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1 Anlass der Planung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Das Grundstuick BachstraBe ,ehemalige Waldschule” mit dem aufgegebenen Schulgebdude soll
zukinftig neu genutzt werden. Vorgesehen ist die Errichtung einer bis zu 5-gruppigen Kinder-
tageseinrichtung (KITA) und eines kleinen Wohngebiets auf den Ubrigen verbleibenden Fla-
chen. Die bisher zwischengenutzten Gebaudeteile (Kita und Flichtlingsunterkiinfte) sowie die
Turnhalle sollen dazu abgebrochen werden.

2 Planerfordernis

Zur Entwicklung eines Wohngebiets auf den beschriebenen Flachen ist die Durchfiihrung eines
férmlichen Bauleitplanverfahrens (Bebauungsplan mit Anderung des Flachennutzungsplans)
erforderlich, da die Grundzige der Planung berthrt sind (Umwandlung von ca. 1,3 ha Flache
fur den Gemeinbedarf in Wohnbauflache). Das Verfahren zur Flachennutzungsplananderung
wird daher im Parallelverfahren gem. § 8 (3) Satz 1 BauGB zum Bebauungsplanaufstellungs-
verfahren durchgefihrt.

3 Situationsbeschreibung

3.1 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Unterhaan und umfasst das Areal des ehemaligen Schul-
standortes ,Grundschule BachstraBe”. Die BachstraBe bildet die sudliche Plangebietsgrenze.
Westlich und 6stlich wird das Plangebiet von der vorhandenen Wohnbebauung entlang der
BachstraBe umgrenzt. Die nordliche Grenze wird durch die bewaldete Tallage des Sandbaches
gebildet.

Das Plangebiet Schulgrundstiick Waldschule BachstraBe umfasst in der Gemarkung Haan, Flur
31, die Flurstlicke 384, 385 (tlws.), 471, in der Flur 42 das Flurstiick 923 (tlws.) und in der Flur 40
die Flurstiicke 497, 854 (tlws.) und 889. Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 13.900

Die Abgrenzung des neuen Geltungsbereichs ist in Abb. 1 dargestellt.

Abb. 1: Geltungsbereich
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3.2 Derzeitige Nutzung des Plangebiets und der ndheren Umgebung

Der zu Uberplanende Bereich ist Bestandteil eines nach Westen abdachenden, in die Terrassen-
leiste der Hildener Heide Ubergehenden niederbergischen Bachtals. Der Hohen-unterschied
zwischen der Sohle des Sandbachs und der stdlich parallel verlaufenden Bachstrale betragt ca.
10 m.

Der Bereich war auf Grund der wenig ergiebigen Béden bis in die 50-iger Jahre hinein von ex-
tensiver Landwirtschaft gepragt (Wiesen- und Weideland mit vereinzeltem, standortgerechtem
Geholzbestand). Weitgehende Nutzungsaufgabe in den 40-iger und 50-iger Jahren des vori-
gen Jahrhunderts fihrte zur Entwicklung von naturnahen Waldbereichen.

Zur Zeit ist nur der eigentliche Talraum lickenlos bewaldet; allerdings befinden sich noch iso-
lierte Waldreste in Form von groBen Einzelbdaumen bzw. Baumgruppen mit noch erhaltener
Waldbodenstruktur Giber das Geldnde verteilt (z. Bspl. in guter Auspragung sudlich der Turn-
halle) und selbst in den Hausgarten der 6stlich angrenzenden, in den spaten 80-iger und 90-
iger Jahren entstandenen Wohnbebauung (Einzelbaume, vorwiegend Eichen und Buchen). Das
Sandbachtal hat auf Grund der intensiven Besiedlung in den letzten Jahrzehnten eine zuneh-
mende Bedeutung fiir die wohnungsnahe Erholung erhalten.

