Dieser Plan enthélt Festsetzungen nach 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt geéan-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748), der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéan-
dert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) und der Bauordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256 / SGV NRW 232), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 22.12.2011 (GV NRW S. 729).

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische

Regelwerke - VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften sowie Richtlinien anderer Art -
werden diese zur Einsicht bei der auslegenden Stelle bereit gehalten.

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA 1 - WA 3)
(8 4i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:

a) Wohngebaude,

b) nicht storende Handwerksbetriebe,

c) Anlagen fur Kkirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

d) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e) Anlagen fur sportliche Zwecke,

f) sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
g) Anlagen fur Verwaltungen.

Unzul&ssig sind:

h) die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften,

i) Gartenbaubetriebe,

J) Tankstellen.

1.2  Mischgebiet (Ml 1)
(8 6i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:

a) Wohngebéaude,

b) Geschafts- und Blrogebaude,

c) Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes,



1.3

1.4

d) sonstige nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe,

e) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

f) Kioske.

Unzulé&ssig sind:

g) Sonstige Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme Kioske, Nr. 1.2 f),
h) Gartenbaubetriebe,

i) Tankstellen,

j) Vergnigungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe.

Mischgebiet (Ml 2) mit den Teilflachen 2.1, 2.2 und 2.3
(8 6i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:

a) Wohngebaude,

b) Geschafts- und Burogebaude nur in den Teilflachen 2.1 und 2.3,

c) Einzelhandelsbetriebe und Vergnigungsstatten in den mit AA ge-
kennzeichneten Bereichen

d) Schank- und Speisewirtschaften nur im Erdgeschoss,

e) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

f) sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe nur in den Teil-
flachen 2.1 und 2.3,

g) Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke nur in den Teilflachen 2.1
und 2.3.

Unzulé&ssig sind:

h) Geschéfts- und Burogebaude in der Teilflache 2.2,

i) Einzelhandelsbetriebe und Vergnigungsstatten aul3er in den mit AA
gekennzeichneten Bereichen,

J) Schank- und Speisewirtschaften aul3er im Erdgeschoss,

k) Gartenbaubetriebe,

I) Tankstellen

m) sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe nur in der Teil-
flache 2.2,

n) Sonstige Gewerbebetriebe,

0) Bordelle und bordellartige Betriebe.

Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)
(8 8i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:

a) nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

b) Geschéfts-, Bluro- und Verwaltungsgebaude,

c) Anlagen fur sportliche Zwecke,

d) Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwe-
cke.
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Ausnahmsweise zulassig sind:

e) Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet
und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind.

Unzulassig sind:

f) Einzelhandelsbetriebe,

g) Tankstellen,

h) Vergnugungsstatten,

i) Lagerplatze und Lagerhauser.

Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken*

(8 11i.V.m. 8 1 BauNVO)

Das Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken® dient der Unterbrin-
gung der Nahversorgung dienender Einzelhandelsbetriebe, erganzender
Dienstleistungen, sonstiger Nutzungen sowie dem Parken.

Zulassig sind:

a) nur im Bereich BB ein grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandelsbe-
trieb mit einer Verkaufsflache von maximal 1.500 gm und einem
Randsortiment von maximal 10 % der Verkaufsflache. Die Verkaufs-
flache des Randsortimentes (Nr. 1.2, 1.4, 1.5, 1.6 und 2. gemal} der
Dusseldorfer Sortimentsliste) ist auf jeweils maximal 100 gm be-
grenzt.

b) nur im Bereich CC ein Drogeriemarkt mit einer Verkaufsflache von
maximal 600 gm und einem Randsortiment (Nr. 1.1, 1.4, 1.5, 1.6 und
2. der Dusseldorfer Sortimentsliste) von maximal 30 % der Verkaufs-
flache,

c) nur oberhalb des Erdgeschosses Anlagen fir soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke,

d) nur oberhalb des Erdgeschosses Schank- und Speisewirtschaften,

e) nur oberhalb des Erdgeschosses Dienstleistungsbetriebe,

f) Flachen fur die Anlieferung,

g) Garagen nur oberhalb des Erdgeschosses,

h) Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen.

Ausnahmsweise kénnen Nebenflachen des Einzelhandels auch auflier-
halb der mit BB und CC festgesetzten Bereiche zuglassen werden, so-
weit die festgesetzte, zuldssige Verkaufsflache der jeweiligen Einzel-
handelsnutzung nicht Gberschritten wird.



Disseldorfer Sortimentsliste

(Abgestimmt auf die Sortimentsliste flr das Regionale Einzelhandelskonzept fur das westli-

che Ruhrgebiet und Disseldorf)

Sortimente mit Zentrenrelevanz

Sortimente ohne Zentrenrelevanz

1. nahversorgungs- und zentrenrelevante Sor-
timente
(periodischer Bedarf)

