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Gartenstadt Haan

Protokoll der Burgerversammlung im Rahmen der
friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB

Bebauungsplan Nr. 199 , FlurstraBe-Ost“

Ort Aula des Schulzentrums Walder StralRe
Zeit 30.09.2020, 18:00 bis 19:15 Uhr
Teilnehmer Herr Alparslan, Erster und Technischer Beigeordneter

Herr Stolz, Abteilung Stadtplanung und Vermessung
Herr Henn, pagelhenn architektinnenarchitekt PartGmbB

Herr Lang, Planungsburo WoltersPartner Stadtplaner GmbH
Frau Bieber, Planungsbiro WoltersPartner Stadtplaner GmbH

12 Interessierte Burgerinnen und Blrger
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BegriiBung

Herr Alparslan eréffnet die Veranstaltung und begrifRt die Anwesenden. Er erlautert, dass
die vorliegende Planung bereits mehrmals in politischen Gremien diskutiert wurde und das
vorliegende, baulich reduzierte Konzept ein Ergebnis aus diesem Prozess ist.

Herr Lang begrufRt ebenfalls alle Anwesenden. Er stellt sich und das Planungsbiro Wolters
Partner kurz vor und fuhrt anhand einer Prasentation (s. Anhang) in die Thematik ein:

Bauleitplanverfahren

Herr Lang erlautert, dass es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
dem im Gegensatz zu einem ,normalen“ Angebotsbebauungsplan ein konkretes Vorhaben
zugrunde liegt.

Herr Lang geht naher auf den Ablauf des Bauleitplanverfahrens ein. Zuerst erfolgt die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB und anschlieend werden die
Planentwlrfe gem. § 3 (2) BauGB fir die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt. In bei-
den Verfahrensschritten besteht fir die Burger die Mdglichkeit, zur Planung Stellung zu
nehmen.

Inhalte und Ziele der Planung

Herr Lang erlautert, dass das Plangebiet im Flachennutzungsplan als ,Wohnbauflache®
dargestellt wird, was den grundsatzlichen planerischen Willen der Stadt zum Ausdruck
bringt, diesen Bereich wohnbaulich zu nutzen.

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, sind die bestehenden Struktu-
ren im Plangebiet sowie im Umfeld im Rahmen der Bauleitplanung genau zu betrachten.
Das Plangebiet wird insbesondere durch die Erschlielungssituation zur Flurstralle (K16),
die Topographie und den dichten Baumbestand gepragt.

Ziel der Planung ist es, innerhalb des sidlich der Flurstralle gelegenen Plangebietes drei
Mehrfamilienhduser mit voraussichtlich 20 Wohneinheiten (zuvor 25 WE) in zwei- bis drei-
geschossiger Bauweise zu errichten. Von den geplanten Wohneinheiten soll ein Anteil von
30 % fur den geférderten Wohnungsbau zur Verfigung gestellt werden.

Die Gebaude sind durch eine Tiefgarage mit ca. 30 Stellplatzen (abhangig von der konkre-
ten Wohnungsanzahl) verbunden, deren Zufahrt direkt an der FlurstralRe liegt, sodass in-
nerhalb des Blockinnenbereichs kein motorisierter Verkehr entsteht.

Alle Gebaude besitzen ein Flachdach, welches begriint werden soll. Die Freiraumgestal-
tung bezieht den vorhandenen Baumbestand soweit es geht in die Planung ein. Mit Aus-
nahme der fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen wird der Baumbestand erhalten. Ins-
besondere bleibt der sudliche Teil des Grundstiicks, in dem der Schwerpunkt der Gehdlz-
strukturen liegt, von baulichen Eingriffen unbertihrt. Nach derzeitigem Kenntnisstand wer-
den mindestens 7 durch die Baumschutzsatzung geschitzte Baume entfernt. Entsprechen-
der Ausgleich wird geschaffen.
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Folgende Gutachten werden im weiteren Verfahren vorgelegt:
* Verkehrsgutachten
o Ein Gutachten fir die urspriinglich geplanten vier Wohngebaude liegt der Ver-
waltung bereits vor. Im Ergebnis wurde die Planung mit einem hdheren Ver-
kehrsaufkommen als vertraglich eingestuft. Es ist somit davon auszugehen,
dass die derzeit in Arbeit befindliche Aktualisierung des Gutachtens zu ahnli-
chen Ergebnissen kommen wird. Das Gutachten wird mit den zustandigen Be-
hérden abgestimmt.
* Schallgutachten
o Ein Schallgutachten, dass die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm-
immissionen untersucht, wird ebenfalls gerade erstellt.
* Artenschutzgutachten
o Erste Ergebnisse der Artenschutzprifung (Stufe 1) liegen bereits vor. Der Gut-
achter hat vor Ort keine planungsrelevanten Fledermaus- oder Amphibienarten
feststellen kénnen. Der Gutachter hat verpflichtende Mallnahmen zur Vermei-
dung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden formuliert. Dariber hin-
aus wurden Empfehlungen ausgesprochen.
Das Gutachten wird im weiteren Verfahren mit den zustdndigen Behdrden ab-
gestimmt.
e Entwasserungskonzept/Uberflutungsnachweis
o Entsprechende Untersuchungen werden im weiteren Verfahren vorgelegt. Be-
ricksichtigt wird auch das Eintreten von Starkregenereignissen.

