Dieser Plan enthélt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |

S. 3634), der Baunutzungsverordnung

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) und der
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW
2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.08.2018 (GV. NRW S. 421) zuletzt
geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193).

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke
- VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften sowie Richtlinien aller Art - werden diese zur Einsicht
bei der auslegenden Stelle bereit gehalten.

Die Entwéasserung wird nach dem allgemeinen Kanalisationsplan durchgefiihrt.
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Textliche Festsetzungen

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

Zulassig sind:

- nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe nach § 6 Abs. 1
BauNVO

- Geschifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude
- Anlagen fiir sportliche Zwecke
- Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:
- nur nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten gem. § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

- Nachbarschaftsladen ("Convenience Stores") mit einer Verkaufsflaiche von jeweils
maximal 400 m?

Unzulassig sind:
- Lagerhauser, Lagerplatze
- Offentliche Betriebe

- Einzelhandelsbetriebe, die
("Convenience Stores") fallen

nicht unter Punkt 1.2 Nachbarschaftsladen

- Tankstellen
- Bordelle und bordellartige Einrichtungen

Stellplitze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Stellplatze sind ausschlieBlich unterhalb der Plattform des Piers in Form eines
Parkdecks zuldssig. Ausnahmsweise kénnen abweichend davon bis zu 4 Stellplatze
fur Bedarfsverkehre innerhalb der fiir oberirdische Stellplatze zeichnerisch
festgesetzten Flache zugelassen werden.

Dach- und Technikaufbauten (§ 16 und § 18 BauNVO i.V.m. § 89 BauO NRW)

Dach- und Technikaufbauten sind unzuldssig. Aufzugsiiberfahrten und
haustechnische Anlagen sind in die Gebdudekubatur zu integrieren. Ausgenommen
davon sind Anlagen zu regenerativen Energiegewinnung (Windenergieanlagen,
Photovoltaikanlagen etc.). Ausnahmsweise konnen einzelne Liiftungsauslasse /-rohre
zugelassen werden.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 18

BauNVO, § 21a Abs. 1 BauNVO)

Die den Pier tragenden Pfahle gemaR Nr. 5.1 durfen in Summe aller Pfahlquerschnitte
eine Flache von 450 m? nicht liiberschreiten.

Die Grundflache des Piers einschlieBlich der Briickenzufahrt auf den Pier betragt
maximal 8.310 m2. Die festgesetzte Grundflache des Piers darf bis maximal 200 m?
durch die unter 6.2 benannte Auskragung liberschritten werden.

Die Grundflachen der auf dem Pier oberhalb von 36,75 m ii. NHN zuldssigen baulichen
Anlagen betragen insgesamt maximal 5.100 m2.

Bei der Ermittlung der Zahl der Vollgeschosse ist das Parkdeck unterhalb der Pier
Plattform nicht anzurechnen.

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die in der Planzeichnung maximal zuladssige
First-, Traufhohen bzw. Oberkante der Attika bzw. AuBRenwand in Metern liber NHN
festgesetzt. Als Firsthohe (FH) gilt die Oberkante der Schnittlinie Dachhaut der
Dachflachen. Als Traufhéhe (TH) gilt der &uBere Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Dachhaut. Bei Flachdachern gilt die Oberkante der Attika bzw. AuBenwand.

Hoéhenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Unterhalb von 35,75m . NHN sind bauliche Anlagen und Aufschiittungen
unzulassig. Hiervon ausgenommen sind eine Parkdeckebene einschlieBlich der
notwendigen Zu- und Abfahrten, Aufziige und Treppenhduser und die den Pier
tragenden Pfahle. Ausnahmsweise konnen unterhalb von 35,75 m ii. NHN Technik-
und Nebenrdaume zugelassen werden.

Die Oberkante des Piers (OK Geldnde) darf eine Héhenlage von 36,75 m ii. NHN nicht
unterschreiten.

Die Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens darf eine Hohenlage von 36,85 m ii.
NHN nicht unterschreiten.

Die Unterkante des Parkdecks darf eine Hohenlage von 31,00 m i. NHN nicht
unterschreiten.

