Dieser
der Be

Plan enthdlt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt gedndert

durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. I S. 1728), der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom

21. No

vember 2017 (BGBI. I S. 3786) und der Bauordnung fir das Land Nordrhein-

Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV.
NRW. 2018 S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
1. Dezember 2020 (GV. NRW. S. 1109).

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische

Regelwerke - VDI - Richtlinien, DIN - Vorschriften oder Richtlinien anderer Art -

werden diese zur Einsicht bei der auslegenden Stelle bereit gehalten.

1.1

1.1.1

1.1.2

1.1.3

1.1.4

1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.3

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)
(§ 8i.v.m. § 1 BauNVO)

Zuldssig sind:

— Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche
Betriebe

—  Geschafts- , Buro- und Verwaltungsgebdude

- Tankstellen und die dazugehorigen Shops bis zu einer Verkaufsflache von
100 m?2

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

- Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gemafi
Nr. 3 bis Nr. 7 der Dlisseldorfer Sortimentsliste (Rahmenplan Einzelhandel
der Landeshauptstadt Disseldorf 2016)

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

— Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,

- Vergnigungsstatten

- an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen von Handwerksbetrieben
und anderen Gewerbebetrieben (Annexhandel) mit zentrenrelevanten
Sortimenten gemaB Nr. 1 bis Nr. 2 der Disseldorfer Sortimentsliste
(Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Disseldorf 2016)

a) wenn sie in unmittelbarem raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit einem Handwerks- oder einem anderen
Gewerbebetrieb stehen und
b) die Verkaufsflache 100 m2 nicht Uberschreitet
Unzulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten gemas Nr. 1
und Nr. 2 der Dusseldorfer Sortimentsliste (Rahmenplan Einzelhandel der
Landeshauptstadt Disseldorf 2016) soweit diese nicht gemaB der
Regelung unter Punkt 1.1.2 zuldssig sind.

Erweiterter Bestandsschutz
(8 1 Abs. 10 BauNVO)

Fur die mit B gekennzeichneten Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe mit

Aktionswaren und deren notwendige Stellplatze

- in der FichtenstraBe 129, Gemarkung Oberbilk, Flur 15, Flurstlick 33,

- in der Erkrather StraBe 248, Gemarkung Oberbilk, Flur 11, Flurstlicke
127, 178, 179 und

- in der Ronsdorfer StraBe 71a, Gemarkung Oberbilk, Flur 11, Flurstiicke
54, 80, 82

sind Anderungen der baulichen Anlagen und der Stellplatze allgemein zuléssig.

Erweiterungen der baulichen Anlagen, die nicht zu einer VergroBerung der

Verkaufsflache fuhren, sind allgemein zulassig.

Erweiterungen der baulichen Anlagen, die zu einer VergréBerung der
Verkaufsflache flihren, kdnnen ausnahmsweise bis zur Grenze der
GroBflachigkeit zugelassen werden.

Nutzungsanderungen und Erneuerungen sind im Rahmen des erweiterten

Bestandsschutzes unzuldssig.

Industriegebiet (GI)
(8§ 9i.v.m. § 1 BauNVO)

Zuldssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und &ffentliche
Betriebe

— Tankstellen und die dazugehérigen Shops bis zu einer Verkaufsflache von
100 m2

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:
- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet

und ihm gegentber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind

Unzulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke

- Bordelle

Sonstiges Sondergebiet SO , Mobilitat"

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.v.m. § 11 Abs. 2 BauNVO)

Das sonstige Sondergebiet SO ,Mobilitat" dient der Unterbringung von in
erster Linie groBflachigen Einzelhandelsbetrieben, die mit Kraftfahrzeugen
und Elektrokleinstfahrzeugen (z.B. E-Scooter und Segways) aller Art handeln,
Werkstatten flr Fahrzeuge und mobilitdtsbezogenen Dienstleistungs- und

Serviceangeboten.