1.1  Nahrungs- und Genussmittel

1.2 Pharmazeutika, Reformwaren

1.3  Drogerie, Kérperpflege
(Drogeriewaren, Wasch- u. Putzmittel)

1.4  Tiere und Tiernahrung, Zooartikel

1.5 (Schnitt-)Blumen

1.6  Zeitungen, Zeitschriften

3. baumarktspezifische Kernsortimente

3.1 Baustoffe
(Holz, Metall, Kunststoffe, Steine, Flie-
sen, Dammstoffe, Mortel...)

3.2 Bauelemente
(Fenster, Turen, Verkleidungen, Rollla-
den, Markisen...)

3.3 Installationsmaterial
(Elektro, Sanitar, Heizung, Ofen)

3.4  Bad-, Sanitareinrichtungen
(Badewannen, Armaturen, Zubehor)

3.5 Farben, Lacke, Tapeten

3.6 Bodenbelage

3.7 Beschlage, Eisenwaren

3.8  Werkzeuge, Geréte, Gerlste, Leitern

2. zentrenrelevante Sortimente
(aperiodischer Bedarf)
2.1 personlicher Bedarf
2.1.1 Bekleidung (auch Sport-), Lederwaren,
Schuhe
2.1.2 Parfiimerie- und Kosmetikartikel
2.1.3 Uhren, Schmuck

2.1.4 Kinderwagen und Kinder-
ausstattungen
mit Ausnahme von Mdbeln
2.1.5 Sanitatswaren
2.2 Wohn- und Haushaltsbedarf
2.2.1 Wohnaccessoires
(Antiquitaten, echte Orient-
Teppiche, Dekorationsartikel)
2.2.2 Haus- und Heimtextilien
(Gardinen, Dekorationen und Zubehor,
Stoffe, Kurzwaren, Handarbeitsmateria-
lien, Wolle, Nahmaschinen)
2.2.3 Glas, Porzellan, Keramik
2.2.4 Haushaltswaren, Elektrokleingerate
2.2.5 Kunst, Bilder, Kunstgewerbe
(Bilder, Bilderrahmen, Galan-
teriewaren, Geschenkartikel)
2.3 Freizeit- und sonstiger Bedarf
2.3.1 Bastelartikel, Spielwaren
2.3.2 Bucher, Medien:
(Bucher, Zeitschriften,
bespielte Tontrager,

4. gartencenterspezifische Kernsortimente
4.1 Gartenbedarf
4.1.1 Pflanzen, Baume und Straucher
4.1.2 Pflanzgefalle
4.1.3 Gartengerate
4.1.4 Erde, Torf, Dingemittel
4.1.5 Pflanzenschutzmittel

4.2 Garteneinrichtungen

4.2.1 Materialien fir den Bau von Auf3en
anlagen, Wegen, Terrassen, Teichen,
Pergolen, Zaune und Einfriedigungen

4.1.2 Gartenhauser, Gewachshauser

4.3 Garten und Balkonmobel

5. Mdébel
5.1 Wohnmobel, Kiichenmobel
5.2 Buromobel und -maschinen
5.3 Elektrogrof3geréte fur den Haushalt
5.4 Beleuchtungskdrper, Lampen
5.5 Teppichbdden und Teppiche

6. Fahrzeuge
6.1 Motorfahrzeuge aller Art
(ohne Fahrrader), Anhanger
6.2 KFZ-Teile und -Zubehor
6.3 Boote und Zubehor




4.1

4.2

7. Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse

Stellplatze und Garagen

(8 12 BauNVO)

Stellplatze sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3, den
Mischgebieten MI 1 und MI 2 sowie in der Flache fur Gemeinbedarf nur
innerhalb der in der Planzeichnung mit St festgesetzten Bereiche und in
Tiefgaragen zulassig.

Stellplatze sind im Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken” nur in-
nerhalb der in der Planzeichnung mit St festgesetzten Bereiche, in Tief-
garagen und innerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflache (siehe Nr.
1.5 g) zuléssig.

Nebenanlagen
(8 14 BauNVO)

Einrichtungen und Anlagen fur die Tierhaltung und Kleintierhaltung sind
unzulassig.

Malfd der baulichen Nutzung
(88 16, 17, 19 und 21 a BauNVO)

Staffelgeschosse oder sonstige Raume oberhalb des obersten zulassi-
gen Geschosses sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3
sowie im Mischgebiet Ml 2 und im Sondergebiet ,,Nahversorgung und
Parken” nicht zulassig.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf durch die Grundflache von
Tiefgaragen, ihrer Ein- und Ausfahrten und in ihnen befindliche Neben-
anlagen im Sinne von 8§ 14 BauNVO

- in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3 bis zu einer GRZ 0,7,
- im Mischgebiet MI 1 bis zu einer GRZ 1,0,

- im Mischgebiet MI 2 bis zu einer GRZ 0,9

Uberschritten werden.



4.3

4.4

5.1

5.2

5.3

6.1

Im Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken® darf die festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ) durch die Grundflache von Tiefgaragen, ihrer
Ein- und Ausfahrten sowie oberirdische Stellplatze und ihrer Zufahrten
und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0
Uuberschritten werden.

Flachen von Stellplatzen und Garagen (in Vollgeschossen) bleiben im
Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken* bei der Ermittlung der Ge-
schossflache unbericksichtigt.

Bauweise
(8 22i.V.m. 8 18 BauNVO)

Abweichende Bauweise in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3
In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3 ist eine durchgehend
geschlossene Bebauung entsprechend den zeichnerischen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans zu errichten.

In den Baufeldern mit der Festsetzung einer Dreigeschossigkeit ist
jeweils eine Hausgruppe ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten.

