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Teil A - Stadtebauliche Aspekte

1 Planungsanlass

Die Stadt Disseldorf plant das GroBmarktgelande an der UlmenstraBBe in Derendorf
fortzuentwickeln. Zunachst soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben, im Sinne von
Biro-, Dienstleistungs- und Verwaltungsimmobilien, in zwei Bebauungstiefen entlang
der UlmenstraBe erméglicht werden. Langfristig ist vorgesehen, weitere Teile des
Gebiets unter Berlcksichtigung eines méglichen Fortbestandes des GroBmarkts fur
groBflachige Gewerbebetriebe zu 6ffnen. Bislang lasst der im Plangebiet noch
geltende Bebauungsplan nur Nutzungen flr die Zweckbestimmung des GroBhandels
vor. Diese Betriebsform dient ausschlieBlich dem Weiterverkauf von Waren fir den
gewerblichen Bereich. Klassische gewerbliche Nutzungen - wie
Dienstleistungsbetriebe und produzierendes Gewerbe - sind nicht zuldssig.
Grundlage flr die Planung ist die Entscheidung der Landeshauptstadt Dlsseldorf, im
Plangebiet befindliche Grundstlicke fir den gegebenen Bedarf an gewerblich
nutzbaren Flachen im Stadtgebiet bereitzustellen. Zudem erfolgt eine Neu- und-
Umstrukturierung des derzeitigen Hauptnutzers GroBmarkt im Plangebiet sowie des
benachbarten Werkes der Daimler-Benz AG mit Auswirkungen auf das Plangebiet. Mit
der ErschlieBung des benachbarten Mercedes-Werkes uber die Toulouser Allee erfolgt

eine Entlastung der UlmenstraBe und des Verkehrsbetriebs auf dem Gelande.

Flr das Gebiet dstlich der Ulmenstral3e werden zurzeit bereits erste
Umstrukturierungen vorbereitet. So wird nérdlich auBerhalb des Plangebiets ein
Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 01/009 Sudlich an der Piwipp) aufgestelit.
Ankntpfend daran soll nun auch der sudliche Teil des Gelandes stadtebaulich

entwickelt werden.

2 Ortliche Verhiltnisse

2.1 Beschreibung des Plangebietes

Das rund 11,7 ha groBe Plangebiet liegt im nérdlichen Randbereich von Derendorf im
Ubergangsbereich zu Unterrath. Das Gebiet erstreckt sich zwischen der UlmenstraBe
im Westen, dem Werksgelande von Mercedes-Benz im Osten, derzeitigen
Brachflachen sidlich der StraBe An der Piwipp im Norden sowie der Hugo-Viehoff-

StraBe im Siden.
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2.2 Bestand

Das Plangebiet ist heute im Wesentlichen durch den o6ffentlich-rechtlich betriebenen
GroBmarkt gepragt. Die Hallen 1 bis 4 bilden einen Gebdudekomplex und grenzen
wie die Halle 5 an die Bebauung ndérdlich der Hugo-Viehoff-StraBe an. Am 6stlichen
Rand sind die Hallen 7, 8, 10 und 11 zu verorten. Sie bilden eine Trennung zum
Ostlich angrenzenden Werk der Daimler-Benz AG. Die Halle 9 befindet sich im
Zufahrtsbereich des Plangebietes. Der Geltungsbereich umfasst die von der

UlmenstraBe auf das Gelande fihrende Zu- und Ausfahrt des GroBmarkts.

Neben dem GroBmarkt befinden sich im Plangebiet zudem eine Kfz-Werkstatt sowie
eine Bank (Sparkasse). Im Norden des Plangebiets befindet sich eine weitere Halle,
die derzeit nicht durch den GroBmarkt genutzt ist. Aufgrund der zum Teil
groBflachigen Hallen sowie der fir den GroBmarkt notwendigen Stellplatz- und
Rangierflachen, ist das Plangebiet in hohem MaBe versiegelt. AusschlieBlich entlang
der zur UlmenstraBe ausgerichteten Einfriedung des Geldandes sind nennenswerte

Geholzbestande vorhanden.

Durch das Plangebiet verlauft in Ost-West-Richtung zudem ein Schmutzwasserkanal

mit Anbindung an das in der UlmenstraBe gelegene Kanalsystem.