Zulassig sind:

— Einzelhandelsbetriebe mit Kraftfahrzeugen aller Art (inklusive motorisierte
Zwei- und Dreirader) und Zubehér

- Einzelhandelsbetriebe mit Elektrokleinstfahrzeugen

- Einzelhandelsbetriebe mit Fahrradern bis zur Grenze der GroBfldchigkeit

- Reparaturwerkstatten flir Fahrzeuge aller Art

- Tankstellen und die dazugehorigen Shops bis zu einer Verkaufsflache von
100 m?2

— mobilitétsbezogene Dienstleister

— Fahrschulen

- mobilitatsbezogene Dienststellen der 6ffentlichen Verwaltung

Dusseldorfer Sortimentsliste
Abgestimmt auf die Sortimentsliste fiir das Regionale Einzelhandelskonzept fiir das westliche
Ruhrgebiet und Dusseldorf (mit der Ausnahme des Sortimentes Fahrrédder und Zubehér)

Sortimente mit Zentrenrelevanz

Sortimente ohne Zentrenrelevanz
(Liste nicht abschlieBend)

1. Nahversorgungsrelevante Sortimente
(periodischer Bedarf)

3. Baumarktspezifische Kernsortimente

2.1

2.2

(aperiodischer Bedarf)

2.1.1 Bekleidung (auch Sportbekleidung),
2.1.

2.1.3 Uhren und Schmuck

2.1.

2.2.1 Wohnaccessoires, Antiquitaten,

2.2.2 Haus- und Heimtextilien (Gardinen

2.3.2 Medien (Blcher, Zeitschriften,

2.3.5 Foto, Video, Optik, Akustik 7
2.3.6 Sport- und Freizeitartikel
2.3.7 Sportgerate, Campingartikel, Waffen

2.3.8 Musikinstrumente und Zubehor,

3.1 Baustoffe (Holz, Metall, Kunststoffe,
Steine, Fliesen, Dédmmstoffe, Mortel
1.1 Nahrungs- und Genussmittel etc.)
1.2 Pharmazeutika, Reformwaren 3.2 Bauelemente (Fenster, Tiren,
1.3 Drogerie, Koérperpflege Verkleidungen, Rollldden, Markisen
(Drogeriewaren, Wasch- u. etc.)
Putzmittel) 3.3 Installationsmaterial (Elektro,
1.4 Tiere und Tiernahrung, Zooartikel Sanitér, Heizung, Ofen etc.)
1.5 (Schnitt-)Blumen 3.4 Bad- und Sanitareinrichtungen
1.6 Zeitungen, Zeitschriften 3.5 Farben, Lacke und Tapeten
3.6 Bodenbeldge
3.7 Beschlage und Eisenwaren
3.8 Werkzeuge, Gerate, Gerlste und
Leitern
2. Zentrenrelevante Sortimente 4. Gartenmarktspezifische Kernsortimente

4.1 Gartenbedarf
Personlicher Bedarf 4.1.1 Pflanzen, Baume und Straucher
4.1.2 PflanzgefaBe
Lederwaren und Schuhe 4.1.3 Gartengerdte
2 Parfiimerie- und Kosmetikartikel 4.1.4 Erde, Torf, Dingemittel
4.1.5 Pflanzenschutzmittel
4 Sanitatswaren
4.2 Garteneinrichtungen
4.2.1 Materialien fir den Bau von
AuBenanlagen, Wegen, Terrassen,
Teichen, Pergolen, Zdune und
Einfriedungen

4.2.2 Gartenhduser und Gewachshauser

Wohn- und Haushaltsbedarf
Dekorationsartikel

und Zubehor, Stoffe und Kurzwaren,
Handarbeitsmaterialien, Wolle,

Néhmaschinen) 4.3 Garten- und Balkonmdbel

2.2.3 Glas, Porzellan und Keramik 5. Mdbel

2.2.4 Haushaltswaren und
Elektrokleingerdte 5.1 Wohnmdbel und Kiichenmébel

2.2.5Kunst, Bilder, Kunstgewerbe und 5.2 Blromdbel und Blromaschinen
Kunsthandwerk, Bilderrahmen, 5.3 ElektrogroBgerate fiir den Haushalt
Galanteriewaren und Geschenkartikel 5.4 Beleuchtungskdrper und Lampen

