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Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Einzelhandelsbetriebe mit Verkauf an den Endverbraucher
sind im GE 1 - GE 3 unzulassig.

Ausnahmsweise zuléssig im GE 1 - GE 3 sind untergeordnete
Verkaufsstellen des produzierenden Gewerbes und von
Dienstleistungsbetrieben, die sich ganz oder teilweise an den
Endverbraucher richten, wenn diese Verkaufsstellen nach Art
und Umfang in eindeutigem Zusammenhang mit der
Produktion sowie der Ver- und Bearbeitung von Gutern
einschlieBlich  Reparatur- und Serviceleistungen der
Betriebsstatten stehen.

Lagerplatze sind im GE 1 - GE 3 als eigenstandige Nutzung
nicht zuléssig.
sind nicht Bestandteil

Vergnugungsstatten des

Bebauungsplanes.

Von den in § 8 Abs, 2 BauNVO genannten Gewerbebetrieben
aller Art sind im GE 1 - GE 3 nur Betriebe und Anlagen
zuléssig, die wegen ihres geringen Emissionsgrades in der
Abstandsliste 2007 (siehe Anlage zu den textlichen
Festsetzungen) nicht aufgefihrt sind.

MaB der baulichen Nutzung / Héhe baulicher Anlagen/
Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die in den Gewerbegebieten GE 1 bis 3 festgesetzten
Geb&udehthen in Meter Uber NHN (Normalhshennull) dirfen
fur einzelne notwendige, untergeordnete konstruktive
Bauteile, wie z. B. Klimaanlagen, Aufzugsbauteile und fdr
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie etc. auf bis zu 15 %
der Dachflache um maximal 2,00 m Uberschritten werden.

Als oberer Bezugspunkt fur die Geb&udehthe ist die
Oberkante der jeweiligen baulichen Anlage maBgeblich.

Ausnahmsweise ktnnen die Baugrenzen in den oberen
Geschossen durch Verbindungsgénge zwischen den baulichen
Anlagen der Gewerbegebieten GE 2 und GE 3 Uberschritten
werden. Dabei ist eine lichte Hshe von mindestens 5,50 m als
Durchfahrtshéhe sicherzustellen.

Anpflanzen wvon Béumen, Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Entlang der Dusseldorfer StraBe im westlichen Plangebiet sind
mindestens 12 StraBenb&ume als zweimal verschulter
Hochstamm oder Alleebaum mit einem Stammumfang von 20
cm, gemessen in 1 m Hohe, anzupflanzen (Mindestqualitat).
For die Pflanzung sind mindestens mittelkronige Laubb&ume
auszuwdhlen, die in der GALK-StraBenbaumliste (Deutsche
Gartenamtsleiterkonferenz e.V. - GALK-StraBen-Baumliste,
Arbeitskreis Stadtb&ume, in der jeweils aktuellen Fassung)
mindestens als ,geeignet” eingestuft sind. Die Baumarten und
Mindeststandards an Pflanzgrube, Bodensubstrat,
Stammschutz und Baumverankerung sind vor Anpflanzung
mit dem Amt fur Grunflachenmanagement und
Friedhofswesen der Stadt Mulheim an der Ruhr abzustimmen,

Der Bestandsbaum (Naturdenkmal) ist anrechenbar.

In Fortfihrung der umgrenzten Flache fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft sind vier Laubbsume mit Kronendurchmessern
von jeweils mindestens 5 m (nach 20-30 jahriger
Entwicklungszeit), in der Mindest-Qualitat als Hochstamm,
Stammumfang 20 cm entsprechend den zeichnerischen
Festsetzungen (empfohlene Baumstandorte) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

In den Gewerbegebieten st
Grundstiicksanteil zu begrinen.

der nicht Oberbaute

Die Begrinung ist als flachige Rasen-, Wiesen-, Stauden-
oder Geholzpflanzung vorzunehmen. In die Begrinung sind je
angefangene 100 m? zu begrunender Flache mindestens zu
integrieren:
- 1 Laubbaum, Mindest-Stammumfang 20 cm,
- 10 Keine bis mittlere Straucher, 40 -120 cm hoch.
Die Pflanzungen der landschaftsgerechten Geholze sind
geméB der folgenden Pflanzliste vorzunehmen:
Baume:
Acer campestre, Feld-Ahom
Acer pseudoplatanus, Berg-Ahom
Betula pendula, Birke
Carpinus betulus, Hainbuche
Castanea sativa, EBkastanie
Populus tremula, Zitterpappel
Prunus avium, Vogelkirsche,
Pyrus communis, Holzbirne
Quercus robur, Stiel-Eiche
Salix caprea, Salweide
Sorbus aucuparia, Eberesche
Straucher (>40 cm):
Comus mas, Kornelkirsche
Comus sanguinea, Hartriegel
Corylus avellana, Hasel
Crataegus monogyna, WeiBdom
llex aquifolium, Ilex
Mespilus germanica, Mispel
Prunus spinosa, Schiehe
Rhamnus frangula, Faulbaum
Ribes nigrum, Schwarze Johannisbeere
Ribes uva-crispa, Stachelbeere
Rosa canina, Hunds-Rose
Sambucus nigra, Schwarzer Holunder
Taxus baccata, Eibe