2.3 Umgebung

Unmittelbar &stlich des Plangebiets befindet sich das groBflachige und industriell
gepragte Werksgeldande eines Automobilherstellers. Stdlich, auBerhalb des
Plangebiets befindet sich die Hugo-Viehoff-StraBe, an der sich viergeschossige
Gebdude flir Gewerbebetriebe befinden. An deren sliddstlichen Seite schlieBen
zumeist zweigeschossige Wohnhduser entlang der BaumstraBBe und BloemstraBe an.
Nordwestlich der Hugo-ViehoffstraBe befinden sich im Ubergangsbereich zum
Plangebiet kleinteiligere gewerbliche Nutzungen. Westlich des Plangebiets befindet
sich der Nordfriedhof, der sich als rund 70 ha groBe Griinflache darstellt. Zwischen
dem Nordfriedhof und dem Plangebiet verlauft die UlmenstraBe, die sowohl flr den
OPNV als auch fiir den Individualverkehr eine wichtige tberértliche Nord-Siid-
Verbindung ausbildet. StraBenbegleitend verlauft entlang der UlmenstraBe ein
Fahrradweg. Nordlich des Plangebiets befindet sich ein Bereich an der Piwipp der
zurzeit teilweise Brach liegt und flr die Entwicklung von Einzelhandel, einem

Schwimmbad und Gewerbegebieten vorbereitet wird.
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2.4 Verkehr und ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes fiir den motorisierten Individualverkehr,
FuBganger und Radfahrer erfolgt derzeit sowie zukiinftig tiber die UlmenstraBe. Die
UlmenstraBe ist vierspurig ausgebaut, in der Fahrbahnmitte verlaufen
StraBenbahngleise der Rheinbahn AG. Im Zu- und Ausfahrtsbereich zum Plangebiet
befindet sich ein Pfértnerhdauschen mit Schrankenanlage fur Lieferanten- und
Kundenverkehre. Das Plangebiet ist somit nur eingeschrénkt fiir die Offentlichkeit

zuganglich.

Uberdrtlich ist das Plangebiet iber die Heinrich-Erhardt-StraBe und GrashofstraBe

(B 7) an die A 52 in Richtung Norden angebunden. Zudem besteht Uber die Kalkumer
StraBe oder Thewissenweg und Danziger StraB3e (B 8) eine schnelle Verbindung zur
A 44. Uber die JohannstraBe und den weiteren Verlauf der B 7 besteht Anschluss an

die linksrheinischen Stadtteile Disseldorfs und die A 52 in Richtung Westen.

Der Anbindung an den o6ffentlichen Personennahverkehr ist tiber die Haltestelle
GroBmarkt, die sich unmittelbar an der Zufahrt zum Plangebiet befindet, gegeben.
Sie wird von den StraBenbahnlinien 705 und 707 sowie der Buslinie 729 bedient. Am
nérdlichen Rand des Plangebietes befindet sich zudem die Haltestelle ,An der
Piwipp". Mit der StraBenbahnlinie 707 erreicht man in circa 25 Minuten den
Disseldorfer Hauptbahnhof. Die StraBenbahnlinie 705 verkehrt in 6 Minuten zum S-
Bahnhof Unterrath an der Bahnstrecke Disseldorf Hbf-Diisseldorf Flughafen
Fernbahnhof-Duisburg (S-Bahnlinie S 1) sowie den beiden Abzweigungen von dieser
Strecke zum Terminal des Dusseldorfer Flughafens (S-Bahnlinie S 11) sowie in
Richtung Ratingen Ost/Essen (S-Bahnlinie 6).

3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Der Regionalplan (2018) stellt das Plangebiet und des dstlich angrenzende
Industriegebiet als Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dar. Die
vorgesehene Festsetzung als Gewerbegebiet entspricht hier den Zielen der

Raumordnung.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahr 1992 stellt das Plangebiet
als Gewerbegebiet (GE) dar. Der Bebauungsplan ist, da Gewerbegebiete festgesetzt

werden, aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.3 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auBerhalb des geltenden Landschaftsplanes.

3.4 Bebauungs-, Durchfiihrungs- und Fluchtlinienpléne, § 34, § 35 BauGB

Das Plangebiet liegt im Durchfihrungsplan Nr. 5480/17, der seit dem Jahr 1955
rechtskraftig ist. Dieser setzt den Geltungsbereich als GroBmarktgeldande fest.
Entlang der UlmenstraB3e wird eine 6 m tiefe private Grinflache (Vorgarten)
festgesetzt. Weitere Festsetzungen wie beispielsweise zum MaB der baulichen

Nutzung oder zur Begriinung sieht der Durchfiihrungsplan nicht vor.

