Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach 8 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.1722), der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) und der Bauordnung fir das
Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekannt-machung
vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256 / SGV NRW 232), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 20.05.2014 (GV NRW S. 294).

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.

l. Textliche Festsetzungen

1. Baugebiete

1.1. Gliederung der GEe-Gebiete (§8i.V. m. § 1 BauNVO)

GEel

Zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten gemanR Nr. 1 der nachfolgend abgebildeten ,Dusseldorfer
Sortimentsliste* (Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt
Dusseldorf 2016).

Zulassig sind im 1. Obergeschoss:

- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen im 1. Obergeschoss zugelassen werden:
- nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,
- Schank- und Speisewirtschaften.

Nicht zulassig sind:

- sonstige Gewerbebetriebe,

- Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,

- Tankstellen,

- Wohnnutzungen,

- Bordelle, bordellartige Betriebe und Sexshops,

- Vergnugungsstatten und Spielhallen,

- Einzelhandelsbetriebe, die mit zentrenrelevanten Sortimenten ge-
mal Nr. 2 und/oder mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ge-
mafl Nr. 3-7 der nachfolgend abgebildeten ,Dusseldorfer Sorti-
mentsliste® (Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt
Dusseldorf 2016) handeln.



GEe 2

Zulassig sind:

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsorti-
menten gemanR Nr. 1 der nachfolgend abgebildeten ,Dusseldorfer
Sortimentsliste* (Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt
Dusseldorf 2016),

Schank- und Speisewirtschaften,

Stellplatze.

Ausnahmsweise zulassig sind:

Geschaéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Anlagen fur sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke.

Nicht zulassig sind:

sonstige Gewerbebetriebe,

Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

Tankstellen

Wohnnutzungen

Bordelle, bordellartige Betriebe und Sexshops,
Vergnugungsstatten und Spielhallen,

Einzelhandelsbetriebe, die mit zentrenrelevanten Sortimenten ge-
mafl Nr. 2 und/oder mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten ge-
mal Nr. 3-7 der nachfolgend abgebildeten ,Dusseldorfer Sorti-
mentsliste (Rahmenplan Einzelhandel der Landeshauptstadt
Dusseldorf 2016) handeln.



Tabelle Dusseldorfer Sortimentsliste

Dusseldorfer Sortimentsliste
Abgestimmt auf die Sortimentsliste fir das Regionale Einzelhandelskonzept fir das westliche Ruhrge-
biet und Dusseldorf (mit der Ausnahme des Sortimentes Fahrréder und Zubehdr)

Sortimente mit Zentrenrelevanz

Sortimente ohne Zentrenrelevanz

1. Nahversorgungsrelevante Sortimente
(periodischer Bedarf)

11
12
13

14
15
1.6

Nahrungs- und Genussmittel
Pharmazeutika, Reformwaren
Drogerie, Korperpflege (Drogeriewa-
ren, Wasch- u. Putzmittel)

Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
(Schnitt-)Blumen

Zeitungen, Zeitschriften

3. Baumarktspezifische Kernsortimente

3.1

3.2

3.3

3.4
3.5
3.6
3.7
3.8

Baustoffe (Holz, Metall, Kunststoffe, Stei-
ne, Fliesen, Dammstoffe, Mortel etc.)
Bauelemente (Fenster, Turen, Verkleidun-
gen, Rollladen, Markisen etc.)
Installationsmaterial (Elektro, Sanitar, Hei-
zung, Ofen etc.)

Bad- und Sanitéareinrichtungen

Farben, Lacke und Tapeten

Bodenbelage

Beschlage und Eisenwaren

Werkzeuge, Gerate, Geriiste und Leitern

2. Zentrenrelevante Sortimente
(aperiodischer Bedarf)

2.1
2.11

21.2
2.1.3
2.14

2.2
221

2.2.2

2.2.3
224

2.2.5

2.3
2.3.1
2.3.2

2.3.3
234

2.3.5
2.3.6
2.3.7

2.3.8

Personlicher Bedarf

Bekleidung (auch Sportbekleidung),
Lederwaren und Schuhe

Parfiimerie- und Kosmetikartikel
Uhren und Schmuck

Sanitatswaren

Wohn- und Haushaltsbedarf
Wohnaccessoires, Antiquitaten, Deko-
rationsartikel

Haus- und Heimtextilien (Gardinen
und Zubehor, Stoffe und Kurzwaren,
Handarbeitsmaterialien, Wolle, N&h-
maschinen)