Baumpflanzungen auf Stellplatzen

Im Bereich von Stellplatzanlagen ist pro 6 Stellplatze 1 Baum
mit einem Stammumfang von 20 cm, gemessen in 1 m Hohe,
fachgerecht anzupflanzen (Mindestqualitat). Fur die Pflanzung
sind mindestens mittelkronige Laubba&ume auszuwéhlen, die
in der GALK-StraBenbaumliste (Deutsche
Gartenamtsleiterkonferenz e.V. - GALK-StraBen-Baumliste,
Arbeitskreis Stadtb&ume, in der jeweils aktuellen Fassung)
mindestens als ,geeignet” eingestuft sind.

Baumscheiben muissen jeweils eine Mindestflache von 6 m?2
pro Baum aufweisen. Die festgesetzten Baumneupflanzungen
sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Bei Abgang sind
die Baume zu ersetzen.

Vorhandener, erhaltenswerter Bewuchs oder anderweitig
festgesetzter Bewuchs kann auf die Anpflanzverpflichtungen
angerechnet werden.

Begriinung von Flachdachern

Flachdécher der Hauptbaukérper sind mit einer mindestens
12 cm dicken durchwurzelbaren Substratschicht zu versehen
und extensiv zu begrinen. Fir die Begrinung ist neben
Sedum-Arten auch ein gleichwertiger Anteil mit regionalen
Gras- und Staudenarten zu verwenden. Von einer Begrinung
darf nur in den Bereichen abgesehen werden, die fir die
Belichtung, die Be- und Entluftung, Brandschutzeinrichtungen
oder die Aufnahme von technischen Anlagen vorgesehen sind.
Bei der Errichtung von Anlagen zur Nutzung solarer Energie
sind diese aufgesténdert (ber einer ganzflachigen Begrinung
auszufihren,

MaBnahmen zum Artenschutz

Eine okologische Baubegleitung mit qualifiziertem
Fachpersonal ist ab der Aufnahme wvon R&umungs-,
Freistellungs-, Rodungs-, Abrissarbeiten oder der

Baustelleneinrichtung bis zum Ende der Erdarbeiten zu
beauftragen. Die OBB ist mit Nennung von beauftragten
Personen, Firmen wund dazugehtrigen Kontaktdaten
unaufgefordert der unteren Maturschutzbehtrde der Stadt
Mulheim an der Ruhr (UNB) mit Baubeginn anzuzeigen. Die
GBB ist zu dokumentieren, die Dokumentation ist der UNB

monatlich unaufgefordert vorzulegen. Die auf dem
Baugrundstick  tatigen Firmen und  ausfUhrenden
Mitarbeiter/innen sind durch die OBB wvor Beginn der
Bauarbeiten Uber die Artenschutzbelange zu unterweisen.
Eéllung der Gehdlze

Die Fallung der Gehdlze hat grundsétzlich in der Zeit
zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar des

Folgejahres zu erfolgen. Die Geh&lze sind von der OBB vor
Féllung einzeln auf vorhandene Habitate, wie z.B. Héhlen und
Nischen zu untersuchen. Bei Besatz ist die UNB zu
informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen. Sollten
Féllungen zwischen dem 1. Marz und 30. September
nachweislich erfordedich sein, sind die UNB vorab zu
informieren und die Baume mittels Hubsteiger oder Anleitern
auch auf Spalten, Nester und andere Versteckmoglichkeiten
zu untersuchen. Im Falle eines Besatzes sind die Arbeiten
unverziglich zu stoppen und eine Abstimmung mit der UNB
Uber das weitere Vorgehen vorzunehmen.

Abyi itan Tenni
Beim Abriss der Gebsude der Tennisanlage sind die
Abrissarbeiten schrittweise, d.h. von innen nach auBen
durchzufihren, was durch die Entkernung eingeleitet werden
kann, Beli Abnahme der Attika und Wandverkleidungen ist
behutsam worzugehen und auf Fledermausvorkommen zu
achten. Bei Funden von besetzten Nestemn oder besonders
oder streng geschutzten Arten sind die Arbeiten unverziglich
zu stoppen und eine Abstimmung mit der UNB (ber das
weitere Vorgehen vorzunehmen.

