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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 gegenuber dem urspriinglichen 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 groe Unternehmen gepragt 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 bestatigt werden, dass
fur Haan ein Bedarf an zusatzlichen 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 bericksichtigt hat. So setzt der Bebauungsplan Nr. 162 eine Planstral3e
zur UntererschlieBung der tiefen Grundstiicksflachen zwischen der Niederbergischen Allee
und der Millrather StralBe fest. Die Straf3e 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 fur 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 Bebauungsplananderung ist es, den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 162 an die
bereits vollzogene Entwicklung im Technologiepark anzupassen, so dass eine sinnvolle,
wirtschaftlich tragfahige und stadtebaulich verantwortungsvolle Erweiterungsmaglichkeit ftr
die im Technologiepark ansassigen Unternehmen realisiert werden kann.

1.2 Verfahren

Der verhabenbezogene-Bebauungsplan wird auf Grundlage von § 13a (1) Nr. 2 BauGB — |
Bebauungsplan der Innenentwicklung - aufgestellt. Die Voraussetzungen fur die Anwendung
eines beschleunigten Verfahrens auf dieser gesetzlichen Grundlage werden als gegeben
angesehen, da fur das Plangebiet bestehendes Baurecht flir Gewerbegebiete besteht. Fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird auf eine Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4
BauGB und einen Umweltbericht gem. 8 2 a Satz 2 Nr. 2 BauGB verzichtet.
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Durch den Bebauungsplan wird eine zulédssige Grundflache von mehr als 20.000 bis weniger
als 70.000 m2 vorbereitet. Der Bebauungsplan wird folglich nach § 13a (1) Nr. 2 BauGB
aufgestellt.

Im Verfahren wurde eine Uberschlagige Prifung unter Bertcksichtigung der in Anlage 2 des
BauGB genannten Kriterien vorgenommen. Auf Grundlage dieser Uberschlagigen Prifung
wurde im Marz 2013 eine Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréager oOffentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung berthrt werden kdnnte, vorgenommen.

Die vorgebrachten Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
bestatigen grundsatzlich die Ergebnisse der ulberschldagigen Prifung, somit wird die
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung fir nicht erforderlich gehalten. Daraus
schlief3t, dass die Durchfihrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB
bestatigt werden kann. Die vorgebrachten Hinweise im Rahmen der Beteiligung konnten bei
der Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt werden. Hierbei sind insbesondere die
Erstellung eines landschaftspflegerischen Fachbeitrags zu benennen.

2 Situationsbeschreibung

2.1 Lage des Plangebietes und stadtraumliche Einbindung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den sidlichen Teil des 1.
Bauabschnittes des Technologieparks Haan. Das Plangebiet wird im Osten durch den
vorhandenen Wirtschaftsweg und im Siden sowie Westen durch die Niederbergische Allee
begrenzt. Die nérdliche 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 Stra3e (L 357) / Ellscheider Straf3e (K 20) anschliefdt.
Uber vorgenannte Kreis- bzw. LandesstralRe ist die Uberortliche Anbindung, u.a. an die
Bundesautobahn BAB 46 gewéhrleistet.

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 o6ffentliche
Strallenverkehrsflaiche das Grundstick fur die Retsch GmbH sowie die Grundstiicksflachen
der derzeit im Bau befindlichen Firmenzentrale der Eduard Kronenberg GmbH erschliel3t.

Im ndrdlichen 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
Suden und Osten schlieen landwirtschaftliche Nutzungen an.

Nordlich der Millrather Stralle sind Wohngebdude vorhanden sowie in einem Bereich
zwischen Lindenweg und BergstraRe und an der Einmindung der Straf3e ,Champagne”
einige Gewerbebetriebe. In weiter ostlicher Entfernung des Plangebietes befindet sich das
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Wohngebiet ,Windfoche" und sddlich der Niederbergischen Allee in der Ortslage
Kriekhausen vereinzelte Wohngebaude.

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 schlieen keine festgesetzten
Schutzgebiete direkt an das Plangebiet an.

Das Plangebiet steht nach Auswertung der Landschaftsinformationssammlung @Linfos in
keinem réaumlichen 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 unzulédssig. Im Bebauungsplan sind
ferner ausnahmsweise Anlagen fur gesundheitliche Zwecke, Betriebe mit Verkaufsflachen fur
den Verkauf an letzte Verbraucher sowie Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig.

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

Der Bebauungsplan setzt zum Maf3 der baulichen Nutzung eine Geschossigkeit mit I, eine
GRZ von 0,8 und eine an die natirliche Hohenlage angepasste maximale Gebaudehthe
fest. Es ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche Gebaudelangen Uber 50 m
erlaubt.