Herr Lang geht auf die Festsetzungen des Bebauungsplanes ein. Da es sich um einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan handelt, orientieren sich die Festsetzungen sehr nah an
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die Bauflachen werden als ,allgemeines Wohnge-
biet gem. § 4 Baunutzungsverordnung festgesetzt. Die sonst ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen) sind nicht zuldssig. Lediglich nicht stérende Gewerbebetriebe bleiben
ausnahmsweise zuldssig, um z.B. gewerbliche Nutzungen im Bereich der Digitalwirtschaft
zu ermdglichen.

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung und zur Uber- bzw. unterbaubaren
Grundsticksflache entsprechen der vorliegenden Planung. Darlber hinaus werden Fest-
setzungen fir Dachbegriinung und zum Erhalt von Grinstrukturen getroffen.

Hinweise, Anregungen, Bedenken

Natur- und Artenschutz

Ein/e Burger/in erkundigt sich, wie die vom Gutachter lediglich empfohlenen Artenschutz-
mafRlnahmen dennoch verbindlich gesichert werden kdnnen.
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Antwort: Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet neben dem Bebauungsplan
und dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan auch einen Durchfihrungsvertrag, in dem ent-
sprechende Regelungen getroffen werden kénnen.

Ein/e Birger/in weist darauf hin, dass die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 134 am
12.11.1991 einstimmig vom Rat der Stadt Haan mit dem Ziel beschlossen wurde, eine Hin-
terlanderschliefung auszuschlieRen. Der Beschluss beinhalte den Erhalt des ,besonders
schitzenswerten Biotops“ sowohl im Bereich der Obstbaumwiese als auch im Bereich des
sudlichen dichteren Baumbestandes. Es wird gefordert, entsprechend dem Vorsorgeprinzip
die ,Besonderheit des Biotops“ zu berticksichtigen.

Antwort: Die Einwdnde werden zur Kenntnis genommen und geprift. Die Ergebnisse wer-
den im weiteren Verfahren erganzt. Da das o.g. Planverfahren jedoch nicht weiterverfolgt
wurde und es sich nicht um geltendes Planungsrecht handelt, hat der Aufstellungsbe-
schluss keine bindende Wirkung fur das vorliegende Planungsvorhaben.

Ein/e Burger/in erkundigt sich, ob Uber die genannten 7 geschitzten Bdume hinaus weitere
Baume gefallt werden missen und wann eine exakte Aussage getroffen werden kann.
Antwort: Nach derzeitigem Kenntnisstand sind 7 geschitzte Badume betroffen. Da noch
nicht alle értlichen Zusammenhénge bekannt sind, ist eine Betroffenheit weiterer Badume
nicht auszuschlieBen. Die genaue Anzahl kann sich im weiteren Verfahren aber auch im
Rahmen der Umsetzung der Planung noch andern. Entsprechender Ausgleich gem. Baum-
schutzsatzung wird geschaffen. Unberthrt bleiben die Regelungen des Naturschutzrechts.

Ein/e Burger/in weist darauf hin, dass im Plangebiet ein hoher Anteil Totholz vorhanden ist.
Es wird angeregt, darzustellen welche MalRnhahmen zum Schutz des verbleibenden Baum-
bestandes ergriffen werden u.a. aufgrund der geplanten Bodeneingriffe fur die Tiefgarage.
Die Tiefe der Tiefgarage wird erfragt. In diesem Zusammenhang wird auf das Vorsorge-
prinzip sowie die Notwendigkeit eines Entwasserungskonzeptes hingewiesen.

