ebenfalls nicht vor-
handen. Das Gelande ist von West nach Ost zwischen ca. 43 m bis 44 m Uber NHN hoch. Die
Grundwasseroberflache liegt bei ca. 40 bis 41 m Gber NHN (GW-Gleichenkarte 2019). Dem-
nach betragt der Flurabstand ungefahr zwei bis vier Meter. Die Grundwasserflief3richtung ist
aktuell nach Nordosten gerichtet.

Die Versickerungseigenschaften des LoRlehms im oberen 2 m Raum ist als gering einzustu-
fen.

Das Gebiet ist im Generalentwasserungsplan Uedding aus dem Jahre 2010 erfasst und ent-
wassert im Trennsystem. Der Bereich zwischen Neusser Stral’e und Compesmiuhlenweg ist
bereits durch die vorhandenen Regen- und Schmutzwasserkanale in den angrenzenden Stra-
Ren erschlossen. Die vorhandene Bebauung zwischen Lohstralle, Fleenerweg und Compes-
muhlenweg entwassert Uber die bestehenden Regen- und Schmutzwasserkanale und ein Teil-
bereich am Fleenerweg versickerte das Niederschlagswasser (ehemalige Flichtlingsunter-
kunft). Das anfallende Niederschlagswasser des Bebauungsplangebietes wird Gber die beste-
henden Regenwasserkanale in den Gladbach eingeleitet (Einleitungsstelle Nr. 360.04). Das
im betrachteten Gebiet anfallende Schmutzwasser wird dem vom Niersverband betriebenen
Klarwerk Neuwerk zugeleitet.

In den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten wird der verrohrte Gladbach, wel-
cher rund 200 m sudlich des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans entlang der
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Bahntrasse als Gewasser verlauft, dargestellt. Fir das Plangebiet und die angrenzende Be-
bauung besteht gemal den Fachdaten des LANUV sowohl bei Hochwasser mit hoher Wahr-
scheinlichkeit (HQnauig) als auch bei Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ100) kein
Hochwasserrisiko. Selbst bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem),
d. h. bei einem Extremhochwasser, welches im Mittel seltener als alle 100 Jahre auftritt, sind
im Plangebiet keine Uberflutungen zu erwarten. Ostlich anschlieBend an das Plangebiet, im
Bereich der VolksbadstraRRe, kann es aber zu Uberflutungen durch Ausuferungen des Glad-
bachs kommen. Die gesamthydraulische Situation in den im weiteren Verlauf an den Gladbach
angrenzenden Gebieten wird durch die beabsichtigte Renaturierung des Gladbachs und des
Olgrabens jedoch erheblich verbessert, so dass positive Einfliisse, im Sinne der Reduzierung
von Hochwasserrisiken, zu erwarten sind.

Laut Starkregenkarte des BKG werden sowohl bei einem seltenen Starkregenereignis (ein-
stiindiger Starkregen bis zu 80 mm/gm/h, Wiederkehrintervall 100 Jahre) als auch bei einem
extremen Starkregenereignis (90 mm/gm/h) im Plangebiet punktuell Wassertiefen im unteren
Bereich (0,1 bis 0,7 m) erreicht. Dies betrifft insbesondere den Bereich zwischen Compesmiih-
lenweg und der dstlichen Plangebietsgrenze. Betroffen sind tGberwiegend Verkehrs- und Frei-
flachen. Im westlichen Teil des Plangebietes, zwischen Compesmihlenweg und Lohstralle
bzw. Fleenerweg, werden in den Starkregenkarten mit Ausnahme von drei kleinrdumig be-
grenzten Bereichen keine nennenswerten Uberflutungsflachen dargestellt. Bei zwei der drei
Uberflutungsflachen handelte es sich um kiinstliche Vertiefungen, die im Rahmen der mittler-
weile erfolgten Bodensanierung aufgefullt wurden und somit keine potentiellen Flachen fir
Einstauungen mehr darstellen. Die Uberflutungsflache entlang des Compesmiihlenwegs er-
reicht bei seltenen Starkregenereignissen eine Wassertiefe im unteren Bereich von bis zu 0,6
m und bei extremen Starkregen von bis zu 0,8 m.

Die FlieRgeschwindigkeiten sind in allen Fallen mit bis zu 0,2 m/s sehr gering. Hiervon ausge-
nommen sind die FlieRgeschwindigkeiten auf der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Neusser Stralte. Dort werden bei seltenen Starkregen FlieRgeschwindigkeiten von bis zu 0,4
m/s und bei extremen Starkregen vereinzelt bis zu 0,6 m/s erreicht.

Klima und Luft

In der Stadtklimaanalyse 2019 wird sowohl in der Tagsituation als auch in der Nachtsituation
der Bereich der Industriebrache als glinstige bioklimatische Situation dargestellt, in der Mal3-
nahmen zur Verbesserung der thermischen Situation grundsatzlich nicht erforderlich sind. Eine
Bebauung sollte hier unter Beachtung klimadkologischer Belange erfolgen, d. h. mdglichst ein
Erhalt von Freiflachen und Vegetation. Entlang der Verkehrsflachen Lohstral3e und Fleener-
weg sowie nordwestlich des Compesmuhlenweg wird das Plangebiet hingegen als mittlere
bioklimatische Situation eingeordnet, in welcher Mallnahmen zur Verbesserung der thermi-
schen Situation u. a. auch in Verkehrsflachen empfohlen werden. Hierzu zahlen bspw. Ver-
schattungselemente oder eine Erhdhung des Vegetationsanteils. Ausgleichsrdume sollten
fuBlaufig erreichbar und zuganglich sein.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb eines Kaltlufteinwirkbereichs. Kaltluftstrome existieren
insbesondere aus sudlicher und sidwestlicher Richtung und kiihlen das Plangebiet sowie die
nordlich angrenzenden Gebiete bis zur Neusser Stralie.

2.1.4 Schutzgiiter Landschaft und Ortsbild

Das Bebauungsplangebiet Iasst sich in zwei Bereiche unterteilen. Der Ostliche, bebaute und
gut durchgriinte Bereich und der westliche, offene Bereich mit einer Lagerhalle.

Der 6stliche Bereich ist gut durchgriint mit groen Einzelbaumen, Baumhecken, Grinflachen
mit Rasen und Baumen sowie Garten mit Geholzbestand. Der Gebaudebestand ist gekenn-
zeichnet durch Wohngebaude mit Satteldach, teilweise mit gewerblicher Nutzung und Gara-
gen, die denkmalgeschitzte Kirche (zweischiffige Bachsteinkirche) mit Vorplatz, Kindergarten
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und Pfarrheim sowie das bis zu sechsgeschossige Gebaude am Wendehammer des Compes-
muhlenwegs.

Westlich am Compesmiuhlenweg stehen innerhalb des Plangebiets zwei kleine Wohngebaude
mit Garten. Das Ubrige westliche Plangebiet besteht aus dem brachliegenden Gelande des
ehemaligen Produktionsstandorts der Firma Pollrich. Unmittelbar &stlich der LohstralRe befin-
det sich noch eine zwischengenutzte Lagerhalle. Die Wohncontainer (ehemalige Fllchtlings-
unterkunft) am Fleenerweg sind inzwischen abgebaut. Auf einem grof3en Teil des Gelandes
befand sich ein Gehdlzaufwuchs (Industriebrache), der im Herbst 2018 fir die erforderliche
Bodensanierung gerodet wurde.

2.1.5 Schutzgiiter Kultur- und Sachgiiter / Denkmal

Innerhalb des Plangebietes befindet sich die katholische Pfarrkirche St. Maria Empfangnis, die
einschlieBlich ihres unmittelbaren Umfeldes 1992 in die Denkmalliste der Stadt Ménchenglad-
bach unter der Nr. N 011 eingetragen wurde. Bei dem Bauwerk handelt es sich urspriinglich
um eine zweischiffige Backsteinkirche mit Satteldach aus dem Jahr 1856. Sie wurde im Jahr
1909 in Form einer dreischiffigen Basilika mit Querhaus erweitert. Das Denkmal ist sowohl
hinsichtlich der Bausubstanz als auch hinsichtlich der sozialen Bedeutung fiir den Ort schiit-
zenswert und hat eine hohe Bedeutung fir das Schutzgut.

Im Bereich des Plangebiets sind archaologische Fundmeldungen nicht bekannt. Sie kénnen
jedoch nicht ausgeschlossen werden. Eigentimer/Bauherren/Leiter der Arbeiten werden aus-
drtcklich auf die Beachtung der §§ 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalern), 16 (Verhalten bei
der Aufdeckung von Bodendenkmalern) und 29 DSchG NW (Kostentragung und Gebihren-
freiheit) hingewiesen. Wird bei Bodeneingriffen ein Bodendenkmal entdeckt, haben die zur
Anzeige Verpflichteten das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte in unveran-
dertem Zustand zu erhalten. Fundmeldungen sind umgehend an die Untere Denkmalbehdérde
oder das LVR - Amt flir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Xanten, zu richten.
Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

2.1.6 Natura-2000 Gebiete

Natura 2000-Gebiete sind weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren Nahe vorhanden.

2.1.7 Vermeiden von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwaissern

Im Bestand entstehen Emissionen (Gerausche, Luftbelastungen) hauptsachlich aufgrund der
Betriebsablaufe (Verkehr, Lackiererei) des im nordwestlichen Teilbereich ansassigen Gewer-
bebetriebs (Pollrich). Im Rahmen der entsprechenden Baugenehmigungsverfahren wurden
Auflagen getroffen, die eine Einhaltung der mafigeblichen Orientierungs- und Grenzwerte an
den nachstgelegenen schitzenswerten Immissionsorten sicherstellen. Dariber hinaus sind fur
die bebauten Gebiete innerhalb des Plangebiets Emissionen durch Hausbrand und Verkehrs-
larm anzunehmen. Besondere Mallnahmen zur Vermeidung von Emissionen im Bestand sind
nicht bekannt.

Die Entsorgung anfallender Abfalle erfolgt im Bestand durch die lokalen Entsorgungstrager.

Die vorhanden bebauten Grundstlicke sind durch 6ffentliche Straflen erschlossen. Dort sind
die zur abwassertechnischen ErschlieRung erforderlichen Regen- und Schmutzwasserkanale
verlegt.
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2.1.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Fir den Bestand sind keine Uber die rechtlichen Erfordernisse hinausgehenden besonderen
MaRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien sowie den sparsamen und effizienten Ein-
satz von Energien ergriffen worden.

2.1.9 Darstellungen von Landschaftspldanen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Flachen des Plangebiets liegen nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans.
Wasser- sowie abfalltechnische Plane liegen nicht vor.

Die Lurriper StralRe und die Neusser Stralde sind im Larmaktionsplan 2. Stufe der Stadt Mon-
chengladbach als Belastungsachsen aufgefiihrt. Auf der Lirriper Stralle wurde im Jahr 2020
eine streckenbezogene Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h angeordnet.

Von den gemal dem Larmaktionsplan gegen eine Zunahme des Larms zu schitzenden ,ru-
higen Gebieten® befindet sich das dem Plangebiet nachstgelegene Gebiet siidlich der Bahnli-
nie Ménchengladbach — Neuss. Es handelt sich hierbei um die Kleingartenanlage an der Kor-
schenbroicher Stralte. Sowohl durch die Lage dieser Anlage auf der anderen Seite der Bahn-
strecke sowie durch die Entfernung zum Plangebiet sind keine Auswirkungen der Planung auf
die Larmsituation in diesem Gebiet zu erwarten.

2.1.10 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europdischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht liberschritten werden

Wie bereits in Kapitel 2.1.3 dargestellt liegt das Plangebiet innerhalb des 2012 beschlossenen
Luftreinhalteplans Mdnchengladbach. Der Plan wurde durch die Bezirksregierung Disseldorf
im Zusammenwirken mit der Stadt Ménchengladbach, verschiedenen Vereinigungen, Organi-
sationen und Behorden zur Minderung der Stickstoffoxid- und Feinstaubelastung fur das Stadt-
gebiet Monchengladbach erarbeitet. Aufgrund des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Blm-
SchG) muss die zustandige Behodrde einen Luftreinhalteplan mit konkreten MalRnahmen zur
Reduzierung von Schadstoffen aufstellen, wenn die gesetzlich festgelegten Grenzwerte Uber-
schritten werden. Das Plangebiet liegt jedoch auRerhalb der dort festgelegten Umweltzone.

2.2  Voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Die Darstellung der voraussichtlichen Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung erfolgt, soweit dies auf Grundlage der verfligbaren Umweltinformationen und
wissenschaftlichen Erkenntnisse abgeschatzt werden kann.

Bei einer Nichtdurchfiihrung der Planung wiirde der 6stliche Teil des Gebietes im Wesentli-
chen in seinem jetzigen Zustand verbleiben. Das Grundstlick an der Neusser StralRe 6stlich
der kleinen Grinflache vor der Kirche kénnte nach derzeitigem Baurecht noch bebaut werden.
Fir die Industriebrache im Westen ware ein erneuter Gehdlzaufwuchs mit fortschreitender
Sukzession nach der Rodung im Jahr 2018 und der Bodensanierung zu erwarten.

Die Erholungsfunktion im Plangebiet und dessen Umgebung wirde sich nicht verandern, da
alle Wegebeziehungen, Erholungsflachen und das Landschaftsbild inklusive der Blickbezie-
hungen erhalten blieben. Die vorhandenen Immissionen ausgehend von Stral3e, Bahn und
Gewerbe bestinden weiter.
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Fir die Schutzguter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt kann auf den ungenutzten Gewer-
beflachen die Sukzession fortschreiten und die Flachen damit weiterhin als Lebensraum oder
Nahrungshabitat fir planungsrelevante und sonstige haufige Arten dienen.

