Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 9 Aufbauhilfegesetz 2021 vom 10. September
2021 (BGBI. I S. 4147), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland
vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802), und der Bauordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21.
Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 30.
Juni 2021 (GV. NRW. S. 822).

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf
technische Regelwerke - VDI - Richtlinien, DIN - Vorschriften oder
Richtlinien anderer Art - werden diese zur Einsicht bei der auslegenden
Stelle bereitgehalten.

Die Entwasserung wird nach dem allgemeinen Generalentwasserungsplan
durchgefiihrt.

I. Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 BauGB)

1.1 Urbane Gebiete (MU 1-2)
(§ 6a BauNVO in Verbindung mit § 1 BauNVO)

Allgemein zuldssig sind:

¢ Wohngebadude

¢ Geschifts- und Biirogebdude

¢ Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

e sonstige Gewerbebetriebe

¢ Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

¢ Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
gemaB Nr. 3 bis 7 der Diisseldorfer Sortimentsliste.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben (Annexhandel)
mit zentrenrelevanten Sortimenten gemaf Nr. 1 bis Nr. 2 der
Diisseldorfer Sortimentsliste (Rahmenplan Einzelhandel der
Landeshauptstadt Diisseldorf 2016)

a) wenn sie in unmittelbarem raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit einem Handwerks- oder einem anderen
Gewerbebetrieb stehen und

b) die Verkaufsflache 100 m2 nicht liberschreitet.

Unzuldssig sind:

Vergniigungsstatten

Bordelle und bordellartige Betriebe

Tankstellen

Wohnnutzungen im Erdgeschoss an der StraBenseite

(ausgerichtet zum Vogelsanger Weg)

e Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten gemas Nr. 1 und 2 der
Diisseldorfer Sortimentsliste.



1.2

Gewerbegebiete (GE 1-4)
(§ 8 BauNVO in Verbindung mit § 1 BauNVO)

Allgemein zuldssig sind:

Gewerbebetriebe aller Art

Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe

Geschaifts-, Biiro- und Verwaltungsgebaude

Anlagen fiir sportliche Zwecke

Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
gemaB Nr. 3 bis 7 der Diisseldorfer Sortimentsliste.

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

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

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke

an Endverbraucher gerichtete Verkaufsstellen von
Handwerksbetrieben und anderen Gewerbebetrieben
(Annexhandel) mit zentrenrelevanten Sortimenten gemas Nr. 1
bis Nr. 2 der Diisseldorfer Sortimentsliste (Rahmenplan
Einzelhandel der Landeshauptstadt Diisseldorf 2016)

a) wenn sie in unmittelbarem raumlichen und funktionalen
Zusammenhang mit einem Handwerks- oder einem anderen
Gewerbebetrieb stehen und

b) die Verkaufsflache 100 m2 nicht liberschreitet.

Unzul3ssig sind:

Vergniigungsstatten

Bordelle und bordellartige Betriebe

Tankstellen

Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und
zentrenrelevanten Sortimenten gemas Nr. 1 und 2 der
Diisseldorfer Sortimentsliste.



Diisseldorfer Sortimentsliste 2016

Abgestimmt auf die Sortimentsliste fiir das Regionale
Einzelhandelskonzept fiir das westliche Ruhrgebiet und Diisseldorf (mit
der Ausnahme des Sortimentes Fahrrader und Zubehor)

Sortimente mit Zentrenrelevanz

Sortimente ohne Zentrenrelevanz

1. Nahversorgungsrelevante
Sortimente (periodischer Bedarf)

1.1 Nahrungs- und Genussmittel

1.2 Pharmazeutika, Reformwaren

1.3 Drogerie, Korperpflege
(Drogeriewaren, Wasch- und
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, Fliesen,
Dammstoffe, Mortel etc.)
Bauelemente (Fenster, Tiiren,
Verkleidungen, Rollladen,
Markisen etc.)
Installationsmaterial (Elektro,
Sanitir, Heizung, Ofen etc.)
Bad- und Sanitareinrichtungen
Farben, Lacke und Tapeten
Bodenbeldge
Beschlage und Eisenwaren
Werkzeuge, Gerite, Geriiste
und Leitern
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2. Zentrenrelevante Sortimente
(aperiodischer Bedarf)

