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1 Anlass und Ziel der Planung

1.1  Anlass und Ziel der Planung

Im Rahmen der Entwicklung des Technologieparks Haan konnten in den vergangenen
Jahren erfolgreich namhafte und internationale Unternehmen angesiedelt werden. Dabei hat
sich gezeigt, dass gegeniber dem urspringlichen Konzept des Technologieparks, sich
jedoch einzelne grofRe Unternehmen und nicht eine Vielzahl an kleineren Unternehmen
angesiedelt haben. Neben dem Amada-Konzern und der Retsch GmbH einschl. ihrer
Schwesterfirmen (Verder-Gruppe), wird derzeit eine Flache im Nordwesten bebaut. Hierin
verlagert die Eduard Kronenberg GmbH ihren Firmensitz. Somit wird der 1. Bauabschnitt des
Technologieparks Haan im Wesentlichen durch drei groRe Unternehmen gepréagt und
weitgehend ausgefullt. Lediglich eine kleine gewerbliche Flache im Westen des Plangebietes
ist derzeit noch nicht vermarktet und bebaut.

Durch die positive Entwicklung des Technologieparks Haan konnte bestéatigt werden, dass
fur Haan ein Bedarf an zusétzlichen Gewerbeflachen gegeben ist. Die Nachfrage an
zusatzlichen Gewerbeflachen war Grundlage zur Entwicklung des Technologieparks Haan
und zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 ,Millrather Str. / Ellscheider Str.", welcher
im Jahr 2008 Rechtskraft erlangt hat.

Auf Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 162 konnte die Entwicklung des Technologieparks
Haan aus planungsrechtlicher Sicht umgesetzt werden. Es konnte jedoch bei der Umsetzung
der flachenintensiven Gewerbevorhaben festgestellt werden, dass der Bebauungsplan zu
Einschrankungen bei der Bebaubarkeit und einer zukinftigen Entwicklung fuhrt. Grund ist,
dass die dem Bebauungsplan Nr. 162 zu Grunde liegende Konzeption eher kleinere
Gewerbeeinheiten berticksichtigt hat. So setzt der Bebauungsplan Nr. 162 eine Planstral3e
zur UntererschlieBung der tiefen Grundstiicksflachen zwischen der Niederbergischen Allee
und der Millrather StralRe fest. Die StralRe ist jedoch auf Grund der bereits vollzogenen
Entwicklung nicht mehr erforderlich und hemmt eher die zukinftige Entwicklung der
Unternehmen. Aus diesem Grunde ist eine Anderung des Bebauungsplanes Nr. 162 geplant.

Die Stadt Haan beabsichtigt im Rahmen ihrer Gewerbeflachenentwicklung neben einzelnen
Neuausweisungen im Stadtgebiet insbesondere vorhandene Standorte zu sichern und zu
starken. Im Rahmen der aktuellen Fortschreibung des Regionalplanes fur den
Regierungsbezirk Dusseldorf kann festgestellt werden, dass fir Haan nach wie vor ein
weiterer Bedarf an Gewerbeflachen besteht. Durch die Anderung des Bebauungsplanes
sollen neue gewerbliche Entwicklungsmdglichkeiten fur die im Plangebiet ansassigen
Unternehmen geschaffen werden. Somit soll auch dem ermittelten Bedarf an weiteren
Gewerbeflachen durch die Aktivierung und Entwicklung vorhandener Standorte
nachgekommen werden.

Ziel der Bebauungsplanédnderung ist es, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 162 an die
bereits vollzogene Entwicklung im Technologiepark anzupassen, so dass eine sinnvolle,
wirtschaftlich tragfahige und stadtebaulich verantwortungsvolle Erweiterungsmaoglichkeit far
die im Technologiepark ansassigen Unternehmen realisiert werden kann.

1.2 Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 13a (1) Nr. 2 BauGB —
Bebauungsplan der Innenentwicklung - aufgestellt. Die Voraussetzungen fir die Anwendung
eines beschleunigten Verfahrens auf dieser gesetzlichen Grundlage werden als gegeben
angesehen, da fir das Plangebiet bestehendes Baurecht fir Gewerbegebiete besteht. Fur
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auf eine Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4
BauGB und einen Umweltbericht gem. § 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB verzichtet.
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Durch den Bebauungsplan wird eine zulassige Grundflache von mehr als 20.000 bis weniger
als 70.000 m2 vorbereitet. Der Bebauungsplan wird folglich nach § 13a (1) Nr. 2 BauGB
aufgestellt. Folglich ist im weiteren Verfahren eine Uberschlagige Prifung unter
Berticksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien vorzunehmen.