Der Abriss hat grundsétzlich in der Zeit zwischen dem 1.
Oktober und dem 28, Februar des Folgejahres wéahrend
frostfreier Witterungsbedingungen zu erfolgen. Solite ein
Abriss zwischen dem 1. Marz und 30. September nachweislich
erforderlich sein, sind die UNB vorab zu informieren und die
Gebaude vorab auf Nester und andere Versteckmoglichkeiten
zu untersuchen. Im Falle eines Besatzes sind die Arbeiten
unverziglich zu stoppen und eine Abstimmung mit der UNB
Uber das weitere \forgehen vorzunehmen,

Umnutzungen Disseldorfer StraBe 166

Fur das Flurstick 144, Dusseldorfer StraBe 166, bisher
Gebrauchtwagenhandel wird durch die Anderung des
Bebauungsplanes kein neues Baurecht geschaffen, eine
artenschutzrechtlich Prifung wurde nicht durchgefihrt. Bei
Umnutzungen sind die artenschutzrechtlichen Anforderungen
entsprechend «Gemeinsame Handlungsempfehlung:
Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen
Zulassung von Vorhaben, Ministerium fur Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und Ministerium flr
Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz NRW in der jeweils aktuellen Fassung zu
beachten.
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.=. hibi Reptili
Vor und wahrend der Baufeldrdumung und Bodenarbeiten
sind die Flachen von der OBB auf Amphibien und
Reptilienbesatz zu kontrollieren. Im Falle von Funden sind die
Arbeiten unverziglich zu stoppen, die Tiere zu sichern und
eine Abstimmung mit der UNB Uber das weitere Vorgehen
vorzunehmen.

Zerstérung von Habitaten
Sofern die vorhandenen Fledermauskasten, Nistkésten oder

andere Habitate wie Hohlen oder Nester durch die Arbeiten
zersttrt werden, sind in Abstimmung mit der UNB auf den
Grundsticken in entsprechender Anzahl Ersatzhabitate, wie z.
B. Fledermaus- oder Nistkésten fachgerecht anzubringen und
dauerhaft zu erhalten.

Hecken- und Baumpflanzungen, Leitstruktur

Auf der zeichnerisch umgrenzten Flache fur MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist eine als Fledermaus-Leitstruktur geeignete
mindestens 2,5 m hohe Hecke zu pflanzen, entwickeln und
dauerhaft zu erhalten. In Fortfuhrung der Leitlinie sind gemaB
Ziffer 3.2 der textlichen Festsetzungen vier Laubb&ume zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abweichungen in den
Standorten oder Ersatz der Baume durch Heckenabschnitte
oder Fassadenbegrinung sind in Abstimmung mit der UNB bei
Wahrung der Funktion Leitstruktur moglich.

Beleuchtung

Fur die Bauabwicklung und spétere AuBenbeleuchtung
eingesetzte Beleuchtungsanlagen sind fledermausfreundlich
und zum Schutz nachtaktiver Insekten mit warmweiBem
Licht, Farbtemperatur max. 3000 K mit geringem UV-Anteil
(Wellenlangenbereich zwischen 590nm und 630
monochrom) und auf den Boden gerichtetem Licht (kein
Streulicht) zu betreiben. Abstrahlungen ins Umfeld und
insbesondere zum ehemaligen Bahndamm sind zu vermeiden.
Die Ausleuchtung oder Anstrahlung des Naturdenkmals und

nm,

der zu erhaltenden oder zu pflanzenden Baume,
Heckenstrukturen und Fledermausleitstrukturen ist
unzuléssig.

Vorkehrungen Zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen

Passive SchallschutzmaBnahmen

In den Gewerbegebieten sind bei der Errichtung, Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsénderung von Geb#uden fur die
AuBenbauteile schutzbedirftiger Réume Schallddmmmale
gem&B DIN 4109 (Stand Januar 2018) einzuhalten.

In Bereichen mit einem maBgeblichen AuBenl&rmpegel von >
60 dB(A) ergeben sich die Anforderungen an das
SchalldédmmmaB  (R'. ) der  AuBenbauteile  won
schutzbedUrftigen R&umen unter Berlcksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten, des Verhé&ltnisses der
gesamten AuBenflachen zur Grundflache des Raumes und des
Fensterflachenanteils aus der Differenz des maBgeblichen
AuBenlarmpegels (L) und den in der DIN 4109
niedergelegten Werten entsprechend der nachfolgenden
Tabelle.