Abweichende Bauweise im Mischgebiet M| 2

Im Ml 2.1 ist innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflache eine durch-
gehend geschlossene Bebauung zu errichten. Durchgdnge und Durch-
fahrten sind nur mit einer lichten H6he von mindestens 5,0 m und nur
innerhalb der mit IV festgesetzten tUberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig.

Abweichende Bauweise im Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken*
Der Baukdrper im Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken* muss eine
Lange von mindestens 99 m aufweisen.

Uberbaubare Grundstiicksflache
(8 23 BauNVO)

Uberschreitung der Baugrenze

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Terrassen, Erker, Balkone
oder Altane uberschritten werden. Erker, Balkone oder Altane sind bis
zu einer Tiefe von 2 m und bis zu einer Breite von 50 % der Aul3enwand
aullerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig. In ihrer Sum-
me ist die Breite aller auskragenden Bauteile aul3erhalb der tberbauba-
ren Grundstucksflachen auf das 1,5-fache der jeweiligen Fassadenbreite
begrenzt. Diese Regelung gilt nicht fur die mit Ml 2.2 festgesetzte tber-
baubare Grundsticksflache. Ausnahmsweise kann fur Wohngebaude,
die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung geférdert werden, von
der Summe der Breite der auskragenden Bauteile abgewichen werden,



6.2

6.3

8.1

8.2

8.3

8.4

Vor- und Zurucktreten von der Baulinie und der Baugrenze im Ml 2.2

Im Ml 2.2 gilt:

- RuUckspringe von der Baulinie sind fur Loggien um bis zu 5 m zulas-
sig.

- Ein Vortreten von Fassadenelementen uber die Baulinie und Bau-
grenze von maximal 0,5 m ist zulassig.

- Ein Vorsprung uUber die Baulinie und die Baugrenze von maximal
1,5 m ist fur Balkone an der westlichen und sudlichen Fassade zu-
lassig.

Rucksprung von der Baulinie im Ml 2.3
Im MI 2.3 sind Ruckspringe von der Baulinie fr Loggien um biszu 5 m

zulassig.

Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Flachen, die von der Bebauung freizuhalten
sind, ist eine Errichtung von Stellplatzen und Garagen im Sinne von § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 BauNVO nicht
zuladssig. Ausgenommen hiervon sind notwendige Zufahrten und Zu-
gange. Ausnahmsweise zuldssig sind Einfriedungen in Form von Z&au-
nen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan mit G festgesetzten Flachen sind mit einem Gehrecht zu-
gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Die im Plan mit F festgesetzten Flachen sind mit einem Fahrrecht zu-
gunsten von Notfallfahrzeugen zu belasten.

Die im Plan mit GF festgesetzten Flachen sind jeweils mit einem Geh-
recht und einem Fahrrecht fur Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit
und mit einem Fahrrecht zugunsten von Ver- und Entsorgungsfahrzeu-
gen, von Notfallfahrzeugen sowie der Landeshauptstadt Dusseldorf zu
belasten.

Die im Plan mit GFL festgesetzte Flache ist jeweils mit einem Gehrecht
und einem Fahrrecht fur Radfahrer zugunsten der Allgemeinheit und mit
einem Fahrrecht zugunsten der Landeshauptstadt Disseldorf, von Ent-
sorgungs- und Notfallfahrzeugen sowie einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.



9. SchutzmalRnahmen vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 23 und Nr. 24 BauGB)

9.1 Larmgrundrisse, doppelte Fassaden (z. B. Larmschutz-Wintergarten)

An Geb&udefronten, die an den durch Nummerierung und Schragschraf-
fur (///) gekennzeichneten Baulinien oder an Baugrenzen, parallel zu
diesen oder in einem Winkel bis einschliel3lich 90° zu letzteren stehen,
werden Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz entspre-
chend der Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 (,,Schallschutz im Hoch-
bau*, Ausgabe November 1989, Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fur Nor-
mung e. V., verdffentlicht im Ministerialblatt NRW Nr. 77 vom 26.10.1990)
festgesetzt, die bei Neu-, Um- und Anbauten einzuhalten sind.

Die SchallddmmmalRe der AufRenbauteile von Aufenthaltsraumen (im
Sinne des 8 2 Abs. 7 i.V.m. 8§ 48 BauO NRW) sind gemal der in nachfol-
gender Tabelle in Verbindung mit den in der Planzeichnung aufgefuhr-
ten Larmpegelbereichen und unter Bertcksichtigung der Raumnutzung,
des Verhaltnisses der gesamten Aullenflachen zur Grundflache des
Raumes und des Fensterflachenanteils nach DIN 4109 nachzuweisen.
Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung einer/eines Sachverstan-
digen fur Schallschutz gefordert werden.

