Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel
6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722), der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) und der Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung 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 Re-
gelwerke - VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften sowie Richtlinien anderer Art - werden
diese zur Einsicht bei der auslegenden Stelle bereit gehalten.

Zu diesem Plan gehort als Bestandteil der LAngenschnitt Nr.
Die Entwéasserung wird nach dem allgemeinen Kanalisationsplan durchgefihrt.

l. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)
(8 4 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig sind:
- Wohngebaude,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausnahmsweise zul&ssig sind:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden sowie nicht storen-
den Handwerksbetriebe,

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzulassig sind:

- die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und Speisewirt-
schaften,

- Anlagen fur sportliche Zwecke,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.



1.2

Sondergebiet (SO) ,,Nahversorgung*
(8 11 BauNVO i.V.m. § 1 BauNVO)

Zulassig ist nur:

ein Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsor-
timenten gemald Nr. 1 der nachfolgend abgebildeten ,,Dusseldorfer Sorti-
mentsliste“ (Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt Dusseldorf
2007) mit einer Verkaufsflache von hochstens 1000 gm.

Als ergédnzende Nutzungen sind zulassig, soweit sie dem Einzelhandelsbetrieb
zugehoren:

- BlUroraume

- Neben- und Sozialraume

- Lagerrdume und Lagerflachen
- Stellplatze.



Tabelle Dusseldorfer Sortimentsliste

Dusseldorfer Sortimentsliste
(Abgestimmt auf die Sortimentsliste fiir das Regionale Einzelhandelskonzept fur das westliche Ruhrgebiet und Dusseldorf)

Sortimente mit Zentrenrelevanz

Sortimente ohne Zentrenrelevanz

1. nahversorgungs- und zentrenrelevante Sortimente
(periodischer Bedarf)

11
12
13

14
15
16

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutika, Reformwaren
Drogerie, Korperpflege
(Drogeriewaren, Wasch- u. Putzmittel)
Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
(Schnitt-)Blumen

Zeitungen, Zeitschriften

3. baumarktspezifische Kernsortimente

3.1

3.2

3.3

Baustoffe

(Holz, Metall, Kunststoffe, Steine, Fliesen,
Dammstoffe, Mdrtel...)

Bauelemente

(Fenster, Turen, Verkleidungen, Rollladen,
Markisen...)

Installationsmaterial

(Elektro, Sanitar, Heizung, Ofen)

Bad-, Sanitéareinrichtungen
(Badewannen, Armaturen, Zubehor)
Farben, Lacke, Tapeten

Bodenbelage

Beschlage, Eisenwaren

Werkzeuge, Gerate, Geruste, Leitern

2. zentrenrelevante Sortimente
(aperiodischer Bedarf)

21
211

21.2
213
2.1.4

215

2.2.3
224
225

2.3
231
2.3.2

233
234

235
2.3.6
2.3.7

personlicher Bedarf

Bekleidung (auch Sport-), Lederwaren, Schu-
he

Parflimerie- und Kosmetikartikel

Uhren, Schmuck

Kinderwagen und Kinderausstattungen mit
Ausnahme von Mobeln

Sanitatswaren

Wohn- und Haushaltsbedarf
Wohnaccessoires

(Antiquitaten, echte Orient-Teppiche, Dekora-
tionsartikel)

Haus- und Heimtextilien

(Gardinen, Dekorationen und Zubehér, Stoffe,
Kurzwaren, Handarbeitsmaterialien, Wolle,
Nahmaschinen)

Glas, Porzellan, Keramik

Haushaltswaren, Elektrokleingeréate

Kunst, Bilder, Kunstgewerbe

(Bilder, Bilderrahmen, Galanteriewaren, Ge-
schenkartikel)

Freizeit- und sonstiger Bedarf
Bastelartikel, Spielwaren

Bucher, Medien

(Bucher, Zeitschriften, bespielte Tontrager,
CDs, DVDs, Spiele, Software)

Buroartikel / Papier / Schreibwaren
Unterhaltungselektronik

(Computer, Unterhaltungs- und Kommunikati-
onselektronik, unbespielte Tontrager, CDs,
DVDs)