Der Gebaudebestand des eigentlichen Schulgrundstiicks besteht aus den zweigeschossigen
Schulgebauden aus den 50-iger Jahren bzw. aus den 60-iger Jahren (westlicher Pavillon Trakt)
sowie einer Turnhalle im Osten des Grundstticks. Der Pavillon dient gegenwartig als Unterkunft
fur Flichtlinge und Asylsuchende. Im zweigeschossigen Schultrakt sind im EG der Kindergarten
der Privaten Kindergruppe Haan beheimatet, das Untergeschoss ist in 2014 als Wohnunter-
kunft fir Asylsuchende und Fliichtlinge hergerichtet worden

Die Freiflachen sind groBtenteils versiegelt (Schulhdfe, Ausnahme: Schulgarten am Hauptge-
baude, rickwartige Freiflachen). Zwischen dem Schulhof des westlichen Schulgebaudes und
der BachstraBBe befindet sich innerhalb eines pragenden Eichenbestandes ein mit natirlichen
Spielelementen ausgestatteter Spielplatz.

Die Form des Schulgebdudes bewirkt einen Gelandeversatz von einem Geschoss (ca. 3 m). So-
mit tritt es zum Innenbereich eingeschossig, zum Talraum hin 2-geschossig in Erscheinung; das
ehemals geneigte, natirliche Gelande wurde auf diese Weise fir die Schulgebaude und Freifla-
chen terrassiert.

Die umgebende Bebauung besteht groBtenteils aus verdichtetem Einfamilienwohnungsbau mit
Ost-West ausgerichteten Hausgruppen, bzw. Reihenhauszeilen.

Im Nordosten des Plangebietes grenzt eine naturnah gestaltete Spielplatzflache des Wohnge-
bietes Sanddornweg an, unter deren Flache sich ein unterirdisches Regenrickhaltebecken des
BRW befindet, welches bis in das norddstliche Plangebiet hineinragt.

4 Vorgaben und Bindungen

4.1 Regionalplan
Der gultige Regionalplan stellt fir das Plangebiet ,Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)” dar.

4.2 Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Schulgrundstiick als ,Fldche fiir den Gemeinbedarf ,,
mit der Zweckbestimmung ,Schule” und ,sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
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tungen” dar. Daran nordlich angrenzend ist der Bereich des Sandbachtals als ,Wald” darge-
stellt.

Zur Umsetzung der Planungsziele muss der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gean-
dert werden. Entsprechend wird zeitgleich zum Verfahren des BP 183 auch die 35. Anderung
des FNP im Bereich der Bachstr. aufgestellt.

4.3 Landschaftsplan

Das Sandbachtal ist vom Landschaftsplan des Kreises Mettmann erfasst, welcher diesen Natur-
raum als Landschaftsschutzgebiet (LSG) festsetzt. Im Gegensatz zu der im Bebauungsplan dar-
gestellten Grenze des LSG (Darstellung entsprechend der Altverordnung der Bezirksregierung
vor Inkrafttreten des Landschaftsplans) fallt die stdliche Grenze des LSG gemaB Landschafts-
plan in den als ,Gemeinbedarfsflache / Allgemeines Wohngebiet” festgesetzten Bereich des
Schulgelandes.

Uberschneidung der Festsetzungen des Landschaftsplans mit den Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 31:

GemalB § 16 (1) Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen kann sich der Landschaftsplan auch
auf Bereiche im Geltungsbereich von Bebauungspldanen erstrecken (sogenannte "Doppelde-
ckung"), wenn diese Bereiche als Wald, Flache fir die Landwirtschaft, Griinflache oder als Aus-
gleichsflache festgesetzt sind. Dies trifft hier nicht zu, da hier im Bebauungsplan eine Flache fir
den Gemeinbedarf in Kombination mit einem Allgemeinen Wohngebiet festgesetzt ist. Im
Rahmen des Verfahrens zur 2. und 3. Anderung des Landschaftsplans wurde der Geltungsbe-
reich auf das westliche Sandbachtal (bis zur Eisenbahnlinie) ausgedehnt und gleichzeitig, tGber
die Abgrenzung der Altverordnung hinaus gehend, dieser Bereich als Landschaftsschutzgebiet
(LSG) festgesetzt. Der Rat der Stadt Haan hat im Aufstellungsverfahren der Erweiterung des
Geltungsbereichs und der beabsichtigten Festsetzung als LSG aus grundsatzlichen Erwdagungen
heraus widersprochen. Der Kreistag des Kreises Mettmann ist dem Widerspruch nicht nachge-
kommen und hat die 0. g. Anderungen am 14.06.1999 als Satzung beschlossen; die Bezirksre-
gierung hat die Anderungen am 12.01.2000 genehmigt.