Die nach aul3en abschlielenden Bauteile von Aufenthaltsraumen sind
so auszufuhren, dass sie zwischen den benannten Larmpunkten L 1 bis
L 39 folgende Schalldammmale (erforderliche R’ res) aufweisen:

In der Planzeich- | MaRgebli- Larmpegel- | Aufenthaltsraume | Burordume und
nung gekenn- cher Aulien- |bereich in Wohnungen, ahnliches
zeichneter Ab- larmpegel Ubernachtungs-
schnitt dB(A) raume in Beher-
bergungsstatten,
Unterrichtsraume
und &hnliches
erf. Ry, res des AulRenbauteils in dB
L1-L2 66 - 70 Y 40 35
L3-L4 66 - 70 [\ 40 35
L4-L5 66 - 70 \Y 40 35
L7-L8 66 - 70 \Y 40 35
L10-L 11 66 - 70 \Y 40 35
L12-1L 13 66 - 70 \Y 40 35
L14-L 15 66 - 70 [\ 40 35
L15-L 16 66 - 70 \Y 40 35
L15-L 17 66 - 70 \Y 40 35
L24—-1L25 66 - 70 \Y 40 35
L26—L 27 66 - 70 \Y 40 35
L30-L 31 66 - 70 \Y 40 35
L34-L35 66 - 70 \Y 40 35
L38-L 39 66 - 70 v 40 35

9.1.1 Als Mindestanforderung fur alle sonstigen Fassaden gilt Larmpegelbe-
reich 1l (mal3geblicher AufRRenlarmpegel 61 —65 dB(A), erf. R’y res fUr
Wohnraume 35 dB, erf. R’y res fUr Birordume 30 dB).



9.1.2

9.2

9.3

9.4

9.5

951

Bei Aufenthaltsraumen in Wohnungen und Ubernachtungsraumen in
Beherbergungsbetrieben, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larm-
belastung entsprechend dem Larmpegelbereich IV besitzen, ist eine
ausreichende BellUftung bei geschlossenen Fenstern und Tlren sicher-
zustellen. Dabei ist zu gewéahrleisten, dass die durch die Schallschutz-
malnahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Ausschluss offenbarer Fenster

An folgenden Geb&udefronten, die an den durch Nummerierung und
Schragschraffur (/////) gekennzeichneten Baulinien oder Baugrenzen, pa-
rallel oder in einem Winkel bis einschliel3lich 90° zu letzteren, zwischen
den Punkten L 4 bis L 40 stehen, ist der Einbau von 6ffenbaren Fenstern
und sonstigen Offnungen fur Raume, die dem standigen Aufenthalt von
Menschen dienen sollen, nicht zulassig:

- L4-L6

- L7-L8

- L8-L9

- L18-L19

- L20-L21

- L22-L23

- L28-L29

- L32-L 33 (lll -1V Obergeschoss)
- L36-L39

- L37-L140

Offenbare Fenster sind im obersten Vollgeschoss in den Baufeldern mit
der Festsetzung IV und b und der Festsetzung V und b nur zulassig,
wenn die Mitte des jeweils dffenbaren Fensters in den Baufeldern mit
der Festsetzung IV und b die H6he von 46 m (. NN und in den Baufel-
dern mit der Festsetzung V und b die H6he von 49 m . NN nicht Uber-
schreitet.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen unter Nr. 9.1 zugelassen
werden, soweit durch einen Sachverstandigen fur Schallschutz nachge-
wiesen wird, dass andere geeignete Mallnahmen fur die Einhaltung der
Anforderungen gemalf DIN 4109 ausreichen.

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen Nr. 9.2 und 9.3 zugelas-
sen werden, soweit durch einen Sachverstandigen fur Schallschutz
nachgewiesen wird, dass durch andere geeignete Mallihahmen die An-
forderungen der Technischen Anleitung zum Schutz vor Larm (TA Larm)
eingehalten werden.

Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen

Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind eingehaust auszubilden und an
Wanden und Decken vollstandig bis 2 m in die Offnung hinein hochab-
sorbierend auszufuihren, d. h. der von der Wand reflektierte Schall muss
um mindestens 8 dB(A) geringere Schallpegel aufweisen.



9.5.2

9.5.3

954

9.5.5

9.6

10.

An Tiefgaragenein- und -ausfahrten sind in einem Abstand von 25 m,
gemessen vom Mittelpunkt des OffnungsmaRes der jeweiligen Tiefgara-
genein- und ausfahrt, in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3
Fenster von Aufenthaltsraumen (im Sinne des §2 Abs. 7 i.V.m. § 48
BauO NRW) nicht zulassig.

Es kbnnen Ausnahmen von den Festsetzungen Nr. 9.5.1 und 9.5.2 zuge-
lassen werden, soweit durch einen Sachverstandigen fur Schallschutz
nachgewiesen wird, dass mittels anderer geeigneter Malinahmen die An-
forderungen der Technischen Anleitung zum Schutz vor Larm (TA Larm)
eingehalten werden.

Bei baulichen Anlagen, die von Kraftfahrzeugen befahren werden, ist
bautechnisch sicherzustellen, dass Gerausche beim Uberfahren von
Entwasserungsrinnen und beim Bewegen von Rolltoren nach dem Stand
der Larmminderungstechnik reduziert werden.

Tiefgaragen sind Uber Dach der aufstehenden und angrenzenden Ge-
baude zu entliften. Eine Ausnahme von dieser Festsetzung ist moglich,
wenn Uber ein mikroskalisches Ausbreitungsgutachten der Nachweis
erbracht wird, dass die Grenzwerte gemald 39. BImSchV an Rampe und
Laftungsschachten eingehalten werden.