Far die Schutzguter Klima, Luft, Kultur- und Sachglter ergeben sich bei Nichtdurchfiihrung
der Planung keine wesentlichen Veranderungen.

Ein Ausbleiben der Planung hatte des Weiteren keine Anderung der bestehenden Situation in
Bezug auf die Natura-2000 Gebiete, auf die Vermeidung von Emissionen sowie den sachge-
rechten Umgang mit Abfallen und Abwassern und die Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung von Energie zur Folge.

2.3 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung

Gemal der Anlage 1 Nr. 2 Buchstabe b des BauGB ist eine Prognose Uber die Entwicklung
des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung zu erstellen. Hierzu sind, soweit mdglich,
insbesondere die moglichen erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a bis i BauGB zu
beschreiben. Da konkrete Vorhaben derzeit noch nicht bekannt sind, beinhaltet die Prifung
zum Bebauungsplan Nr. 792/0 nicht die Untersuchung von Auswirkungen der Bauphase.

Die Bewertung der Umweltauswirkungen richtet sich nach den folgenden Stufen:
— keine Auswirkung
— geringe positive oder geringe negative Auswirkung
— positive oder negative Auswirkung

2.3.1 Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB)

Freizeit und Erholung

Im Plangebiet werden planungsrechtliche Voraussetzungen fir Wohnbauflachen fir familien-
und altengerechte Wohnformen, soziale und kirchliche Einrichtungen sowie fur Grin- und
Platzflachen geschaffen. Ausgehend von einem Stadtplatz mit BGumen im Bereich Lohstral3e/
Fleenerweg wird entlang einer baumbestandenen fuldlaufigen Verbindungsachse eine Grin-
flache mit Spielplatz geschaffen. Diese bindet an die vorhandene Grinflache am Compesmiuih-
lenweg an und endet in der kleinen Grinflache nérdlich der Kirche an der Neusser Strale. Die
vorhandenen fulRlaufigen Verbindungen um die Kirche schlieRen dann weiter an einen Verbin-
dungsweg von der Neusser Stra’e zum Compesmiihlenweg im Osten an.

Sowohl mit dem Erhalt der bestehenden Grinflachen als auch der Neuplanung einer Grinfla-
che im Innern des neuen Wohnquartiers sowie durch die neue begriinte Verbindungsachse
wird die wohnungsnahe Erholung fiir das Bebauungsplangebiet gut ausgestattet und ist auch
fur die angrenzenden Gebiete eine Bereicherung. Insgesamt sind positive Auswirkungen fiir
das Schutzgut Mensch zu erwarten.

Larm

Auf das Plangebiet wirken vornehmlich Straflen- und Schienenverkehrslarm sowie Gewerbe-
larm ein (vgl. Kapitel 3.5). Aufgrund der Schallimmissionen wurden zur Bertcksichtigung und
Abwagung der Belange des Umweltschutzes gemal § 1 BauGB die folgenden zwei schall-
technischen Untersuchungen erstellt:

— Schalltechnische Untersuchung, TAC — Technische Akustik vom 05. Juli 2022
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— Schalltechnische Untersuchung, planbedingte Zusatzverkehre, TAC — Technische
Akustik vom 05. Juli 2022

Auf die Ergebnisse wird im Folgenden eingegangen.

Verkehrslarm aulRerhalb des Plangebiets

Mit der Umsetzung dieses Bebauungsplans sind grundsatzlich auch Auswirkungen durch die
Zusatzverkehre aus dem Plangebiet auf die schalltechnische Situation im Umfeld mdglich.
Daher erfolgte eine Betrachtung der Auswirkungen der durch die Planung generierten Mehr-
verkehre auf das Umfeld. Dabei wurden im Sinne einer ,worst-case“-Betrachtung nicht nur die
planbedingten Zusatzverkehre des Bebauungsplans Nr. 792/0 betrachtet, sondern die Zusatz-
verkehre durch die Uberplanung des gesamten REME-Geléndes (Lose 1, 2 und 3).

Nachteilige Auswirkungen aufgrund einer Erhéhung durch vorhabenbedingte Zusatzverkehre
sind in die Abwagung einzustellen. Als Orientierung der Erheblichkeit von Pegelerhéhungen
kann der Auslésewert von 3 dB(A) gemal der 16. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (16. BImSchV) herangezogen werden. Ebenso kénnen die Grenz-
werte der 16. BImSchV als Malistab herangezogen werden, um einzuschatzen, ab welcher
Hohe der Immissionen weitere Erhéhungen Uberhaupt zu erheblichen Beeintrachtigungen fiih-
ren kdnnen. Eine Zunahme der Verkehrsmengen auf vorhandenen Stralen, ohne dass bauli-
che Anderungen an diesen StraRen erfolgen, ist zumindest nicht kritischer zu bewerten als
eine Zunahme durch Stralienbaumalnahmen. Gemal der 16. BImSchV gelten fir allgemeine
Wohngebiete Grenzwerte von 59 dB(A) tags bzw. 49 dB(A) nachts sowie fir Kern- oder Misch-
gebiete 64 dB(A) tags bzw. 54 dB(A) nachts (die Kern- bzw. Mischgebietskategorie der 16.
BImSchV wird hier bei der Beurteilung der urbanen Gebiete herangezogen, weil die 16. BIm-
SchV die neuere Gebietsfestsetzung urbanes Gebiet nicht kennt. Da sich dieses in der Nut-
zungsbreite jedoch an Kern- bzw. Mischgebiete anlehnt, werden die Aussagen der 16 BIm-
SchV zu Mischgebieten hilfsweise zur Beurteilung des urbanen Gebiets verwendet). Pegel-
werte von mehr als 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts sind dabei als Grenze zur Gesund-
heitsgefahrdung anzusehen. In diesen Fallen sind Uberschreitungen auch relevant, wenn Pe-
gelerhéhungen weniger als 3 dB(A) betragen. Zwar ist die sogenannte Larmsanierung (nach-
tragliche Schallschutzmalinahmen) nicht geregelt, die Rechtsprechung sieht bei diesen Pe-
geln jedoch grundséatzlich ein Verschlechterungsverbot vor.

Zur Beurteilung der Planungsauswirkungen wurden insgesamt 13 Immissionsorte (IO) in den
Stralien Compesmiuhlenweg, Fleenerweg, Johannes-Blichner-Stralde, Lirriper Stralle, Neus-
ser Stralle sowie Volksbadstral’e betrachtet.

Die Beurteilungspegel zeigen, dass die Grenzwerte der 16. BImSchV fur Kern- und Mischge-
biete bereits im Bestand fast ausschliellich Gberschritten werden. Dabei liegen teilweise im
Bestand Pegelwerte Uber der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags bzw. 60
dB(A) nachts vor.

Durch die Verkehrszunahme im Zusammenhang mit der Neuordnung des REME-Gelandes
(inkl. dieses Bebauungsplans) erhdhen sich die Beurteilungspegel insgesamt um weniger als
1,5 dB(A). Der Auslésewert von 3 dB(A) zur Einschatzung der Erheblichkeit von Pegelerhé-
hungen gemaf der 16. BImSchV wird somit nicht Gberschritten. Die gréfiten Erhéhungen ent-
stehen in den Stralten Fleenerweg und Lohstrale, in welchen sich die Larmsituation im Be-
stand noch am gunstigsten darstellt. Hier werden die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Kern-
und Mischgebiete jedoch auch bei Beriicksichtigung der Neuverkehre grofitenteils eingehal-
ten. Lediglich am IO Lohstral’e 3 wird der nachtliche Grenzwert von 54 dB(A) erstmals um 1,2
dB(A) Uberschritten und liegt somit weit unterhalb des o. g. Ausldsewerts von 3 dB(A).

In Bereichen von Pegelwerten tber der Grenze zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags
bzw. 60 dB(A) nachts liegen die Pegelerhéhungen durch das Planvorhaben bei maximal 0,8
dB(A). Pegelerhéhungen unter 1 dB(A) sind fir das menschliche Ohr nicht wahrnehmbar und
daher noch abwagungsfahig (vgl. OVG Munster, 30.05.2017, 2 D 27/15.NE). In diesem Fall
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Uberwiegt daher das offentliche Interesse an der Wiedernutzbarmachung einer innerstadti-
schen Brachflache sowie der Schaffung neuer Wohnbauflachen gegenuber der aufgrund ihrer
Geringfligigkeit nicht wahrnehmbaren Uberschreitung der Grenze zur Gesundheitsgefahr-
dung.

Insgesamt sind durch das Planvorhaben keine mafigeblichen Erhéhungen der Verkehrslarm-
immissionen im Umfeld im Vergleich zum Bestandsfall zu erwarten. Darlber hinaus betreibt
die Stadt Monchengladbach ein freiwilliges Schallschutzfensterprogramm, in dessen Rahmen
der Einbau von Schallschutzfenstern an Gebauden mit Larmpegeln ab 70 dB(A) am Tag bzw.
60 dB(A) nachts (verursacht durch Stralenverkehrslarm) finanziell geférdert werden kann.

Verkehrslérm innerhalb des Plangebiets

Fur die stadtebauliche Planung sind die Schallimmissionen aus dem Verkehrslarm nach der
DIN 18005 zu beurteilen. Grundsatzlich sind die Orientierungswerte der DIN 18005 nach dem
Runderlass des Ministers flr Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr vom 11.07.1988 aus der
Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwlinschte Zielwerte, jedoch keine Grenzwerte.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 heil’t es: ,In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhan-
dener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen lassen sich die Orientie-
rungswerte oft nicht einhalten. Wo im Rahmen der Abwégung mit plausibler Begriindung von
den Orientierungswerten abgewichen werden soll, weil andere Belange (iberwiegen, sollte
moglichst ein Ausgleich durch andere geeignete MalBnahmen (z. B. geeignete Gebéudean-
ordnung und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalBnahmen - insbesondere fiir
Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.*

Es soll sichergestellt werden, dass durch die Einhaltung der Orientierungswerte gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse hergestellt werden kénnen und sich keine nachteiligen gesund-
heitlichen Auswirkungen auf die Birger ergeben.

Im Plangebiet sollen inkl. der Flachen fir den Gemeinbedarf mafigeblich die Anforderungen
eines allgemeinen Wohngebiets (WA) erfillt werden. Lediglich an der Neusser StralRe und der
Lohstrale werden Flachen als urbane Gebiet (MU) ausgewiesen, die somit geringere Schutz-
anspriche aufweisen. Die Mischgebietskategorie der DIN 18005 wird hier bei der Beurteilung
der urbanen Gebiete herangezogen, weil die DIN die neuere Gebietsfestsetzung urbanes Ge-
biet nicht kennt. Da sich dieses in der Nutzungsbreite jedoch an das Mischgebiet anlehnt,
werden die Aussagen der DIN 18005 zu Mischgebieten hilfsweise zur Beurteilung des urbanen
Gebiets verwendet. Als Orientierungswerte gemaf DIN 18005 gelten fiir allgemeine Wohnge-
biete 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts sowie fiir urbane Gebiete (analog zu Mischgebieten)
60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Bei freier Schallausbreitung zeigen die Ergebnisse der Untersuchung, dass sowohl tagsiber
als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 in Teilen des Plangebiets Giberschritten
werden. Die Beurteilungspegel liegen wahrend der Tagzeit zwischen 52 dB(A) und 71 dB(A),
nachts zwischen 45 dB(A) und 64 dB(A).

Unter Berlcksichtigung der geplanten Bebauung zeigen die Ergebnisse, dass sowohl tagstber
als auch nachts die Orientierungswerte der DIN 18005 zum Teil Gberschritten werden. An den
Fassaden der Gebaude liegen die Beurteilungspegel wahrend der Tagzeit zwischen 45 dB(A)
und 70 dB(A), nachts zwischen 39 dB(A) und 63 dB(A).

MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrsgerauschen sind somit erforderlich (vgl. Kapitel 5.9.4).
Die hochsten Uberschreitungen ergeben sich entlang der Neusser Stral3e. Dort besteht in Tei-
len bereits eine Bebauung.

Gewerbeldrm

Die Larmsituation innerhalb des Plangebiets wurde ausgehend von den folgenden angrenzen-
den Gewerbebetrieben bzw. von den mithilfe der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA Larm) beurteilten Nutzungen bestimmt:
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— Firma Pollrich — Neusser Stralle 172
— Sanitar, Heizung — Fleenerweg Nr. 9
— Kinftige Parkplatznutzung innerhalb der ehemaligen Panzerhalle

— Parkplatznutzung eines kinftigen Schulgebdudes und einer klnftigen Kindertages-
statte zwischen Fleenerweg und Planstralie

Im Rahmen einer konservativen Betrachtung wurden fiir die freie Schallausbreitung die im
Plangebiet aktuell noch bestehende Gewerbehalle an der Lohstrale 11 zunachst nicht be-
rucksichtigt. Die Beurteilung der einwirkenden Gerausche erfolgt gemafl TA Larm unter Be-
ricksichtigung der Einwirkzeiten, Ruhezeiten sowie der Zuschlage fir Auffalligkeiten (Impulse,
Tdne).

Die Ergebnisse zeigen, dass innerhalb der urbanen Gebiete (MU) die Immissionsrichtwerte
der TA Larm von 63 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts durch die Gesamtbelastung im Sinne
der TA Larm tagstiber wie auch nachts eingehalten werden.