5 Bestehendes Planungsrecht

5.1 Bebauungsplan Nr. 31

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 01.101969 rechtskraftigen Bebauungs-
plans Nr. 31; der Zufahrtsbereich des Schulgrundstiicks ist Bestandteil seiner 2. Anderung (s.
u.). Der Bebauungsplan Nr. 31 setzt fir das Gelande der Waldschule ein ,Allgemeines Wohnge-
biet” mit der Uberlagerung ,Fléiche fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule”
fest. Gebaude sind in geschlossener Bauweise mit maximal 2 Vollgeschossen auf Grundstlicken
mit einer GRZ von 0,4 bzw. mit einer GFZ von 0,7 zu errichten. Baugrenzen zur Bestimmung
von Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen auf dem Schulgrundstiick sind im Be-
bauungsplan nicht enthalten.

Der Bebauungsplan Nr. 31 erfillt im Bereich des als Gemeinbedarfsflache festgesetzten Schul-
grundstticks nicht die Anforderungen an einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 (1)
BauGB, da er hier keine Festsetzung von Baugrenzen zur Definition der Uberbaubaren und der
nicht Uberbaubaren Flachen enthalt (s. 0.). Als sogenannter ,einfacher” Bebauungsplan entfal-
ten seine Festsetzungen ihre Wirkung hier nur im Rahmen von Vorhabengenehmigungen nach
§ 34 bzw. § 35 BauGB. Eine Zugehorigkeit zum bauplanungsrechtlichen AuBenbereich nach §
35 BauGB ist zumindest fiir den hinteren Bereich des Schulgrundstiicks (etwa noérdlich einer Li-
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nie zwischen dem Kinderspielplatz Sanddornweg und dem Wendehammer der Stichstralle zu
den Hausern BachstraBe 90-96) anzunehmen. Daraus folgt, dass bei einer Reaktivierung des
Bereichs als Wohngebiet die noch vorhandenen, natirlichen Elemente in der planerischen Ab-
wagung ggfs. starker zu wirdigen sind, als im Rahmen einer ,normalen” Innenentwicklung und
die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 31 bereits nérdlich der aktuellen Grenze des Land-
schaftsschutzgebiets hinter die Festsetzungen des Landschaftsplans zurtick treten.

5.2 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 (Rechtskraft 14.11.1987) umfasst die Flachen zwi-
schen der Einfahrt zum Schulgrundstiick und der Bebauung am Sanddornweg. Dieser setzt den
Zufahrtsbereich als ,Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz” und den Bereich des
separaten Gehwegs als ,Griinflidche” mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” fest. Ostlich hier-
von schlieBt ein ,Allgemeines Wohngebiet” an, auf dem zwei in Nord-Sud-Richtung verlaufende
Baufenster fir max. 2-geschossige Hausgruppen festgesetzt sind. Diese Festsetzung erfolgte
als gleichartige Erganzung des weiter Ostlich bereits entwickelten Allgemeinen Wohngebiets
Sanddornweg.

5.3 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31

Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 liegt auBerhalb des Plangebietes. Sie setzt fiir die
Flachen sudlich der BachstraBe eine aufgelockerte StraBenrandbebauung mit Uberwiegend
Doppelhdusern fest. Zur 6kologischen Vernetzung des stdlich anschlieBenden, weitgehend
isolierten Moorbirkenwaldchens in Richtung des Sandbachtals ist die StraBenrandbebauung
durch die Festsetzung einer privaten Grinflache unterbrochen worden.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 183 treten die widersprechenden Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 31 und seiner 2. Anderung auBer Kraft.