2.1 Personlicher Bedarf

2.1.1 Bekleidung (auch
Sportbekleidung), Lederwaren
und Schuhe

2.1.2 Parfiimerie- und
Kosmetikartikel

2.1.3 Uhren und Schmuck

2.1.4 Sanitatswaren

2.2 Wohn- und Haushaltsbedarf

2.2.1 Wohnaccessoires,
Antiquitaten,
Dekorationsartikel

2.2.2 Haus- und Heimtextilien
(Gardinen und Zubehdor, Stoffe
und Kurzwaren,
Handarbeitsmaterialien,
Wolle, Nahmaschinen)

2.2.3 Glas, Porzellan und Keramik

2.2.4 Haushaltswaren und
Elektrokleingeriate

2.2.5 Kunst, Bilder, Kunstgewerbe
und Kunsthandwerk,
Bilderrahmen,
Galanteriewaren und
Geschenkartikel

2.3 Freizeit- und sonstiger Bedarf

2.3.1 Bastelartikel und Spielwaren

2.3.2 Medien (Biicher, Zeitschriften,
bespielte Speichermedien,
Tontrager, Computerspiele,
Computersoftware)

4. Gartenmarktspezifische
Kernsortimente

.1 Gartenbedarf

.1.1 Pflanzen, Baume und
Straucher

.2 PflanzgefiBe

.3 Gartengerate

.4 Erde, Torf, Diingemittel

.5 Pflanzenschutzmittel
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4.2 Garteneinrichtungen

4.2.1 Materialien fiir den Bau von
AuBenanlagen, Wegen,
Terrassen, Teichen, Pergolen,
Zaune und Einfriedungen

4.2.2 Gartenhduser und
Gewadchshduser

4.3 Garten- und Balkonmobel

5. Mobel
5.1 Wohnmobel und Kiichenmaobel
5.2 Biiromdbel und

Biiromaschinen

5.3 ElektrogroBgerate fiir den
Haushalt

5.4 Beleuchtungskorper und
Lampen

5.5 Teppichbdéden und Teppiche

5.6 Kinderwagen




2.3.3 Biiroartikel, Papier, 6. Fahrzeuge und Fahrrader

2.3.4 Unterhaltungs- und 6.1 Kraftfahrzeuge aller Art
Kommunikationselektronik (inklusive Motorrader,
(Computer und Zubehér, Motorradfunktionsbekleidung
unbespielte Speichermedien) und Zubehor), Anhanger

2.3.5 Foto, Video, Optik, Akustik 6.2 Kfz-Teile und -Zubehor

2.3.6 Sport- und Freizeitartikel 6.3 Boote und Zubehor

2.3.7 Sportgerite, Campingartikel, 6.4 Fahrrader und Zubehor

2.3.8 Musikinstrumente und

Schreibwaren

Waffen und Jagdbedarf

Zubehor, Musikalien

7. Brennstoffe,
Mineraldlerzeugnisse,
Chemikalien, Technische Gase

4.1

4.2

Soziale Wohnraumférderung
(8 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB in Verbindung mit § 6a BauNVO)

In den Urbanen Gebieten sind bei der Errichtung neuer
Wohnbauflachen 30 % so herzustellen, dass sie mit Mitteln der
sozialen Wohnraumforderung geférdert werden kénnen.

Stellpldtze und Garagen
9 Abs. 1 Nr. 4 in Verbindung mit § 12 BauNVO und § 1 Abs. 4

BauNVO)

Stellpldtze und Garagen sind ausschlieBlich innerhalb iiberbaubarer
Flachen, innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen oder als Tiefgarage
zuldssig.

Hohe baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit §§ 16 und 18 BauNVO)

Die festgesetzten Hohen beziehen sich auf Meter liber
Normalhéhennull (m ii. NHN). Der obere Bezugspunkt bei der
Berechnung der maximalen Traufhdhe bei baulichen Anlagen ist der
hochstgelegene duBere Schnittpunkt der traufseitigen Gebdudewand
mit der oberen Dachhaut (auch dann, wenn dies kein Vollgeschoss
ist).

Oberhalb der maximalen Traufhohen konnen ausnahmsweise
zugelassen werden:

e technische Aufbauten bis zu einer Hohe von 2,5 m. Diese sind
mindestens um das MaB ihrer Héhe von der darunterliegenden
GebdudeauBenwand zuriickzusetzen. Die Grundflache dieser
Aufbauten darf 20 % der jeweiligen Dachfldche nicht
iiberschreiten
notwendige Absturzsicherungen fiir begehbare Dachterrassen

e Zutrittsbauwerke (Treppenraume) zu begehbaren Dachflachen
bis zu einer Hohe von 3,50 m.