5.5 Teppichbdéden und Teppiche
2.3 Freizeit- und sonstiger Bedarf 5.6 Kinderwagen
2.3.1 Bastelartikel und Spielwaren 6. Fahrzeuge und Fahrrader

bespielte Speichermedien, Tontrager, 6.1 Kraftfahrzeuge aller Art (inklusive
Computerspiele, Computersoftware) Motorrader,
2.3.3 Blroartikel, Papier, Schreibwaren Motorradfunktionsbekleidung und
2.3.4 Unterhaltungs- und Zubehor), Anhdnger
Kommunikationselektronik 6.2 Kfz-Teile und -Zubeho6r
(Computer und Zubehdr, unbespielte 6.3 Boote und Zubehor
Speichermedien) 6.4 Fahrrader und Zubehor

. Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse,
Chemikalien, Technische Gase

und Jagdbedarf

Musikalien

2.1

2.2

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB und & 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.

§ 89 BauO NRW)

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung sind
unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer
standortgerechten Vegetation mindestens einfach intensiv zu begriinen. Die
Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 40 cm zuzlglich
Dranschicht betragen. Die Begriinung ist entsprechend der Anforderung der
FLL Richtlinie (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V., Bonn) zur Gebdudebegriinung (Ausgabe 2018) zu planen
und auszufihren.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Fldchen und technische
Aufbauten. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht far
aufgestanderte Photovoltaikanlagen.

Je angefangene 5 oberirdische und nicht Gberdachte Stellplatze ist [zusatzlich
zu den Baumpflanzungen gemaB Festsetzung 2.4] je 1 hochstammiger / groB3-
oder mittelgroBkroniger Laubbaum 2. Ordnung (Wuchshéhe 10-20 Meter) mit
einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm (gemessen in 1 m Héhe Uber
dem Boden) zur Stellplatzbegriinung zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Baumpflanzungen sind entsprechend der Vorgaben der FLL Richtlinie zu
Baumpflanzungen Teil 1&2 (Ausgabe 2010) zu planen und auszufiihren. Die
GroBe der Baumscheibe muss mindestens 17,5 m2 betragen. Die Pflanzungen

sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfdllen zu ersetzen.

2.3

2.4

3.1

3.2.

3.3
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Mindestens 20 Prozent der Fassadenflachen sind, entsprechend der Vorgaben
der FLL Richtlinie fur die Planung, Bau und Instandhaltung von
Fassadenbegriinungen (Ausgabe 2018), mit Kletterpflanzen standortgerecht
zu begriinen.

Die Bepflanzung ist dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen. Je nach
Art der Begriinung (Selbstklimmer, Ranker, Schlinger) sind entsprechend

geeignete Kletterkonstruktionen vorzusehen.

Mindestens 10 Prozent der Flache eines jeden Grundstlicks sind mit einer
strukturreichen Mischvegetation zu begriinen. Pro 350m2 begriinte Flache ist
ein Laubbaum mindestens 2. Ordnung (Wuchshdhe 10-20 Meter) in der
Qualitat 20/25 gemaB den Vorgaben der FLL Richtlinie zu Baumpflanzungen
Teil 1&2 (Ausgabe 2010) zu planen und zu pflanzen.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und bei Ausfallen zu ersetzen.

Verkehrslarm
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei Errichtung, Anderung und Nutzungsédnderung von Geb&uden mit
Aufenthaltsrédumen sind technische Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz
gegen AuBenlarm entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Einreichung des
Bauantrages bzw. bei genehmigungsfreien oder genehmigungsfrei gestellten
Bauvorhaben zu Beginn des Ausfiihrungszeitpunktes als technische
Baubestimmung eingeflihrten Fassung der DIN 4109 vorzusehen. Fir die
Bestimmung des SchalldédmmmaBes fir die AuBenbauteile von Aufenthalts-
raumen sind nach DIN4109:2018 dB-scharfe Werte des maBgeblichen
AuBenldarmpegels bei der Ausflihrungsplanung heranzuziehen. Hierbei ist als
Mindestanforderung ein Beurteilungspegel von 62 dB(A) im Tages- und

55 dB(A) im Nachtzeitraum zu berlicksichtigen.