4 Sonstige Satzungen, Plane und Konzepte

4.1 Gewerbe- und Industriekernzonen

Die im Rahmen des Masterplan Industrie erstellte Flachenstrategie fir die
produktions- und handwerksgepragten Branchen ,Gewerbe- und Industriekernzonen
in Dusseldorf* wurde am 13.12.2018 vom Rat der Stadt Disseldorf beschlossen. Es
handelt sich um ein stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 11
Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von Bauleitplanen zu

bericksichtigen ist.

In der Kernzonenkarte der Flachenstrategie flir produktions- und hand-
werksgepragte Branchen -Gewerbe- und Industriekernzonen- sind der GroBmarkt
und das Mercedes-Benz-Werk als Kernzone der Kategorie A, GroBflachige Gewerbe-
und Industrieansiedlungen eingetragen. Zonen der Kategorie A sollen fir
emittierende Gewerbe- und Industriebetriebe im Bestand gesichert und erhalten

werden.

4.2 Rahmenplan Einzelhandel

Der Rahmenplan Einzelhandel 2016 wurde am 07.07.2016 vom Rat der Stadt
Disseldorf beschlossen. Es handelt sich um ein Entwicklungskonzept geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch (BauGB), das bei der Aufstellung von

Bebauungsplanen zu bericksichtigen ist.

Noérdlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich das Nahversorgungszentrum der
Sddlichen Kalkumer StraBe/UlmenstraBe, das im Rahmenplan Einzelhandel 2016
definiert wurde. Das Nahversorgungszentrum stellt eine Ergdnzung zum kleinen
Stadtteilzentrum am ndrdlichen Ende der Kalkumer StraBe dar. Das Plangebiet liegt

auBerhalb des Sonderstandortes An der Piwipp. Insoweit gilt flir diesen
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Bebauungsplan das Ziel, dass die Ansiedlung weiterer nahversorgungs- und
zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe auBerhalb des Sonderstandortes An der

Piwipp vermieden wird.

5 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplans ist es, innerhalb des circa 11,7 ha groBen Plangebiets
kinftig ein Gewerbegebiet festzusetzen. Damit wird das stadtebauliche Ziel verfolgt,
den verkehrsglinstig an der UlmenstraBe gelegenen Gewerbestandort kiinftig als
solchen zu sichern und fortzuentwickeln. Der derzeit noch vorhandene Betrieb des
GroBmarkts wird dabei planerisch bertlicksichtigt, so dass eine sukzessive
Entwicklung der Flachen im Plangebiet erfolgen kann. Somit handelt es sich um die
stadtebauliche Reaktivierung bereits vorhandener und erschlossener

Flachenpotenziale und damit um eine MaBnahme der Innenentwicklung.

Aus stadtebaulicher Sicht ist beabsichtigt, mit dem Bebauungsplan die
Voraussetzungen daflir zu schaffen, dass auf dem Gelande klinftig Gewerbebetriebe
unterschiedlicher Art, GréBe und Pragung angesiedelt werden kdnnen und damit den
in Dlsseldorf gegebenen Bedarf decken zu kdnnen. Dabei ist beabsichtigt, entlang
der UlmenstraBe und vis-avis- des Nordfriedhofs gestalterisch hochwertige Biro-,
Verwaltungs- oder Dienstleistungsbetriebe anzusiedeln. Hier ist es Planungsziel, die
Nachfrage nach solchen Einrichtungen zu decken und gleichzeitig der UlmenstraB3e
als offentlichem Raum ein neues , Gesicht®™ zu geben. Im inneren Bereich des
Plangebiets sollen im Ubergang zum benachbarten Industriegebiet langfristig
bedarfs- und nachfragegerecht auch mittlere und gréBere Betriebe in einem bis zu
175 m tiefen Baufeld angesiedelt werden kénnen, um somit den Gewebestandort

Dusseldorf zu starken.

Uberdies ist beabsichtigt, mit einer Begrenzung der Grundfldchenzahl den
Versiegelungsgrad gegenliber dem Bestand zu verringern und Uber grinordnerische
MaBnahmen wie beispielsweise Dachbegriinung den Grinanteil im Plangebiet zu

erhohen.