Antwort: Aussagen uber entsprechende MaRnahmen werden sofern erforderlich erganzt.
Die Tiefgarage geht etwa 3 m tief in den Boden. Ein Entwasserungskonzept wird im weite-
ren Verfahren erganzt.

Ein/e Blrger/in erkundigt sich, ob Baumfallungen oder eine Beseitigung des bestehenden
Schuppens bereits vor Abschluss der Planung erfolgen kénnten?

Antwort: Die Verwaltung erlautert, dass bis zum Satzungsbeschluss eingehende Antrage
zur Fallung geschutzter Baume im Plangebiet abgelehnt werden. Das betrifft jedoch nicht
die Bdume, die genehmigungsfrei beseitigt werden kdnnten oder Nebenanlagen, fur die es
keiner Abrissgenehmigung bedarf. Unberthrt bleiben die Regelungen des Naturschutz-
rechts.

Mehrere Birger/innen weisen darauf hin, dass in benachbarten Garten entgegen den Aus-
sagen des Artenschutzgutachters Fledermause beobachtet wurden. Es wird angeregt, ins-
besondere den schwer einsehbaren Bereich mit altem Eichenbestand erneut zu untersu-
chen.

Antwort: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und dem Artenschutzgutachter zur
Priafung Ubermittelt.
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Verkehr / Erschliellung

Ein/e Burger/in regt an, der Offentlichkeit die bereits vorliegenden Ergebnisse der Ver-
kehrsuntersuchung zuganglich zu machen. Er/Sie regt an, ndher auf die Vorgehensweise
bei der Untersuchung einzugehen.

Antwort: Die fertiggestellte Verkehrsuntersuchung wird im Rahmen der Offenlage mit aus-
gelegt werden. Der Gutachter hat anhand von Verkehrsdaten die Belastung zur relevanten
Spitzenstunde ermittelt und darauf aufbauend eine Simulation erstellt, in der die voraus-
sichtlichen Wartezeiten und Ruckstaulangen beim Ein- und Ausfahren auf das Vorhabeng-
rundstiick dargestellt und bewertet werden. Die Untersuchung wird mit den zustandigen
Behoérden abgestimmt.

Ein/e Blrger/in weist darauf hin, dass nicht die Wartezeiten problematisch sind, sondern die
Verkehrssicherheit durch die geplante Erschlielung gefahrdet werden wirde. In diesem
Bereich hatten sich in der Vergangenheit bereits schwere Unfalle ereignet. Der Gutachter
sollte den Aspekt ,Verkehrssicherheit* ebenfalls prifen.

Antwort: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und dem Verkehrsgutachter zur
Priafung Ubermittelt.

Ein/e Birger/in weist darauf hin, dass das Linksabbiegen von der Flurstralle auf die Stralle
Am Kauerbusch unzulassig ist. Es sei somit nicht schlissig, das Linksabbiegen auf das
Plangebiet zuzulassen.

Antwort: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es wird darauf hingewiesen, dass es
sich nicht um eine 6ffentliche Stralle, sondern um eine private Grundstickszufahrt handelt.
Unabhangig davon wird die Verkehrsuntersuchung mit den zustédndigen Behdérden abge-
stimmt. Der StralBenbaulasttrager (Kreis Mettmann) muss der Erschlielung zustimmen und
wird im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange beteiligt.

Mehrere Birger/innen sprechen die Thematik der erforderlichen Stellplatze an. Folgende

Punkte wurden diskutiert:

* Gewdlnscht ist der Stellplatzschlissel von 1,5 Stellplatzen je Wohneinheit. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass heutzutage bei vielen Haushalten auch 2 Pkw vorgehalten wer-
den.

* Besucherverkehre sollten ebenfalls betrachtet werden.

* Es ist darzustellen, welche o6ffentlichen Stellplatze an der Flurstral’e entfallen und in
welchen Bereichen weiterhin geparkt werden kann. Hier bestehe ein hoher Bedarf nach
offentlichen Stellplatzen.