Die Anschlusshoéhe zur o6ffentlichen Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung
(KesselstraRe) darf eine Hohenlage von 36,55 m ii. NHN nicht unterschreiten.

Die Unterkante der Briicke zur Halbinsel SpeditionstraBe darf eine Hohenlage von
35,00 m ii. NHN nicht unterschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23
BauNVO)

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Dachflichen einschl. Stiitzen ist innerhalb
des in der Planzeichnung als Dachflache abgegrenzten Bereichs zulassig.

Im Abschnitt a - b darf die Baugrenze Pier um bis zu 1,50 m durch eine Auskragung
tiberschritten werden. Die Auskragung ist nur auf dem Hohenniveau zwischen
35,00 m iU. NHN als Unterkante und 36,85 m . NHN als Oberkante zulassig.
Notwendige Geldnder sowie Sitzgelegenheiten sind auf der Auskragung zulassig.
Eine Unterbauung ist unzuldssig. Bei Inanspruchnahme der Auskragung erweitert
sich die unter 7 festgesetzte mit Geh- und Fahrradfahrrechten zugunsten der
Allgemeinheit belastete Flache um die Auskragungsbreite.
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Geh- und Fahrrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Fir die in der Planzeichnung mit GF bezeichneten Flachen wird ein Geh- und
Fahrradfahrrecht zugunsten der Aligemeinheit festgesetzt.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen

Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a und 24 BauGB)

Bei Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebiuden mit schutzwiirdigen
Aufenthaltsraumen sind technische Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz gegen
AuBenlarm entsprechend der jeweils zum Zeitpunkt der Einreichung des Bauantrages
bzw. bei genehmigungsfreien oder genehmigungsfrei gestellten Bauvorhaben zu
Beginn des Ausfiihrungszeitpunktes als technische Baubestimmung eingefiihrten
Fassung der DIN 4109 vorzusehen.

Fir die Bestimmung des SchalldimmmaBes fiir die AuBenbauteile von
Aufenthaltsraumen sind nach DIN 4109:2018 dB-scharfe Werte des maRgeblichen
AuBenlarmpegels bei der Ausfiihrungsplanung heranzuziehen. Sofern nicht ein
hoherer Beurteilungspegel festgesetzt ist, ist als Mindestanforderung hierbei ein
Beurteilungspegel von 62 dB(A) im Tages- und 55 dB(A) im Nachtzeitraum zu
beriicksichtigen.

An Gebdudefronten, die an den mit Schragschraffur (//lll) gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, ist bei
Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebiuden fiir Aufenthaltsraume in
Wohnungen und Ubernachtungsrdume (auch in Kindertagesstitten), die nur Fenster
zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen, eine ausreichende Luftwechselrate bei
geschlossenen Fenstern und Tiiren sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass
das erforderliche SchalldimmmaR des AuBenbauteils nicht unterschritten wird.

Es konnen Ausnahmen von den Festsetzungen Nr. 8.1 und 8.2 zugelassen werden,
soweit durch ein Sachverstandigenbiiro fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass
mit anderen geeigneten MaRnahmen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhialtnisse gemaR DIN 4109 erreicht werden konnen. Der Nachweis ist
basierend auf den Grundlagen der im Bebauungsplanverfahren ermittelten Larmwerte
zu fithren, soweit nicht dauerhafte und wesentliche Veranderungen der
Verkehrsstrome vorliegen.

An Gebaudefronten, die an den mit den Buchstaben A - B - C gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, sind
bei Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebiuden &ffenbare Fenster
oder Tiiren zu Aufenthaltsrdumen von Wohnungen und Ubernachtungsridumen (auch
Kindertagesstatten) nicht zulassig.

An Gebaudefronten, die an den mit den Buchstaben A - B - C gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, ist bei
Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebiuden fiir Aufenthaltsriume in
Wohnungen und Ubernachtungsrdume (auch in Kindertagesstitten), die nur Fenster
zu den Fassaden mit dieser Signatur besitzen, eine ausreichende Luftwechselrate bei
geschlossenen Fenstern und Tiiren sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass
das erforderliche SchalldammmaR des AuBenbauteils nicht unterschritten wird.