Glas, Porzellan und Keramik
Haushaltswaren und Elektrokleingeré-
te

Kunst, Bilder, Kunstgewerbe und
Kunsthandwerk, Bilderrahmen, Galan-
teriewaren und Geschenkartikel

Freizeit- und sonstiger Bedarf
Bastelartikel und Spielwaren

Medien (Biicher, Zeitschriften, bespiel-
te Speichermedien, Tontrager, Com-
puterspiele, Computersoftware)
Buroartikel, Papier, Schreibwaren
Unterhaltungs- und Kommunikations-
elektronik (Computer und Zubehr,
unbespielte Speichermedien)

Foto, Video, Optik, Akustik

Sport- und Freizeitartikel

Sportgerate, Campingartikel, Waffen
und Jagdbedarf

Musikinstrumente und Zubehdr, Musi-
kalien

4. Gartenmarktspezifische Kernsortimente

4.1 Gartenbedarf

4.1.1 Pflanzen, Baume und Straucher

4.1.2 Pflanzgefalie

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 Aul3enanla-
gen, Wegen, Terrassen, Teichen, Pergo-
len, Zaune und Einfriedungen

4.2.2 Gartenhauser und Gewachshauser

4.3 Garten- und Balkonmébel

5. Mdbel

5.1 Wohnmdbel und Kiichenmébel

5.2 BlUromdbel und Biromaschinen

5.3 Elektrogrof3gerate fur den Haushalt

5.4  Beleuchtungskdrper und Lampen

5.5 Teppichbdden und Teppiche

5.6 Kinderwagen

6. Fahrzeuge und Fahrrader

6.1

6.2
6.3
6.4

Kraftfahrzeuge aller Art (inklusive Motor-
rader, Motorradfunktionsbekleidung und
Zubehor), Anhanger

Kfz-Teile und -Zubehor

Boote und Zubehor

Fahrrader und Zubehor

7. Brennstoffe, Mineral6lerzeugnisse, Chemikalien,

Techn

ische Gase




6.1.

6.2.

6.3.

Hohe baulicher Anlagen (88 16 und 18 BauNVO)

Tiefeneingriffe fur bauliche Anlagen sind auf 34,80 m GUNN zu begrenzen.
Es kénnen Ausnahmen von der getroffenen Festsetzung zugelassen
werden, soweit gutachterlich nachgewiesen wird, dass kein Eingriff in
bestehende Deckschichten erfolgt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

AulBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind ausnahmsweise

zulassig:

- Uberdachte Hauseingange und Teile von Gebauden, wenn die Bau-
grenze um nicht mehr als 1,50 m tGberschritten wird,

- Nebenanlagen gemald § 14 BauNVO, jedoch keine Anlagen zur Tier-
haltung.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Stellplatze und ihre Zufahrten sind vollstandig zu versiegeln.

Stellplatze und Garagen (8§ 12 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB)

Die Errichtung von Tiefgaragen ist nicht zulassig.

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

Die Flache GF 1 ist mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten.

Die Flache G 2 ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der All-
gemeinheit zu belasten.

Die Flache GFL 3 ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorger und der Landeshauptstadt Dusseldorf zu belas-
ten.

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

An Gebaudefronten, die an den durch Nummerierung und Schragschraf-
fur (\\\) gekennzeichneten Baugrenzen oder Baulinien, parallel zu diesen
oder in einem Winkel bis einschliel3lich 90° zu diesen stehen, werden
Mindestanforderungen an den passiven Schallschutz entsprechend der
Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 (, Schallschutz im Hochbau*, Aus-
gabe November 1989, Hrsg.: DIN — Deutsches Institut fir Normung e.V.,



veroffentlicht im Ministerialblatt NRW Nr. 77 vom 26.10.1990) festgesetzt,
die bei Neu-, Um- und Anbauten einzuhalten sind.