Antwort: Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und dem Verkehrsgutachter zur

Prifung Ubermittelt. Die Verkehrsuntersuchung wird mit den zustandigen Behdrden abge-

stimmt.

Entwé&sserung
Ein/e Birger/in erkundigt sich nach dem Entwasserungskonzept und weist darauf hin, dass

es bei einem Starkregenereignis im Jahr 2017 zu einer massiven Uberlastung der beste-
henden Kanalisation in der StralRe Am Kauerbusch kam.
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Antwort: Die Leistungsfahigkeit der Kanalisation wird sowohl fir den Normalfall als auch fur
den Fall von Starkregenereignissen gepruft. Ein Grof3teil des Niederschlagswassers soll auf
den begrinten Freiflachen und auf den Grindachern zuriickgehalten werden. Dartber hin-
aus kdnnten weitere MalRnahmen zur gedrosselten Einleitung wie z.B. ein Stauraumkanal
erforderlich werden. Dies wird im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes festgelegt.

Ein/e Blrger/in weist darauf hin, dass die Mischwasserkanalisation in der Stralle Am Kau-
erbusch Uber keine weiteren Kapazitaten verfugt. Private Bauvorhaben wurden bereits ab-
gelehnt und die Seniorenwohnanlage erhielt die Auflage das Niederschlagswasser zu ver-
rieseln.

Antwort: Die Hinweise zur Kenntnis genommen und im Rahmen des Entwasserungskon-
zeptes behandelt.

Ein/e Blrger/in erkundigt sich, ob auch private Grundstlicke an die ggf. neu hergestellten
Kanale angeschlossen werden kénnen.

Antwort: Die Verwaltung erlautert, dass dies nur mdglich ist wenn es sich um die 6ffentliche
Kanalisation handelt und weist auf den Anschluss- und Benutzungszwang hin.

Gebaudeform und -stellung

Ein/e Burger/in erkundigt sich, ob noch Anderungen an den geplanten Héhen und Ge-
schossigkeiten erfolgen.

Antwort: Anderungen sind diesbeziiglich nicht vorgesehen. Der vorliegende Entwurf ist er-
klarter Wille des Vorhabentragers.

Ein/e Birger/in erkundigt sich, ob noch Anderungen hinsichtlich der Gebaudestellung vor-
genommen werden kénnen. Konkret angeregt wird ein Abrlicken des sUdwestlichen Ge-
baudes von der westlichen Grundstlicksgrenze.

Antwort: Die Anregung wird gepruft und mit dem Vorhabentrager abgestimmt.

Ein/e Blrger/in auliert Bedenken hinsichtlich einer mdglichen Verschattung von Nach-
bargebauden und -grundstticken.
Antwort: Der Einwand wird gepruft.

Sonstiges
Ein/e Burger/in weist darauf hin, dass es im Plangebiet mehrere Brunnen gabe, die bei der

Planung berlcksichtigt werden missten. Daher kdme auch der Beiname ,Pitt Delle®.
Antwort: Der Hinweis wird durch die Stadt gepruft.

i.A.
Lena Bieber
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,,FlurstraBe-Ost“
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,,FlurstraBe-Ost“

Ablauf Bauleitplanverfahren

Aufstellungsbeschluss § 2 (1) BauGB

v

r Erarbeitung von Planvarianten: Vorentwurf

—

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
§ 3 (1) BauGB

Frihzeitige Behordenbeteiligung
§ 4 (1) BauGB

Beratung liber eingegangene Anregungen

«—

17 Offenlagebeschluss flr Planentwurf

]

Offenlegung Planentwurf
§ 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behorden
§ 4 (2) BauGB

-

Uberarbeitung Entwurf)

Priifung / Abwégung der eingegangenen Anregungen (ggf. J

|

Satzungsbeschluss (Bebauungsplan)

Feststellungsbeschluss (Flachennutzungsplan)

v

Flachennutzungsplan: Wirksamkeit mit Bekanntmachung (§ 6 (5) BauGB)

Bebauungsplan: Inkrafttreten nach Bekanntmachung
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,,FlurstraBe-Ost* Flachennutzungsplan
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 , FlurstraBe-Ost“ Gutachten

e Verkehrsgutachten:
— Verkehrserzeugung durch das Vorhaben
— Leistungsfahigkeit des Zufahrtsbereich

e Schallgutachten:
— Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet

e Artenschutzgutachten
— Prifung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
— Auswirkungen auf Baumbestand

e Entwisserungskonzept / Uberflutungsnachweis
— Nachweis der gesicherten Entwasserung
— Nachweis der Uberflutungssicherheit
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,,FlurstraBe-Ost“ Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 , FlurstraBe-Ost“ Artenschutz