Unter Bericksichtigung der bereits zum Bebauungsplan Nr. 162 erarbeiteten
Umweltprifungen, Umweltuntersuchungen sowie Fachgutachten und unter Bericksichtigung
der geringen Anderungen, welche die 1. Anderung des Bebauungsplanes ermdoglicht, kann
bereits jetzt unterstellt werden, dass zum derzeitigen Zeitpunkt keine Erkenntnisse vorliegen,
dass durch die Aufstellung des Bebauungsplanes erhebliche Umweltauswirkungen ausgeltst
werden kénnten. Dieser Aspekt wird im weiteren Verfahren gepruft und weiter ausgeftihrt.

2 Situationsbeschreibung

2.1 Lage des Plangebietes und stadtraumliche Einbin  dung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den sddlichen Teil des 1.
Bauabschnittes des Technologieparks Haan. Das Plangebiet wird im Osten durch den
vorhandenen Wirtschaftsweg und im Stden sowie Westen durch die Niederbergische Allee
begrenzt. Die nordliche Plangebietsgrenze orientiert sich anhand einer Nutzungsartengrenze
gemal Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 162, inmitten des Gewerbegebietes.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im Plan zeichnerisch festgesetzt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ca. 7,0 ha.

Das Plangebiet ist Uber die Niederbergische Allee erschlossen, welche im weiteren
westlichen Verlauf an die Millrather Stral3e (L 357) / Ellscheider Stral3e (K 20) anschlief3t.
Uber vorgenannte Kreis- bzw. LandesstraRe ist die uberértliche Anbindung, u.a. an die
Bundesautobahn BAB 46 gewabhrleistet.

2.2 Derzeitige Nutzung

Das Plangebiet wird derzeit bereits durch die Unternehmen Amada und Retsch gewerblich
genutzt. Hier befinden sich die gewerblichen Einrichtungen einschl. Stellplatzanlagen und
Freiflachen.

Im Nordwesten des Plangebietes befindet sich die Retsch-Allee, welche als offentliche
StraBenverkehrsflache das Grundstiick fir die Retsch GmbH sowie die Grundstlicksflachen
der derzeit im Bau befindlichen Firmenzentrale der Eduard Kronenberg GmbH erschlief3t.

Im nordlichen Anschluss an das Plangebiet befinden sich weitere Gewerbenutzungen im
Bestand. Im Nordosten ist ebenfalls das Unternehmen Amada ansassig, im Nordwesten des
Plangebietes wird derzeit der neue Firmensitz der Eduard Kronenberg GmbH gebaut.

Weiter westlich befinden sich weitere noch nicht entwickelte Flachen des Technologieparks
Haan sowie die bereits realisierte Regenriickhaltungsanlage fir Niederschlagswasser. Im
Siden und Osten schlie3en landwirtschaftliche Nutzungen an.

Nordlich der Millrather StraBe sind Wohngebaude vorhanden sowie in einem Bereich
zwischen Lindenweg und Bergstrale und an der Einmindung der Stral3e ,Champagne®
einige Gewerbebetriebe. In weiter 6stlicher Entfernung des Plangebietes befindet sich das
Wohngebiet ,Windfoche" und sudlich der Niederbergischen Allee in der Ortslage
Kriekhausen vereinzelte Wohngebaude.
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3 Vorgaben und Bindungen

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet ist gemalR Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf als allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Haan stellt fir das Plangebiet gewerbliche
Bauflachen dar.

3.3 Landschaftsplan / Naturschutzrecht

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches des (LP)
Landschaftsplanes des Kreises Mettmann. Auch schlieBen keine festgesetzten
Schutzgebiete direkt an das Plangebiet an.

Das Plangebiet steht nach Auswertung der Landschaftsinformationssammlung @Linfos in
keinem raumlichen Zusammenhang (<300 m Wirkzone) zu einem europaischen
Vogelschutzgebiet oder FFH-Gebiet.