Ausschluss luftverunreinigender Stoffe

In neu errichteten, umgebauten oder erweiterten Feuerungsstatten ist
die Verwendung von Kohle und stuckigem Holz zu Heizzwecken nicht
zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fassadenquartiere fur Fledermause

In den Baugebieten sind an 50 % der Geb&udefassaden tber dem 2. O-
bergeschoss fledermausgeeignete Quartiere anzubringen. Je angefan-
gene 50 laufende Meter der nach Satz 1 ermittelten Fassadenlange ist 1
Quartier nachzuweisen.

Geeignete Gebaudequartiere an Fassaden sind:

- vorgehéangte Fledermauskasten oder Fledermausbretter

- in die Fassade integrierte Fledermauskasten oder —einbausteine

- Spaltenhohlraume hinter Fassadenverkleidungen

- Attikaausbildung von Flachdachern mit 2 - 3 cm Wandabstand und
mindestens 20 cm Tiefe.



11.
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11.2

11.3

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

(88 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB und § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86
BauO NRW)

Begriinung der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1 - WA 3)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 3) sind mindestens 40 %
der Grundstucksflache mit einer strukturreichen Mischvegetation aus
standortgerechten Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen dau-
erhaft zu begrunen.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 3) sind je angefangene
200 gm nicht Uberbaubarer Grundstucksflache mindestens ein kleinkro-
niger Laubbaum oder ein Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu si-
chern.

Als Mindest-Pflanzqualitat wird festgesetzt:

- kleinkronige Laubbdume: Stammumfang (StU) 20 - 25 cm, gemessen
in 1,0 m H6he

- Obstbaume: Hochstamm- / Halbstamm StU 16 - 18 cm, gemessen in
1,0 m Ho6he

Innerhalb der zeichnerisch umgrenzten Flache zum Anpflanzen und zum
Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen im WA 3
ist eine heckenartige Gehdlzpflanzung aus standortgerechten heimi-
schen Laubgeh6lzen anzulegen und zu pflegen. Vorhandener Baum- und
Strauchbestand sollte soweit moglich in die Gehdlzpflanzung integriert
werden. Die Pflanzflache ist auf den nach Absatz 1 zu begriinenden Fl&-
chenanteil von 40 % des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 anzurechnen.
Ausnahmen fur notwendige Uberfahrten sind zulassig.

Begrunung der Mischgebiete (Ml 1 und Ml 2)

Im Mischgebiet Ml 1 und MI 2 sind mindestens 10 % der Grundstucksfla-
che mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortgerechten
Baumen, Strauchern, Bodendeckern und Rasen dauerhaft zu begrtnen.

Im Mischgebiet MI 1 sind innerhalb dieser Flache mindestens 5 klein-
kronige Laubbdume (StU 20 - 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflan-
zen.

Innerhalb der mit GFL festgesetzten Flache im Mischgebiet Ml 2 sind
zwischen der Hansaallee und der Willstatterstralle mindestens 19 mit-
telkronige Laubbaume (StU 20 - 25 cm, gemessen in 1,0 m Hohe) in Rei-
he zu pflanzen.

Begruinung des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe)

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) ist je 300 gm nicht Uberbaute
Grundstucksflache zusatzlich zu den Baumpflanzungen gemali 11.4 ein
mittelkroniger Laubbaum mit Stammumfang 20 - 25 cm, gemessen in
1,0 m Hohe, zu pflanzen.
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Begriinung von oberirdischen Stellplatzen

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) und im Sondergebiet ,,Nah-
versorgung und Parken® (SO) ist je angefangene 5 oberirdische, nicht
Uberdachte Stellplatze ein mittel- bis groRkroniger Laubbaum (StU 18 -
20 cm im GEe, 20-25 cm im SO, jeweils gemessen in 1,0 m H6he) zu
pflanzen.

Uberdeckung von Tiefgaragen oder unterirdischen Gebaudeteilen

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 - WA 3) ist auf Tiefgaragen oder
unterirdischen Gebaudeteilen — soweit sie nicht durch andere zuléssige
Nutzungen Uberbaut werden — eine Vegetationsflache bestehend aus ei-
ner mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht zuzlglich einer
Drainschicht fachgerecht aufzubauen. Fiur Baumpflanzungen ist die
Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 100 cm (zuzuglich
Drainschicht) zu erhéhen. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss
mindestens 25 cbm je Baumstandort betragen.

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) und in den Mischgebieten
(MI 1 - MI 2) ist auf Tiefgaragen oder unterirdischen Gebaudeteilen — so-
weit sie nicht durch andere zulassige Nutzungen tUberbaut werden — eine
Vegetationsflache bestehend aus einer mindestens 80 cm starken Bo-
densubstratschicht zuziglich einer Drainschicht fachgerecht aufzubau-
en. Fur Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf
mindestens 120 cm (zuzuglich Drainschicht) zu erhdhen. Das durchwur-
zelbare Substratvolumen muss mindestens 30 cbm je Baumstandort be-
tragen.

Das Tiefgaragensubstrat muss der ,,FLL-Richtlinie fur die Planung, Aus-
fuhrung und Pflege von Dachbegrinungen* (Ausgabe 2008 bzw. den
entsprechenden Neuauflagen) entsprechen.