Raumart n und
Wohnungen, Uber- | Ahnliche Riume
nachtungsriume  In
Beherbargungestitien,
Unterrichtsriume und
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L - 30
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Der Nachweis der Einhaltung der Festsetzungen ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.
Ausnahmen wvon diesen Festsetzungen ktnnen zugelassen
werden, sofern durch einen Sachverstandigen nachgewiesen
wird, dass ein geringerer maBgeblicher AuBenlarmpegel bzw.
Beurteilungspegel vorliegt.

Landesrechtliche Festsetzungen
Niederschlagswasserbeseitigung

Das im Gewerbegebiet GE 2 anfallende Niederschlagswasser
ist in den BUhlsbach einzuleiten,

Das im Gewerbegebiet GE 3 anfallende Niederschlagswasser
kann in das Grundwasser versickert oder in den Buhlsbach
eingeleitet werden,

Versickerungsanlagen sind so anzulegen, dass eine
Mobilisierung wvon  Schadstoffen aus  Anschittungen
auszuschlieBen ist. Daher sind im Bereich der

Versickerungsanlagen Anschittungen zu beseitigen. Ebenfalls
darf die Sickerlinie der Versickerungsanlage nicht durch
Anschittungen verlaufen.

Die maximale Einleitungsmenge des Niederschlagwassers fr
das GE 2 und GE 3 in den Buhlsbach betragt jeweils Q= 5,0
I/(s*ha).

Die Einleitung in ein Gewasser sowie in das Grundwasser
stellt eine Gewasserbenutzung dar und bedarf gemat §§ 8
und 9 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einer wasserrechtlichen
Erlaubnis. Der Antrag ist bei der Unteren Wasserbehdrde der
Stadt Mulheim an der Ruhr zu stellen.

Nachrichtliche Ubernahme

Auf dem Flurstlck 64, Flur 4, Gemarkung Saarn befindet sich
ein Naturdenkmal (Stechpalme: llex aquifolium).

Hinweise

Gerduschbelastung durch Fluglérm

Das gesamte Stadtgebiet von Mdlheim an der Ruhr ist
Flugerwartungsgebiet des Flughafens Dusseldorf Airport -
DUS (EDDL). Zeitweise Geréiuschbelastungen, insbesondere
in den AuBenwohnbereichen, kbnnen nicht génzlich
ausgeschlossen werden.

Baumschutz

FUr den Schutz des Baumbestandes im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Stadt Mdlheim an der Ruhr in der jeweils
gliltigen Fassung.

Bei BaumaBnahmen sind im Umfeld stehende B&ume nach
RAS-LP 4, ZTV - Baumpflege, entsprechend der DIN 18920 -
Schutz von Béumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen
bei BaumaBnahmen fachgerecht 2zu behandeln. Die
SchutzmaBnahmen sind vor AusfUhrungsbeginn vom Amt fr
Umweltschutz/Untere Landschaftsbehérde abnehmen zu
lassen.

Gewasserrandstreifen

Im Bereich des verrohrten Bihisbach befindet sich
(beidseitig) ein funf Meter breiter Gew#sserrandstreifen. Es
gelten die Bestimmungen des § 31 LWG.

- -
Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische

Unterlagen liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln im Plangebiet. Eine Uberprifung des
Plangebietes auf Kampfmittel durch den
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der Bezirksregierung
Dusseldorf ist nicht erforderlich.

Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht
gewéhrt werden, Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind
die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige
Ordnungsbehodrde oder eine Polizeidienstelle unverziglich zu

verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,
Verbauarbeiten etc. wird seitens des KBD eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.
Meldepflicht von Bodendenkmalern

Auf die Meldepflicht bei der Entdeckung wvon

Bodendenkmaélen wird hingewiesen. Konkrete Hinweise auf
die Existenz von Bodendenkmaélern liegen fur das Plangebiet
derzeit nicht vor, grundsétzlich kénnen sie jedoch nicht
ausgeschlossen werden. Bei der Vergabe wvon
Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen
sowie bei der Erteilung von Baugenehmigungen sollen die
Bauherren bzw. die ausfihrenden Baufirmen auf die
unverzigliche Anzeigepflicht bei der Stadt Milheim an der
Ruhr (Untere Denkmalbehérde) oder beim Rheinischen Amt
fur Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Xanten, hingewiesen
werden. Bodendenkmal und Entdeckungsstelle sind zunachst
unveréndert zu erhalten.

DIN-Normen

Die verwendeten DIN-Normen wund Richtlinien kénnen
dauerhaft beim Amt fir Geodatenmanagement, Vermessung,
Kataster und Wohnbauférderung, Hans-Béckler-Platz 5,
45468 Mulheim an der Ruhr, eingesehen werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

§ 9 Abs. 4 BauGB |.V.m.|
§44 Abs. 2 LWG NRW

§ 9 Abs. 6 BauGB LV.m,
§ 28 BNatSchG
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