3.4 Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht mit dem Bebauungsplan Nr. 162 ,Millrather Str. / Ellscheider Str.”
ein rechtswirksamer Bebauungsplan aus dem Jahr 2008. Der Bebauungsplan setzt ein
Gewerbegebiet fest, welches in Bezug auf die Art der Nutzung gegliedert ist. Innerhalb der
Baugebiete sind Vergnigungsstatten und Spielhallen, Einzelhandelsbetriebe aller Art sowie
Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke unzulassig. Im Bebauungsplan sind
ferner ausnahmsweise Anlagen fir gesundheitliche Zwecke, Betriebe mit Verkaufsflachen fur
den Verkauf an letzte Verbraucher sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

Fur die Gewerbegebiete sind Emissionskontingente Lgx festgesetzt. Ferner sind die
Gewerbegebiete nach Abstandsklassen gegliedert.

Der Bebauungsplan setzt zum Mal3 der baulichen Nutzung eine Geschossigkeit mit Ill, eine
GRZ von 0,8 und eine an die naturliche HOhenlage angepasste maximale Gebaudehdhe
fest. Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche Gebaudelangen tber 50 m
erlaubt.

Ausgehend von der Niederbergischen Allee ist eine StralRenverkehrsflaiche als Ring-
erschlieBung mit beidseitig begleitetem Anpflanzgebot fir Baume festgesetzt. Innerhalb der
Gewerbegebiete sind weitergehende griinordnerische Festsetzungen aufgenommen. Im
Osten des Plangebietes ist gegeniiber dem Wirtschaftsweg eine offentliche Grinflache mit
der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Das Bebauungskonzept sieht in erster Linie den Erhalt und die Schaffung von zusatzlichen
Entwicklungsmoglichkeiten fir die vorhandenen gewerblichen Einrichtungen bzw. Unter-
nehmensstandorten vor. Analog der Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 162 ist die
Schaffung eines qualitatvollen Gewerbegebietes Ziel der Planung. Bei der Umsetzung des
Technologieparks hat sich jedoch gezeigt, dass das hochwertige Gewerbe (High-Tech-
Bereich) mit besonderer Ausrichtung auf ein reprasentatives AuReres sich nicht aus-
schlieB3lich im noérdlichen Bereich des Technologieparks, wie urspriinglich geplant, ansiedelt,
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sondern den Park in Ganze ausflillt. Somit sind namhafte und reprasentative Firmensitze
auch im Suden des Technologieparks, ausgehend von der Niederbergischen Allee
entstanden. Da der Bebauungsplan Nr. 162 diese Entwicklung nicht vorsah, die vollzogene
Entwicklung sich jedoch auf den Technologiepark und das aul3ere Erscheinungsbild sehr
positiv auswirkt, sollen die Voraussetzungen fir eine weitere Entwicklung und Verdichtung
der Gewerbegebiete geschaffen werden. Dabei handelt es sich nicht um Neuansiedlungen
weiterer Gewerbebetriebe, sondern um eine Expansion vorhandener Betriebe und
Unternehmen.

4.2 ErschlieBung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist bereits durch die Niederbergische Allee erschlossen. Die Niederbergische
Allee schlief3t im weiteren westlichen Verlauf an die Millrather Stral3e (L 357) / Ellscheider
StraRe (K 20) an. Uber vorgenannte Kreis- bzw. LandesstraRe ist die uberértliche
Anbindung, u.a. an die Bundesautobahn BAB 46 gewahrleistet.

Die aul3ere ErschlieBung entspricht dem ErschlieBungskonzept, welches dem Rahmenplan
Technologiepark Haan bzw. dem Bebauungsplan Nr. 162 zu Grunde liegt. Erganzend hierzu
ist auf die Retsch-Allee hinzuweisen, welche im Nordwesten des Plangebietes bereits
realisiert wurde und neben den Baugebieten innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 162, 1.
Anderung, auch eine ErschlieRungsfunktion fiir die noérdlich anschlieBenden Baugebiete hat.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 162 hat gezeigt, dass die geplante Planstral3e B
zur UntererschlieBung des Technologieparks nicht erforderlich ist, da die vorhandenen
Unternehmensstandorte  bereits sadmtliche Flachen nordlich  bzw. 6stlich  der
Niederbergischen Allee einnehmen. Aus diesem Grunde wird an der Planstral3e B, welche
Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 162 ist, nicht mehr festgehalten.