An Gebdudefronten, die direkt angrenzen, parallel oder in einem Winkel bis

90° zu

- der noérdlichen Plangebietsgrenze an der Bahntrasse Dusseldorf-Erkrath,

- der Ronsdorfer StraBe,

- der Erkrather StraBe,

- der im Plan gekennzeichneten StraBenverkehrsflache des Hoherwegs von
der westlichen Plangebietsgrenze bis zur dstlichen Plangebietsgrenze,

- der im Plan gekennzeichneten StraBenverkehrsflache der FichtenstraBe

von der PinienstraBe bis zur Ostlichen Plangebietsgrenze

stehen, ist bei Errichtung, Anderung und Nutzungsédnderung von Geb&uden fiir
- Aufenthaltsrdume in Wohnungen und Ubernachtungsrdume (auch in
Kindertagesstatten),

- Blro- und Unterrichtsraume,

die nur Fenster zu diesen StraBen bzw. zur Bahntrasse besitzen, eine
ausreichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren
sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche
SchallddmmmaB des AuBenbauteils nicht unterschritten wird.

Offenbare Fenster oder Tiren zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen sind an
Gebdudefronten, die zu den unter 3.2. benannten StraBenabschnitten bzw.
der Bahntrasse ausgerichtet sind, nur zuldssig, wenn mindestens die Hélfte
der Aufenthaltsrdume einer Wohnung Uber ein 6ffenbares Fenster oder eine

offenbare Tlr zu einer Fassade verfligt, die von den aufgelisteten StraBen

bzw. der Bahnstrecke abgewandt liegt.
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Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen Ziffer 3.2 und Ziffer 3.3 7.
zugelassen werden, soweit durch ein Sachverstéandigenbiiro fur Schallschutz
nachgewiesen wird, dass mit anderen geeigneten MaBnahmen die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht werden
kénnen.
Der maBgebliche AuBenlarmpegel und das erforderliche SchallddmmaB des
AuBenbauteils sind im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich zu ermitteln. 8.
Kennzeichnungen
Im Plangebiet befinden sich die Altstandorte mit den Katasternummern 4352,
4358, 4362, 4363, 4364, 4365, 4368 und 4847.
Nachrichtliche Ubernahme 0.
Denkmaler
— FichtenstraBe 27, 29, 31, 31a, 33
— Hoéherweg 200
- Ronsdorfer StraBe 143
Hochwasserschutz
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete der
Dussel. Diese Gebiete kdnnen bei einem extremen Hochwasserereignis sowie
bei Versagen von Hochwasserschutzanlagen auch bereits bei einem haufigen
oder mittleren Hochwasser Uberflutet werden. Zur weiteren Information wird 10.
auf die Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten unter
www.flussgebiete.nrw.de verwiesen.
Iv. Hinweise
1. MaBnahmen zur Gebdude- und Grundstlicksbegriinung
Die BegriinungsmaBnahmen sind fachgerecht entsprechend der glltigen 11
Fachnormen zu planen und auszufiihren. Insbesondere die FLL-Richtlinie zu
Baumpflanzungen Teil 1 & 2 (Ausgabe 2010) und die FLL- Richtlinie fur die
Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen (Ausgabe 2018) sind
der Planung und Ausfiihrung zugrunde zu legen.
Alle BegriinungsmaBnahmen sind im Bauantrag unter Angaben der Anzahl, Art
und Qualitaten der Pflanzen darzustellen. Bei Gebdudebegriinungen ist der
Begriinungsaufbau im Systemschnitt und die Fldchen in den entsprechenden 12.
Aufsichtsplanen darzustellen.
2. Grundwassernutzung
Aufgrund der Grundwasserbelastungen im Plangebiet sind erlaubnisfreie
Nutzungen nicht zulassig.
3. Grundwassermessstellen
Die vorhandenen Grundwassermessstellen sind zu erhalten bzw. im Fall einer
Beseitigung in Absprache mit dem Umweltamt zu ersetzen. 13
4. Sanierungseinrichtungen
Im Plangebiet befinden sich Sanierungseinrichtungen (Brunnen,
Rohrleitungen). Diese sind zu erhalten und dirfen nicht Gberbaut werden. Eine
Verlegung bedingt die ausdriickliche schriftliche Zustimmung der
Sanierungsdurchfiihrenden und der zustédndigen Umweltschutzbehérde.
V.
5. Alleenschutz
Die Alleen im Plangebiet sind gemaB § 29 BNatschG und § 41 LNatschG
geschutzt.
6. Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung

Das Gebiet ist abwassertechnisch an den vorhandenen Mischwasserkanal

anzuschlieBen.

Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Errichtung von Gebduden oder technischen Anlagen mit Glasfassaden
oder -elementen erhoht sich stark das Kollisionsrisiko flir Végel. Dem erhdhten
Risiko von Vogelschlag ist gemaB § 44 BNatSchG durch die Verwendung von
vogelfreundlichem Glas oder durch geeignete konstruktive MaBnahmen zu

begegnen.

Artenschutz Brutvogel

Zum Schutz der Brutvogel sind die Baufeldvorbereitungen, insbesondere
Rodungsarbeiten, Baumfallungen und der Abbruch von Mauerresten auf den
Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar gem. § 39. BNatSchG zu
beschranken. Beim Nachweis von Nestern von Brutvégeln wahrend
Abbrucharbeiten, UmbaumaBnahmen und Baumféllungen wird die Untere
Naturschutzbehérde beteiligt, um ggf. MaBnahmen zum Artenschutz gemaB
BNatSchG festzulegen.

Artenschutz Fledermause

Im Bebauungsplangebiet wird das Vorkommen von Gebaude- und
Baumquartieren von Fledermausen (z.B. Zwergfledermaus) angenommen. Vor
Abbruch- und FallmaBnahmen werden die baulichen Anlagen und
Vegetationsbestande in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
durch einen Fachgutachter auf mogliche Quartiere untersucht. Zur Einhaltung
des Totungsverbotes gemaB § 44 Abs. 1 BNatSchG dirfen Abbruch- und
Fallarbeiten nur im Zeitraum von Anfang Oktober bis Ende Februar

durchgefihrt werden.

Archédologische Funde und Befunde

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind
der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt flr
Bodendenkmalpflege im Rheinland unverziiglich zu melden. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-

Amtes flir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Richtfunkstrecken

Durch den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes verlaufen 13 Richtfunk-
strecken der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG. Die Fresnelzonen der
Richtfunkverbindungen befinden sich in einem vertikalen Korridor zwischen
49 und 89m Uber Grund. Bei BaumaBnahmen muss hier mit méglichen
Einschrankungen gerechnet werden. Eine frihzeitige Kontaktaufnahme und
Absprache mit der Telefénica Germany GmbH & Co. OHG wird empfohlen.

Versorgungsleitungen und -anlagen

Im Geltungsbereich befinden sich Versorgungsanlagen (z.B.
Glasfaserleitungen, Kabelschutzrohre, Ferngasleitungen, Nachrichtenkabel)
der Vodafone GmbH (ehem. ISIS / ehem. Arcor AG & Co. KG) sowie der Open
Grid Europe GmbH, GasLINE, Colt Technology Services GmbH und LUMEN. Bei
BaumaBnahmen kann es zu Einschrankungen kommen. Eine frihzeitige
Kontaktaufnahme und Abstimmung mit den genannten Versorgungstragern

wird empfohlen.

Urbane Sturzfluten

Im Geltungsbereich liegt eine erhéhte Gefédhrdung durch Sturzfluten vor.
Es ist hier nicht auszuschlieBen, dass bei Extremregenereignissen hohe
Wasserstande erreicht werden kénnen, was bei der Planung zu

beriicksichtigen ist. UberflutungsschutzmaBnahmen werden empfohlen.

Aufhebung rechtsverbindlicher Bebauungsplane im Plangebiet

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes werden die bisher

rechtsverbindlichen Bebauungspléne

- Bebauungsplan (Text) zur Ausweisung von Baugebieten der
Landeshauptstadt Dusseldorf Stadtbezirk 2 (GE 1, GI 1-4)

— Bebauungsplan Nr. 5676/043 in Verbindung mit dem Bebauungsplan
Nr. 5676/048

aufgehoben.

Die Aufhebung gilt auch fiir den Fall, dass die Ubrigen Festsetzungen des

vorliegenden Bebauungsplanes unwirksam sein sollten.
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