Fir den Bereich der allgemeinen Wohngebiete (WA) und der Flachen fir den Gemeinbedarf
(hier wird ebenfalls von den Anforderungen eines allgemeinen Wohngebiets ausgegangen),
wird nachts der Immissionsrichtwert der TA Larm von 40 dB(A) im gesamten Plangebiet ein-
gehalten. Tagsuber wird der Immissionsrichtwert von 55 dB(A) fast im gesamten Plangebiet
eingehalten. Lediglich am &stlichen Rand des festgesetzten allgemeinen Wohngebiets WA1
wird der Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) durch die Gesamtbelastung im Sinne der TA Larm
um bis zu 1 dB(A) Uberschritten. Innerhalb der Baufenster liegt die Uberschreitung unterhalb
von 1 dB(A).

Die Anforderungen der DIN 18005 fiir Gewerbelarm auf Grundlage der TA Larm fiir allgemeine
Wohngebiete werden somit bei freier Schallausbreitung nicht Gberall flir eine mdgliche Wohn-
bebauung erfillt.

Zusatzlich zur Berechnung bei freier Schallausbreitung wurde die Situation unter Berlcksich-
tigung des im urbanen Gebiet MU1 bestehenden Gebaudes an der Lohstralte 11 (Gewerbe-
halle) gepruft. Die Ergebnisse zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 sowie die
Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die Gesamtbelastung im Sinne der TA Larm dann
vollstandig eingehalten werden. Die bei freier Schallausbreitung festgestellte geringfiigige
Uberschreitung der Immissionsrichtwerte im allgemeinen Wohngebiet WA1 liegt dann nicht
mehr vor.

Insgesamt sind bei Einhaltung der getroffenen MalRnahmen (vgl. Teil B, Kapitel 2.4) Auswir-
kungen auf das Schutzgut Mensch nicht zu erwarten.

Sonstige Immissionen / Geriiche

Auf dem Gelande des Gewerbebetriebs Pollrich wird in einer Halle eine Lackiererei betrieben,
welche Gerliche emittiert. Die Abluft der Lackiererei wird tber eine Abluftéffnung in ca. 10 m
Hohe an die AuRenluft abgegeben. Zur Abschatzung der Geruchsimmissionen auf das Plan-
gebiet wurde ein entsprechendes Gutachten (Peutz Consult GmbH, 09. Marz 2022) erstellt.
Im Ergebnis sind keine unzuldssigen Beeintrachtigungen zu erwarten. Die Gesamtbelastung
mit Geruch liegt unterhalb der Immissionswerte gemafn der TA Luft.

Sonstige Immissionen sind nicht bekannt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind somit nicht zu erwarten.
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2.3.2 Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Tiere

An den vorhandenen Gebauden und Baumen wurden keine Hinweise auf Lebensstatten pla-
nungsrelevanter Arten gefunden. Fledermdause wurden mehrfach beobachtet, aber Hinweise
auf Quartiere wurden nicht gefunden. Diese sind aber nicht vdllig ausgeschlossen. Die Vogel-
arten im Plangebiet sind in Monchengladbach haufig und verbreitet.

Unter Beachtung der Untersuchungen und Malinahmen unter Kapitel 2.4 sind keine Auswir-
kungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Grinflachen mit Baumbestand und auch die Flachen um die Kirche und den Kindergarten
mit Pfarrheim werden erhalten, sodass hiermit auch ein GroRteil des Baumbestands gesichert
ist. Die neuen Bauflachen im Osten (Bereich des ehem. Seniorenheim am Compesmiuhlen-
weg) und an der Neusser Stral’e Uberlagern bereits bebaute Flachen mit Garten, also Bio-
toptypen mit geringerer okologischer Wertigkeit. Fir die Bebauung im Bereich der bislang als
Spielplatz genutzten Flache am Compesmiihlenweg wird das Baufeld weitestgehend auler-
halb des Baumbestands gelegt, sodass dieser groitenteils erhalten werden kann. Durch die
Uberbauung der groRen Flache im Westen (Industriebrache) entfallt ein Biotoptyp mittlerer
Okologischer Wertigkeit und es erfolgt eine Erhéhung der Versiegelungsrate durch die neue
Bebauung und die Verkehrserschlielung dieser Flachen.

Insgesamt entsteht ein dkologisches Defizit, das vor allem auf die Erhéhung der Versiege-
lungsrate und eine geringere 6kologische Wertigkeit der Biotoptypen (Ziergarten) im Umfeld
der neuen Bebauung zurtickzufiihren ist. Hierfir ist eine mittlere Beeintrachtigung anzusetzen.
Insgesamt entstehen somit geringe negative Auswirkungen auf das Schutzgut. Als Kompen-
sation fur diesen Eingriff sind Flachen aus dem Okokonto der Stadt Ménchengladbach zu ver-
wenden, sodass der Eingriff ausgeglichen wird.

2.3.3 Schutzgiiter Flache, Boden, Wasser, Klima und Luft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a+h
BauGB)

Flache

Der Bebauungsplan folgt dem Grundsatz des Vorrangs der Innenentwicklung vor Auf3enent-
wicklung als bedeutsamen Ziel. Zur Vermeidung von Eingriffen in den planungsrechtlichen
Aulenbereich werden geringfiigige Nachverdichtungen sowie die Bebauung einer innerstad-
tischen Industriebrache ermoglicht. Der sparsame und schonende Umgang mit Grund und
Boden kann somit eingehalten werden. Unter Bericksichtigung der festgesetzten GRZ und
einer zulassigen Uberschreitung fiir Nebenanlagen erhéht sich die Versiegelung im Plangebiet
um rund 15 %.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut sind somit als gering negativ einzustufen.

Boden

Der Boden im Plangebiet ist stark anthropogen (Versiegelungen und Auffiillungen) tberpragt
und zudem im Bereich der Altauffillung belastet, sodass nur noch von einer gering ausge-
pragten natlrlichen Bodenstruktur und Funktionserfillung ausgegangen werden kann. Nur
kleinere Flachen weisen noch naturlich anstehenden Boden auf. Die Versiegelung erhéht sich
im Plangebiet von rund 51 % im Bestand auf rund 66 %. Die zusatzliche Versiegelung findet
allerdings vor allem in Bereichen mit Auffillungen (Industriebrache) statt, in denen das natir-
liche Bodengefiige und Bodenfunktion nicht mehr vorhanden sind, sodass insgesamt keine
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten sind.
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Altlasten

In der Altauffiillung und dem Wegebaumaterial wurden Uberschreitungen der Priifwerte nach
BBodSchV bei PCB und bei dem PAK-Einzelparameters Benzo(a)pyren fir die Nutzungsform
Wohnen festgestellt. Zur Sicherung der geplanten Wohnnutzung ist die gesamte 0,5 m bis
1,6 m starke Altauffiillung und das Wegebaumaterial bis zum unterlagernden unbelasteten na-
turlichen Boden auszuheben und zu entsorgen. Da die Zuordnungswerte Z 2 (TR LAGA Boden
2004) Uberschritten werden, muss eine Entsorgung auf einer Deponie erfolgen, entsprechend
der Einstufung in die Deponieklassen | bis Ill.

Im Rahmen der zwischenzeitlich abgeschlossenen Bodensanierung wurde die gesamte
schadstoffhaltige Aufflllung bis auf den sauberen nattrlichen Untergrund ausgehoben und
fachgerecht entsorgt. Durch die erfolgte Sanierungsmaflinahme wurden fiir die geplante Wohn-
bebauung gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen. Es sind keine Auswirkungen zu erwarten.

Aufgrund langjahriger industrieller Vornutzungen ist ein Auffinden von verunreinigtem Boden
innerhalb des gesamten Plangebiets jedoch nicht auszuschlieRen. Bei Auffalligkeiten im Rah-
men von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehdrde der Stadt Monchengladbach un-
verziglich zu informieren. Auffalligkeiten kdnnen beispielsweise geruchlicher und/oder farbli-
cher Art sein, die durch menschlichen Einfluss bewirkt wurden (z. B. durch die Versickerung
von Treibstoffen oder Schmierstoffen) oder strukturelle Veranderungen des Bodens (z. B.
durch Einlagerung von Abfallen). Weiterhin sind Vorsorgemalinahmen gegen das Entstehen
schadlicher Bodenveranderungen sowohl gegen die Beeintrachtigung der Bodenfunktion nach
dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) und Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) als
auch durch den Eintrag von gefahrlichen Stoffen zu treffen.

Wasser

Aufgrund des stadtischen Umfelds ohne Oberflachengewasser und Wasserschutzzonen im
Plangebiet ist von einer geringen Bedeutung der Planung fiir das Schutzgut Wasser auszuge-
hen. Die Entwasserung des Plangebiets im Trennsystem entspricht dem Grundsatz ortsnah
direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser
einzuleiten.

Um die geplante Bebauung Uber die Lohstralle und den Fleenerweg entwassern zu kénnen,
ist das vorhandene Kanalnetz zu erweitern bzw. aus baulichen Griinden zu sanieren. Im Rah-
men der inneren Erschliefung dieses Bereichs sind auch geplanten Regen- und Schmutzwas-
serkanale zu bauen, welche an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden.

Gemal dem DWA-Regelwerk Arbeitsblatt DWA-A 118 ,Hydraulische Bemessung und Nach-
weis von Entwasserungssystemen" und der Normenreihe DIN EN 752 ,Entwasserungssys-
teme aulerhalb von Gebauden" sind Entwasserungssysteme bebauter Gebiete so zu konzi-
pieren und zu bemessen, dass die Anforderungen an den Uberflutungsschutz méglichst opti-
mal erflllt werden. Aus wirtschaftlichen Griinden kénnen sie jedoch nicht so ausgelegt werden,
dass bei Regen ein absoluter Schutz vor Uberflutungen und Vernassungen gewahrleistet ist.
Zum Schutz vor Uberflutungen und Vernassungen infolge von Starkregenereignissen wird da-
her empfohlen, alle Offnungen in Gebduden und auenliegenden Geb&udeteilen, iber die
Wasser in das Gebaude eintreten kann (wie bspw. Hauseingange, Kelleraulientreppen, -fens-
ter, -lichtschachte, Garagen), mindestens 20 cm Uber dem geplanten Gelande herzustellen.
Eine Sicherstellung des Uberflutungsschutzes bei Starkregenereignissen ist zudem mit ande-
ren technischen Mitteln (z. B. Schwellen) umsetzbar.

Der seit dem 01.09.2021 gultige Bundesraumordnungsplan Hochwasser (BRPH) sieht die Pri-
fung der Risiken durch alle Arten von Hochwasser vor. Damit sind sowohl Uberschwemmun-
gen durch Flusshochwasser als auch durch Starkregen gemeint. Fir den Bereich Flusshoch-
wasser sind die Hochwassergefahrenkarten zu Grunde zu legen. Fir den Bereich Starkregen
sind vorzugsweise kommunale Starkregenkarten zu verwenden. Liegen diese nicht vor, ist die
Starkregenhinweiskarte des Bundesamtes flr Kartographie und Geodasie (BKG) zu nutzen.
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Uber die Darstellungen des BKG hinausgehende Informationen zu Starkregenereignissen lie-
gen noch nicht vor, da die Starkregenhinweiskarte der Stadt Ménchengladbach derzeit noch
erarbeitet wird. Gemal den Anwendungshinweisen der Regionalplanungsbehdrde Disseldorf
sind die folgenden Festlegungen des BRPH im Rahmen der Bauleitplanung zu prifen: 1.1.1
(Ziel), 1.2.1 (Ziel), 11.1.1 (Grundsatz), 11.1.3 (Ziel), 11.1.4 (Grundsatz), 11.2.3 (Ziel), 11.3 (Grund-
satz).

1.1.1 (Ziel): Bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3nahmen einschliel3lich der Siedlungs-
entwicklung sind die Risiken von Hochwassern nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stellen
verfligbaren Daten zu priifen. Dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem rdumlichen und zeitlichen Ausmal3 auch die Wassertiefe
und die FlieBgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwiirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Priifung von
Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren Umgebung befinden sich fir die Planung rele-
vante Oberflachengewasser. In den Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten wird
der verrohrte Gladbach, welcher rund 200 m stdlich des Geltungsbereichs dieses Bebauungs-
plans entlang der Bahntrasse als Gewasser verlauft, dargestellt. Fir das Plangebiet und die
angrenzende Bebauung besteht gemal den Fachdaten des LANUV sowohl bei Hochwasser
mit hoher Wahrscheinlichkeit (HQnzuiig) als auch bei Hochwasser mit mittlerer Wahrscheinlich-
keit (HQ100) kein Hochwasserrisiko. Selbst bei einem Hochwasser mit niedriger Wahrschein-
lichkeit (HQexrem), d. h. bei einem Extremhochwasser, welches im Mittel seltener als alle 100
Jahre auftritt, sind im Plangebiet keine Uberflutungen zu erwarten. Ostlich anschlieRend an
das Plangebiet, im Bereich der Volksbadstralle, kann es aber zu Uberﬂutungen durch Ausufe-
rungen des Gladbachs kommen. Die gesamthydraulische Situation in den im weiteren Verlauf
an den Gladbach angrenzenden Gebieten wird durch die beabsichtigte Renaturierung des
Gladbachs und des Olgrabens jedoch erheblich verbessert, so dass positive Einfliisse, im
Sinne der Reduzierung von Hochwasserrisiken, zu erwarten sind.

