Dieser Plan enthélt Festsetzungen nach 8 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI.IS.3634), der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21.11.2017 (BGBI.1S.3786) 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 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. Art der baulichen Nutzung

1.1. Allgemeines Wohngebiet (WA 1)
(8 4 BauNVOi. V. m. 8§ 1 BauNVO)

Zulassig sind:

-  Wohngebéaude,

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

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht storenden Hand-
werksbetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

Unzul&ssig sind:

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe.

1.2. Allgemeines Wohngebiet (WA 2)
(8 4 BauNVOi. V. m. 8§ 1 BauNVO)

Zulassig sind:

-  Wohngebéaude,

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

- Anlagen fiur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.
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3.3.

3.4.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:
- Anlagen fir sportliche Zwecke,
- Anlagen fur Verwaltungen.

Unzulé&ssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden nicht storenden Hand-
werksbetriebe,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Grundflachenzahl (GRZ)
(89 Abs. 1 Nr.1BauGBi.V.m.816i.V. m. § 19 BauNVO)

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Nebenanlagen im Sinne
des 8 14 BauNVO und durch an Gebaude angrenzenden Terrassen bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Gberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch die Grundflache von
Tiefgaragen und ihren Zu- und Ausfahrten bis zu einer Grundflachen-
zahl von maximal 0,8 Giberschritten werden.

Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 3BauGB i. V. m. § 16 und § 18 BauNVO)

Die festgesetzten HOhen beziehen sich auf Meter Gber Normalnull
(m 0. NN). Als oberer Bezugspunkt bei der Berechnung der
maximalen  Gebdudehdhe der baulichen Anlage st bei
baulichen Anlagen mit Flachdach die Oberkante der Attika des
obersten Geschosses, bei baulichen Anlagen mit geneigtem Dach der
hdchste Punkt des Daches (Oberkante First) mafigebend.

Die festgesetzte maximale Gebaudehthe darf durch technische Anla-
gen und Aufbauten wie Antennen, Heizungs- und Luftungsanlagen,
Treppenraume um maximal 2 m tberschritten werden.

Umwehrungen und Gelander dirfen die festgesetzten Hohen um
maximal 1,10 m dberschreiten.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 ist oberhalb des sechsten fest-
gesetzten Vollgeschosses ein gegeniber den AulRenwanden des
obersten Vollgeschosses zurickgesetztes Geschoss (Staffel-
geschoss) nicht zuléssig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind bei finfgeschossigen
Gebauden oberhalb des obersten Vollgeschosses ausschliel3lich
Staffelgeschosse oder sonstige Rdume zuléassig die maximal 30 % der
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Grundflache des darunterliegenden Geschosses einnehmen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch nicht Gberdachte, an
Gebaude angrenzende Terrassen bis zu einer Tiefe von max. 3 m
Uberschritten werden, sofern das festgesetzte Mal3 der baulichen
Nutzung (GRZ) nicht Gberschritten wird.

Die Summe der Lange der Terrassen darf 2/3 der Fassadenlange der
jeweiligen Gebaudeseite nicht Uberschreiten.

Balkone dirfen die festgesetzten Baugrenzen bis zu einer Tiefe von
2 m uberschreiten. Die Breite der Balkone darf im Einzelnen 3 m und
in ihrer Gesamtheit 2/3 der Breite der Fassadenldnge der
jeweiligen Gebaudeseite nicht Uberschreiten.

Tiefgaragen und ihre Zufahrten sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig. Die Unterbauung von offentlichen und
zukunftig 6ffentlichen Verkehrsanlagen ist unzulassig.

Stellplatze und Garagen
(8 12 BauNVvO)

Stellplatze sind nur in Tiefgaragen zuléassig.

Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 1 BauNVO)

Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung und Kleintierhaltung
sind nicht zulassig.

Bauweise
(8 22 Abs. 4 BauNVO)

Die mit ,a“ gekennzeichnete Uberbaubare Grundsticksflache ist in
einer durchgehenden geschlossenen Bebauung entsprechend den
zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans zu errichten.

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

Die im Plan mit GFL gekennzeichnete Flache ist mit einem Geh- und
Fahrrecht fur Radfahrende zugunsten der Allgemeinheit, einem Fahr-
recht zugunsten von Rettungs-, Notfall-, Ver- und Entsorgungsfahr-
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zeugen, einem Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Dussel-
dorf bzw. von ihr beauftragter Dritter und einem Leitungsrecht
zugunsten der Leitungstrager zu belasten.