Ausgehend von der Niederbergischen Allee ist eine StralRenverkehrsflache als Ring-
erschlieBung mit beidseitig begleitetem Anpflanzgebot fiir Baume festgesetzt. Innerhalb der
Gewerbegebiete sind weitergehende grinordnerische Festsetzungen aufgenommen. Im
Osten des Plangebietes ist gegeniber dem Wirtschaftsweg eine 6ffentliche Griunflache 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
Entwicklungsmdglichkeiten fir die vorhandenen gewerblichen Einrichtungen bzw. Unter-
nehmensstandorten vor. Analog der Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 162 ist die
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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 AuBeres sich nicht aus-
schlieB3lich im nérdlichen Bereich des Technologieparks, wie urspriinglich geplant, ansiedelt,
sondern den Park in Ganze ausfillt. 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 auf3ere Erscheinungsbild sehr
positiv auswirkt, sollen die Voraussetzungen fur 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 Erschlielung und ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist bereits durch die Niederbergische Allee erschlossen. Die Niederbergische
Allee schliel3t im weiteren westlichen Verlauf an die Millrather Straf3e (L 357) / Ellscheider
StraRe (K 20) an. Uber vorgenannte Kreis- bzw. LandesstraRe ist die uberortliche
Anbindung, u.a. an die Bundesautobahn BAB 46 gewéhrleistet.

Die auRere ErschlieBung entspricht dem ErschlielBungskonzept, welches dem Rahmenplan
Technologiepark Haan bzw. dem Bebauungsplan Nr. 162 zu Grunde liegt. Ergédnzend 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 nordlich anschlieRenden 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 samtliche Flachen noérdlich  bzw. &stlich  der
Niederbergischen Allee einnehmen. Aus diesem Grunde wird an der Planstra3e B, welche
Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 162 ist, nicht mehr festgehalten.

Das Plangebiet wird Uber die Haltestellen ,Lindenweg” und ,Millrather Stral3e / HochstralRe*
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 Stral3e / Millrather StraRe (neue Briicke Uber die Bahn) geschaffen werden. Im
Rahmen der weiteren Stralenausbauplanung wird die Errichtung einer zusatzlichen
Haltestelle gepruft. Weitere MaBnahmen zur Verbesserung der OPNV-Anbindung sind erst
im Rahmen der Verwirklichung der n&chsten 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 Giber einen Graben dem Mahnerter Bach zugeleitet. Das
im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird der vorhandenen Schmutzwasserkanalisation
zugefihrt.

Im Plangebiet wird ein Grundschutz von 96m3 nach W 405 sichergestellt. Dies entspricht
Ublichen GroRRenordnungen in vergleichbaren Gewerbegebieten. Sollten im Geltungsbereich
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dieses Bebauungsplanes einzelne Betriecbe mit einem hoheren Léschwasserbedarf
ansiedeln, so sind diese Betriebe gemald § 4 BauO NRW verpflichtet, im Rahmen der
Baugenehmigung den erforderlichen Brandschutz nachzuweisen (z. B. durch bauliche
Mafl3nahmen oder eigene Loschwasserspeicher.)

4.5 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 fur
die einzelnen Baugebiete festgesetzt.

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

Die Ergebnisse der vorausgegangenen schalltechnischen Untersuchungen zum
Bebauungsplan Nr. 162 konnen weitestgehend als aktuell eingestuft werden. Durch den
Entfall der Planstral’e B ergibt sich eine geringfiigige VergréRerung der Gewerbegebiete,
gleichen Falls reduziert sich durch die StraBe Retsch-Allee die Summe des
Gewerbegebietes GE 10. Daher wurde im Aufstellungsverfahren eine erganzende
schalltechnische Untersuchung erstellt, um die zulassigen Emissionskontingente Lgx geman
DIN 45691 fur die modifizierten Baugebiete vorzugeben als auch die Anforderungen des
Larmschutzes (Larmpegelbereiche) fur die Baugebiete zu tUberprifen.

Gerauschkontingentierung

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde, unter Berticksichtigung des neuen
Planentwurfes, die Kontingentierung tberprift und neu berechnet. Es zeigt sich, dass die in
dem rechtskraftig festgesetzten Emissionskontingente bestatigt werden kdnnen. Folglich sind
in dem Bebauungsplan fur die Gewerbegebiete GE 10 bis GE 12 ein Emissionskontingent
Lek,i von 58 dB(A)/m? tags und 43 dB(A)/m? nachts und fur die Gewerbegebiete GE 13 bis GE
16 von 60 dB(A)/m2 tags und 45 dB(A)/m2 nachts festgesetzt, um die Immissionsorte in der
Umgebung berlcksichtigen zu kénnen.