Laut Starkregenkarte des BKG werden sowohl bei einem seltenen Starkregenereignis (ein-
stiindiger Starkregen bis zu 80 mm/gm/h, Wiederkehrintervall 100 Jahre) als auch bei einem
extremen Starkregenereignis (90 mm/gm/h) im Plangebiet punktuell Wassertiefen im unteren
Bereich (0,1 bis 0,7 m) erreicht. Dies betrifft insbesondere den Bereich zwischen Compesmiih-
lenweg und der dstlichen Plangebietsgrenze. Betroffen sind tGberwiegend Verkehrs- und Frei-
flachen. Im westlichen Teil des Plangebietes, zwischen Compesmuhlenweg und LohstralRe
bzw. Fleenerweg, werden in den Starkregenkarten mit Ausnahme von drei kleinrdumig be-
grenzten Bereichen keine nennenswerten Uberflutungsflachen dargestellt. Bei zwei der drei
Uberflutungsflachen handelte es sich um kiinstliche Vertiefungen, die im Rahmen der mittler-
weile erfolgten Bodensanierung aufgeflllt wurden und somit keine potentiellen Flachen fir
Einstauungen mehr darstellen. Die Uberflutungsfléache entlang des Compesmiihlenweges er-
reicht bei seltenen Starkregenereignissen eine Wassertiefe im unteren Bereich von bis zu 0,6
m und bei extremen Starkregen von bis zu 0,8 m.

Die FlieRgeschwindigkeiten sind in allen Fallen mit bis zu 0,2 m/s sehr gering. Hiervon ausge-
nommen sind die FlieRgeschwindigkeiten auf der nérdlich an das Plangebiet angrenzenden
Neusser Stralle. Dort werden bei seltenen Starkregen FlieRgeschwindigkeiten von bis zu 0,4
m/s und bei extremen Starkregen vereinzelt bis zu 0,6 m/s erreicht.
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Uberlagerung BP 792.0/Starkregenhinweiskarte - FlieBgeschwindigkeiten (extremer Starkregen)

Zur Einschatzung der Schutzwirdigkeit der vorliegenden Planung gegentiber den angespro-
chenen Risiken fehlt es grotenteils an geeigneten objektiven Beurteilungsmalistaben. Da es
sich bei der Planung um die Bestandssicherung und Entwicklung von Wohn- bzw. mischge-
nutzten Gebieten mit sozialen Infrastruktureinrichtungen handelt, kann jedoch von einer hohen
Schutzwirdigkeit ausgegangen werden.

Die Empfindlichkeit der Nutzungen hinsichtlich mdglicher Schadigungen der geplanten Nut-
zungen wird als relativ gering eingeschatzt. Einerseits liegen die geplanten baulichen Nutzun-
gen weitgehend auRerhalb relevanter Uberflutungsbereiche. Andererseits werden die derzeit
vorhandenen Uberflutungsbereiche auf Verkehrs- und ErschlieBungsflachen auch zukiinftig
als solche erhalten. Dies wird durch Festsetzung von StralBenverkehrsflachen, Flachen fir
Stellplatze, Flachen die mit Geh- und Fahrrechten belastet sind sowie privaten Griinflachen im
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Bebauungsplan sichergestellt. Um die prognostizierte Gefahr mdglicher Starkregenereignisse
im Plangebiet darliber hinaus zu minimieren, sind bauliche oder technische Vorkehrungen (z.
B. Anordnung von Gebaudedéffnungen) im Einzelfall zu treffen. Hierzu wird ein entsprechender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die konkrete Prufung erfolgt auf Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens.

Von einer Verschlechterung der Situation fur die umliegende Bestandsbebauung ist aufgrund
der neuen Planung (z. B. durch Verdrangung von Hochwasser auf angrenzende Flachen) und
der nur punktuell auftretenden geringen Wasserhdhen, die bei einem Starkregenereignis er-
reicht werden, nicht auszugehen.

1.2.1 (Ziel): Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch
oberirdische Gewésser oder durch Starkregen sind bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen einschlielllich der Siedlungsentwicklung nach Mal3gabe der bei éffentlichen Stel-
len verfiigbaren Daten vorausschauend zu priifen.

Weder im Plangebiet noch in der ndheren Umgebung befinden sich fir die Planung relevante
Oberflachengewasser. Wie bereits unter dem Ziel 1.1.1 erlautert, wird sich die gesamthydrau-
lische Situation in den im weiteren Verlauf an den Gladbach angrenzenden Gebieten durch
die beabsichtigte Renaturierung des Gladbachs und des Olgrabens erheblich verbessern, so
dass positive Einflisse im Sinne der Reduzierung von Hochwasserrisiken zu erwarten sind.

Aufgrund und infolge des Klimawandels ist auch fiir das Plangebiet ein Anstieg der Haufigkeit
und der Intensitat von Starkregenereignissen zu erwarten. Rickschllsse auf die weitere Ent-
wicklung sind aus den verfligbaren Daten jedoch nicht zu ziehen.

Der versiegelte Anteil wird sich durch die geplante Bebauung erhéhen. Zur Minimierung der
u. a. aus Starkregenereignissen resultierenden Risiken, wurden im Rahmen der verbindlichen
Bauleitplanung entsprechende Festsetzungen und Hinweise in den Bebauungsplan Nr. 792/0
aufgenommen:

Festsetzungen zur Grundflachenzahl und Gberbaubarer Grundstlicksflache
Festsetzung von Dachbegriinung auf Flachdachern

Festsetzung von o6ffentlichen und privaten Grinflachen und Begriinungsmaf3nahmen
Hinweise zum Uberflutungsschutz

Unterirdische Gewasser sind in dem Planungsbereich nicht vorhanden.

11.1.1 (Grundsatz): Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen in Einzugsgebieten
nach § 3 Nummer 13 WHG sollen hochwasserminimierende Aspekte beriicksichtigt werden.
Auf eine weitere Verringerung der Schadenspotentiale soll auch dort, wo technische Hoch-
wasserschutzanlagen schon vorhanden sind, hingewirkt werden.

Das Plangebiet befindet sich in einem Einzugsgebiet nach § 3 Nummer 13 WHG. Durch die
Planung kommt es im Vergleich zur Bestandssituation insbesondere im Bereich zwischen
Compesmiuhlenweg und Lohstralke/Fleenerweg zu einer Erhéhung des Versiegelungsgrads.
Dort soll eine seit Jahrzehnten brach gefallene Gewerbeflache nach Bodensanierung inner-
halb eines vorhandenen Siedlungsgefliges nun zu einem Wohngebiet mit sozialen Infrastruk-
tureinrichtungen entwickelt werden. In den Ubrigen Teilbereichen des Plangebiets werden nur
untergeordnete Flachenanteile einer potenziellen Neuversiegelung zugefuhrt. Die Flachen im
Plangebiet werden Uber die bestehenden und ausreichend dimensionierten Regenwasserka-
nale in den Gladbach eingeleitet. Eine Anderung der Entwésserungssituation ist nicht beab-
sichtigt.

Hochwasserminimierende MalRnahmen, wie der Rickbau von baulichen Anlagen, Flachenent-
siegelungen oder multifunktionale Nutzungsformen, sind auf Grund der geplanten Nutzungen
nicht vorgesehen. Im Bebauungsplan werden aber folgende hochwasserminimierende Mal3-
nahmen festgesetzt:

- Dachbegrinung von Flachdachern und nicht Gberbauten Tiefgaragen (Verzégerung
des Oberflachenabflusses) und
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- Wasseraufnahmefahige Herstellung und Begriinung bzw. Bepflanzung der nicht mit Ge-
bauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen sowie Ausschluss von
Kies- und Steinschiittungen (Verzégerung des Oberflachenabflusses bzw. Gewahrleistung
einer teilweisen Niederschlagswasserversickerung).

11.1.3 (Ziel): Bei raumbedeutsamen Planungen und Maf3nahmen in Einzugsgebieten nach § 3
Nummer 13 WHG ist das natiirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermbgen
des Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten lber das Wasserhaltevermdgen
des Bodens bei 6ffentlichen Stellen verfiigbar sind, zu erhalten.

Einer Erhaltung im Sinne von Satz 1 wird gleichgesetzt:

1. Eine Beeintrdchtigung des Wasserversickerungs- und Wasserrlickhaltevermégens des Bo-
dens wird in angemessener Frist in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang aus-
geglichen.

2. Bei notwendigen Unterhaltungsmalinahmen sowie Ausbau- und Neubauvorhaben von Bun-
deswasserstrallen werden mehr als nur geringfiigige Auswirkungen auf den Hochwasser-
schutz vermieden.

Ausweislich der Bodenkarte BK 50 von NRW 1 : 50.000 sind im Plangebiet Béden mit groliem
Wasserrickhaltevolumen und hoher Regulations- und Kuihlungsfunktion von der Planung be-
troffen. Die Lehm/Schluff-Béden werden in Folge der vorgesehenen Versiegelungen weitge-
hend dem Wasserhaushalt entzogen. Dies trifft jedoch nur fir die Flachen zu, die nicht bereits
anthropogen verandert wurden.

Grundsatz 11.1.4 ist nicht prifbedurftig, da keine als Abfluss- und Retentionsraum wirksamen
Bereiche in und an Gewassern betroffen sind. Ziel 11.2.3 ist nicht priifbeddirftig, da kein Uber-
schwemmungsgebiet betroffen ist. Ebenso nicht relevant ist der Grundsatz Il. 3, da auch kein
Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten vorliegt.

Dem Prufauftrag des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz (BRPH) wird damit ent-
sprochen.

Insgesamt sind keine Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Klima und Luft

Im norddstlichen Bereich des Plangebiets werden nur geringfiigige Mdglichkeiten zur Nach-
verdichtung entlang der Neusser Stralle und des Compesmiihlenwegs geschaffen. Die beste-
henden Grinflachen und Gehdlzstrukturen in diesem Bereich werden weitestgehend pla-
nungsrechtlich gesichert. Uber die sonstigen griinordnerischen Festsetzungen (u. a. begriinte
Vorgartenzonen, Begriinung von Flachdachern und nicht Gberbauten Tiefgaragen, begrinte
Grundstuckseinfriedungen) wird gewahrleistet, dass der durch die Nachverdichtungsmaglich-
keiten verringerte Vegetationsanteil ausgeglichen wird. Die bestehenden Schneisen fur die
ankommenden Kaltluftstrome aus sudlicher und sidwestlicher Richtung werden in Form des
Compesmiuhlenwegs, der angrenzenden offentlichen Grinflache sowie der fulRlaufigen Ver-
bindung entlang der Kirche erhalten.

Eine Zunahme der Versiegelung erfolgt im Wesentlichen durch die Neubebauung im westli-
chen Planbereich (Industriebrache des ehemaligen Pollrich-Gelandes). Als MaRnahmen zur
Minderung der Auswirkungen sind dafir eine Grinflache mit mindestens neun Baumpflanzun-
gen im Innern der Wohnbebauung sowie eine Baumreihe aus 19 Baumen entlang der neuen
Verbindungsachse zwischen dem Quartiersplatz des REME-Geléndes bis zum Compesmuh-
lenweg festgesetzt. Die vorgesehene Platzflache zwischen Lohstrafle und Fleenerweg wird
ebenso begrint und weist mit mindestens vier Baumpflanzungen entsprechende Verschat-
tungselemente auf.

Die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen Anlagen tberbauten Flachen der be-
bauten Grundstlicke sind wasseraufnahmefahig zu belassen oder herzustellen und zu begru-
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nen oder zu bepflanzen, soweit dem nicht die Erfordernisse einer anderen zulassigen Verwen-
dung der Flachen (z. B. erforderliche Zuwegungen und Zufahrten) entgegenstehen. Lose Ma-
terial- und Steinschittungen (sog. "Schottergarten") sind unzuldssig. Eine Begrinung bzw.
Bepflanzung unbebauter Grundstlicksteile ist insbesondere fur die Pflanzen- und Tierwelt im
Hinblick auf die sich verandernden klimatischen Bedingungen von besonderer Bedeutung.
Darlber hinaus soll die Festsetzung als Anpassungsmalnahme gegen die Auswirkungen des
Klimawandels dienen, um einer Aufheizung der stadtischen Bereiche mdglichst zu minimieren.

Die Herstellung von mindestens extensiven Dachbegriinungen sind auf samtlichen Flachda-
chern und flach geneigten Dachflachen festgesetzt. Gebaudebereiche hierflr kénnten insbe-
sondere die Gemeinbedarfsflachen (Kita, Grundschule) am Fleenerweg und eine Neubebau-
ung im urbanen Gebiet MU1 sein. Dartiber hinaus werden fir die privaten Grundstlicksberei-
che weitergehende Malinahmen zur Verringerung der Versiegelung (z. B. die Verwendung
von Rasengittersteinen fiir Zufahrten und Zuwegungen) sowie die Nutzung von Regenwasser
(z. B. durch Zisternen oder sonstige offene Wasserflachen) empfohlen.

Die aus sud- bzw. sudwestlicher Richtung kommenden Kaltluftstrome kénnen weiterhin durch
die Lohstrale sowie die vorgesehene Verbindungsachse zum Compesmiuhlenweg in die nérd-
lich gelegenen bebauten Bereiche gelangen. Dies wird durch die im allgemeinen Wohngebiet
WA1 festgesetzte offene Baustruktur aus Einzel- und Doppelhausern unterstuitzt.

Unter Beachtung der BegrinungsmalRnahmen sind keine Auswirkungen auf die Schutzguter
Klima und Luft zu erwarten.