Es kann von den Festsetzungen Nr. 84 und 8.5 zum Schutz vor
Gewerbeldarmeinwirkungen im eingeschriankten Gewerbegebiet (GEe) dahingehend
abgewichen werden, dass ausnahmsweise 6ffenbare Fenster und sonstige Offnungen
bei Biirordumen und sonstigen schutzbediirftigen Arbeitsraumen im eingeschréankten
Gewerbegebiet (GEe) zuldassig sind, wenn im Baugenehmigungsverfahren
verbindliche Nebenbestimmungen z.B. durch Betriebszeiten einen fiir gesunde
Arbeitsverhiltnisse ausreichenden Schallschutz gemaR TA Larm sicherstellen.

Sofern die schutzbediirftigen Aufenthaltsraume nur zur Tagzeit genutzt werden,
entfallen die Beschrdankungen nach Nr. 8.4 und 8.5.

Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Dachbegriinung

9.1.1 Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung sind unter

9.1.2 Das Dachbegriinungssubstrat fiir

Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten
Vegetation mindestens einfach intensiv zu begriinen. Die Stiarke der
Vegetationstragschicht muss mindestens 40 cm zuziiglich Drainschicht betragen.

die einfach intensive Dachbegriinung ist
entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantrages als Richtlinie eingefiihrten
Fassung der FLL-Richtlinie vorzusehen (vgl. Hinweise).

9.1.3 Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen, Terrassenflachen

und technische Aufbauten, soweit sie gemaR anderen Festsetzungen auf der
Dachflache zuldssig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt
nicht fiir aufgestéanderte Fotovoltaikanlagen.

10. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

10.1 Zuladssig sind nur Pult- und Satteldacher mit einer Neigung von 10 - 25 Grad.

Ausgenommen sind untergeordnete Gebaudeteile und der mit Il Vollgeschossen
festgesetzte Teil der liberbaubaren Grundstiicksflache.

10.2 Werbeanlagen sind nur an dem Gebaude zuldssig, in dem das Produkt oder die

Leistung, fiir die geworben wird, angeboten bzw. erbracht wird.

10.3 Werbeanlagen oberhalb der Traufhéhen oder Attika / AuBenwand der Gebaude sind

unzuldssig.

10.4 Unzulassig sind Blink- und Wechsellicht- und Lauflichtanlagen sowie Werbeanlagen

10.5 Schriftziige diirfen eine Schrifthéhe von 50 cm nicht liberschreiten;

mit beweglichen Elementen, die als Trager von Lichtquellen dienen und farbig
angestrahlte Werbeanlagen.

Ober- und
Unterlingen bleiben unberiicksichtigt. Die Gesamtfliche aller Werbeanlagen an
einem Gebaude darf 0,3 m? je laufendem Meter Frontlange des Gebidudes nicht
uberschreiten.

10.6 Ausnahmen von Nr. 10.2 bis 10.5 konnen zugelassen werden, wenn die Abweichung

unter Beriicksichtigung der berechtigten Interessen Dritter vereinbar ist.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Das in der Planzeichnung gemiaR § 9 Abs. 6a BauGB als Uberschwemmungsgebiet
gekennzeichnete Gebiet befindet sich innerhalb des durch Verordnung festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes des Rheins. Die entsprechenden Regelungen des
Wasserhaushaltsgesetzes gemaR § 78 sind zu beachten.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des Rheins.
Diese Gebiete konnen bei einem extremen Hochwasserereignis sowie bei Versagen
von Hochwasserschutzanlagen auch bereits bei einem héaufigen oder mittleren
Hochwasserereignis uberflutet werden. Zur weiteren Information wird auf die
Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten unter
http://www.flussgebiete.nrw.de verwiesen.

Zur Beriicksichtigung der Richtfunktrassen mit ihren Schutzbereichen werden diese
als Nachrichtliche Ubernahme mit der entsprechenden Bauhéhenbeschrinkung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flache mit gewerblicher Larmvorbelastung

Fiir Teile des Plangebietes ist von einer gewerblichen Liarmvorbelastung von nachts
51 dB(A) auszugehen. Der Immissionsrichtwert der TA Larm fiur Gewerbegebiete von
nachts 50 dB(A) wird somit um bis zu 1 dB(A) liberschritten (vgl. hierzu Nr. 8).