Das Plangebiet wird Uber die Haltestellen ,Lindenweg® und ,Millrather Strafl3e / Hochstral3e*
durch die Buslinien 742 und O1 mit dem Stadtteil Gruiten bzw. mit Haan-Mitte verbunden.
Die Entfernung zum Plangebiet betrdgt ca. 500-600m. Eine bessere Anbindung des
Plangebietes konnte durch eine zusatzliche Haltestelle im Bereich des Kreisverkehrs
Ellscheider Strafl3e / Millrather Strafl3e (neue Briicke uber die Bahn) geschaffen werden. Im
Rahmen der weiteren StralRenausbauplanung wird die Errichtung einer zusatzlichen
Haltestelle gepriift. Weitere MalRnahmen zur Verbesserung der OPNV-Anbindung sind erst
im Rahmen der Verwirklichung der nachsten Bauabschnitte sinnvoll.

Der Bebauungsplan Nr. 162 sieht bereits vor, dass der ruhende Verkehr im Wesentlichen
innerhalb der privaten Grundsticksflachen untergebracht werden soll. Dies wird heute
bereits praktiziert und soll bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes durch entsprechende
Festsetzungen aufrecht gehalten werden.

4.3  Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist bereits vollstandig erschlossen. Die Gewerbegebiete entwéssern im
Trennverfahren. Das in den Baugebieten anfallende Niederschlagswasser wird in das
Regenrickhaltebecken westlich der Niederbergischen Allee eingeleitet, in einem Regen-
klarbecken gereinigt und gedrosselt tUber einen Graben dem Mahnerter Bach zugeleitet. Das
im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation
zugefhrt.

Im Plangebiet wird ein Grundschutz von 96m3 nach W 405 sichergestellt. Dies entspricht
tblichen GrofRenordnungen in vergleichbaren Gewerbegebieten. Sollten im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes einzelne Betriebe mit einem hdheren Ldschwasserbedarf
ansiedeln, so sind diese Betriebe gemafl § 4 BauO NRW verpflichtet, im Rahmen der
Baugenehmigung den erforderlichen Brandschutz nachzuweisen (z. B. durch bauliche
MalRnahmen oder eigene Loschwasserspeicher.)
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45 Immissionsschutz

Der Bebauungsplan Nr. 162 sieht bereits umfassende Festsetzungen zum Immissionsschutz
vor. Zum Schutz der umliegenden Wohnbebauung sind die Gewerbegebiete nach
Abstandsklassen gegliedert, ferner werden Emissionskontingente Lgx gemaf DIN 45691 fir
die einzelnen Baugebiete festgesetzt.

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Stral3enverkehrslarmimmissionen sind im
Bebauungsplan Nr. 162 Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 festgesetzt.

Die Ergebnisse der vorausgegangenen schalltechnischen Untersuchungen zum
Bebauungsplan Nr. 162 kénnen weitestgehend als aktuell eingestuft werden und diese sollen
auch bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 162 berucksichtigt werden. Durch den
Entfall der Planstral3e B ergibt sich eine geringfiigige VergréfRerung der Gewerbegebiete,
gleichen Falls reduziert sich durch die StralRe Retsch-Allee die Summe des
Gewerbegebietes GE 10. Daher wird im weiteren Verfahren eine erganzende
schalltechnische Untersuchung erstellt, um die zulassigen Emissionskontingente Lgx geman
DIN 45691 fur die modifizierten Baugebiete vorzugeben.

5 Festsetzungen des Bebauungsplanes

5.1  Art der baulichen Nutzung

Die fur die gewerbliche Nutzung vorgesehenen Bereiche sind als Gewerbegebiet gem. § 8
BauNVO festgesetzt. Bereits der Bebauungsplan Nr. 162 setzt Gewerbegebiete nach § 8
BauNVO fest. Somit erfolgt die Festsetzung analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes
und gemal der Planungsintention, weitere gewerbliche Entwicklungspotenziale zu schaffen.

In Bezug auf die Art der baulichen Nutzung soll an den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 162 in Ganze festgehalten werden.