Ausnahmsweise kann auf maximal 5% der nicht Uberbauten Grund-
stucksflache eine abweichende Starke der Bodensubstratschicht zuge-
lassen werden.

Bedingte Festsetzungen
(8 9 Abs. 2i.V. m. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Teilen der allgemeinen Wohngebiete mit der Bezeichnung WA 1 -
WA 3 und der zeichnerischen Festsetzung b sowie im Mischgebiet Ml 2
mit der Bezeichnung MI 2.1 und MI 2.2 sind Wohnnutzungen sowie Be-
herbergungsbetriebe so lange unzuldssig, bis die Uberbaubaren Grund-
stucksflachen mit der Festsetzung einer Wandhohe als Mindestmal} ent-
sprechend der Festsetzung des Bebauungsplanes fur das jeweilige
Baugebiet bebaut sind oder innerhalb dieser Flache eine ausreichende,
anderweitige Abschirmung errichtet ist.
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13.3

Die Abschirmung muss die Einhaltung der Richtwerte der TA Larm fur
Allgemeine Wohngebiete mit 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - WA 3 und fur Mischgebiete mit 60
dB(A) tags und 45 dB(A) nachts im Mischgebiet MI 2 sicherstellen.

Es kbnnen Ausnahmen von der Festsetzung Nr. 12.1 zugelassen wer-
den, soweit durch einen Sachverstandigen fur Schallschutz nachgewie-
sen wird, dass durch andere geeignete MaRnahmen die Anforderungen
der Technischen Anleitung zum Schutz vor Larm (TA L&arm) eingehalten
werden.

Gestalterische Festsetzungen
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

Dachform
Im Plangebiet sind nur Flachdacher und geneigte Dacher mit einer Nei-
gung von maximal 15°zulassig.

Dachaufbauten

Ausnahmsweise kénnen Dachaufbauten bis zu einer Grundflache von
15 gm und bis zu einer Hohe von 2,5 m je Dachaufbau Uber der Gebau-
deoberkante zugelassen werden, wenn sie ausschliel3lich der Aufnahme
von Treppenrdumen oder technischer Einrichtungen von Aufzugsanla-
gen dienen und wenn sie mindestens um das Mal3 ihrer Hohe hinter die
Oberkante der GebaudeaulR3enseite zurlcktreten.

Ausnahmsweise kdnnen einzelne technische Aufbauten wie Schornstei-
ne und Ansaug- oder Abluftrohre sowie transparente Gelander bis zu ei-
ner H6he von 1,1 m Uber der Gebaudeoberkante zugelassen werden,
wenn sie mindestens um das Mal3 ihrer Hohe hinter die Oberkante der
Gebaudeaulenseite zurucktreten.

Technische Aufbauten sind, sofern keine technischen Anforderungen
entgegenstehen, einzuhausen; die Einhausung ist allseitig geschlossen
auszufuhren. Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind von
dieser Regelung ausgenommen.

Dachterrassen sind zulassig.

Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung sind
unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer
standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begrinen. Die
Starke der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm betragen
(zzgl. Drainschicht). Das Dachbegrinungssubstrat muss der FLL-
Richtlinie (Ausgabe 2008 bzw. den entsprechenden Neuauflagen) ent-
sprechen (siehe Hinweise).
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Von der Dachbegrinung bis zu einem Anteil von 30% ausgenommen
sind verglaste Flachen, Terrassen und technische Aufbauten. Diese
Ausnahme von der Verpflichtung zur Dachbegriinung gilt nicht far Dach-
flachen unterhalb aufgestanderter Fotovoltaikanlagen.

Wasserbecken / Spiegelteich
Im Mischgebiet Ml 2.2 ist ein Wasserbecken / Spiegelteich mit einer Gro-
3e von mindestens 3.000 gm herzustellen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind im Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken* an
den Fassaden entlang der Willstatterstral3e und der PlanstralRe Il nur an
der Stéatte der Leistung zuldssig. Daruiber hinaus sind an diesen Fassa-
den Werbeanlagen von Betrieben zulassig, deren Stéatte der Leistung im
MI 2 liegt. Die Flache der Werbeanlagen wird fur die vorgenannten Fas-
saden auf 10% der jeweiligen Fassadenflache beschrankt.

Zusatzlich ist im Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken® in einem
Abstand von 10 m parallel zur nordlichen Strallenbegrenzungslinie der
WillstatterstralRe eine freistehende Werbeanlage (Infotafel) mit einer ma-
ximalen Hohe von 7,50 m Gber dem anstehenden Gelande und einer ma-
ximalen Breite von 2,0 m mit Hinweisen auf die im Mischgebiet Ml 2 und
im Sondergebiet ,,Nahversorgung und Parken* ansassigen sowie die
Uber die Planstral3e Il erschlossenen Betriebe (Kino) zulassig.

In den Mischgebieten MI 1 - MI 2 und an der nordwestlichen Fassade des
Sondergebietes ,,Nahversorgung und Parken* sind Werbeanlagen nur
an der Statte der Leistung zulassig.