5.1 Stadtebauliches Wettbewerbsverfahren

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen sogenannten
~Angebotsbebauungsplan®. Dies bedeutet, dass noch nicht alle kiinftigen Nutzer im
Plangebiet feststehen und auf Basis des zu schaffenden Planungsrechts sukzessive
angesiedelt werden. Der Bebauungsplan schafft somit die planungsrechtlichen

Voraussetzungen daflir, dass stadtische oder private Liegenschaften auf Basis des
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geschaffenen Planungsrechts flir ein Gewerbegebiet angesiedelt werden sollen. Dabei
ist beabsichtigt, im Zuge der Grundstiicksentwicklung fiir die jeweiligen
Liegenschaften entlang des 6ffentlichen StraBenraums der UlmenstraB3e
qualitatssichernde Verfahren im Rahmen der Ansiedlung einzelner Betriebe

durchzufthren.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept zielt darauf ab, die angedachte Entwicklung des
GroBmarktgeldandes umzusetzen und die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen
vorzubereiten. Dabei sollen die stdlich der StraBe An der Piwipp geplanten
Einzelhandels- und Gemeinbedarfsnutzungen (Schwimmbad) sowie die an der
UlmenstraBe- auBerhalb des Plangebiets - vorgesehene Errichtung eines Metro

Cash&Carry Marktes funktional bertcksichtigt werden.

Hierzu ist die ErschlieBung der geplanten Nutzungen (ber die bestehende Zu- und
Ausfahrt an der UlmenstraBe geplant. Am Anknidpfungspunkt der UlmenstraBe zum
Plangebiet wird eine 6ffentliche Verkehrsflache als rund 140 m lange Stichstral3e
vorgesehen. Diese 6ffentliche StraBBe soll die ErschlieBung der jeweils unmittelbar
daran angrenzend vorgesehenen Grundstiicksflachen sichern. Uberdies kann die
StichstraBe die ErschlieBungsfunktion fiir den an der UlmenstraBe vorgesehenen
Metro C&C Markt sowie die noch weiterhin in Betrieb befindlichen Fldchen des
Dusseldorfer GroBmarktes ibernehmen. Je nach Nachfrage und Entwicklungsoption
kdénnen Flachen 6stlich der genannten StichstraBe sukzessive und bedarfsgerecht fir
weitere gewerbliche Nutzungen vermarktet und angesiedelt werden. In Abhangigkeit
des jeweils konkreten Grundstiickszuschnitts kann deren ErschlieBung Uber
privatrechtliche Regelungen sichergestellt werden. Ob weitere ErschlieBungsansatze
flr das Plangebiet Uber die Hugo-Viehoff-StraBe oder Uber eine weitere Zu- /
Ausfahrt zur UlmenstraBe (rechts rein / rechts raus) erforderlich werden, wird im

weiteren Verfahren gepruft.

Das Plangebiet ist an seiner Westseite zum 6ffentlichen Raum der UlmenstraBe und
zum Nordfriedhof ausgerichtet. Insoweit sieht die Planung aus stadtebaulichen
Grinden vor, entlang der UlmenstraBe gestalterisch héherwertige gewerbliche
Nutzungen - beispielsweise in Form von Dienstleistungs- oder Buronutzungen -
anzusiedeln. Hierbei ist geplant, zum 6ffentlichen Raum eine Mindestgeschossigkeit
fur bauliche Anlagen vorzusehen. Somit soll gewahrleistet werden, dass in diesem
Bereich keine ebenerdigen Lagerplatze oder ahnliche Betriebe angesiedelt werden.

Vielmehr ist beabsichtigt, dort eine baulich-raumliche Einfassung und somit eine
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stadtebauliche Kante zur UlmenstraB3e sicherzustellen. Diese soll Uber eine auf den
Baugrundstlicken geplante, straBenbegleitende Eingriinung eingefasst werden, um
den Stadtraum entlang der UlmenstraBe im Bereich des Nordfriedhofs aufzuwerten.
Als maximal Hohe der Gebdude entlang der UlmenstraBe wird eine

Achtgeschossigkeit geplant.

Im rickwértigen Bereich des Plangebiets ist vorgesehen, im Ubergangsbereich vom
Plangebiet zum bestehenden Industriegebiet 6stlich des Geltungsbereichs auch

andere Betriebstypen und Bauformen mit mdglichst hoher Flexibilitat anzusiedeln.