Vergnigungsstatten und Spielhallen sollen somit im gesamten Plangebiet ausgeschlossen
werden. Dies entspricht der Zielvorstellung der Stadt Haan, qualitativ hochwertige
Gewerbeflachen anzubieten, um die Wirtschafts- und Gewerbestruktur zu verbessern. Die
Einzelhandelsnutzung wird ebenfalls im gesamten Plangebiet ausgeschlossen. Es ist Ziel
der Stadt Haan, die Einzelhandelsentwicklung auf die Ortskerne und Nahversorgungs-
bereiche zu konzentrieren. Hier wird ferner auf das Einzelhandelskonzept der Stadt Haan
verwiesen. Aullerdem sollen die gewerblichen Bauflachen fiur produzierendes und
verarbeitendes Gewerbe bereitgehalten werden. Ein Flachenverbrauch durch den Einzel-
handel, der auch an anderen Standorten zuldssig ist, soll verhindert werden. Eine
Ausnahmeregelung wird fir denjenigen Einzelhandel getroffen, dessen Sortiment aus
eigener Herstellung stammt oder in direktem Zusammenhang mit handwerklichen Leistungen
steht. Hierzu gehoren beispielsweise die Wartung, die Reparatur oder der Einbau der Ware.
Diese Ausnahmeregelung wird an die Bedingung geknlpft, dass die Verkaufsflache den
sonstigen Betriebsteilen hinsichtlich der Grund- und Nutzflache deutlich untergeordnet sein
muss. Damit soll verhindert werden, dass der Einzelhandelsbetrieb zur Hauptnutzung wird.
Kioskartige Verkaufsstellen, die lediglich der Nahversorgung der Beschaftigten im
Gewerbegebiet dienen, widersprechen aufgrund ihres geringen Flachenbedarfs nicht der o.g.
Zielsetzung, die Flachen fur das produzierende und verarbeitende Gewerbe vorzuhalten. Sie
stellen auch aufgrund ihrer in der Regel kleinen Verkaufsflache keine Gefahrdung fur die
zentralen Versorgungsbereiche dar.

Im Plangebiet sind ferner Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke nicht zulassig,
da das geplante Gewerbegebiet hauptsachlich fir produzierendes und verarbeitendes
Gewerbe vorgehalten werden soll. Anlagen fiir gesundheitliche Zwecke sind hingegen
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ausnahmsweise zulassig, da diese untergeordneten Nutzungen nicht dem vorgenannten
Planungsziel widersprechen.

Ebenso sind Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter ausnahmsweise zulassig, sofern dies zur Uberwachung der
Produktionsablaufe oder aus Sicherheitsgrinden zwingend erforderlich ist. Um Missbrauch
zu verhindern — vor allem zum Schutz der Gewerbebetriebe vor Schallschutzanspriichen der
Wohnnutzung — wird festgesetzt, dass diese Wohnungen dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentber in Grundflache und Masse untergeordnet sein missen.

Aufgrund der Nahe zu umliegenden Wohnnutzungen bzw. schutzwirdigen Nutzungen sieht
der rechtskraftige Bebauungsplan eine Einschrankung der Gewerbenutzung (Ausschluss
bestimmter Abstandsklassen nach Abstandserlass NRW) vor. Analog des rechtskraftigen
Bebauungsplanes soll der Bebauungsplan auch bei der ersten Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 162 ein gegliedertes Gewerbegebiet festsetzen.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung soll sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes
ebenfalls an den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 162 orientieren und die
bestehenden Regelungen weitgehend tbernehmen.

Innerhalb der Gewerbegebiete soll eine Grundflachenzahl von 0,8 sowie eine Geschossigkeit
von Ill analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 162 definiert werden. Darlber
hinaus ist die zulassige Gebaudehdhe innerhalb der Gewerbegebiete festgesetzt. Die
Festsetzungen wurden aufgenommen, um entsprechende weitere Nachverdichtungen zu
ermdglichen. Damit wird sich bei der GRZ an der Obergrenze des § 17 BauNVO orientiert,
um dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu werden (vgl. § la
Abs. 2 BauGB). Die Festsetzung der Geb&dudehthe wird aufgenommen, um ein vertragliches
Einflgen weiterer Gebdude bzw. Anlagen in das vorhandene stadtebauliche Umfeld zu
gewabhrleisten.