Im Mischgebiet MI 2 und an der nordwestlichen Fassade des Sonderge-
bietes ,,Nahversorgung und Parken* sind Werbeanlagen nur im Bereich
des Erdgeschosses und an der Bristung im 1. OG bis 0,30 m unterhalb
der Fensterbank zulassig mit einer maximalen Flache der Werbeanlage
von 0,5 gm je Meter Fassadenfrontlange der Statte der Leistung.

Werbeanlagen an Gebaudewanden sind bis zu einer Abmessungshdhe
von 0,75 m zuldssig. Bei Schriften sind Einzelbuchstaben bis zu einer
Ho6he von 0,60 m zu verwenden.

Werbeanlagen auf Gebauden sind unzulassig.

Als Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Blinklichtanlagen,

- Wechsellichtanlagen,

- Lauflichtanlagen,

- Projektoren und Monitore aller Art,

- angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder die Hellig-
keit verandert wird,

- Anlagen mit der Moglichkeit Motive zu Wechseln (Wendeanlagen)

- sowie Kombinationen der vorgenannten Anlagen.



Kennzeichnungen
(8 9 Abs. 5 BauGB)

Gemal dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen der Landes-
hauptstadt Diusseldorf befinden sich im Plangebiet folgende Altstandor-
te und Altablagerungen:

AA Kataster Nr. 45

AS Kataster Nr. 1007
AS Kataster Nr. 1010
AS Kataster Nr. 1011
AS Kataster Nr. 1012

Aufgrund der flachigen Auffullungen werden diese nach 8 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB (Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stof-
fen belastet sind) gekennzeichnet.

Nachrichtliche Ubernahmen
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf In-
ternational

Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes unterliegen den sich aus
8 18 a Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10. Mai 2007 (BGBI. | S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 29 des
Gesetzes vom 26. Juni 2013 (BGBI. | S. 1809), ergebenden Beschran-
kungen. Bauvorhaben ab einer Gesamthdhe von 54 m 0. NN bedurfen
einer besonderen luftverkehrsrechtlichen Zustimmung der zustandigen
Landesluftfahrtbehorde.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dus-
seldorf, und zwar innerhalb des 6-km Radius um den Flughafenbezugs-
punkt. Bauvorhaben, die nach 88 12 - 17 Luftverkehrsgesetz (LuftVG)
festgesetzte Hohen uberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krane usw.),
bediurfen der besonderen luftrechtlichen Zustimmung bzw. Genehmi-
gung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Sofern fur Bauvor-
haben, die die vorgegebene HOhe Uberschreiten sollen, keine Bauge-
nehmigung erforderlich ist, ist die luftrechtliche Genehmigung gemaf
§ 12 LuftVG vor Baubeginn vom Bauherrn bei der Luftfahrtbehorde ein-
zuholen.



Fluglarmschutzzone

Teile des Plangebietes liegen — gemal Landesentwicklungsplan ,,Schutz
vor Fluglarm® vom 17.08.1998 (GV.NW, Nr. 36 von 1998, S.512ff.) in der
(Flug-) Larmschutzzone C. Das Plangebiet liegt gemaR Verordnung uber
die Festsetzung des Larmschutzbereiches fur den Verkehrsflughafen
Dusseldorf vom 25.10.2011 jedoch nicht innerhalb der zwei Tages-
schutzzonen oder der Nachtschutzzone des Flughafens Dusseldorf.

Richtfunkstrecken
Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkstrecke. Die resultierende
Bauhdhenbeschrankung beléuft sich auf ca. 70 m. 4. NN im Korridor des
Trassenverlaufes.

Hinweise

Grundwasser

Im Plangebiet bedarf jegliche Grundwasserentnahme aufgrund der grol3-
flachigen Grundwasserverunreinigungen durch Chlorierte Kohlenwas-
serstoffe (CKW) und Chlorbenzole einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Bei Bauwasserhaltungen oder sonstigen Grundwasserentnahmen im
Plangebiet ist durch Gutachter mittels hydraulischer Nachweise zu bele-
gen, dass dadurch keine horizontale oder vertikale Ablenkung der
Grundwasserverunreinigung erfolgt und zukinftige Sanierungsmali-
nahmen nicht erschwert oder unmoglich gemacht werden. Sind Beein-
flussungen nicht auszuschlie3en, sind entsprechende Gegenmalinah-
men (z. B. Gegenwasserhaltung) erforderlich.

Grundwassersanierungen

Teile der zur Sanierung der Grundwasserverunreinigungen notwendigen
Sanierungseinrichtungen befinden sich innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes. Durch Umnutzung der Flachen der Sanierungseinrichtungen,
insbesondere bei der Neuerrichtung von Baukorpern, darf die Sanierung
nicht unmaoglich gemacht oder erheblich erschwert werden.

Ortsfeste Sanierungseinrichtungen (Entnahmebrunnen, Sanierungsan-
lagen) sind aufgrund der kleinrdumigen Schadstoffsituation in ihrer Po-
sition nicht veranderbar und sind zu erhalten. Sie diurfen nicht Gberbaut
werden oder sind in Abstimmung mit dem Umweltamt ggf. in die Umnut-
zung zu integrieren. Die Zuganglichkeit zu den Sanierungseinrichtungen
muss gewahrleistet bleiben.