6 Stadtebauliches Konzept

6.1 Bebauungskonzept und beabsichtigte Nutzungen

Der Uberwiegende Teil der heute als Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
,Schule und sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” soll zukiinftig in
Wohnbauflache umgewandelt werden. Fir die verbleibende Teilflache, auf dem der Standort
fur die Kita entwickelt werden soll, verbleibt die Ausweisung als Gemeinbedarfsflache mit der
neuen Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen”. Die Ab-
grenzung der Waldflache soll zukiinftig der Geltungsbereichsgrenze der dem Landschafts-
schutz unterliegenden Flache des Bachtales entsprechen. Somit wird die Waldflachendarstel-
lung gegeniber den Darstellungen des rechskraftigen FNP im norddstlichen Plangebiet um
bisher als Wohnbauflache dargestellte Bereiche erweitert.

Im Vorfeld zu dieser Planung ist aufbauend auf einer Analyse der stadt- und naturrdumlichen
sowie der planungsrechtlichen Rahmenbedingungen eine stadtebauliche Grundkonzeption in
zwei Varianten erarbeitet worden. Hierzu wurde in zwei Entwurfsvarianten untersucht, wie auf
dem Areal eine KITA und Wohnbebauung grundsatzlich flachenmaBig anzuordnen ist. Der zu-
standige Fachausschuss hat sich in seiner Sitzung am 30.04.2015 fir die Ansiedlung einer KITA
im westlichen Teil des Areals und der Wohnbebauung im 6stlichen Areal ausgesprochen (s.
Abb. 2 Variante 1 vom 30.04.2015).
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Abb. 2: Variante 1 vom 30.04.2016

Das stadtebauliche Konzept sieht eine 5-gruppige KITA (ca. 925 gm Grundflache) mit entspre-
chend groBer Freiflache (min. 1.500 gm) vor, in der die ebenfalls vor Ort ansassige Waldkinder-
gartengruppe integriert werden kann. Das KITA Gebaude ist eingeschossig, optional kann es in
Teilbereichen auch zweigeschossig ausgefiihrt werden.

Der Gelandesprung westlich der heutigen Schulzufahrt bedingt eine Teilung des Plangebietes
in zwei separate Entwicklungsbereiche, somit besteht die Mdéglichkeit zwei entkoppelte Bau-,
bzw. Nutzungsabschnitte zu bilden. Fiir eine Ubergangszeit kann ein Teilbereich des ehem.
Schulgebéudes vorlibergehend fir die Unterbringung von Fliichtlingen verbleiben und zu ei-
nem spateren Zeitpunkt in Wohnbauflaichen umgewandelt werden, wahrend der westliche
Teilbereich bereits mit einer KITA bebaut werden kann.

Die bauliche Neuordnung des Areals vollzieht sich ausschlieBlich auf den Flachen, die bereits
zuvor durch die Schulnutzung in Anspruch genommen wurden. Die Neubebauung riickt nicht
naher als die durch die Altbebauung in Anspruch genommene Flache an den Wald heran, im
Ubrigen auch nicht naher als die vorhandene Wohnbebauung entlang der BachstraBe und am
Sanddornweg.

Bedingt durch die seinerzeitigen Gelandeverdanderungen im Zuge der Errichtung der alten
+Waldschule” ist der zentrale Grundstlicksbereich weitgehend eben ausgebildet. Zum westlich
angrenzenden Bereich des Schulerweiterungsbaus und nach Norden zum Sandbach ist ein Ge-
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landeversatz um bis zu 3 m zu verzeichnen. Die Entwicklung einer kleinteiligen Wohn-
bebauung mit einem zentralen Wohnanger als Platz und Spielflache bedingt, dass die zentrale
ErschlieBungsebene zwischen der Hohenlage der siidlichen Grundstlicksgrenze und der des
natlrlichen Talraumes ,vermitteln” muss. Der Hohenunterschied kann aber durch Gelédndean-
passungen und geschickte Bauweisen (sogen. ,Split-Level-Typen) in ein Bebauungskonzept in-
tegriert werden (s. Gelandeschnitte in Anlage 1).