2.3.4 Schutzgiiter Landschaft und Ortsbild (§ 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

Das Ortsbild wird im 6stlichen Bereich durch eine Erweiterung der Bebauung entlang der
Neusser Strale und eine Anderung der Bebauung am Compesmihlenweg (Wohnbebauung
statt Seniorenheim) geringflgig verandert. Die vorhandenen Griinflachen und der Baumbe-
stand werden im Wesentlichen erhalten, sodass hier keine Beeintrachtigung zu erwarten ist.
Die geplante Bebauung auf den ehemaligen Gewerbeflachen wird eine deutlich positive Ver-
anderung im Ortsbild erzeugen. Durch die Ausbildung mit einer 6ffentlichen Grinflache und
einer stadtbildpragenden Baumreihe entlang der neuen Verbindungsachse erhalt das Plange-
biet Flachen mit Aufenthaltsqualitaten, eine gute innere Erschlielung und eine verbesserte
fuBlaufige Anbindung an das 0Ostlich angrenzende Zentrum Lurrip-Mitte. Damit sind insgesamt
positive Wirkungen fiir das Ortsbild und die wohnungsnahe Erlebnis- und Erholungsfunktion
verbunden.

2.3.5 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter/Denkmal (§ 1 Abs. 6 Nr. 7d BauGB)
Denkmalschutz

Aus den Denkmaleigenschaften der Katholische Pfarrkirche St. Maria Empfangnis (Denkmal-
liste der Stadt Monchengladbach Nr. N 011) ergeben sich Restriktionen und Anforderungen
hinsichtlich der Kubatur und Gestaltung einer Neubebauung, in den die Kirche umgebenden
Baufeldern (Flachen fir Gemeinbedarf, MU1, MU2 und WAD5). Die Errichtung von Gebauden
und sonstigen baulichen Anlagen bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf § 9 Denk-
malschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW). Hierauf wird ausdrtcklich im Bebauungs-
plan hingewiesen.

Die Abstande der umgebenden Baufelder zum Denkmal befinden sich im Rahmen der aktuell
vorhandenen Absténde der Bestandsbebauung. Darlber hinaus wurden die von der Unteren
Denkmalbehoérde gegebenen Hinweise bzgl. einer vertraglichen Héhe von umgebenden bau-
lichen Anlagen in den Festsetzungen des Bebauungsplans berlcksichtigt (max. zwei Vollge-
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schosse im urbanen Gebiet MU3). Zudem wurden 6rtliche Bauvorschriften getroffen, die si-
cherstellen, dass sich Neubauten in diesem Bereich harmonisch in die vorhandene Bestands-
bebauung einfligen. Auswirkungen auf das Schutzgut sind damit nicht zu erwarten.

Bodendenkmalpflege

Archaologische Bodenfunde sind nicht bekannt, sie kdnnen jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den. Da ohne systematische Untersuchung die Existenz archaologischer Bodenurkunden
nicht auszuschlief3en sind, sind die Bestimmungen der §§ 15 und 16 des Denkmalschutzge-
setzes NW, die den Umgang mit ,Zufallsfunden® regeln, zu beachten. Beim Auftreten archao-
logischer Bodenfunde ist die Stadt Ménchengladbach unverziglich zu informiere. Bodendenk-
mal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Auswirkungen auf das kulturelle
Erbe und sonstige Sachguter im Plangebiet sind nicht zu erwarten.

2.3.6 Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB)

Natura 2000-Gebiete sind weder im Plangebiet noch in der unmittelbaren Nahe vorhanden.
Auswirkungen auf Natura 2000-Gebiete sind damit nicht zu erwarten.

2.3.7 Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und
Abwissern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB)

Im Plangebiet sind nur Betriebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Die Ab-
fallentsorgung wird tber den Entsorgungstrager sichergestellt. Die Grundstiicke sind bzw. wer-
den durch offentliche StralRen erschlossen. Dort sind bzw. werden die zur abwassertechni-
schen ErschlieBung erforderlichen Regen- und Schmutzwasserkanale verlegt. Um die ge-
plante Bebauung Lohstralle und Fleenerweg entwassern zu kénnen, ist das vorhandene Ka-
nalnetz zu erweitern bzw. aus baulichen Grinden zu sanieren. Die Versorgung mit Strom,
Erdgas und Telekomunikation wird durch die Versorgungstrager sichergestellt. Hinsichtlich
des Hausbrands ist durch die zusatzliche Bebauung grundséatzlich eine geringfligige Zunahme
der Emissionen zu erwarten. Durch die Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) und
des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) fur die Errichtung von Gebauden sind die Auswir-
kungen als gering negativ anzusehen.

2.3.8 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB)

Der Einsatz erneuerbarer Energien sowie die energieeffiziente Nutzung werden im Wesentli-
chen durch das Energiefachrecht bestimmt. Da die Vorgaben der Energieeinsparverordnung
(EnEV) und des Erneuerbare-Energien-Gesetzes (EEG) fir die Errichtung von Gebauden be-
reits hoch angesetzt sind und regelmafRig dem Stand der Technik angepasst werden, wird
keine stadtebauliche Erforderlichkeit flr erganzende oder flankierende Festsetzungen im Be-
bauungsplan gesehen. Zugleich werden energetische Festsetzungen im Bebauungsplan sta-
tisch, wahrend das Energiefachrecht mit seinen technischen Regelwerken dynamisch ange-
passt wird. Das bedeutet, dass entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan durch die
voranschreitende technologische Entwicklung in absehbarer Zeit veraltet waren, wohingegen
das Energiefachrecht stets den Stand der Technik abbildet.

Der Bebauungsplan ist grundsatzlich so gestaltet, dass er fiir die von beiden Fachgesetzen
geforderten MalRnahmen zur Energieeinsparung im Gebaudebereich und fur den Einsatz er-
neuerbarer Energien (z. B. solare Strahlungsenergie, Geothermie) keine entgegenstehenden
Festsetzungen trifft und die Wahlfreiheit flr die Bauherren bzgl. der Ausflillung des Energie-
fachrechts offenhalt.
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2.3.9 Darstellungen von Landschaftsplanen sowie sonstigen Pldnen, insbesondere
des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechtes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB)

Die Flachen des Plangebiets liegen nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans.
Wasser- sowie abfalltechnische Plane liegen nicht vor.

Die Lirriper Stralle und die Neusser Stralde sind im Larmaktionsplan 2. Stufe der Stadt Mon-
chengladbach als Belastungsachsen aufgefiihrt. Auf der Lirriper Stralle wurde im Jahr 2020
eine streckenbezogene Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h angeordnet.

Von den gemal dem Larmaktionsplan gegen eine Zunahme des Larms zu schitzenden ,ru-
higen Gebieten” befindet sich das dem Plangebiet nachstgelegene Gebiet stidlich der Bahnli-
nie Ménchengladbach — Neuss. Es handelt sich hierbei um die Kleingartenanlage an der Kor-
schenbroicher Stralte. Sowohl durch die Lage dieser Anlage auf der anderen Seite der Bahn-
strecke sowie durch die Entfernung zum Plangebiet sind keine Auswirkungen der Planung auf
die Larmsituation in diesem Gebiet zu erwarten.

2.3.10 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitét in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden (§ 1 Abs. 6 Nr.
7h BauGB)

Wie bereits in Kapitel 2.1.3 dargestellt, liegt das Plangebiet innerhalb des 2012 beschlossenen
Luftreinhalteplans Ménchengladbach. Es befindet sich jedoch aul3erhalb der dort festgelegten
Umweltzone.

Aufgrund der nur geringflgigen Erhéhung des Verkehrsaufkommens flir das gesamte Gebiet
des Bebauungsplans von rund 170 Kfz/h, welche sich auf die angrenzenden Stralen verteilen,
sind keine Auswirkungen der Planung auf die Luftqualitat zu erwarten. Zudem liegen im Plan-
gebiet keine baulichen Strukturen mit unzureichenden Durchliftungsbedingungen wie z. B.
Straldenschluchten vor. Dartber hinaus wurden die Ergebnisse und Planungshinweise der
Stadtklimaanalyse Moénchengladbach 2019 in diesem Bebauungsplan bericksichtigt (vgl. Ka-
pitel 2.3.3).

2.3.11 Wechselwirkungen zwischen den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 a bis d BauGB genannten
Schutzgiitern (§ 1 Abs. 6 Nr. 7i BauGB)

Bei der Beurteilung von Umweltauswirkungen sind auch die Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern zu berlcksichtigen, da sich die Schutzglter nicht immer eindeutig voneinander
trennen lassen. Die einzelnen Schutzgtiter erfillen jeweils bestimmte Funktionen in Natur und
Landschaft, stehen aber oftmals auch in Beziehung zu anderen Schutzgitern und sind dort
ebenfalls von Bedeutung. Mit dem Verlust des natlrlichen Bodens ist gleichzeitig ein Verlust
der vorhandenen Vegetation und der Biotopfunktion verbunden. Darliber hinaus bestehen auf-
grund der Versiegelung des Bodens Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Verrin-
gerung der Grundwasserneubildung sowie auf das Klima durch den weitestgehenden Verlust
der Kaltluftproduktionsfunktion. Das Schutzgut Mensch ist beeintrachtigt, wenn aufgrund nicht
ausreichend vorhandener Grunflachen der Erholungswert beeintrachtigt wird.

Als negative wechselseitige Auswirkungen sind im Wesentlichen die geringfligige Neuversie-
gelung und die damit einhergehende verringerte Grundwasserneubildung und Verdunstung
bzw. Kihlung sowie der Wegfall als Vegetationsstandort zu nennen. Diese sind gegenlber
der Bestandssituation als geringfligig negative Auswirkungen zu beurteilen, da vorwiegend
ehemals industriell genutzte Flachen genutzt werden. Diese negativen Auswirkungen werden
durch die festgesetzten BegrinungsmalRnahmen jedoch gemildert, sodass insgesamt keine
erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Weitergehende Wechselwirkungen fir das Plangebiet sind dartber hinaus nicht bekannt.

24 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung oder zum Ausgleich
der erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen

Um die voraussichtlichen Eingriffe in die Schutzglter zu verringern bzw. vollstandig zu vermei-
den oder auszugleichen, werden folgende MalRnahmen im Bauleitplanverfahren umgesetzt

Schutzgut Mensch

Wie oben beschrieben sind aufgrund der Verkehrslarmimmissionen verschiedene Schall-
schutzmalnahmen erforderlich. Nachfolgend werden die jeweiligen Festsetzungen aufgeflihrt.

Zum Schutz gegen Schall ist grundsatzlich eine Vielzahl von Malthahmen mdglich. Diese wer-
den unterschieden in aktive MalRnahmen (bezogen auf die Schallquelle bzw. die Schallaus-
breitung) und passive Mallnahmen (bezogen auf die Empfangerseite).

Grundsatzlich ist aktiven Schallschutzmalinahmen (Schallschutzwande, -walle oder larmopti-
mierte Strallenbelage) der Vorrang vor passiven Schallschutzmaflinahmen einzuraumen. Ak-
tiver Schallschutz zur Stral3e wiirde bedeuten, dass entlang der StralRen Schallschutzanlagen
(Wande, Walle, Kombination Wand/Wall etc.) errichtet werden wiirden. Um beispielsweise ein
viergeschossiges Gebaude in Ganze zu schitzen, musste eine Schallschutzwand mit einer
vergleichbaren Hoéhe errichtet werden. Aktive Schallschutzmaflinahmen sind jedoch aufgrund
der innerstadtischen Lage und deren nicht gewinschter Barrierewirkung an diesem Standort
stadtebaulich nicht vertretbar. Darliber hinaus mangelt es, zumindest im Bereich der beste-
henden Stral3en, an einer entsprechenden Flachenverflgbarkeit fir solche Bauwerke. Folglich
ist im vorliegenden Fall passiver Schallschutz fur die betroffenen Gebaude vorzusehen.

Anforderungen an den passiven Ldrmschutz

Je nach Belastung muss fur passiven Schallschutz an den Neu- oder bei Umbauten gesorgt
werden. Mit dem Runderlass des Ministeriums fir Heimat, Kommunales, Bau und Gleichstel-
lung - 614 — 408 am 7. Dezember 2018 zu der Verwaltungsvorschrift Technische Baubestim-
mungen NRW (VV TB NRW) wurde zum 02.01.2019 die DIN 4109 in NRW als Technische
Baubestimmung eingeflhrt. Zur Beurteilung, ob an die Aufienfassaden erhéhte Anforderun-
gen an die Schalldammung zu stellen sind, dient die Kennzeichnung der larmbelasteten Be-
reiche nach der Tabelle 7 der DIN 4109-1. Im Bebauungsplan Nr. 792/0 sind in einer entspre-
chenden Beikarte die maf3geblichen Aul3enlarmpegel dargestellit.

Der ,malgebliche Aufienlarmpegel“ wird gemaf DIN 4109-2 [11] aus den um + 3dB(A) erhéh-
ten Immissionspegeln fir die Tageszeit nach den RLS-90 (Stral3e) gebildet.

Betragt die Differenz der Beurteilungspegel zwischen Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A),
so ergibt sich der malfigebliche Auflienlarmpegel zum Schutz des Nachtschlafes aus einem
3 dB(A) erhdhten Beurteilungspegel fir die Nacht und einem Zuschlag von 10 dB(A).

Dabei ist zu beachten, dass der ,mafl3gebliche AuRenlarmpegel“ nicht der die Larmbelastung
darstellende Beurteilungspegel gemafy DIN 4109 ist, sondern ein Bemessungswert flr den
baulichen Schallschutz. Auf nicht Gberbaubaren Flachen haben die malRgeblichen AuRenlarm-
pegel daher keine Funktion.