Die Rohrleitungen und Versickerungsbrunnen kdnnen mit entsprechen-
dem Aufwand zu Lasten des Veranlassers verlagert werden, soweit nicht
durch offentlich-rechtlichen Vertrag oder Bescheid etwas anderes gere-
geltist.



Die Grundwassermessstellen dienen als Kontrollmessstellen fur die
Grundwassersanierungsmaflnahmen und sind grundsatzlich zu erhal-
ten, kbnnen aber gegebenenfalls in ihrer Lage geringfligig versetzt oder
in zukunftige Gebaude integriert werden. Wird durch die Baumalinahme
eine Versetzung/Uberbauung erforderlich, so ist einvernehmlich mit dem
Umweltamt ein Ersatzstandort festzulegen. Die Messstellen sind dann
auf Kosten des Veranlassers durch gleichwertige Messstellen zu erset-
zen, soweit nicht durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag oder Bescheid et-
was anderes geregelt ist.

Altstandorte

Auf den Altstandorten mit den Katasternummern 1010 sowie 1012 liegen
die Grundwasserverunreinigungen durch chlorierte Kohlenwasserstoffe
(CKW) und Chlorbenzole, auf den Altstandorten 1011, 1010 und 1007
wurden kleinrdumige Bodenverunreinigungen mit tiberwiegend polycyc-
lischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK) festgestellt, die der-
zeit durch Versiegelungen und einen ausreichenden Grundwasserflur-
abstand gesichert sind.

Bei Anderung der Situation, z.B. bei Anderung der Bebauung oder Be-
endigung der Grundwassersanierung werden weitere Untersuchungen
erforderlich. Die notwendigen Regelungen werden dann in nachfolgen-
den Verwaltungsverfahren getroffen.

Entsiegelungen bedurfen der bodenschutzrechtlichen Zustimmung der
Unteren Umweltschutzbehdrde.

Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung
Das im Plangebiet anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser ist
dem offentlichen Mischwasserkanal zuzuleiten.

Bodendenkmalpflege

Bei Erdeingriffen im Plangebiet wird auf die Meldepflicht und das Verhal-
ten bei der Entdeckung von archaologischen Bodenfunden gemal3 88 15
und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) hingewiesen.

Standorte fur Transformatoren
Die Standorte fur Transformatoren im Plangebiet sind im Rahmen der
Baugenehmigung mit der Stadtwerke Dusseldorf AG abzustimmen.

Loschwasserversorgung
Der Grundschutz zur Loschwasserversorgung im Plangebiet ist im
Rahmen der ErschlieBungsplanung sicherzustellen.
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Grunordnungsplan

Zum Bebauungsplan liegt ein Grunordnungsplan vor, der die Grunpla-
nung und die Bepflanzung in den 6ffentlichen und privaten Verkehrsfla-
chen, den offentlichen und privaten Grunflachen und in den Baugebie-
ten konkretisiert. Die Gestaltungs- und Ausfuhrungsplanung der Grin-
flachen ist durch ein qualifiziertes Fachbiro durchzufiihren und mit dem
Garten-, Friedhofs- und Forstamt der Stadt Dusseldorf als Fachbehdrde
abzustimmen.

Dach- und Tiefgaragenbegrinung

Der Begrinungsaufbau, die verwendeten Materialien und Substrate fur
die Tiefgaragen- und Dachbegrinung der Festsetzungen Nr. 11.5 und
13.3 sind gemal der ,,FLL-Richtlinie fur die Planung, Ausfiuhrung und
Pflege von Dachbegrinungen®, Ausgabe 2008, bzw. den entsprechen-
den Neuauflagen auszufuhren.

(FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau
e. V., Bonn)

Bodenschutz

Im Plangebiet sind Bodenverunreinigungen vorhanden. Im Rahmen der
Baumal3nahmen ist daher sicherzustellen, dass die Materialien ord-
nungsgemal entsorgt werden. Bodenaushubarbeiten sind fachgutach-
terlich zu begleiten und zu dokumentieren.

Kampfmittelbeseitigung

Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht géanzlich aus-
geschlossen werden. Vor Baubeginn ist der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu benachrichtigen.

Artenschutz

Im Bebauungsplangebiet wird das Vorkommen von Gebaudequartieren
von Flederméausen (z.B. Zwergfledermaus) angenommen. Vor Ab-
bruchmallinahmen sind die baulichen Anlagen in Abstimmung mit der
Unteren Landschaftsbehérde durch einen Fachgutachter auf mogliche
Gebaudequartiere zu untersuchen. Zur Einhaltung des Tétungsverbotes
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG durfen Abbruch- und Rodungsmal3nah-
men nur im Zeitraum von Anfang Dezember bis Ende Februar durchge-
fuhrt werden.

Luftreinhalteplan und Umweltzone
Das Plangebiet befindet sich innerhalb des (erweiterten) Luftreinhalte-
plangebietes und innerhalb einer ausgewiesenen Umweltzone.



Bisheriges Planungsrecht (Raumliche Uberlagerung durch neues Pla-

nungsrecht)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungs-
bereich die bisher gultigen Bebauungspléne oder Teile von Bebauungs-
planen durch neues Planungsrecht Uberlagert. Betroffen sind die Be-
bauungsplane Nr.:

4978/010

5078/012

5078/025