Im Rahmen der Kontingentierung zum Bebauungsplan Nr. 162 wurde ein Zusatzkontingent
dimensioniert. Dieses Zusatzkontingent gilt auch weiterhin fir die Neukontingentierung.
Hierbei ist jedoch zu beachten, dass im Rahmen der Vermessungsgrundlage das
urspringliche Koordinatensystem ,Gaul3-Kriiger; PD" geandert wurde in ,UTM/ETAS 89"
Hierdurch ergibt sich fir den Mittelpunkt der Windrose sowohl geanderte
Ursprungskoordinaten als auch eine geringe Winkelabweichung. Eine Anderung des
Zusatzkontingentes ergibt sich hierbei jedoch nicht. Die Anderungen sind lediglich auf das
neue Koordinatensystem zurltckzufiihren.

Verkehrslarm

Aufgrund des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms sind im Bebauungsplan
Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes ergeben sich
Anforderungen bis La&rmpegelbereich IV, als Mindeststandard wird Larmpegelbereich Il
festgesetzt. Gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 162 wurden bei der ersten
Anderung des Bebauungsplanes keine Larmpegel an den Baugrenzen, sondern aufgrund
der aktuellen Rechtssprechung die Larmpegelbereiche flachig fur die Baugebiete gemali
Kennzeichnung in der Planzeichnung festgesetzt.

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de
-7 -



Bebauungsplan Nr. 162, 1. Anderung ,Niederbergische Allee*

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 gemaf 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 sind somit im gesamten Plangebiet ausgeschlossen.
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. Aulerdem sollen die gewerblichen Bauflachen fur 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 gehdren beispielsweise die Wartung, die Reparatur oder der Einbau der Ware.
Diese Ausnahmeregelung wird an die Bedingung geknipft, 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 fir die
zentralen Versorgungsbereiche dar.

Im Plangebiet sind ferner Anlagen fir kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke nicht zulassig,
da das geplante Gewerbegebiet hauptsachlich fir produzierendes und verarbeitendes
Gewerbe vorgehalten werden soll. Anlagen fir gesundheitliche Zwecke sind hingegen
ausnahmsweise zuldssig, 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 gegeniber 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 rechtskréftigen
Bebauungsplanes setzt der Bebauungsplan auch bei der ersten Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 162 ein gegliedertes Gewerbegebiet fest.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes
ebenfalls an den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 162, die hier enthaltenen
Festsetzungen und die bestehenden Regelungen sind weitgehend Ubernommen.
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Bebauungsplan Nr. 162, 1. Anderung ,Niederbergische Allee*

Innerhalb der Gewerbegebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,8 sowie eine
Geschossigkeit von 1l analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 162 definiert.
Dartber hinaus ist die zuldssige Gebaudehohe innerhalb der Gewerbegebiete festgesetzt.
Die Festsetzungen wurden aufgenommen, um entsprechende weitere Nachverdichtungen zu
ermaoglichen. 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. § 1la
Abs. 2 BauGB). Die Festsetzung der Gebaudehthe wird aufgenommen, um ein vertragliches
Einfliigen weiterer Gebaude bzw. Anlagen in das vorhandene stddtebauliche Umfeld zu
gewabhrleisten.