Die Gesetzgebung fordert zur Energieeinsparung bereits unabhangig von der akustischen Si-
tuation den Einbau doppelschaliger Fenster. Die Anforderungen nach DIN 4109 fiir einen malf3-
geblichen AulRenlarmpegel von 56 bis 60 dB(A) (auch eingeschrankt fir einen mafgeblichen
AulRenlarmpegel von 61 bis 65 dB(A)) werden bei sachgerechter Bauausfiihrung in der Regel
bereits durch die erforderlichen doppelschaligen Fenster erfiillt.

Innerhalb der Baufenster im Plangebiet ergeben sich malRgebliche AuRenlarmpegel bis zu 77
dB(A). Hieraus ergeben sich Anforderungen fur das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Maf}
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fur eine Wohnnutzung von 30 bis 47 dB. Die genaue Festlegung der Anforderungen an die
einzelnen Bauteile setzt die Kenntnis der Bauausfiihrung voraus, da Raummale und Fenster-
anteile sowie die AuRenpegel mit in die Berechnungen eingehen. Die genaue Festlegung der
Anforderungen hat daher im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erfolgen.

Wohngrundrissgestaltung

Fir Gebaude mit Fassaden mit Beurteilungspegeln oberhalb von 65 dB(A) sind grundsatzlich
Grundrissoptimierungen vorzunehmen, um gesunde Wohnverhaltnisse herzustellen.

Diesbeziglich soll festgesetzt werden, dass Wohnungen mit Fassaden, die auf, parallel oder
in einem Winkel bis einschlieRlich 90° zu den entlang von Baugrenzen festgesetzten tiberbau-
baren Grundstlcksflachen ausgerichtet sind und die die zu dieser Baugrenze hin orientierte
Auflenwand des Gebaudes darstellen, in den Fassadenbereichen 1.2, 1.3, 1.4, 1.5, 1.6 2.1,
2.2, 2.3, 2.4 und 2.5 je mindestens einen Aufenthaltsraum mit einem Fenster zu einer Seite
aulierhalb der oben genannten Fassadenbereiche aufweisen missen. Somit wird verhindert,
dass Aufenthaltsrdume nur zu larmbelasteten Fassadenbereichen ausgerichtet werden.

Um eine gesunde Schlafnutzung sicherzustellen, sollen in Bereichen mit einem nachtlichen
Beurteilungspegel von 60 dB(A) und mehr nur zu der larmabgewandten Seite der Gebaude
zulassig sein.

Daher soll festgesetzt werden, dass Raume, die liberwiegend zum Schlafen genutzt werden,
in Wohnungen mit Fassaden, die auf, parallel oder in einem Winkel bis einschlief3lich 90° zu
den entlang von Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstuicksflachen ausgerichtet
sind und die die zu dieser Baugrenze hin orientierte Aullenwand des Gebaudes darstellen, in
den Fassadenbereichen 1.3, 1.4, 1.5, 2.2, 2.3 und 2.4 ausgeschlossen sind.

AuBenwohnbereiche

Gemal aktueller Rechtsprechung kénnen unzulassige Kommunikationsstérungen in Berei-
chen auftreten, in denen Dauerschallpegel von mehr als 62 dB(A) zu erwarten sind. Au3en-
wohnbereiche wie Balkone, Loggien, Garten und Terrassen sind daher in den stralRenabge-
wandten Bereichen vorzusehen. Fir die betroffenen Fassadenbereiche sollen AuRenwohnbe-
reiche daher ausgeschlossen werden.

Daher soll festgesetzt werden, dass Au3enwohnbereiche im Bereich von Fassaden, die auf,
parallel oder in einem Winkel bis einschliellich 90° zu den entlang von Baugrenzen festge-
setzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausgerichtet sind und die die zu dieser Baugrenze
hin orientierte Aufienwand des Gebaudes darstellen, in den Fassadenbereichen 1.1, 1.2, 1.3,
14,1.5,1.6,1.7,21, 22, 2.3, 2.4, 2.5 und 2.6 ausgeschlossen sind. Dabei kénnen bspw.
verglaste Balkone oder durch vergleichbare Mallnahmen geschiitzte Au3enwohnbereiche
auch in den straflenzugewandten Bereichen umgesetzt werden.

Schallgedédmmte Lliftungssysteme

Ein wichtiger Aspekt im Zusammenhang mit SchallschutzmalRnahmen bei hohen Verkehrs-
larmbelastungen sind schallgeddmmte Luftungen. Aufgrund der heute vorhandenen, aus ener-
getischen Gesichtspunkten notwendigen Luftdichtheit der Fenster, ist bei geschlossenen
Fenstern kein ausreichender Luftaustausch mehr gegeben. Dariiber hinaus wird im Beiblatt 1
der DIN 18005 darauf hingewiesen, dass bereits bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) — dies
entspricht einem mafgeblichen Aulienlarmpegel von 58 dB(A) — selbst bei nur teilweise ge-
offnetem Fenster ein ungestorter Schlaf haufig nicht mehr mdéglich ist. In diesen Bereichen
sollen Schlafraume daher mit schallgedammten Luftungssystemen ausgestattet werden.

Diesbezuglich soll festgesetzt werden, dass Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt
werden, mit Fenstern, die ausschliel3lich in Fassadenabschnitten liegen, in denen maRgebli-
che AuRenlarmpegel von 58 dB(A) oder dartber vorliegen, mit schallgedammten Liftungssys-

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 792/0 ,REME Los 1“ 84

temen oder durch gleichwertige Mallnahmen auszustatten sind, die eine ausreichende Belif-
tung dieser Raume bei geschlossenen Fenstern sicherstellen. Dies betrifft nahezu das ge-
samte Plangebiet.

Klima- und liiftungstechnische Anlagen

Zum Schutz der Wohnnutzung vor Schalleintragen aus haustechnischen Anlagen soll festge-
setzt werden, dass klima- und lUftungstechnische Anlagen so auszulegen sind, dass die
Summe der Gerauschimmissionen dieser Anlagen den um 15 dB(A) reduzierten anteiligen
Immissionsrichtwert an den umliegenden Immissionsorten nicht Uberschreitet. Dartiber hinaus
sind weitere schalltechnische Randbedingungen der DIN 45681, der DIN 45680 sowie der TA-
Larm einzuhalten.

Tiefgaragenzufahrten

Um Beeintrachtigungen durch den Betrieb von Tiefgaragen zu minimieren, sind in Gebaude
integrierte Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten mit einem vollstandig geschlossenen Garagentor
und an Wanden und Decken vollstandig bis 2,0 m in die Offnung hinein gemaR DIN EN 1793-
1 (Ausgabe November 1997, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e. V.) mit einer
Schallabsorption DL, > 8 dB auszufiihren.

Nicht in die Gebaude integrierte Tiefgaragen sind mit einem vollstandig geschlossenen larm-
armen Garagentor auszufihren. Die Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrten missen im Rampenbe-
reich hoch absorbierend ausgefiihrt werden gemaf den ZTV-Lsw 06 (Zuséatzliche Technische
Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfihrung von Larmschutzwanden an Strallen) entspre-
chend dem Kriterium der Schallabsorption DL, > 8 dB(A).

Ausnahmen von den Festsetzungen

Die Festsetzung zum Schallschutz im Bebauungsplan sind auf den ,worst-case® bei freier
Schallausbreitung ohne abschirmende Bebauung abgestellt. Durch eine sukzessive Bebau-
ung des Plangebiets konnen immer wieder Konstellationen entstehen, in denen durch neu
erstellte Gebaude ein Teil der Schalleintrage flir andere Gebaude oder Flachen bereits abge-
schirmt wird. In solchen Fallen sind ggfs. nicht alle festgesetzten MalRnahmen zur Sicherstel-
lung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erforderlich. Um eine unnétige Harte fir kiinftige
Bauherren auszuschlie3en, kdnnen daher Ausnahmen von den oben genannten Festsetzun-
gen zugelassen werden, wenn durch Sachverstandige fiir Schallschutz im Baugenehmigungs-
verfahren nachgewiesen wird, dass andere geeignete MalRnahmen ausreichen, um den erfor-
derlichen Schallschutz zu gewahrleisten.

Gewerbeldrm

Die Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die Gesamtbelastung im Sinne
der TA Larm vollstandig eingehalten werden kénnen, sofern das bestehende Gebaude an der
Lohstralle 11 (Gewerbehalle) erhalten bleibt oder ein Gebaude in gleicher Grofie errichtet
wird.

Ein Rickbau des Gebaudes, welches sich im Eigentum der Stadt Ménchengladbach befindet,
ist zurzeit noch nicht geplant. Im entsprechenden Baufeld des MU1 wurden darlber hinaus
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung getroffen, welche bei einem zuklnftig ggf.
erfolgenden Neubau die Errichtung eines grélieren Gebaudes sicherstellen (insb. Mindestzahl
von 3 bis 4 Vollgeschossen, geschlossene Bauweise). In einem mit dem ErschlieBungstrager
des Wohngebiets noch zu schlieenden stadtebaulichen Vertrag wird sich die Stadt Ménchen-
gladbach dazu verpflichten, das Gebaude Lohstralle 11 nur zurlickzubauen, wenn ein zeitna-
her Neubau von mindestens gleicher Lange erfolgt. Ebenso verpflichtet sich die Stadt bei ei-
nem Verkauf des Grundstiicks, auch einen potenziellen Rechtsnachfolger durch eine entspre-
chende Regelung im Kaufvertrag an diese Vorgehensweise zu binden. Somit wird sicherge-
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stellt, dass die bei freier Schallausbreitung errechnete geringfiigige Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte des WA1 von bis zu 1 dB(A) bzw. von unter 1 dB(A) innerhalb der Baufelder
nur wahrend der Bauphase eines potenziellen Neubaus eintritt. Sie ist flr diesen Zeitraum
hinzunehmen bzw. wird aufgrund der Ublichen Baustellengerdusche nicht ins Gewicht fallen,
unter anderem auch da gemafR der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen
Baularm erst bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte von 5 dB(A) MaRnahmen zur
Minderung des Baularms zu treffen sind. Gleichzeitig wird durch die o. g. vertraglichen Rege-
lungen sichergestellt, dass nach einem potenziellen Neubau im urbanen Gebiet MU1 ein im
Vergleich zum Bestand héherer Schallschutz entlang der LohstralRe entsteht.

Weitere MalRnahmen zum Schutz vor Gewerbelarm sind nicht erforderlich. Eine Einschran-
kung der bestehenden Gewerbebetriebe durch die geplanten Nutzungen ergibt sich nicht.

Schutzgut Tiere

Bruten haufiger und verbreiteter Vogelarten und ggf. auch Lebensstatten von Fledermausen
sind durch eine Bauzeitenregelung zu schutzen oder durch vorhergehende Untersuchungen
auszuschlieBen. Gemal dem Artenschutzgutachten (Stufe Il) sind die nachfolgenden Maf3-
nahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren, Regelungen zur Beleuchtung und Vermeidung
von Tierfallen zu treffen.

Weitergehende Untersuchungen
U 1: Untersuchung von Gebauden vor Abbruch und Sanierung auf Fledermausquartiere

Da in den (wenigen) ruckzubauenden Gebauden Fledermausquartiere nicht ausge-
schlossen werden konnen, die Gebaude aber auch nicht ndher untersucht wurden, mis-
sen sie vor dem Abbruch auf Fledermausquartiere untersucht werden. Dies gilt u. U.
auch fir Sanierungen von Dachern und Fassaden.

U 2: Erneute Untersuchung des Gebiets nach Sommer/Herbst 2022

Sofern die Umsetzung des Bebauungsplans erst nach dem Sommer/Herbst 2022 be-
ginnt, missen die Vogel 2022 erneut erfasst werden. Insbesondere auf der jetzt offenen
Flache im Sudwesten kénnen sich sowohl Offenlandarten als auch Geholzbriter ansie-
deln.

U 3: Okologische Baubegleitung

Sofern Sanierungen oder Rickbauten an Gebauden beginnen sollen, bevor die o. g.
Untersuchungen abgeschlossen sind, ist eine Okologische Baubegleitung (OBB) not-
wendig. Unter Umstanden ist es zum Schutz von Tieren erforderlich, Spaltenverstecke
vor Beginn des Abbruchs zu 6ffnen, um Tiere zu vergramen, etwa durch die Entfernung
von Dachrandblechen.

Notwendige MalBnahmen vor und wéhrend Rodungen und Abbrucharbeiten

M 1: Bauzeitenregelung zum Schutz von Fledermausen und Végeln vor Tétungen und vor
Stérungen zu Fortpflanzungszeit, Fallungen nur vom 01.10. bis 28.02. und Abbriiche
durfen nur in dieser Zeit begonnen werden

Zum Schutz von Bruten haufiger Arten und Wochenstubenquartieren von Fledermausen
in Hohlenbaumen dirfen Fallungen nur vom 01.10. bis 28.02. durchgeflihrt und Abbri-
che nur in dieser Zeit begonnen werden. Sofern dies nicht mdglich ist, muss vor Beginn
der Fallung der Baume und der Rodung von Strauchern eine Untersuchung zum Aus-
schluss laufender Vogelbruten stattfinden. Bei Fallungen ist auf Baumhoéhlen und Spal-
ten zu achten, in denen sich Tiere, v. a. Fledermause verstecken kénnen. Eine Nutzung
vom Baumen mit Brusthéhendurchmesser ab 30 cm durch Fledermause ist auch im Win-
ter moglich. GroRere Hohlungen sind zu dokumentieren und als potentielle Fledermaus-
quartiere im Verhaltnis 2 : 1 durch Ersatz-Lebensstatten (Fledermauskasten) zu erset-
zen, von Fledermausen genutzte Hohlungen im Verhaltnis 5 : 1.
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M 2: Offnung von spaltenférmigen Hohlrdumen zum Schutz von Fledermausen vor Beginn
von Abbrichen

Zum Schutz von Fledermausen, die an den Gebauden leben kénnen, sind ggf. folgende
Stellen vor Beginn der Arbeiten mit schwerem Gerat vorsichtig von Hand zu 6ffnen:

— Dachrandverkleidungen
— Fassadenplatten

Sofern Hinweise auf weitere Fledermausquartiere oder auch Tiere gefunden werden,
mussen diese Quartiere ebenfalls vorsichtig von Hand gedffnet werden. Diese Mal-
nahme ist durch die Ergebnisse von U 1 (Untersuchung der Gebaude vor Abbruch) zu
konkretisieren.