Die Gebaudehohen werden als NHN-HGhen festgesetzt, unter Berlicksichtigung der (jeweils
gemittelten) Hohenlage des natlrlichen Gelandes. Dazu ist anzumerken, dass das Gelande
vor allem nach Westen stark abfallt, wodurch innerhalb der einzelnen Gewerbegrundstiicke
Hohendifferenzen von mehreren Metern entstehen. Aus Griinden der Fernwirkung und einer
maoglichst harmonischen Einfligung des Gewerbegebietes in die Landschaft wurden bereits
im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 162 maximale Gebaudehdhen festgesetzt, die jeweils
ca. 11 m Uber der mittleren Hohe des natirlichen Gelandes liegen. Da jedoch insbesondere
im Suden des Technologieparks deutliche Hohenunterschiede zu verzeichnen sind, wurden
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 162 erhebliche Aufschiittungen, Abgrabungen
und Terrassierungen erforderlich, um die Grundstiicke gewerblich nutzen zu kénnen. Aus
diesem Grunde konnte die festgesetzte Gebaudehthe bei einzelnen Bauvorhaben nicht
eingehalten werden. Um wie im Bebauungsplan Nr. 162 geplant, auch eine dreigeschossige
Bebauung zu ermoéglichen, musste eine Befreiung von der festgesetzten Gebaudehthe
erteilt werden. Der Bebauungsplan Nr. 162 hat eine solche Uberschreitung als Ausnahme
ermdglicht. Unter Berucksichtigung der vorhandenen Gebaudesubstanz und deren
Gebaudehdhen und unter Beriicksichtigung der bereits vorhandenen Niederbergischen Allee
und deren Hohensituation, ist bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes eine Anpassung
der zulassigen Gebaudehdhen im Siden des Plangebietes beabsichtigt. Dies betrifft vor
allem die zentralen sudlichen Baugebiete GE14 und GE15. Hier war im natlrlichen Gelande
eine ausgepragte Eintiefung vorhanden, auf welche die alten Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 162 Bezug nehmen. Mit dem Bau der ,Niederbergischen Allee* wurde
die AuRenwirkung dieser Vertiefung jedoch aufgehoben so dass auch die urspringliche
Bauhdhenbegrenzung nicht mehr zu begrinden ist. Die nunmehr festgesetzte maximale
Gebaudehohe von 184,5 m U NHN einschl. der ausnahmsweisen Uberschreitung der
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Bebauungsplan Nr. 162, 1. Anderung ,Niederbergische Allee*

festgesetzten Gebaudehdéhe um 1,5m auf 10 % der Uberbaubaren Grundsticksflache
innerhalb der Baugebiete GE14 und GE15 bericksichtigt diese nicht mehr vorhandene
Vertiefung. Somit fugen sich die zulassigen Gebaudehthen gestalterisch in die Abfolge der
festgesetzten Héhenbegrenzungen von Ost nach West ein.

53 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sind durch Baugrenzen bestimmt. Bei
der Umsetzung der Planung wird somit ein Gestaltungsspielraum zur Anordnung und
Ausformung der Baukorper auf den Grundstiicken gewahrt.

Durch die von der offenen Bauweise abweichende Bauweise konnen innerhalb eines
Grundstiickes auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden. Durch die
erforderlichen Grenzabstande und Abstédnde der Geb&ude untereinander bleibt die
Gliederung und Durchliftung des Gebietes gesichert, ohne einzelne Betriebe in ihrem
Nutzungsablauf einzuschranken.

54 Nebenanlagen

Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVO sowie bauliche Anlagen gemaR 8§ 23 (5) BauNVO
sollen nur innerhalb der Baufenster, analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 162,
zulassig sein. Damit soll eine Beeintrachtigung der auf den Gewerbegrundstiicken fest-
gesetzten Baumreihen entlang der o6ffentlichen Stralen verhindert werden. Aus
gestalterischen Griinden sind Nebenanlagen auch auf den nicht (berbaubaren
Grundstucksstreifen entlang der 6ffentlichen Griunflachen unerwiinscht. Ausgenommen von
diesem Ausschluss sind transparente Z&une an den hinteren und seitlichen
Grundstiicksseiten, Stitzwande, Abgrabungen und Aufschittungen.

Ausnahmsweise kénnen die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen im
Sinne des § 14 (2) BauNVO auf den Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zugelassen werden.