Innerhalb der gesamten Flache sind Ansiedlungen von innovativen, flachensparenden
und mehrgeschossigen Gewerbeprojekten oder auch Handwerkerhéfe denkbar und

sollen planungsrechtlich ermdéglicht werden.

Im Zuge der Gebietsentwicklung ist vorgesehen, den Begriinungsanteil auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zu erhéhen. Zudem sollen Dachbegriinungen sowie die an der
UlmenstraBe vorgesehene Eingrinung zu einer weiteren Erhéhung des Griinanteils

und somit auch zu Verbesserung des Stadtklimas fluhren.

5.3 Anpassung des Planungsrechts

Das geltende Planungsrecht ldsst im Geltungsbereich ausschlieBlich einer Nutzung als
GroBmarkt zu. Um das Plangebiet kiinftig fir gewerbliche Ansiedlungen zu 6ffnen,
wird abgeleitet aus dem Flachennutzungsplan ein Gewerbegebiet gemai § 8 BauNVO

festgesetzt.

6 Inhalt des Bebauungsplans

6.1 Art der baulichen Nutzung

Flr das Plangebiet wird ein Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNVO festgesetzt.
Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich
beldstigenden Gewerbebetrieben. Mit dieser Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung wird das Planungsziel, das vorsieht, abgeleitet aus dem
Flachennutzungsplan, im Geltungsbereich Gewerbebetriebe anzusiedeln, umgesetzt.
In einem Gewerbegebiet sind Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze
und o6ffentliche Betriebe grundsatzlich zulassig. Im weiteren Verfahren wird noch
abschlieBend geklart, ob der Katalog der zulassigen Nutzungen planerisch konkreter
gesteuert wird, beziehungsweise ob einzelne der (ausnahmsweise) zuldssigen
Nutzungen wie beispielsweise Tankstellen, Einrichtungen kirchliche, kulturelle,

soziale und gesundheitliche Zwecke oder fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen im

Bebauungsplan Nr. 01/026 Stand: 13.04.2022, Vorlage Nr. APS/048/2022



-10 -

Gewerbegebiet ausgeschlossen werden. Im weiteren Verfahren wird Uberdies in
Abhéangigkeit von ndheren Betrachtungen zum Immissionsschutz geklart, ob eine
Gliederung des Gewerbegebiets hinsichtlich des jeweiligen Emissionsverhaltens

erfolgen muss.

Analog zum noérdlich angrenzenden Bebauungsplan-Vorentwurf An der Piwipp werden
Vergnligungsstatten und Bordelle, die den Gebietscharakter und dessen Image
negativ beeintrachtigen wirden, flir unzuldssig erklart. Stérfallbetriebe- und -
anlagen sind in den Gewerbegebieten wegen der Nahe zu umliegenden

Wohnnutzungen nicht zuldssig.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzungen wird Uber die Grundflachenzahl sowie der

maximalen Anzahl der Vollgeschosse und der maximalen Gebdaudehdhen definiert.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Gewerbegebiet mit 0,8 festgesetzt. Diese
entspricht damit der Obergrenze gemaB § 17 BauNVO flir Gewerbegebiete. Mit der
Festsetzung der Grundflachenzahl ist ein maximaler Versiegelungsgrad von 80% auf
dem jeweiligen Grundstlck zuldssig. GegenUber dem derzeitigen Bestand, der je
nach Standort eine Versiegelung von bis zu 100% erzielt, erfolgt insoweit langfristig

eine Verringerung des Versiegelungsgrades.

Die Gebaudehdhe wird in den Gebieten des GE1 und GE2 mit bis zu maximal 8
Vollgeschossen festgesetzt. Dabei wird im GE1 eine Mindestgeschossigkeit
vorgesehen. Mit diesen Festsetzungen wird planerisch gesteuert, dass im Bereich der
UlmenstraBe eine adaquate Gewerbebebauung, die auch Blro- und
Dienstleistungsbetriebe berlcksichtigt, erméglicht wird. Mit der
Mindestgeschossigkeit im GE1 wird zudem eine bauliche, den StraBenraum der

UlmenstraBe einfassende Kante zum offentlichen Raum hin vorbereitet.