Die Schalldammmafle der Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen (im
Sinne des § 2 Abs. 7i. V. m. § 48 BauO NRW) sind gemaR der in nachfol-
gender Tabelle in Verbindung mit den in der Planzeichnung aufgefiihrten
Larmpegelbereichen und unter Berticksichtigung der Raumnutzung, des
Verhaltnisses der gesamten Aul3enflachen zur Grundflache des Raumes
und des Fensterflachenanteils nach DIN 4109 nachzuweisen. Hierzu kann
die Vorlage einer Bescheinigung einer/eines Sachverstandigen flr
Schallschutz gefordert werden.

Die nach aul3en abschlieRenden Bauteile von AufenthaltsrGumen sind so
auszufuhren, dass sie zwischen den benannten Larmpunkten folgende
Schalldammmale (erforderliches R’ res) aufweisen:

in der Plan- mal3- Larm- Unterrichtsrdume Blrordume
zeichnung gebl. pegel- und &hnliches und ahnli-
gekenn- Aul3en- | bereich ches
zeichneter larmpe-
Abschnitt gel
(dB(A))
erf. Ry, res des AulB3enbauteils in dB
L1-L2
(Ostfassade) 71-75 v 45 40
L2-L3 66 - 70 )Y 40 35
L4-L1 66 - 70 \Y% 40 35
L5-L6
(GEe 2) 71-75 Y, 45 40

Als Mindestanforderung fur alle sonstigen Fassaden gilt Larmpegelbe-
reich Ill (maRRgeblicher Au3enlarmpegel 61-65 dB (A), erf. R’y res fUr Blro-
raume 30 dB).

Bei Buro- und UnterrichtsrGumen, die nur Fenster zu Fassaden mit einer
Larmbelastung gleich dem Larmpegelbereich V besitzen, ist fir eine aus-
reichende Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiren zu
sorgen. Dabei ist zu gewdahrleisten, dass das erforderliche Schalldamm-
mafd des AuBBenbauteils (erf. R’y res) Nicht unterschritten wird.

Die in der Planzeichnung festgesetzte Larmschutzwand mit einer Hohe
von mindestens 2,5 m Uber Fahrbahnoberkante muss den Anforderun-
gen der ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und
Richtlinien fur die Ausfihrung von Larmschutzwénden an Stral3en, Aus-
gabe 2006, Hrsg.: Forschungsgesellschaft fur Stral3en- und Verkehrswe-
sen, zu beziehen bei der FGSV Verlag GmbH, KéIn) entsprechen.

Es kénnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit durch Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen
wird, dass andere geeignete Malinahmen ausreichen.



8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Die mit gekennzeichnete Flache sudlich der Zufahrtsrampe ist fla-
chendeckend mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortge-
rechten Baumen (z. B. Ahorn, Eiche) und Strduchern (z. B. Hainbuche,
Liguster) dauerhaft zu begrtnen. Es sind mindestens 5 grol3- bis mittel-
grofRkronige Laubbdume (Stammumfang 20 — 25 cm, gemessen in 1 m
Hohe) zu pflanzen.

Die mit gekennzeichnete Flache nordlich des Wendehammers ist fla-
chendeckend mit einer strukturreichen Mischvegetation aus standortge-
rechten Strauchern (z. B. Hainbuche, Liguster) und Bodendeckern zu
begrunen.

Die mit gekennzeichnete Flache entlang der Ostlichen Plangebiets-
grenze (siehe Zwischennutzung) ist flachendeckend als Mahwiese mit
einer Saatgutmischung fur krauterreiches Stralenbegleitgrin einzuséen.
Die Wiese ist jahrlich zweimal zu mahen. Der erste Schnitt ist Anfang Juli
und der 2. Schnitt Mitte September durchzufihren.

Je angefangene 8 oberirdische und nicht iberdachte Stellplatze ist je ein
mittelgroRkroniger Laubbaum (Stammumfang 20-25 cm, gemessen in 1
m Hohe Uber dem Boden) zur Stellplatzbegrinung zu pflanzen. Die Gro-
Re der Baumscheibe muss mindestens 8 m? betragen.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis max. 15 Grad Dachneigung
sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit
einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begrinen.
Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 10 cm betragen.
Das Dachbegrinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie Ausgabe 2008
entsprechen (siehe Hinweis).

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen und
technische Aufbauten, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf der
Dachflache zulassig sind.

Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begrinung gilt nicht far auf-
gestanderte Fotovoltaikanlagen.