Aufbauend auf der beschlossenen Variante 1 ist durch das Amt fir Stadtplanung und Bauauf-
sicht ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet worden, der dem zustandigen Ausschuss flr Stadt-
entwicklung, Umweltschutz und Verkehr am 25.08.2015 vorgestellt wurde (s. hierzu Abb. 4 und
Anlage 2). In derselben Sitzung wurden die Aufstellungsbeschlisse fiir die erforderlichen Bau-
leitplanverfahren gefasst.

Abb. 4: Stadtebaulicher Entwurf vom 25.08.2015

Die Bebauung mit 20 Wohngrundstiicken ist in Richtung Waldrand aufgelockert konzipiert.
Wie auf den 0Ostlich und sidlich angrenzenden Reihenhausgrundstiicken (Bestandsbebauung)
geschehen, sollte der Altbaumbestand - wenn mdglich - erhalten und in die Gartenflachen in-
tegriert werden. Der vorhandene groBkronige Baumbestand auf dem sidwestlichen Grund-
stlicksteil kann in das AuBengelande der KITA integriert werden.

Auf Grund der zurzeit bestehenden Nachfrage sind die Wohnbauflachen mit Grundsticken fir
eine Einzel- und Doppelhaus-Bebauung in FlachengréBen von 230 gm bis 600 gm ausgewie-
sen. Zur Vermeidung einseitiger Bebauungsstrukturen wurde auf eine weitere Verdichtung mit
Hausgruppen und Reihenhauszeilen verzichtet. Bei ca. zweidrittel der Grundstlicke sind zwei
unabhiangig anfahrbare Stellplatze in der Planung vorgesehen, im Ubrigen sind 15 éffentliche
Parkplatze vorgesehen. Dieses entspricht einem Schlissel von 0,7 6ffentlichen Parkplatzen zu
neu entstehenden Wohneinheiten.

Der heute noch zwischen dem Schulpavillion und der BachstraBe gelegene 6ffentliche Spiel-
platz kann in das KITA Gelande integriert werden, entfallt allerdings als &ffentlicher Spielplatz.
Der vorhandene, im Wald gelegene Spielplatz nordéstlich des Plangebiets wird Gber eine Ful3-
wegeverbindung an das Plangebiet angeschlossen. Fur Kinder bestehen somit Spielmdglichkei-
ten im Bereich des Wohnangers und des nahgelegenen ,Waldspielplatzes”.

Auf Wunsch des Ausschusses in seiner Sitzung am 25.08.2015 sind fir die Wohnbauflachen
Planungsvarianten erarbeitet worden, die u.a. die Mdglichkeit zur Realisierung von Geschoss-
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wohnungsbau, z.B. fir altengerechte Wohnformen prifen sollen. Folgende Varianten wurden
erarbeitet:

Variante 1 (s. Anlage 3)

Die Variante 1 unterscheidet sich von dem am 25.08.2015 vorgelegten Entwurf darin, dass die
im nordwestlichen Plangebiet gelegenen zwei Einzelhduser starker vom Waldsaum abgertckt
wurden und nunmehr unmittelbar am vorgelagerten ErschlieBungsstich liegen. Hierdurch kann
dem Schutz des Waldrandes besser Rechnung getragen werden. Die hier bisher angedachten
drei 6ffentlichen Stellplatze missen in diesem Zuge aber entfallen

Variante 2a (s. Anlage 4)