M 3: Schutz gefundener Vogelbruten und Fledermause

Im Falle des unerwarteten Fundes von Vogelbruten oder Fledermausen sind die Arbei-
ten sofort zu unterbrechen. Es sind die Stadt Ménchengladbach (Untere Naturschutzbe-
hoérde) und zur Bergung ein Fledermausexperte zu verstandigen. Verletzte Tiere sind
durch einen Sachverstandigen zu bergen. Ggf. missen verletzte Tiere gepflegt und aus-
gewildert werden.

M 4: Schaffung von Ersatzquartieren fur Fledermause an Gebauden

Fir genutzte Quartiere an den Gebauden (Ergebnisse von U 1) sind jeweils mindestens
2 geeignete Ersatz-Lebensstatten an benachbarten Gebauden oder den Neubauten zu
installieren (2 Ersatzquartiere je zerstortes Quartier). Im Fall des Fundes weiterer ge-
nutzter Quartiere beim Abbruch sind diese ebenfalls im Verhaltnis 2 : 1 zu ersetzen.

Sofern Winterquartiere von Fledermausen nachgewiesen werden, missen auch geeig-
nete Ersatzquartiere im Verhaltnis 2 : 1 installiert werden.

Ersatzquartiere flr Fledermause sind in mindestens 3 m, zur Vermeidung von Vandalis-
mus besser in mindestens 4 m Hohe anzubringen. Der Abstand zu darunterliegenden
Dachflachen oder Terrassen muss ebenfalls mindestens 3 m betragen. Der Anflug von
unten und von der Seite muss dauerhaft frei bleiben. Die Ersatzquartiere dirfen nicht
beleuchtet werden und dirfen nicht in der prallen Sonne hangen. Zur frihzeitigen Ab-
stimmung der Standorte der Kasten mit einem Experten und/oder mit der Stadt Mon-
chengladbach (Untere Naturschutzbehdrde) wird dringend geraten.

Ersatzquartiere sind vorzugsweise in die Fassade zu integrieren (AuRenmauer, Klinker
oder Warmedammverbundsystem). Bei Offenhaltung der Einschlupféffnungen kénnen
sie verputzt und mit atmungsaktiver Farbe gestrichen werden, so dass sie kaum noch
auffallen. Ersatzweise kdnnen Fassadenkasten an den Fassaden aufgehangt werden.

Sofern keine Ersatzquartiere fur Fledermause an Gebauden geschaffen werden kénnen,
sind fir die Abbriiche — je nach Anzahl und Bedeutung nachgewiesener Fledermaus-
quartiere — ein oder zwei Artenschutztirme im Gebiet oder am Rand des Gebietes zu
errichten. Daran sind Ersatzquartiere fir Fledermause, ggf. auch fir Mehlschwalben zu
schaffen. Auch dort gelten die oben genannten Bedingungen fiir Lage, Beleuchtung etc.
der Ersatz-Lebensstatten fur Fledermause.

M 5: Schaffung von Ersatzniststatten fur planungsrelevante Vogelarten

Sofern Niststatten weiterer planungsrelevanter Arten gefunden werden, sind sie entspre-
chend durch Ersatzquartiere auszugleichen.

M 6: Beleuchtung der Baustellen (Verzicht von hellen (weiRen) Lampen mit hohem UV-Anteil,
Vermeidung von Abstrahlung)

Bei der Beleuchtung der Baustellen muss v. a. im Sommerhalbjahr auf helle (weille)
Lampen mit hohem UV-Anteil verzichtet werden, da sie Insekten anlocken und téten
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kénnen und nachtaktive Wirbeltiere (v. a. Eulen und Fledermause) abschrecken. Vor
allem eine weit reichende horizontale Abstrahlung ist zu vermeiden, insbesondere in
Richtung des REME-Gelandes sidlich des Fleenerwegs. Das Gebiet des BP dient Fle-
dermausen nachweislich als Jagdhabitat, mit Sicherheit auch Eulen.

Malnahmen im Rahmen der kiinftigen Bebauung
M 7: Vermeidung von Tierfallen und gefahrlichen Glasflachen an der kiinftigen Bebauung

Im Rahmen der Verkehrserschliefung und Bebauung mussen Tierfallen wie Gullys ent-
scharft und eine Fallenwirkung von Kellern, aber auch von Rohbauten (Einflug von Fle-
dermausen) ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen, Kellerschachte mit feinen Git-
tern abzudecken, um eine Fallenwirkung zu vermeiden.

Bei groRen Glasfronten ist der Vogelschutz zu beachten, da Vogel Glasscheiben kaum
wahrnehmen kénnen und haufig daran verunfallen. Besonders hoch ist die Gefahr in und
angrenzend an vogelreiche Gebiete (hier etwa der sudliche Teil des REME-Gelandes)
und an das Offenland. Daher sollte keine gro¥flachige Durchsicht durch Gebaude mog-
lich sein, die den Végeln das Durchfliegen scheinbar erlaubt. Stark die umgebende Land-
schaft oder Geholze vor den Fassaden spiegelnde Scheiben sollten vermieden werden,
ebenso Glasflachen an Ecken. Glasflachen von mehr als 3 m? Grof3e sollten optisch
unterteilt werden. Zur Entscharfung der Gefahren von Glasscheiben gibt es Lésungen
wie transluzentes (lichtdurchlassiges, nicht klares) Glas, sichtbar bedruckte Scheiben,
aber auch fur das menschliche Auge unsichtbare Markierungen im fir Végel sichtbaren
UV-Bereich4 oder die Verwendung von Vogelschutzglas mit integrierten UV-Markierun-
gen. UV-Markierungen kdnnen aber nicht von allen Vogelarten wahrgenommen werden
und sind daher nur ,letzte Wahl". Entsprechendes gilt auch fur andere Glasflachen wie
etwa Windschutz- oder Larmschutz-Verglasungen aufierhalb von Gebauden.

M 8: Regelung bei der Beleuchtung der Neubauten

Auch nach Abschluss der Bebauung sollten Lichtemissionen in die Umgebung moglichst
vermieden und nur die notwendigen Flachen beleuchtet werden. Dauer und Lichtstarke
sollten minimiert sowie naturvertragliche Leuchten und Leuchtmittel eingesetzt werden.
Bei der Wahl der Leuchten und Leuchtmittel sind die Ergebnisse laufender Forschungen
zur tierfreundlichen Beleuchtung zu beachten.

Schutzgut Pflanzen und Biotoptypen

Mal3nahmen im Plangebiet

Die Verbindung zwischen dem Quartiersplatz des REME-Geléandes und dem Zentrum von
Lirrip soll durch eine klar herausgearbeitete Griinachse gebildet werden. Fir eine entspre-
chend hochwertige Gestaltung der neu geplanten Stral3enrdume soll festgesetzt werden, dass
sowohl innerhalb des geplanten Platzes gegenlber der Panzerhalle als auch auf der stadte-
baulich wichtigen Verbindungsachse zwischen diesem Platz und dem Compesmihlenweg ins-
gesamt 23 Baume gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden miissen. Darliber hinaus
soll festgesetzt werden, dass auf dem an diese Achse angrenzenden Griinanger weitere neun
Baume gepflanzt, gepflegt und dauerhaft erhalten werden missen.

Die Schaffung einer neuen und begriinten Verbindungsachse zwischen Lohstralte, Compes-
muhlenweg und Neusser Stral3e ist ein wichtiges Element der Planung. Ein Grinanger (ggf.
mit Spielplatz) und zum Verweilen einladende Aufenthaltsbereiche bilden die erste Grinflache
entlang der neuen Verbindungsachse. Im weiteren Verlauf soll der bestehende Dreiecksplatz
zwischen Compesmihlenweg und dem bestehenden FuBweg zur Neusser Stral’e gesichert
und langfristig aufgewertet werden. Den Abschluss der Platzfolge bildet die ebenso bereits
vorhandene Vorflache der Kirche sudlich der Neusser Stral3e.
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Zur Sicherung der bestehenden und zum Teil stadtbildpragenden Gehdlze u. a. auch im Be-
reich der o. g. Verbindungsachse bis zur Neusser Stralle werden konkrete Erhaltungsgebote
je Einzelbaum sowie in Teilen flachenbezogene Erhaltungsgebote festgesetzt.

Der gestalterischen Einbindung baulicher Anlagen und der positiven Beeinflussung der klein-
klimatischen und lufthygienischen Situation sollen sowohl die Festsetzung zur mindestens ex-
tensiven Begriinung von Flachdachern und flach geneigten Dachern als auch die Festsetzung
zur intensiven Begriinung von nicht Gberbauten Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache dienen.

Zur gestalterischen Abgrenzung der auch gewerblich nutzbaren Freiflachen im rickwartigen
Bereich des urbanen Gebiets MU1 soll an deren hinterer Grundstiicksgrenze ein bis zu 6 m
breiter Pflanzstreifen mit vorwiegend Hecken und Strauchern sowie erganzend kleinkronigen
Baumen angelegt, dauerhaft gepflegt und erhalten werden.

Zur Sicherstellung eines durchgriinten Wohngebietes sowie zum Schutz des Bodens und der
Natur soll festgesetzt werden, dass die nicht mit Gebauden oder vergleichbaren baulichen
Anlagen Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke wasseraufnahmeféahig zu belassen
oder herzustellen und zu begriinen oder zu bepflanzen sind, soweit dem nicht die Erforder-
nisse einer anderen zulassigen Verwendung der Flachen (z. B. erforderliche Zuwegungen und
Zufahrten) entgegenstehen. Lose Material- und Steinschittungen (sog. "Schottergarten™) sind
unzulassig. Eine Begriinung bzw. Bepflanzung unbebauter Grundstlicksteile ist insbesondere
fur die Pflanzen- und Tierwelt im Hinblick auf die sich verandernden klimatischen Bedingungen
von besonderer Bedeutung.

Malnahmen aul3erhalb des Plangebietes

Zum vollstéandigen Ausgleich des naturschutzrechtlichen Eingriffs im Plangebiet ist das beste-
hende Okologische Defizit von 22.917 6kologischen Wertpunkten tber externe MalRnahmen
zu kompensieren. Dieser externe Ausgleich wird Uber eine bereits umgesetzte MalRnahme des
Okokontos der Stadt Ménchengladbach im Stadtgebiet erbracht. Es handelt sich um eine Auf-
forstung von Intensivwiesen mit lebensraumtypischen Baumarten. Die Flachen mit einer
GroRe von insgesamt 5.729 m? liegen in der Gemarkung Rheydt, Flur 48, Flurstlick 897 bzw.
in der Gemarkung Neuwerk, Flur 38, Flurstiick 130.

Schutzgut Boden

Zur Sicherung der geplanten Wohnnutzung ist die gesamte 0,5 m bis 1,6 m starke Altaufflillung
und das Wegebaumaterial bis zum unterlagernden unbelasteten natlrlichen Boden auszuhe-
ben und zu entsorgen. Die Sanierung des Bodens und die Entsorgung der Altauffillungen bis
auf den natirlichen Untergrund wurde zwischenzeitlich abgeschlossen.

Schutzgut Wasser

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem und das anfallende Niederschlagswasser wird orts-
nah in den Gladbach eingeleitet.

Schutzgut Kultur- und Sachgqguter / Denkmalschutz

Die Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen im Umfeld der denkmalge-
schutzten Kirche bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaf § 9 Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen (DSchG NW).

Da die Existenz von Bodendenkmalern grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden kann, wird
im Bebauungsplan auf die Beachtung der §§ 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalern), 16 (Ver-
halten bei der Aufdeckung von Bodendenkmalern), 17 (Schatzregal) und 29 (Kostentragung
und Gebulhrenfreiheit) Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) hingewiesen.
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2.5 Alternative Planungsmaoéglichkeiten

Eine alternative Planungsmaoglichkeit ware der Verzicht auf die stadtebaulichen Arrondierun-
gen und die Entwicklung eines neuen Wohngebietes an diesem Standort. Dies wiirde aber der
bestehenden Wohnungsmarktsituation nicht gerecht werden. Im Stadtteil Lirrip besteht der
kurzfristige Bedarf an Wohnbauflachen fir den Ein- und Mehrfamilienhausbau, insbesondere
fur familien- und altengerechten Wohnformen. Dies entspricht auch der Zielstellung der Stadt-
entwicklungsstrategie ,mg+ Wachsende Stadt‘, im Stadtgebiet neue qualitatsvolle Wohn-
standorte zu schaffen. Dartber hinaus ist es aus stadtebaulicher und 6kologischer Sicht sinn-
voll, die beabsichtigte Innenentwicklung einer Ausweisung von Bauflachen im Aul3enbereich
vorzuziehen.