55 Verkehrsflachen

Im Nordwesten des Plangebietes wird die Retsch-Allee einschl. der Bdschungsbereiche
gegenuber der Niederbergischen Allee als StraRenverkehrsflache festgesetzt, um die bereits
teilrealisierte offentliche StralRe planungsrechtlich zu sichern und die ErschlielBung der 6stlich
und ndrdlich anschlieRenden Baugebiete sicherzustellen.

5.6 Griunflachen

Die vorhandene Wegeverbindung nach Kriekhausen wird durch eine parallel gefiihrte Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” aufgewertet. Die Griinflache befindet sich auf
der Westseite des Weges. Im zweiten Bauabschnitt soll die Grunflache auch auf der Ostseite
des Weges erganzt werden. Die Festsetzung wird gemald Bebauungsplan Nr. 162
Uibernommen.

5.7 Grinordnerische Festsetzungen

Die gemald Bebauungsplan Nr. 162 vorgesehenen griinordnerischen Festsetzungen langs
der offentlichen Verkehrsflachen (Stralenbdume) und die auf den privaten Grundstiicks-
flachen vorgesehenen griinordnerischen Festsetzungen werden bei der 1. Anderung des
Bebauungsplanes vollstandig und inhaltsgleich tbernommen. Somit kann eine ausreichende
Begriinung der Grundsticksflachen gewéhrleistet werden, welche den qualitativen Anspruch
des Technologieparks unterstreicht.
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6. Artenschutz

Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 wurde eine Artenschutz-
untersuchung erstellt. Gemal den Ergebnissen der Artenschutzuntersuchung und den
Vorgaben des landschaftspflegerischen Begleitplanes zum Bebauungsplan Nr. 162 wurden
im Bereich Kriekhausen und Elp artenschutzbezogene MaRnahmen fiur Brutvdgel in
Kooperation mit ansassigen Landwirten durchgefiihrt.

Ferner wurden in den Jahren 2008, 2010 und 2012 ein Monitoring flr Feldvogelarten
durchgefiihrt, dessen Ergebnisse in einem Abschlussbericht' aus dem Jahr 2012 vorliegen.
Die Ergebnisse kénnen fir das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan herangezogen
werden. Da das Plangebiet bereits weitgehend entwickelt und bebaut ist, liegen derzeit auch
aufgrund der Ergebnisse der o0.g. Untersuchungen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass bei
Umsetzung der Planung die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG bertihrt oder verletzt
werden.

7. Eingriffe in Boden, Natur und Landschatft

Im Rahmen des weiteren Planverfahrens wird ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erarbeitet. Im Rahmen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags werden bei der Eingriffs-
und Ausgleichsbilanzierung der Bestand im geltenden Baurecht gemalR des
Bebauungsplanes Nr. 162 der hier vorliegende Planung gegeniibergestellt.

8. Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

8.1 Wasserschutzzone

Die Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegen
innerhalb der Wasserschutzzone IIIB der Wassergewinnungsanlagen Sandheide / Sedental.
Auf die Pflicht, die Verbote und Genehmigungspflichten der Verordnung zur Festsetzung
dieses Wasserschutzgebietes zu beachten, wird im Bebauungsplan hingewiesen. Gemalf §
4 (2) Punkt 1 der Wasserschutzgebietsverordnung Sandheide / Sedental vom 14.04.1986 ist
fur die Errichtung von wassergefdhrdenden Betrieben eine Genehmigung erforderlich.
Gemal § 3 der Wasserschutzgebietsverordnung Sandheide / Sedental sind dies Betriebe,
die wassergefahrdende Stoffe mit dem Abwasser, dem Kihlwasser, der Abluft oder dem
Abfall abstof3en oder mit solchen umgehen. Beispiele sind dem 8§ 3 der Schutzzonen-
verordnung zu enthehmen.

8.2 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen im Altlastenkataster und
keine Altstandorte im informellen Altstandortverzeichnis des Kreises Mettmann verzeichnet.

8.3 Kampfmittel

Wie aus der Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung
Dusseldorf zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 hervorgeht, ist nach den
bisherigen Erkenntnissen nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Entsprechende Hinweise und Empfehlungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

! 0ICOS Konzepte GbR, Stiftung Rheinische Kulturlandschaften: Ornitologischer Fachbeitrag —
Monitoring von Brutvogeln auf Ausgleichsflachen zum BP Nr. 162 bei Kriekhausen /Elp -
Abschlussbericht fiir die Untersuchungsjahre 2008-2010 und 2012, August 2012
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