Foto, Video, Optik, Akustik

Sport- und Freizeitartikel

Sportgerate, Campingartikel, Fahrréder und
Zubehor, Waffen, Jagdbedarf

4. gartencenterspezifische Kernsortimente

41 Gartenbedarf

4.1.1 Pflanzen, Baume und Straucher

4.1.2  Pflanzgefale

4.1.3  Gartengerate

4.1.4  Erde, Torf, Dingemittel

4.1.5 Pflanzenschutzmittel

4.2 Garteneinrichtungen

4.2.1  Materialien fur den Bau von Aul3enanlagen,
Wegen, Terrassen, Teichen, Pergolen,
Z&aune und Einfriedigungen

4.2.2 Gartenhauser, Gewachshauser

4.3 Garten und Balkonmdbel

5 Mobel

51 Wohnmobel, Kichenmébel

5.2 Biromdébel und -maschinen

5.3 Elektrogrof3gerate fur den Haushalt

54 Beleuchtungskdrper, Lampen

55 Teppichbdden und Teppiche

6. Fahrzeuge

6.1

6.2
6.3

Motorfahrzeuge aller Art (ohne Fahrrader),
Anhanger

KFZ-Teile und -Zubehor

Boote und Zubehor

7. Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse




3.1

3.2

Stellplatze und Garagen
(8 12 BauNVO)

Stellplatze / Garagen / uberdachte, nicht allseitig umschlossene Stellplatze
(Carports) sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur auf den dafur festge-
setzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflache zulas-

sig.

Garagen und Uberdachte, nicht allseitig umschlossene Stellplatze (Carports)
in den Allgemeinen Wohngebieten miussen von ihrer Zufahrtsseite her einen
Mindestabstand von 5 m zur nachstgelegenen GFL-Flache einhalten.

Mafd der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen
(8 18 BauNVO)

Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Gebaudeh6hen ist in den Allgemeinen
Wohngebieten die jeweils an das Baugrundstick angrenzende, der Erschlie-
Bung des jeweiligen Grundstiucks dienende GFL-Fache in Gebaudemitte so-
wie fur die Gebaude am Ende der GFL-Flachen der dem Gebaude am néchs-
ten liegende Bereich der erschlielienden GFL-Flache.

Grundflachenzahl
(8 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf im Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgung“ durch die in 8 19 Abs. 4 Nr. 1 - 3
BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ von maximal 0,67 tiberschrit-
ten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 23 BauNVO)

AulRRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden:

- Uberdachte Hauseingange und Vordacher,

- nicht Uberdachte Terrassen,

- Teile von Gebauden (Balkone, Erker, Zwerchhauser etc.), wenn sie max.
50 % der Gesamtlange aller AuRenwande nicht mehr als 0,50 m tber-
schreiten,

- Abfall- und Wertstoffcontainer, Mulltonnenstandplatze,



- Gewaéachshéauser, Geratehtten,
- Fahrradabstellanlagen.

Mindestmal fur die GroRRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Das Mindestmal? fur die Gré3e von Baugrundstiucken (ohne GFL-Flache und
private Pflanzstreifen, die durch GFL-Flachen vom Grundstick abgetrennt
sind) wird in den Allgemeinen Wohngebieten mit 250 m? festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden
(8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohneinheit zuléassig.
Je freistehendes Einzelhaus sind maximal zwei Wohneinheiten zul&ssig.

Geh- Fahr und Leitungsrechte
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im Plan gekennzeichneten Flachen (GFL) sind mit einem Geh- und Fahr-
recht zugunsten der Anlieger und mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Leitungstrager, Notfall-, Rettungs- und Entsorgungsfahrzeuge
zu belasten.

Ausschluss luftverunreinigender Stoffe
(8 9 Abs. 1 Nr. 23 a BauGB)

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

Bauliche oder sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Als Mindestanforderung fur alle Fassaden gilt Larmpegelbereich Ill (mal3-
geblicher AuRenlarmpegel 61-65 db (A), erf. R'w,res fur Wohnraume 35 dB,
erf. R'w,res fur Buroraume 30 dB).



10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Flachen fur das Anpflanzen und den Erhalt von BAumen und Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

(89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i. V. mit 8 9 und 8§ 86 BauO NRW)

Beqgriinung der Baugebiete

In allen Baugebieten sind die nicht Uberbaubaren Flachen mit einer struktur-
reichen Mischvegetation aus standortgerechten Baumen, Strauchern, Boden-
deckern und Rasen dauerhaft zu begrunen.