¢ Eingriff in den geschiitzten Baumbestand (Stammumfang = 80 cm):
7 durch Baumschutzsatzung geschiitzte Baume missen gefallt werden

Planungsbiiro Selzner

Landschaftsarchitekten « Ingenieure

wp WoltersPartner
Stadtplaner GmbH Haan
o



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,,FlurstraBe-Ost“ Artenschutz

Verpflichtende MaBnahmen zum Artenschutz

V 1: Fall- und Rodungsarbeiten, Riickschnitte an Gehoélzen sowie Ausrdumen und Rickbau des
Schuppens werden zum Schutz von Brutvdgeln bzw. ihren Eiern und Kiken grundsétzlich im
Winterhalbjahr vorgenommen, d.h. im Zeitraum zwischen dem 01. Oktober und dem 28. Februar.

V 2: Sind Baumhdhlen von Rodung oder Riickschnitt betroffen, ist frihestens 5 Tage vor Rodung/
Riickschnitt eine Uberpriifung auf Fledermausbesatz vorzunehmen, in deren Rahmen dann
nétigenfalls Individuen gesichert werden kénnen. Auch vor Ausrdumen und Rickbau des
Schuppens sollte vorsorglich eine derartige Uberpriifung erfolgen.

Empfohlene MaBnahmen zum Artenschutz

M 1: Reduzierung der Gehdlzrodung auf das unbedingt notwendige MaB: Méglichst
Erhalt der alteren Ba&ume und Integration in die Freiflachenplanung

M 2: Artenschutzgerechte Beleuchtung bei der Konzeption der Beleuchtung von
Gebauden und Gelande zu berucksichtigen.

M 3: Artenschutzgerechte Gestaltung und Pflege der Grunflachen:

Durch extensive Pflege sowie das Einbringen spezieller Pflanzenarten kann eine
Optimierung des Plangebietes u.a. auch als Fledermaus-Nahrungshabitat erzielt
werden sowie Verzicht auf Insektizide. Planungsbiiro Selzner

Landschaftsarchitekten « Ingenieure
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,FlurstraBe-Ost“ Vorhaben- und ErschlieBungsplan
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,,FlurstraBe-Ost“ Ansicht FlurstraBe
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,FlurstraBe-Ost“ Ansicht Stiden - Haus Il und Il
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 , FlurstraBe-Ost“ Planzeichnung
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,FlurstraBe-Ost* Textliche Festsetzung

Il. Ergdnzende textliche Festsetzungen

FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB und BauNVO

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5 - 10) BauNVO)

1.1 Aligemeines Wohngebiet

1.1.1 Im Allgemeinen Wohngebiet sind die gem. § 4 (3) Nr. 1, 3, 4 und 5 BauNVO sonst ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fiir Verwaltung,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
(gem. § 9 (1) Nr. 1 u. (2) BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO)

2.1 Baukoérperhéhen
Die zulassigen Baukérperhdhen sind in den jeweiligen Bereichen der Planzeichnung in Meter (iber
NHN festgesetzt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 , FlurstraBe-Ost* Textliche Festsetzung

3. FLACHEN FUR GARAGEN, STELLPLATZE UND NEBENANLAGEN
(gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO)

3.1 Garagen und Stellplatze i. S. d. § 12 BauNVO und sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache sowie den dafur festgesetzten Flachen zulassig.

4. FLACHEN ODER MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

4.1 Dachflachen sind mit einem Flachenanteil von mindestens 75 % (bezogen auf die jeweilige
Dachflache) extensiv zu begriinen.

5. FLACHEN ZUR ANPFLANZUNG UND / ODER MIT BINDUNGEN ZUM ERHALT VON BAUMEN
UND STRAUCHERN (gem. § 9 (1) Nr. 25 a / b BauGB)

5.1 Die Grunsubstanzen der mit einem Erhaltungsgebot belegten Flachen sind dauerhaft zu erhalten.
Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu
ersetzen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 199 ,,FlurstraBe-Ost“ Planzeichnung
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