Altablagerung

Teile des Plangebiets befinden sich auf der Altablagerung mit der Kataster-Nr. 49, die
durch die Anschiittung des Hafengelandes entstanden ist. GemaB § 9 Abs. 5 Nr. 3
BauGB werden Teile des Plangebietes als 'Flichen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind’' gekennzeichnet.

Hinweise

Hochwasserschutz

Die im Plangebiet festgesetzten Mindest-Gelandehohen sowie die entsprechend
festgesetzten Hohenlagen sichern das beabsichtigte Hochwasserschutzkonzept und
gewahrleisten einen unmittelbaren Anschluss an das Hochwasserschutzkonzept fiir
den Bereich SpeditionstraBe [/ FranziusstraBe (Plangenehmigung nach
Wasserhaushaltsgesetz WHG in Verbindung mit dem Landeswassergesetz LWG).

Empfindliche bauliche Nutzungen und Anlagen, Gefahrgiiter etc. sind so anzuordnen,
dass sie ausreichend gegen Hochwasser geschiitzt sind.

Trafo

Zur Verwirklichung der geplanten Nutzungen wird die Einrichtung einer Trafostation
erforderlich. Der Standort ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens mit der
Stadtwerke Diisseldorf AG abzustimmen.

Immissionsvorbelastung

In Teilen des Plangebietes besteht eine Immissionsvorbelastung aus Larm, Geruch
und Staub, wobei gesunde Arbeitsverhiltnisse gesichert sind.

Kampfmittel

Im Plangebiet muss mit Funden von Gegenstanden, die Kampfmittel bzw.
Kampfmittelriickstinde sein konnen, gerechnet werden. Erfolgen Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen, ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion
durchzufiihren.

Archdologische Bodenfunde

Im Plangebiet muss mit archadologischen Bodenfunden und -befunden gerechnet
werden. Auf die Meldepflicht gemaR §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG
NRW) wird hingewiesen.

Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialen und Substrate fiir die Dach-
und Tiefgarageniiberdeckung sind gemaR der jeweils bei Eingang des Bauantrags als
Richtlinie eingefiihrten Fassung der ,,FLL-Richtlinie fiir die Planung, Ausfiihrung und
Instandhaltung von Dachbegriinungen“ auszufiihren. (FLL = Forschungsgesellschaft
Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V. Bonn).

Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist die Liste der Zukunftsbdaume der Landeshauptstadt
Dusseldorf zu beachten.

Begriinungsmafnahmen

Alle BegriinungsmaBnahmen sind mit der Landeshauptstadt Diisseldorf, Untere
Naturschutzbehorde (Garten-, Friedhofs- und Forstamt), abzustimmen.

Baumschutz

Im Plangebiet befinden sich Baume, die gemaB § 2 der Satzung zum Schutz des
Baumbestandes in der Landeshauptstadt Diisseldorf (Baumschutzsatzung) geschiitzt
sind. Auf die Bestimmungen und Re-gelungen der Baumschutzsatzung wird
hingewiesen.

Artenschutz

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 39 Abs. 5 BNatSchG sollten
notwendige Baumfallungen und Gehoélzrodungen nur auBerhalb der Brutzeiten, also
vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar durchgefiihrt werden.

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von Fledermausjagd- und Balzhabitaten und
von Zugvogeln ist die kiinstliche Beleuchtung zu minimieren und ein entsprechendes
Beleuchtungskonzept umzusetzen.

Es sind 10 Quartiermdglichkeiten fiir Fledermduse innerhalb des Plangebietes
vorzusehen.

Bezugsebene

Als Bezugsebene fiir die Ermittlung der Abstandsflachen fiir die Baukorper auf der
Pier-Plattform wird die Oberkante der Pier-Plattform (OK Gelande) von 36,75 m ii. NHN
festgelegt.

Bisher giiltiges Planungsrecht

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich die
bisher giiltigen Bebauungsplane (Fluchtlinien- oder Durchfiihrungspldne) oder Teile
von Bebauungsplinen durch neues Planungsrecht iiberlagert. Betroffen ist der
Bebauungsplan Nr. 5275/12.
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