Randliche Eingrinung

Innerhalb der Umgrenzung der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sind als Ortsrandeingriinung standortge-
rechte Straucher und Gehdlze ein- und zweireihig mit einem Pflanzabstand
von 1,50 m im Mittel zu pflanzen. Es sind bodenstandige Straucher zu ver-
wenden (z. B. Liguster, Hasel, Heckenkirsche, Hartriegel, WeiRdorn, Schiehe,
Hundsrose) mit PflanzgroRen mind. 2 x v., 60/100 cm und 100/150 cm hoch. Je
10 laufender Meter Hecke ist ein Heister (2 x v. 175/200 cm) zu pflanzen. Die
Straucher und Geholze sind auf einer Breite von 3,00 m dauerhaft zu erhalten
und bei Ausfall zu ersetzen.

Erhalt von BAumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der als Flache mit Bindungen fur Bepflanzungen und ftr die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gekennzeichne-
ten Flache ist die vorhandene Bepflanzung dauerhaft zu erhalten und bei Aus-
fall zu ersetzen.

Dachbeqgriinung

Flachdéacher oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung sind
unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer stand-
ortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begrinen.

Die Starke der Vegetationsschicht muss im Mittel 8 cm betragen.

Das Dachbegrunungssubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2008 ent-
sprechen (siehe Punkt Hinweise). Von der Dachbegrinung ausgenommen
sind verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit sie gemali anderen
Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind. Diese Ausnahme von der
Verpflichtung zur Begrunung gilt nicht fir aufgestanderte Fotovoltaikanlagen.



10.5 Begrunung von oberirdischen Stellplatzen

10.5.1 Einzelgaragen / Stellplatze

Zufahrten zu Garagen / Carports und Stellplatze sowie deren Zufahrten sind
SO zu gestalten, dass sie Uber einen begrinten Anteil von mindestens 30 %
verflgen.

10.5.2 Stellplatzanlagen

11.

Je angefangene 5 oberirdische und nicht tberdachte Stellplatze ist je ein
hochstdammiger mittelgro3kroniger Laubbaum mit Stammumfang 20/25 cm
(gemessen in 1m Hohe Uber dem Boden) zur Stellplatzbegriinung zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Gro3e der Baumscheibe muss mindestens 10
m?2 betragen. Die vorhandenen Baumpflanzungen innerhalb von Stellplatzan-
lagen sind zu erhalten und bei Ausfall zu ersetzen.

Festsetzung einer bis zum Eintritt bestimmter Umstande unzuldssigen Nut-

zung
(8 9 Abs. 2 BauGB)

Die durch Schraffur gekennzeichnete Flache ist als Flache mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt, bis folgende Umstande eintreten:

1. Die Niederschlagswasserbeseitigung fur den bestehenden Einzelhandels-
betrieb im SO erfolgt nicht mehr auf der Flache mit Bindungen fur Bepflan-
zungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen, sondern das Niederschlagswasser wird dem bestehenden
Regenwasserkanal in der StralRe ,,Pfarrer-Holl-Weg* zugefuhrt.

2. Die fur die Folgenutzung notwendige externe AusgleichsmaflRnahme wird
vertraglich mit dem zustandigen Fachamt der Landeshauptstadt Dussel-
dorf vereinbart, durchgefuhrt und abgeschlossen. Der Kompensationsbe-
darf ist dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.

Als Folgenutzung wird innerhalb der durch Schraffur gekennzeichneten Fla-
che eine Stellplatznutzung festgesetzt.



12.

13.

13.1

13.2

13.3

Hohenlage
(8 9 Abs. 3 BauGB)

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen sind entsprechend dem vorhandenen Gelande Hohen-
punkte im Bebauungsplan festgesetzt. Zwischenhdhen ergeben sich durch In-
terpolation. Abweichend von den festgesetzten Hohen sind Aufschittungen
und Abgrabungen nur bis maximal zum Geldndeniveau des jeweils benach-
barten, auRerhalb des Plangebietes liegenden Grundstiickes zulassig.

Gestalterische Festsetzungen
(8 86 BauO NRW)

Einheitliche Gestaltung

Innerhalb der einzelnen Uberbaubaren Flachen im WA sind die Hauptgebaude
in Bezug auf Dachformen und Dachneigungen sowie Dach- und Fassadenma-
terial und -farbe identisch zu gestalten.

Aneinander gebaute Garagen oder Uberdachungen von Stellplatzen - auch auf
unterschiedlichen Grundstucken - sind hinsichtlich ihrer Hohe, Dachform,
Dachneigung und Materialitat einheitlich zu gestalten.