Fir den Kernbereich des Stadtteils Lirrip wurde unter Einbeziehung des REME-Gelandes auf
Empfehlung der Bezirksvertretung Ost im Jahr 2014 beschlossen einen stadtebaulichen Rah-
menplan zu beauftragen. Die Verwaltung hat dazu vier Varianten eines stadtebaulichen Rah-
menplans erarbeitet. In einer Burgerwerkstatt wurde im August 2015 mit deutlicher Mehrheit
die Variante 1 ausgewahlt und diese wurde dann stadtebaulich weiterentwickelt. Auf dieser
Grundlage wurde als erster Schritt hierzu der Bebauungsplan Nr. 792/0O fir den Bereich nérd-
lich des Fleenerwegs bis zur Kirche an der Neusser Stral3e aufgestellt. Die alternativen Pla-
nungsmaoglichkeiten wurden somit bereits im Vorfeld zu diesem Bebauungsplan abgehandelt.

2.6  Erhebliche nachteilige Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der
zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfalle oder Katastrophen zu erwarten sind
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7j BauGB)

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist eine Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fir schwere Unfélle oder Katastrophen nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich nicht im potenziellen Einwirkbereich
von Storfallanlagen. Durch die Planung sind Belange der bauplanungsrechtlichen Storfallvor-
sorge im Sinne der Richtlinien 2012/18/EU (Seveso-llI-Richtlinie) sowie diesbezugliche natio-
nale Gesetzgebungen nicht betroffen.

3 Zusatzliche Angaben

3.1 Methodik der Umweltpriifung / Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Unterlagen

Die voraussichtlichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Bebauungsplanung werden
in Anlehnung an die 6kologische Risikoanalyse ermittelt und beurteilt. Dazu wird zunachst der
derzeitige Umweltzustand unter Berucksichtigung der Wertigkeit und Empfindlichkeit des be-
troffenen Umweltmediums und ggf. der Vorbelastung schutzgutbezogen beschrieben. Im An-
schluss erfolgt verbal-argumentativ eine Prognose der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
unter Berlcksichtigung der Einwirkungsintensitat, zeitlichen Dauer und rdumlichen Reichweite
der relevanten Wirkfaktoren bei Umsetzung bzw. Nichtumsetzung (Nullvariante) der Planung.
Die Nullvariante beschreibt die Entwicklung des Umweltzustandes innerhalb des Prognose-
zeitraumes ohne Realisierung des Bebauungsplans. Die Prifung der Null-Alternative erfolgt
auf der Grundlage der Fortwirkung des gegenwartigen Planungsrechtes.

Im Anschluss an die Prognose werden die vorgesehenen MafRnahmen aufgefihrt und kurz
beschrieben, die dazu dienen sollen, die voraussichtlichen Beeintrachtigungen zu vermeiden,
zu verringern oder auszugleichen. Die abschlieRende Bewertung der Umweltauswirkungen
erfolgt unter Berlicksichtigung des allgemeinen Kenntnisstandes und der allgemein anerkann-
ten Prifungsmethoden. Fehlen hinreichend konkrete Malstabe, werden die Auswirkungen mit
Hilfe von gutachterlichen Erfahrungsgrundsatzen und Analogieschlissen verbal-argumentativ
beurteilt.
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Zur Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen der
Planung auf die Schutzgiter wird auf die Gutachten sowie auf die vorgebrachten Stellungnah-
men der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung zurlickgegriffen wie sie in der Referenzliste aufge-
fuhrt sind.

Besondere Schwierigkeiten in Form von Kenntnisliicken oder Prognoseunsicherheiten traten
im Rahmen der Umweltprifung nicht auf. Viele Angaben beruhen jedoch auf Erfahrungswerten
bzw. Analogieschlissen. Weil es sich um eine Angebotsplanung handelt, kdnnen die Auswir-
kungen nicht abschlieRend beschrieben werden.

3.2 Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Ein Monitoring dient der Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen, die durch die Reali-
sierung der Planung entstehen kénnen. Das Monitoring zur Einhaltung der in den Fachgutach-
ten bestimmten und in den im Bebauungsplan festgesetzten Regelungen zum Schutz der Um-
welt wird durch die zustandigen Behorden der Stadt Ménchengladbach sichergestellt. Mit un-
vorhersehbaren nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt, die Uber die bereits festgestellten
Auswirkungen hinausgehen, ist nicht zu rechnen.

3.3  Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Das Bebauungsplangebiet Nr. 792/0 liegt im Stadtbezirk Ost, im Stadtteil Lirrip. Ziel des Be-
bauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung
von Wohn- und mischgenutzten Gebauden sowie sozialen Einrichtungen. Hierzu werden all-
gemein Wohngebiete (WA), urbane Gebiete (MU), Flachen fir den Gemeinbedarf, Verkehrs-
flachen sowie 6ffentliche und private Grinflachen festgesetzt.

Das Ortsbild wird im 6stlichen Bereich durch eine Erweiterung der Bebauung entlang der
Neusser StraRRe und eine Anderung der Bebauung am Compesmiihlenweg geringfigig veran-
dert. Die vorhandenen Grunflachen und der Baumbestand werden im Wesentlichen erhalten.
Die geplante Bebauung auf den ehemaligen Gewerbeflachen wird eine deutliche Veranderung
im Ortsbild erzeugen, die sich aber mit der geplanten Wohnbebauung und Kita an das Ortsbild
im Osten und Siidosten angliedert. Durch die Anlage einer 6ffentlichen Grinflache im Innern
des neuen Wohnquartiers und einer Baumreihe entlang der neuen Verbindung zwischen Loh-
stral’e/Fleenerweg und Compesmuhlenweg erhalt das Plangebiet Flachen mit hohen Aufent-
haltsqualitaten.

Entlang der Neusser Stralle werden an einigen Wohnnutzungen bereits heute die malRgebli-
chen Orientierungswerte fur Larm Uberschritten. Zum Schutz vor den Gerduschen aus dem
offentlichen Stralenverkehr kommen im Bebauungsplangebiet passive Schallschutzmalnah-
men z. B. in Form einer geeigneten Auslegung des Schallschutzes der Gebaudehitille in Be-
tracht, da aktive MaRnahmen auf Grund der Gegebenheiten nicht praktikabel umsetzbar sind.
In Bezug auf den Gewerbeldarm aus den westlich angrenzenden Gebieten ist der Erhalt der
bestehenden Lagerhalle an der Lohstral’e zu den 6stlich angrenzenden Wohnbauflachen er-
forderlich. Sie darf nur abgerissen werden, wenn unmittelbar im Anschluss ein neuer Gebau-
deriegel an gleicher Stelle gebaut wird. Dies wird Uber einen stadtebaulichen Vertrag sowie
Baulasten und Grunddienstbarkeiten gesichert. Der bestehende Gewerbebetrieb wird nicht in
seiner Nutzung eingeschrankt.

Es wurden keine Hinweise auf Lebensstatten planungsrelevanter Arten gefunden. Alle nach-
gewiesenen Vogelarten sind nicht planungsrelevant, in Ménchengladbach haufig und verbrei-
tet. Fledermause wurden mehrfach beobachtet, aber Hinweise auf Quartiere wurden nicht ge-
funden. Diese sind aber nicht vollig ausgeschlossen. Bruten haufiger und verbreiteter Vogel-
arten und gegebenenfalls auch Lebensstatten von Fledermausen sind durch eine Bauzeiten-
regelung zu schitzen oder durch vorhergehende Untersuchungen auszuschlieen. Es sind
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MaRnahmen zur Schaffung von Ersatzquartieren, Regelungen zur Beleuchtung und Vermei-
dung von Tierfallen zu treffen. Unter Beachtung der Untersuchungen und MalRnahmen sind
keine Verstolie gegen § 44 BNatSchG zu erwarten.

Im Plangebiet sind Biotoptypen mit geringer dkologischer Wertigkeit (versiegelte Flachen, In-
tensivrasen; Garten mit heimischen Gehdlzen) und Biotoptypen mit mittlerer 6kologischer Wer-
tigkeit (Industriebrache; Grinanlage mit Baumbestand; Baume und Baumgruppen) anzutref-
fen. Ein grof3er Teil der Griinanlagen und des Baumbestandes wird erhalten. Durch die Bo-
densanierung und geplante Uberbauung der ehemaligen Industriebrache geht ein Biotoptyp
mittlerer dkologischer Wertigkeit verloren. Als griinordnerische MalRnahmen werden vor Ort
die Anpflanzung von Laubbdumen ausgehend von der Lohstral’e / Fleenerweg entlang der
Verbindungsachse bis zum Compesmuhlenweg, die Anlage einer 6ffentlichen Grinflache mit
Zweckbestimmung ,Parkanlage“ und ,Kinderspiel“, die Anpflanzung einer 6 m breiten Strauch-
pflanzung im riickwartigen Bereich des an der Lohstralie gelegenen urbanen Gebiets MU1,
der Erhalt der 6ffentlichen Griinflache am Compesmuhlenweg und der privaten Grinflache an
der Neusser Stral3e, sowie die mindestens extensive Begrinung von Flachdachern und flach
geneigten Dachflachen festgesetzt. Die Kompensation fir den Eingriff in Hohe von 22.917
dkologischen Wertpunkten ist aus dem Okokonto der Stadt Ménchengladbach zu leisten. Da-
mit kann der Eingriff im Stadtgebiet ausgeglichen werden und es sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Die geplante Entwasserung des Plangebietes im Trennsystem entspricht dem Grundsatz orts-
nah direkt oder ohne Vermischung mit Schmutzwasser tber eine Kanalisation in ein Gewasser
einzuleiten. Vor diesem Hintergrund ist trotz Erhéhung der Versiegelungsrate keine erhebliche
Beeintrachtigung zu erwarten.

Die Nachverdichtung im 6stlichen Plangebiet ist gering und die Neuversiegelungen im Westen
werden klimatisch vor Ort durch Begriinung der Strallenraume mit Laubbaumen und Grinfla-
chen ausgeglichen.

Aus den Denkmaleigenschaften der Katholischen Pfarrkirche St. Maria Empfangnis ergeben
sich Restriktionen und Anforderungen hinsichtlich der Kubatur und Gestaltung einer Neube-
bauung im Umfeld der Kirche. Die Errichtung von Gebauden und sonstigen baulichen Anlagen
bedarf einer denkmalrechtlichen Erlaubnis gemaR § 9 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-West-
falen (DSchG NW). Eine Beeintrachtigung des Denkmals ist auch aufgrund der zum Schutz
des Denkmals getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zu erwarten.

Die Existenz von Bodendenkmalern kann grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden. Die
Bestimmungen der §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes NW, die den Umgang mit ,,Zu-
fallsfunden® regeln, sind zu beachten.

Als UberwachungsmaRnahmen ist eine 6kologische Baubegleitung fiir den Artenschutz erfor-
derlich.

Probleme bei der Erstellung des Umweltberichtes sind nicht aufgetreten.

3.4 Verwendete Quellen (Referenzliste)
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— Artenschutzprifung (Stufe Il) ,Bebauungsplan 792/0 REME | in Ménchengladbach-
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— Flachennutzungsplan Ménchengladbach

— Hochwassergefahren- und Risikokarten TEZG Maas Sid, Ministerium flir Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen

— Landschaftsplan Ménchengladbach 2004, Fachbereich Umweltschutz und Entsorgung

— Revitalisierung des ehemaligen REME-Gelandes sowie angrenzender Industrie- und
Gewerbebrachen in Mdnchengladbach-Lirrip, Los 1, Hydro.O. Geologen und Ingeni-
eure, Aachen, 19. Juli 2019

— Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 792/0 in Ménchengladbach, TAC —
Technische Akustik, Grevenbroich, 05. Juli 2022

— Schalltechnische Untersuchung zum B-Plan Nr. 792/O in Ménchengladbach, planbe-
dingte Zusatzverkehre, TAC — Technische Akustik, Grevenbroich, 05. Juli 2022

— Stadt Ménchengladbach, Fachbereich 61 (2016): Larmaktionsplan — 2. Stufe

— Stadtklimaanalyse Ménchengladbach, GEO-NET Umweltconsulting GmbH, Hannover,
November 2019

— Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 792/0, Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6 Berg-
bau und Energie in NRW, 11. Juli 2018

— Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 792/0, Geologischer Dienst NRW, 10. Juli 2018

— Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 792/0O, Ménchengladbacher Abfall-, Grin- und Stra-
Renbetriebe AGR (mags), 20. Juli 2018

— Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 792/0, NEW, Abteilung Planung und Bau Abwasser,
11. Dezember 2018

— Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 792/0, Stadt Ménchengladbach, Fachbereich 63.50,
06. Mai 2019

— Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 792/0, Stadt Ménchengladbach, Fachbereich 64, 31.
Juli 2018

— Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 792/0, RWE Power AG, 17. Juli 2018

— Stellungnahme im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden gemal § 4 Abs.
1 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 792/0, Stadt Ménchengladbach, Fachbereich 53, 11.
Juli 2018

Stadt Monchengladbach — Fachbereich Stadtentwicklung und Planung



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 792/0 ,REME Los 1“

93

Diese Begriindung wird gemaR § 9 Abs. 8 BauGB dem Bebauungsplan beigefiigt.

Ménchengladbach, den 12.07.2023

= 5 0

Beckmann
Ltd. Stadtbaudirektor
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Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung am 13.09.2023 diese Begrundung zum Bebauungs-
plan-Nr. 792/0 beschlossen.
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Oberbirgermeister e p ~
NENVGLA
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