Im oOstlichen Bereich des Plangebiets werden flexible Festsetzungen flr die
Ansiedlung von Gewerbebetrieben unterschiedlicher Kérnigkeit und BetriebsgréBen
getroffen. In Verbindung mit groBflachigen Baugrenzen werden dort analog zum
angrenzenden Bereich des Bebauungsplan-Vorentwurfs An der Piwipp
Gewerbebauten bis zu einer Gebaudehdhe von 56 m . NHN erméglicht. Somit sind
dort Gewerbebauten mit einer H6he von bis zu ca. 18 m lUber Gelande zulassig. Da
die Gebdudehthe mit dem unteren Bezugspunkt Normalhéhen-Null
vermessungstechnisch eindeutig bestimmbar ist, muss kein értlicher unterer
Bezugspunkt festgesetzt werden. Als oberer Bezugspunkt wird der héchste Punkt des
Gebdudes festgesetzt. Dies ist bei Gebauden mit Flachdach im Allgemeinen die
Bebauungsplan Nr. 01/026 Stand: 13.04.2022, Vorlage Nr. APS/048/2022
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Oberkante der Attika an ihrem hdchstgelegenen Punkt, bei Gebauden mit geneigtem
Dach die Firsthdhe.

Um den Anspriichen der Gebaudetechnik gerecht zu werden und die Anpassung an
den Klimawandel mit der Umsetzung der Bebauung im Plangebiet zu ermdéglichen,
darf die jeweils festgesetzte maximal zuldssige Gebdaudeh6éhe durch Dachaufbauten
ausnahmsweise Uberschritten werden. Dachaufbauten im Sinne dieser Festsetzung
kdnnen zum Beispiel technische Anlagen und Aufbauten wie Anlagen zur
Solarenergienutzung, Antennen, Liftungsanlagen oder auch Fahrstuhliberfahrten
sein. Sie durfen eine Aufbauhdhe von 3,5 m nicht Gberschreiten und muissen zur
Vermeidung einer optisch dominierenden Wirkung um mindestens 2 m hinter der

GebaudeauBenkante zuriickbleiben.

6.3 Bauweise

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden mit Baugrenzen festgesetzt. In den
geplanten Teilflachen des Gewerbegebiets werden diese nahezu flachendeckend
festgesetzt. Zur UlmenstraBe halten die Uberbaubaren Grundstiicksflachen einen
Mindestabstand von 6 m ein. Insgesamt wird mit den tUberbaubaren
Grundsticksflachen eine hohe bauliche Gestaltungsfreiheit flir unterschiedliche
gewerbliche Bauformen und Flachenanspriiche gewdhrleistet. Im Gewerbegebiet ist
die Uberbaubare Grundstlicksflache als Vorgabe fir die Bebauung ausreichend, die

Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich.

6.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die von der UlmenstraBe ausgehende und in das Plangebiet flihrende Stichstral3e

wird als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

6.5 Ver- und Entsorgung

Die abwassertechnische ErschlieBung (Schmutzwasser und Niederschlagswasser)
erfolgt durch das vorhandene Kanalnetz in den umliegenden StraBen. Ein in Ost-
West-Richtung das Plangebiet querender Schmutzwasserkanal ist voraussichtlich
dauerhaft zu sichern und bei Vollzug der Planung zu berlcksichtigen. Die

Abfallbeseitigung ist Uber die 6ffentlich befahrbaren Verkehrsflachen gesichert.

Angaben zum Schutz bei Starkregenereignissen werden im weiteren Verfahren

erganzt.
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6.6 Grunplanerische Inhalte
Dachbegriinungen

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 50 cm zuzlglich Dranschicht betragen. Die
Begriinung ist entsprechend der Anforderung der FLL Richtlinie zur Gebau-

debegriinung (Ausgabe 2018) zu planen und auszufihren.

Von der Pflicht zur Dachbegriinung ausgenommen sind Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO, verglaste Flachen und technische Aufbauten. Diese Ausnahme von der

Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht fir aufgestanderte Photovoltaikanlagen.
Begriinung der nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen

Mindestens 20 Prozent der Flache eines jeden Grundstiicks sind mit einer struk-
turreichen Mischvegetation zu begriinen. Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten
und bei Ausféallen zu ersetzen. Die Art der Eingriinung sowie die zu verwendenden

Pflanzen werden im weiteren Verfahren geklart.
Begriinung entlang der UlmenstraBe

Es ist vorgesehen, begleitend entlang der UlmenstraBe auf den klnftigen
Baugrundstlicken eine Eingriinung herzustellen. Die Art der Eingriinung sowie der zu

verwendenden Pflanzen wird im weiteren Verfahren geklart.
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