Die Gebaudehdhen werden als NHN-H6hen festgesetzt, unter Berlicksichtigung der (jeweils
gemittelten) Hohenlage des naturlichen Geléndes. Dazu ist anzumerken, dass das Gelande
vor allem nach Westen stark abféllt, wodurch innerhalb der einzelnen Gewerbegrundstiicke
Hohendifferenzen von mehreren Metern entstehen. Aus Griinden der Fernwirkung und einer
moglichst harmonischen Einfugung des Gewerbegebietes in die Landschaft wurden bereits
im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 162 maximale Gebaudehohen festgesetzt, die jeweils
ca. 11 m uber der mittleren Hohe des natlrlichen Geléndes liegen. Da jedoch insbesondere
im Stden des Technologieparks deutliche Héhenunterschiede zu verzeichnen sind, wurden
bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 162 erhebliche Aufschiittungen, Abgrabungen
und Terrassierungen erforderlich, um die Grundstiicke gewerblich nutzen zu kdnnen. Aus
diesem Grunde konnte die festgesetzte Gebaudehdhe bei einzelnen Bauvorhaben nicht
eingehalten werden. Um wie im Bebauungsplan Nr. 162 geplant, auch eine dreigeschossige
Bebauung zu ermdglichen, musste eine Befreiung von der festgesetzten Gebaudehthe
erteilt werden. Der Bebauungsplan Nr. 162 hat eine solche Uberschreitung als Ausnahme
ermdglicht. Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Gebaudesubstanz und deren
Geb&udehdhen und unter Berticksichtigung der bereits vorhandenen Niederbergischen Allee
und deren Hohensituation, ist bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes eine Anpassung
der zulassigen Gebaudehdhen im Suden des Plangebietes beabsichtigt. Dies betrifft vor
allem die zentralen stidlichen Baugebiete GE14 und GE15. Hier war im natirlichen Gelande
eine ausgepragte Eintiefung vorhanden, auf welche die alten Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 162 Bezug nehmen. Mit dem Bau der ,Niederbergischen Allee* wurde
die AuBenwirkung dieser Vertiefung jedoch aufgehoben so dass auch die urspriingliche
Bauhdhenbegrenzung nicht mehr zu begrinden ist. Die nunmehr festgesetzte maximale
Gebaudehéhe von 184,5 m i NHN einschl. der ausnahmsweisen Uberschreitung der
festgesetzten Geb&udehdhe um 1,5m auf 10 % der jeweiligen Baugrundstiicke innerhalb der
Baugebiete GE14 und GE15 berticksichtigt diese nicht mehr vorhandene Vertiefung. Somit
fligen sich die zulassigen Gebaudehdhen gestalterisch in die Abfolge der festgesetzten
Hbéhenbegrenzungen von Ost hach West ein.

53 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiucksflache

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

Durch die von der offenen Bauweise abweichende Bauweise kodnnen innerhalb eines
Grundstiickes auch Gebaude mit einer Lange von mehr als 50 m errichtet werden. Durch die
erforderlichen Grenzabstdnde und Abstédnde der Gebdude untereinander bleibt die
Gliederung und Durchliftung des Gebietes gesichert, ohne einzelne Betriebe in ihrem
Nutzungsablauf einzuschréanken.

5.4  Nebenanlagen

Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO sowie bauliche Anlagen gemaR § 23 (5) BauNVO
sollen nur innerhalb der Baufenster, analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 162,
zuldssig sein. Damit soll eine Beeintrachtigung der auf den Gewerbegrundstiicken fest-
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gesetzten Baumreihen entlang der offentlichen StraRen verhindert werden. Aus
gestalterischen Grinden sind Nebenanlagen auch auf den nicht CUberbaubaren
Grundsticksstreifen entlang der 6ffentlichen Grinflachen unerwiinscht. Ausgenommen von
diesem Ausschluss sind transparente Zaune an den hinteren und seitlichen
Grundsticksseiten, Stitzwande, Abgrabungen und Aufschittungen.

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

55 Verkehrsflachen

Im Nordwesten des Plangebietes wird die Retsch-Allee einschl. der Bdschungsbereiche
gegeniiber der Niederbergischen Allee als Stral3enverkehrsflache festgesetzt, um die bereits
teilrealisierte 6ffentliche StrafRe planungsrechtlich zu sichern und die Erschliel3ung der 6stlich
und ndrdlich anschlieRenden Baugebiete sicherzustellen.

5.6 Grunflachen

Die vorhandene Wegeverbindung nach Kriekhausen wird durch eine parallel gefihrte Grin-
flache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” aufgewertet. Die Griinflaiche befindet sich auf
der Westseite des Weges. Im zweiten Bauabschnitt soll die Grinflache auch auf der Ostseite
des Weges ergdnzt werden. Die Festsetzung wird gemald Bebauungsplan Nr. 162
Ubernommen.

5.7  Grunordnerische Festsetzungen

Die gemald Bebauungsplan Nr. 162 vorgesehenen grinordnerischen Festsetzungen langs
der Niederbergischen Allee (StralBenbdume) und die auf den privaten Grundsticks-flachen
vorgesehenen grunordnerischen Festsetzungen werden bei der 1. Anderung des
Bebauungsplanes vollstdndig und inhaltsgleich tbernommen. Bezuglich der Baumstandorte
langs der Niederbergischen Allee ist aufgrund der entfallenen Planstrale B und unter
Berlcksichtigung der vorhandenen Grundstiickszufahrten eine Anpassung der
Pflanzfestsetzungen vorgenommen worden. Somit kann eine ausreichende Begriinung der
Grundstiucksflachen gewdhrleistet werden, welche den qualitativen Anspruch des
Technologieparks unterstreicht.