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

Bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebauden mit schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen sind technische Vorkehrungen zum baulichen
Schallschutz gegen Aulenlarm entsprechend der jeweils bei Einrei-
chung des Bauantrages als technische Baubestimmung eingefihrten
Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Die Schalldammmalle der AulRenbauteile von Aufenthaltsrdumen (im
Sinne des § 2 Abs. 7i. V. m. 8§ 48 BauO NRW) sind an den in der Plan-
zeichnung mit Schragschraffuren //lll/l (entsprechend BP 263 -
<67 dB(A) tags sowie 2 55 dB(A) nachts) gekennzeichneten Bau-
grenzen oder Baulinien und unter Beriucksichtigung der Raum-
nutzung, des Verhaltnisses der gesamten Aullenflachen zur Grund-
flache des Raumes und des Fensterflachenanteils nach DIN 4109
nachzuweisen. Hierzu kann die Vorlage einer Bescheinigung einer |
eines Sachverstandigen gefordert werden.

An Gebaudefronten, die an den mit Schragschraffur ///////, entspre-
chend BP 2 63 dB(A) tags und 2 55 dB(A) nachts) gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen
stehen, ist bei Neu-, Um- und Anbauten von Gebauden fur Aufenthalts-
raume in Wohnungen und fur Ubernachtungsraume (auch in Kinderta-
gesstatten), die nur Fenster zu den Fassaden mit dieser Sighatur be-
sitzen, eine ausreichende BellUftung bei geschlossenen Fenstern und
Tlren sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das erforderli-
che Schallddmmmal} des Aul3enbauteils nicht unterschritten wird.

Als Mindestanforderung fur alle Gbrigen Fassaden gilt BP 2 58 dB(A) -
<62 dB(A) tags.

Es kdnnen Ausnahmen von den textlichen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit durch ein Sachverstandigenbiro fur Schallschutz
nachgewiesen wird, dass andere geeignete Malinahmen fir die Ein-
haltung der Anforderungen ausreichen. Der Nachweis ist basierend
auf den Grundlagen der im B-Planverfahren ermittelten Larmwerte zu
fuhren.

Schutzvorkehrungen bei Tiefgaragen

Tiefgarageneinfahrten und -ausfahrten sind an Wéanden und Decken
vollstandig bis 2m in die Offnung hinein gemaR DIN EN 1793-1
(Ausgabe November 1997, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fur Normung
e.V.) mit einer Schallabsorption DL, > 8 dB) auszufihren.
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Tiefgaragen mit 150 Stellplatzen und mehr sind Uber den hdchsten
First der aufstehenden oder angrenzenden Gebaude zu entliften.
Ausnahmsweise kénnen abweichende Luftungsanlagen von Tiefgara-
gen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass
an umliegenden Nutzungen und Gebauden die Grenzwerte der
39. Bundesimmissionsschutzverordnung eingehalten werden.

Um Liftungsschachte von Tiefgaragen mit weniger als 150 Stell-
platzen herum ist ein nicht zu betretender Sicherheitsabstand von
mindestens 2 m vorzuhalten, der vorzugsweise zu begrinen ist.
Zwischen Luftungsschachten bzw. Tiefgarageneinfahrten und
-ausfahrten und Fenstern, die zur Bellftung von Wohn-, Arbeits- oder
SchlafrAumen dienen, ist ein Abstand von mindestens 5m einzuhal-
ten. Innerhalb von Spielplatzen/Spielbereichen sowie innerhalb eines
Abstandes von 2 m sind mechanische, ebenerdige Abluftanlagen um
Luftungsschéchte unzulassig.

Offentliche Griinflache - Parkanlage mit Spielplatz und Kleinspielfeld
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

In der Parkanalage sind Spielplatze und Kleinspielfelder allgemein zu-
lassig.

Anpflanzen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(89 Abs. 1 Nr.25aund b BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Beqgriinung auf Tiefgaragen

Sofern Tiefgaragen und unterirdische Geb&udeteile nicht durch
Geb&ude uberbaut werden, sind diese mit einer Vegetationsflache
bestehend aus einer 80 cm starken Bodensubstratschicht zuziglich
einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen.

Fur Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf
mindestens 130 cm (zuzuglich Drainschicht) zu erhéhen.

Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 50 m® pro
Baum betragen. Das Dachbegrinungssubstrat ist entsprechend der
jeweils bei Eingang des Bauantrags als Richtlinie eingefiihrte Fassung
der FLL-Richtlinien vorzusehen (siehe Punkt Hinweise).

Beqgriinung der nicht tiberbauten Grundstiicksflachen der Baugebiete

Die nicht GUberbauten und nicht der Erschliefung dienenden Flachen
sind mit einer strukturreichen Mischvegetation aus Laubbdumen,
Strauchern, Bodendeckern und Rasen dauerhaft zu begrinen.

Je 200 m® dieser begriinten Flachen ist mindestens 1 mittelgrofR3-
kroniger Laubbaum (Stammumfang 20-25cm, gemessen in 1m
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Hohe) zu pflanzen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die vorhandenen satzungsgeschitzten Baume sind zu erhalten und
durch Anpflanzungen von standortgerechten BAumen und Strauchern
zu erganzen. Insgesamt sind mindestens 20 % der Flache mit
Gehdlzen zu bepflanzen. Die verbleibenden Flachen sind mit Boden-
deckern zu bepflanzen oder mit Rasen einzusaen.

Dachbeqgriinung

Flachdacher oder 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 im Mittel 12 cm betragen.
Das Dachbegrinungssubstrat ist entsprechend der jeweils bei
Eingang des Bauantrags als Richtlinie eingefiihrte Fassung der
FLL-Richtlinien vorzusehen (siehe Punkt Hinweise).

Von der Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste Flachen und
technische Aufbauten, soweit sie gemalR anderen Festsetzungen auf
der Dachflache zulassig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung
zur Begrunung gilt nicht fur aufgestanderte Photovoltaikanlagen.

StralRenbeqriinung

Je angefangene 5 offentliche Stellplatze ist je 1 hochstammiger
mittelgroRkroniger Laubbaum (Stammumfang 20 - 25 cm, gemessen in
1 m Hohe uber dem Boden) zur Stellplatzbegrinung zu pflanzen. Die
GroRe der Baumscheibe muss mindestens 10 m2 betragen.

Erhalt
Fur alle Baume und Strducher Flachen gilt, dass diese dauerhaft zu

erhalten und bei Abgang zu ersetzen sind. Naheres zu Art und Umfang
ist mit dem Fachamt der Landeshauptstadt Diusseldorf abzustimmen.

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

Einfriedungen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind Einfriedungen nur in Form von
geschnitten Hecken oder sonstiger Bepflanzungen mit einer H6he von
maximal 1,20 m zuldssig. Ausnahmsweise kdnnen stattdessen mit
Kletterpflanzen begrinte Zaune in einer Hohe von maximal 1,20 m
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zugelassen werden.

Zur Einfriedung von Privatgarten mit Heckenpflanzungen und / oder
Kletterpflanzen sind die Pflanzliste 1 fir Hecken und die Pflanzliste 2
fur Kletterpflanzen zu beachten.

Pflanzliste 1 - Schnitthecken

Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare

Pflanzliste 2 - Rank-/Kletterpflanzen

Waldrebe Clematis in Sorten

Efeu Hedera helix
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Geil3blatt Lonicera in Sorten

Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata

Die Einfriedung ist von der anliegenden GFL- Flache und der offent-
lichen Verkehrsflache um mindestens 50 cm abzuricken.

Hinweis:

Die Ausgestaltung der Vorgérten wird dariber hinaus durch die
Satzung Uber die Gestaltung von Vorgarten und die Einfriedung von
Baugrundsticken im Stadtbezirk 2 der Landeshauptstadt Diusseldorf
vom 06. Juli 1999 geregelt.

Dachaufbauten

Technische Aufbauten sind nur bis zu maximal 20 % der Grundflache
des darunter liegenden Geschosses bis zu einer H6he von maximal
2 m zulassig. Sie sind um das Mal3 ihrer Hohe von der AulRenkante des
darunterliegenden Geschosses zuriuckzusetzen. Technische Aufbau-
ten sind, sofern keine technischen Anforderungen entgegenstehen,
einzuhausen; die Einhausung ist allseitig geschlossen auszufuhren.
Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung sind von dieser
Regelung ausgenommen.