In der Variante 2a sind 0Ostlich des geplanten Kitagebaudes zwei dreigeschossige Mehrfamili-
enhauser angedacht, deren Stellplatzbedarf tGber eine gemeinsame Tiefgarage gedeckt wird.
Die ErschlieBung der stdlichen Gebaudezeile erfolgt Gber die geplante ErschlieBungsstraBle, die
nordliche Gebaudezeile wird von Norden nur lber eine fuBlaufige Verbindung erschlossen,
welche dann im weiteren Verlauf an das FuBwegenetz im Sandbachtal angebunden wird. Ost-
lich der Mehrfamilienhausbebauung werden 8 Doppelhaushélften Gber einen kurzen Erschlie-
Bungsstich an die zentrale ErschlieBungsanlage angebunden. Durch die Aufgabe der im nord-
Ostlichen Bereich im Entwurf vom 25.08.2016 vorgesehenen Einzelhausbebauung und der
nunmehr vorgesehenen Nord-Sud Ausrichtung der Bebauung kann deutlich von dem vorhan-
denen Waldsaum abgeriickt und diesem Belang besser Rechnung getragen werden. Die An-
bindung an das FuBwegnetz im Sandbachtal und den am Sanddornweg gelegenen Spielplatz
erfolgt Uber einen FuBweg. Nachteil dieser Bebauung ist die Entstehung von Nordgarten.

Variante 2b (s. Anlage 5)

Bei der Variante 2b ist alternativ zum noérdlichen Geschosswohnungsbau eine Reihenhauszeile
mit 5 Eigenheimen vorgesehen, ansonsten enstpricht die Variante 2b der Variante 2a

6.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die zentrale neue 6ffentliche ErschlieBung verbleibt in allen Varianten weitgehend in der heu-
tigen Lage der Zufahrt zum Schulgrundstiick und miindet in eine als Wohnanger ausgebildete
Platz- und Spielflache mit einer Wendemaoglichkeit fir ein 3-achsiges Mullfahrzeug (gem. RAST
06). Die 6stlichen Wohngrundstiicke werden Uber befahrbare ,Stichwege” erschlossen. Die
WohnstraBe wird durch Baumstandorte stadtraumlich gegliedert und soll als Mischverkehrsfla-
che ausgebildet werden. Uber FuBwege ist das Wohngebiet an das Sandbachtal und an den
vorhandenen Waldspielplatz (westlich des Sanddornweges) angebunden.

Der offentliche Stellplatzbedarf des neuen Wohngebietes soll Uber ca. 13-15 Stellplatze im
Eingangsbereich der neuen ErschlieBungsstralle gedeckt werden. Bei einer Realisierung der Va-
rianten 2a oder b sind ggf. vor der siidlichen Mehrfamilienhausbebauung weitere Besucher-
stellplatze vorzusehen.

Die KITA soll Uber die BachstralBe direkt erschlossen werden. An der BachstraBBe entstehen zehn
neue Offentliche Parkplatze, die u.a. zum Bringen und Holen der Kinder dienen.

Die ErschlieBungsstraBe ist im Rahmen der weiteren Planung durch eine Vorentwurfsplanung
in Verbindung mit den erforderlichen Anlagen zur Entwasserung konkret zu planen.
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6.3 Technische Infrastruktur

Schmutzwasser

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers soll Giber einen Anschluss an die
vorhandene 6ffentliche Kanalisation erfolgen. Details hierzu sind im Rahmen des weiteren Ver-
fahrens zu prifen.

Niederschlagswasser

Das Plangebiet wird heute Uberwiegend Uber die vorhandene Regenwasserkanalisation ent-
wassert. Die Regenwasser werden Uber einen sidlich der Bebauung Bachstr. verlaufenden Re-
genwasserkanal Uber die Erkrather Str. in die Hildener Heide gefiihrt, wo die Niederschlags-
wasser vor dem Hochwasserriickhaltebecken Sandbach-Hilden des BRW in den Sandbach /
Hoxbach eingeleitet werden. Da das Plangebiet nicht erstmals bebaut, befestigt oder an die 6f-
fentliche Kanalisation angebunden wird, entféllt die gemaB § 51a LWG NRW vorgegebene Ver-
pflichtung zur ortsnahen Versickerung oder Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers.
Im Laufe des weiteren Verfahrens ist im Rahmen einer Entwasserungsplanung konkret zu pri-
fen, ob die zukinftig anfallenden Niederschlagswasser noch von der vorhandenen Kanalisation
aufgenommen werden kdnnen oder ob zusatzliche MaBnahmen zur Versickerung, Riickhaltung
und/oder Einleitung erforderlich werden.