6. Artenschutz

Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 162 wurde eine
Artenschutzuntersuchung erstellt. Gemald den Ergebnissen der Artenschutzuntersuchung
und den Vorgaben des landschaftspflegerischen Begleitplanes zum Bebauungsplan Nr. 162
werden seit dem Jahr 2008 auf geeigneten Flachen innerhalb der Verbreitungsgebiete der
betroffenen lokalen  Feldvogelpopulationen  artenschutzbezogene  Kompensations-
mafinahmen in Kooperation mit der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft und ansassigen
Landwirten durchgefuhrt.

Ferner wurde in den Jahren 2008, 2010 und 2012 ein Monitoring fur 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 0.g. Untersuchungen keine Anhaltspunkte dafur vor, dass bei

! 0OICOS Konzepte GbR, Stiftung Rheinische Kulturlandschaften: Ornithologischer Fachbeitrag —
Monitoring von Brutvogeln auf Ausgleichsflichen zum BP Nr. 162 bei Kriekhausen /Elp -
Abschlussbericht fir die Untersuchungsjahre 2008-2010 und 2012, August 2012
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Umsetzung der Planung die Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG berihrt oder verletzt
werden.

7. Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Mit der Erarbeitung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags wird den Erfordernissen von
Bundesnaturschutzgesetz bzw. Landschaftsgesetz NRW Rechnung getragen (88 14f.
BNatSchG und 88 4 ff. LG NW), wonach der Verursacher eines Eingriffs alle Angaben zu
machen hat, die zur Beurteilung des Eingriffs in Natur und Landschaft erforderlich sind und
die MaRnahmen darzustellen hat, die zur Vermeidung/Minderung sowie zum Ausgleich und
zum Ersatz notwendig sind.

Die Umsetzung der Eingriffsregelung erfolgt in einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
(LPF). Im LPF werden in Text und Karte die 0©kologischen und landschaftlichen
Gegebenheiten des Untersuchungsraumes dargestellt und bewertet, Art und Umfang des
Eingriffs beschrieben, die MalRBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen sowie zur
Eingriffsminderung, zum Ausgleich und ggf. zum Ersatz der Auswirkungen des Eingriffs
dargestellt und erlautert.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung wurde nicht auf Basis des Realbestandes, sondern auf
Grundlage der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 162 durchgefuhrt.
Demnach wurden die einzelnen Biotoptypen ermittelt und bewertet, welchen heute geman
dem bestehenden Planrecht vorliegen konnten. Die Biotopwertermittlung erfolgte anhand der
.Methode zur 6kologischen Bewertung der Biotopfunktion von Biotoptypen* (LUDWIG 1991).

Der Bestand des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kann aufgrund der aktuellen
planungsrechtlichen Gegebenheiten insgesamt mit 113.530 Punkten bewertet werden. Dem
gegenlber stehen bei Umsetzung der Planung ein Wert von 128.419 Punkte. Aus der
Bilanzierung der 6kologischen Wertigkeiten zwischen dem Bestand und der Planung ergibt
sich ein Uberschuss von + 14.889 Punkten. Der Ausgleichswert betragt 113 %, so dass fiir
die Durchfuhrbarkeit der Planung keine internen bzw. externen Kompensationsmaf3nahmen
erforderlich werden.

8. Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

8.1 Wasserschutzzone

Die Gewerbegebietsflachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegen
innerhalb der Wasserschutzzone 1lIB der Wassergewinnungsanlagen Sandheide / Sedental.
Auf die Pflicht, die Verbote und Genehmigungspflichten der Verordnung zur Festsetzung
dieses Wasserschutzgebietes zu beachten, wird im Bebauungsplan hingewiesen. Gemal §
4 (2) Punkt 1 der Wasserschutzgebietsverordnung Sandheide / Sedental vom 14.04.1986 ist
fur die Errichtung von wassergefdhrdenden Betrieben eine Genehmigung erforderlich.
Gemal 8§ 3 der Wasserschutzgebietsverordnung Sandheide / Sedental sind dies Betriebe,
die wassergefahrdende Stoffe mit dem Abwasser, dem Kihlwasser, der Abluft oder dem
Abfall abstoBen oder mit solchen umgehen. Beispiele sind dem § 3 der Schutzzonen-
verordnung zu entnehmen.
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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 auszuschliel3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Entsprechende Hinweise und Empfehlungen werden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Haan, 032#.095.2013

Dipl.-Ing.(FH) M.Sc. Jan Roth
Stadtplaner AKNW
ISR Stadt + Raum GmbH & Co. KG

Anlagen:

1. Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 162, 1. Anderung
»Niederbergische Allee* vom 30.04.2013

2. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag vom 27.05.2013
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