Kennzeichnungen
(8 9 Abs. 5 BauGB)

GemalR dem Kataster der Altstandorte und Altablagerungen der
Landeshauptstadt Dusseldorf befinden sich im Plangebiet der
Altstandort AS 5886 und die Altablagerung AA 268.

Aufgrund der flachigen Auffullungen werden diese flachendeckend
nach 8 9 Abs. 5 Nummer 3 BauGB (Flachen, deren Béden erheblich
mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind) gekennzeichnet.



Nachrichtliche Ubernahme
(8 9 Abs. 6 BauGB)

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf
International

Bauvorhaben innerhalb des Plangebietes unterliegen den sich aus
8 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10.05.2007 (BGBI. | S. 698) zuletzt geandert durch Artikel 11 des
Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI | S. 1298) ergebenden Beschran-
kungen. Bauvorhaben, welche die nach 88 12 bis 17 LuftvG
festgesetzten Hohen Uberschreiten, bedurfen einer besonderen luft-
rechtlichen Zustimmung.

Netzumspannstelle

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Netzum-
spannstelle T1021. Fur diese ist ein Ersatzstandort zu schaffen.

Hinweise

Niederschlagswasserbeseitigung

Das anfallende Niederschlagswasser ist zu fassen und in die
offentliche Kanalisation einzuleiten.

Bodendenkmalpflege

Bei Erdeingriffen wird auf die Meldepflicht und das Verhalten bei der
Entdeckung von arch&ologischen Bodenfunden gemanR 88 15 und 16
Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) hingewiesen.

Begrinungsaufbau

Die Begrinungsmaflnahmen sind fachgerecht durchzufuhren. Alle
Begrunungsmalnahmen sind mit der Landeshauptstadt Disseldorf,
Untere Naturschutzbehotrde (Garten-, Friedhofs- und Forstamt) abzu-
stimmen.

Der Begrunungsaufbau und die verwendeten Materialien und
Substrate fiur die Tiefgaragen- und Dachbegrinung sind gemalf der
FLL-Richtlinie far die Planung, Ausfihrung und Pflege von Dachbe-
grunungen auszufiihren. Es ist die jeweils bei Eingang des Bauantra-
ges als Richtlinie eingefiihrte Fassung der FFL-Richtlinie zu verwen-
den (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e.V., Bonn).

Kampfmittel

Die Existenz von Kampfmitteln kann nicht ganzlich ausgeschlossen



werden. Vor Baubeginn ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst Rhein-
land der Bezirksregierung Dusseldorf zu informieren. Nachfolgende
Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufuhren.

Artenschutz / Fledertiere

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des 8§ 39 Abs. 5 Bundes-
naturschutzgesetz (BNatSchG) sind notwendige Baumfallungen und
Geholzrodungen zwischen dem 1. Marz und dem 30. September eines
jeden Jahres untersagt.

Die Gebaude sind vor Abbruch auf Vorkommen von Flederm&usen
sowie Bruten von Vogeln zu untersuchen. Gunstigstenfalls sollten die
Geb&aude aul3erhalb der Vogelbrutzeit abgebrochen werden.

Baumschutzsatzung

Innerhalb des Bebauungsplans gilt die Satzung zum Schutz des
Baumbestandes der Landeshauptstadt Dusseldorf vom 19. Dezember
1986 in der aktuellen Fassung (Stand 2002). Bei BaumalRnahmen ist
die DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetations-
flachen bei Baumalinahmen) zu beachten.

Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist die Liste der Zukunftsbaume der Landes-
hauptstadt Disseldorf zu beachten.

Feste Brennstoffe

Es besteht eine ordnungsbehdrdliche Verordnung tber den Betrieb
von Einzelraumfeuerungsanlagen fur feste Brennstoffe (Dusseldorfer
Festbrennstoffverordnung — FBStVO in der derzeit giltigen Fassung).

Planungsrecht (rAumliche Uberlagerung durch neues Planungsrecht)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem
Geltungsbereich die bisher gultigen Bebauungspléane (Fluchtlinien-
oder Durchfihrungsplane) oder Teile von Bebauungsplanen durch
neues Planungsrecht tberlagert. Betroffen sind:

- Fluchtlinienplan Nr. 5579/23

- Bebauungsplan (Text) zur Ausweisung von Baugebieten in der
Landeshauptstadt Disseldorf, Stadtbezirk 2

- Bebauungsplan Nr. 5579/047
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