Wasser- und Energieversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitat, Wasser, Telekommunikationsleitungen und Energie (Gas) ist
Uber die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen vorgesehen.

7 Wald

Die Abgrenzung der Waldflachen erfolgte im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan entspre-
chend dem bestehenden verbindlichen Planungsrecht (s. hierzu auch Pkt. 4.3). Nunmehr soll
die Abgrenzung der Waldflachen entsprechend der Vorgaben des rechtskraftigen Landschafts-
planes und der hierin festgesetzten slidlichen Grenze des Landschaftsschutzgebietes Sand-
bachtal erfolgen. Somit wird die Waldflachenausweisung gegeniliber den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans im nordostlichen Plangebiet um bisher als Wohnbauflache
dargestellte Bereiche erweitert.

8 Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Verfahren wird ein Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (LPF) zur Bauleitplanung erstellt.
Auf Basis des LPF kdnnen die vorhandenen, naturnahen Elemente bei der Entwurfserstellung
beriicksichtigt werden. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nach den einschlagigen Be-
wertungsmethoden durchzufiihren. Auch die Intention der 3. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 31, welche auch die Aufrechterhaltung einer Vernetzungsstruktur zum sudlich gelegenen
Moorbirkenwaldchen beinhaltet, ist hierbei zu beachten.

9 Artenschutz

Die zu beachtenden artenschutzrechtlichen Belange sind in die Planung zu integrieren. Die Be-
ricksichtigung des Artenschutzes ist firr jedes Planverfahren obligatorisch und hier auf Grund
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der besonderen Rahmenbedingungen (LSG Sandbachtal, alter Baumbestand im Plangebiet)
auch mit der notwendigen Erfassungstiefe erforderlich und wird in den weiteren Verfahren er-
ganzt.

10 Klimaschutz
Angaben sind im weiteren Verfahren zu erganzen.

11 Altlasten/ Bodengutachten

Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlasten
oder sonstigen schadlichen Bodenveranderungen vor. Durch die Planung werden keine Boden
mit besonders hoher, hoher, mittlerer oder geringer Bedeutung gemal Bodenfunktionskarte
des Kreises Mettmann in Anspruch genommen. Die bauliche Nutzung erfolgt ausschlieBlich auf
bereits anthropogen beeinflussten Flachen gemafB der vorgenannten Karte.

12 Soziale Belange

Angaben sind im weiteren Verfahren zu erganzen.

13 Stadtebauliche Kennwerte (B-Plan Nr. 183 , BachstraBBe”)

Bezeichnung: FlichengréBe m?
KITA Grundstuick 2.576
Wohnbaugrundstiicke (GrundstiicksgréBen 230-600 m? 7.691
ErschlieBung (inkl. éffentl. Parkplatze + Verkehrsgriin) 2.118
Grunflache 1.547
Gesamtflache 13.932

IL. Umweltbericht
Angaben sind im weiteren Verfahren zu erganzen.

Anlagen:
Anlage 1: Gelandeschnittdarstellung

Anlage 2: Stadtebaulicher Entwurf zum B-Plan Nr. 183 ,BachstraBe” vom 25.08.2015

Anlage 3: Variante 1 zum Entwurf vom 16.02.2016

Anlage 4: Variante 2a zum Entwurf vom 16.02.2016
Anlage 5: Variante 2b zum Entwurf vom 16.02.2016
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Begrundung zum Bebauungsplan Nr. 183 "BachstraBe"
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