Dachformen

Als Dachformen sind nur Satteldacher sowie Flachdacher mit einer Neigung
bis 10° zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen zur offentlichen Verkehrsflache sind nur zulédssig als Hecken
oder Hecken mit integriertem Zaun bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m.

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone (WS2Z) Il A des Wasserschutz-
gebietes Bockum / Wittlaer. Die Bestimmungen der Wasserschutzgebietsver-
ordnung (WSGVO) Bockum / Wittlaer sind zu beachten. Hierzu erforderliche
Regelungen kdénnen in den jeweiligen Bauantragsverfahren getroffen werden.



Hinweis: Gemal den Vorgaben des zustdndigen Fachamtes werden im Bauan-
tragsverfahren bei der Ermittlung des Versiegelungsgrades Terrassen (Holz)
mit 50 % und Wohnwege, Abstellflachen fur Mulltonnen, Grundstiickszufahr-
ten und Zuwegungen zu den Gebauden (Splittfugenpflaster) mit 30 % ange-
rechnet.

Bauschutzbereich des Flughafens

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf.
Bauvorhaben, die nach 88 12-17 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) festgesetzte H6-
hen tUberschreiten (auch Bauhilfsanlagen, Krane etc.), bedtrfen der besonde-
ren Zustimmung bzw. Genehmigung im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens.

Die Zustimmung der Luftfahrtbehorde wird erforderlich, wenn die Gebaude-
hoéhe des zu errichtenden Gebaudes 104,70 m 0. NN Uberschreitet.

Anlagenschutzbereich des Flughafens

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich fur Flugsicherungsanlagen ge-
man § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) des Verkehrsflughafens Dusseldorf.
Samtliche Bauhilfsanlagen (Krane) missen mindestens 4 Wochen vor dem
geplanten Einsatz der Bezirksregierung (Dezernat Luftverkehr) zur Prifung
vorgelegt werden.

Vorhandene Ferngasleitung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird in Nord-Sid-Richtung von ei-
ner unterirdischen Ferngasleitung durchquert. Beidseits der Leitungsachse
befindet sich eine Schutztrasse von jeweils 4 m Breite. Baume und tiefwur-
zelnde Straucher durfen nur in einem lichten Abstand von 2,5 m neben der
Leitung angepflanzt werden.

Hinweise

Archéaologische Bodenfunde

Es liegen keine Hinweise auf Bau- oder Bodendenkmaler vor. Auf die Bestim-
mungen der 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG NRW)
wird hingewiesen.



Kampfmittelfunde

Sollten Kampfmittel (Bombenblindgénger 0.4.) gefunden werden, ist aus Si-
cherheitsgriinden die Arbeit an den Fundstellen einzustellen und der Bereit-
schaftsdienst des Amtes fur Bevolkerungsschutz Uber die Feuerwehr sofort
zu benachrichtigen.

Es besteht ein konkreter Verdacht auf vorhandene Militareinrichtungen aus
dem 2. Weltkrieg (Laufgraben). Die Uberprifung der Militareinrichtungen so-
wie der zu Uberbauenden Flache durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
der Bezirksregierung Dusseldorf ist vor Baubeginn notwendig.

Grundwasser

Das Plangebiet weist eine diffuse Chloridazonmetaboliten-Belastung (Pflan-
zenbehandlungs- und Schadlingsbekdmpfungsmittel, PBSM) auf. Aufgrund
dieser Vorbelastung wird eine erlaubnisfreie Nutzung des Grundwassers (z. B.
Gartenbrunnen) nach § 33 WHG untersagt.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Plangebiet wird in Form einer Trennkanalisation abwassertechnisch er-
schlossen, wodurch die Vorgaben des § 51 a LWG zur ortsnahen Nieder-
schlagswasserbeseitigung eingehalten werden.

Beqgrunung

Der Begrunungsaufbau sowie die verwendeten Materialien und Substrate fur
die Dachbegrinung der Festsetzung 11.4 sind gemalf der ,,FLL-Richtlinie fur
die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbegriinungen®, Ausgabe 2008,
auszufuhren.

(FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbaue. V.,
Bonn)



Bisheriges Planungsrecht (Raumliche Uberlagerung durch neues Planungs-

recht)

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungs-
bereich die bisher gultigen Bebauungsplane oder Teile von Bebauungsplanen
durch neues Planungsrecht Uberlagert.

Betroffen ist der Bebauungsplan mit der Nummer:

- 5387/02 (Bebauungsplan).