Die festgesetzte Larmschutzwand ist auf der zur Bebauung im Gewerbe-
gebiet gelegenen Seite auf je zwei Meter Wandlange mit mindestens ei-
ner rankenden, klimmenden oder schlingenden Pflanze, Mindestqualitat
Strauch, Container- oder Topfballen, Hohe 40-60 cm dauerhaft zu begru-
nen.

Alle Bepflanzungen und Begrinungen sind dauerhaft zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Hinweis:

Die BegrinungsmalBnahmen sind fachgerecht durchzufiuhren. Alle Be-
grunungsmalflinahmen sind mit der Landeshauptstadt Dusseldorf, Untere
Landschaftsbehorde (Garten-, Friedhofs- und Forstamt) abzustimmen.



10.

10.1.

10.2.

Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate
far die Tiefgaragen- und Dachbegrinung sind gemaR der FLL-Richtlinie
Ausgabe 2008 fiur die Planung, Ausfuhrung und Pflege von Dachbegri-
nungen auszufihren.

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

Festsetzung einer bis zum Eintritt bestimmter Umstande aufschiebend
bedingten zuldssigen Nutzung (8 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Folgenutzung

Die Umstrukturierung des Bahngeladndes - private Verkehrsflache (Bahn-
anlage) und private Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Park-
and-ride-Parkplatz) - inklusive der Uberplanung der Pflanzfléche ost-
lich des Gewerbegebietes GEe 1 gemald Zwischennutzung sind erst dann
zulassig, wenn der Planfeststellungsbeschluss fur den Trassenbau des
Rhein-Ruhr-Express (RRX) bestandskraftig ist.

Zwischennutzung

Bis zum Baubeginn sind der bestehende Park-and-ride-Parkplatz zu er-
halten und der als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzte Teil der bisherigen ErschlieBungsstralie zu entsiegeln und
Zu begrinen.

Ortliche Bauvorschriften (8§ 86 BauO NRW i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB)

Die Flache fur die Abfallentsorgung ist mit Hecken oder Strauchpflan-
zungen einzugriunen.

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig.

Folgende Werbeanlagen sind nicht zulassig:

- Blinklichtanlagen,

- Wechsellichtanlagen,

- Lauflichtanlagen,

- Projektoren und Monitore aller Art,

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

- Anlagen mit der Mdglichkeit, Motive zu wechseln (Wendeanlagen),

- Kombinationen solcher Anlagen,

- Fremdwerbeanlagen.



Nachrichtliche Ubernahme

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Wasserschutzzone Ill A bzw.
Il B des Wasserschutzgebietes Bockum/Wittlaer, Kaiserswerth und Witt-
laer-Werth der Stadtwerke Duisburg AG. Die Bestimmungen der Wasser-
schutzgebietsverordnung (WSGVO) sind zu beachten.

Hinweise

Rhein-Ruhr-Express (RRX)

Die Deutsche Bahn AG beabsichtigt, zwei zusatzliche Gleise an der
Westseite der bestehenden Bahntrasse fur den geplanten Rhein-Ruhr-
Express (RRX) zu errichten. Der aktuelle Stand der Fachplanung wurde
in die Planzeichnung nachrichtlich Gbernommen. Die Detailplanung er-
folgt im gesonderten Planfeststellungsverfahren.

Kampfmittel
Die Existenz von Kampfmitteln kann im Plangebiet nicht ganzlich ausge-

schlossen werden. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc.
ist eine Sicherheitsdetektion durchzufihren.

Kanalschutz- und Leitungstrassen

Eine Bebauung der Kanalschutz- und Leitungstrassen der Versorgungs-
trager ist grundséatzlich nicht zuldssig. Eine Bepflanzung darf nur mit
vorheriger Zustimmung der Versorgungstrager erfolgen. Notwendige
Verlegungs-, Unterhaltungs-, Reparatur- und Erneuerungsarbeiten unter
Einsatz aller erforderlichen Gerate, Fahrzeuge und Maschinen mussen
geduldet werden.

Bisher_giiltiges Planungsrecht (rdaumliche Uberlagerung durch neues
Planungsrecht)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbe-
reich die bisher giltigen Bebauungspléne oder Teile davon durch neues
Planungsrecht Gberlagert.

Betroffen sind die Bebauungsplane mit den Nummern:
- 5488/003
- 5488/005.