¢ Anlagen fiir regenerative Energiegewinnung bis zu einer Héhe
von 1,5 m. Diese sind mindestens um das MaB ihrer Hohe von der
darunterliegenden GebaudeauBenwand zuriickzusetzen.



6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Geschossflachenzahl, Geschossflache
(8§ 20 BauNVO)

Die Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebadude in

allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen
in anderen Geschossen einschlieBBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenraume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind
vollstandig mitzurechnen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(8 23 BauNVO, § 6 Abs. 7 BauO NRW)

AuBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen und auBBerhalb
festgesetzter GFL-Fldachen sind zuldssig:
¢ Vordacher fiir Hauseingange mit einer Tiefe von 2 m und bis zu
einer Breite von 3 m
¢ Balkone ab dem ersten Obergeschoss mit einer Tiefe von bis zu
2,50 m auf einer Lange von maximal 50 % der AuBBenwand je
Geschoss
¢ nicht iiberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,50 m in einer
Breite von jeweils bis zu 5 m pro Wohnung
¢ Tiefgaragen und ihre Zufahrten
unterirdische Gebadude und unterirdische Teile von Gebduden
¢ Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO, nicht jedoch fiir Tierhaltung
und Kleintierhaltung.

Ausnahmsweise zuldssig sind:
¢ Fahrradabstellanlagen
e Terrassen fiir AuBengastronomie.

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

Die im Plan mit GFL 1 festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von Flurstiick Nr. 275,
Gemarkung Mérsenbroich, Flur 4 zu belasten.

Die im Plan mit GFL 2 festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von Flurstiick Nr. 97,
Gemarkung Morsenbroich, Flur 4 zu belasten.

Die im Plan mit GFL 3 festgesetzte Fliache ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe zu
belasten.

Die im Plan mit GFL 4 festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von Flurstiick Nr. 128
und 219, Gemarkung Mdérsenbroich, Flur 5 zu belasten.

Die im Plan mit GFL 5 festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von Flurstiick Nr. 234
und 235, Gemarkung Mdérsenbroich, Flur 5 zu belasten.

Die im Plan mit GFL 6 festgesetzte Fliache ist mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit und einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie zugunsten der
Landeshauptstadt Diisseldorf, Garten-, Friedhofs- und Forstamt, zu
belasten.
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8.1.2

8.1.3

8.1.4

8.1.5

Die im Plan mit GFL 7 festgesetzte Flache ist mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten des Eigentiimers von Flurstiick Nr. 23,
Gemarkung Moérsenbroich, Flur 5 zu belasten.

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

Verkehrslarm

SchalldammmaBe der AuBenbauteile

Bei Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebiuden mit
Aufenthaltsraumen sind technische Vorkehrungen zum baulichen
Schallschutz gegen AuBBenlarm 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. Fiir die Bestimmung
des SchalldimmmasBes fiir die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen
sind nach DIN 4109:2018 dB-scharfe Werte des maBgeblichen
AuBenlarmpegels bei der Ausfiihrungsplanung heranzuziehen. Sofern
nicht ein héherer Beurteilungspegel festgesetzt ist, ist als
Mindestanforderung hierbei ein Beurteilungspegel von 62 dB(A) im
Tages- und 55 dB(A) im Nachtzeitraum zu beriicksichtigen.

Beliiftung bei geschlossenen Fenstern von Aufenthaltsraumen in
Wohnungen und Ubernachtungsridumen (auch Kindertagesstitten)
An Gebdudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////)
gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem
Winkel bis 90° zu diesen stehen, ist bei Errichtung, Anderung und
Nutzungsdnderung von Gebdauden fiir Aufenthaltsrdaume in
Wohnungen und Ubernachtungsridume (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
Schalldammman des AuBenbauteils nicht unterschritten wird.

Beliiftung bei geschlossenen Fenstern von Biiro- und
Unterrichtsraumen

An Gebdudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) und
Kennzeichnung BP68 und/oder BP73 gekennzeichneten Baugrenzen,
parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, ist
bei Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebiuden fiir
Biiro- und Unterrichtsraume, die nur Fenster zu den Fassaden mit
dieser Signatur und Kennzeichnung besitzen, eine ausreichende
Luftwechselrate bei geschlossenen Fenstern und Tiiren
sicherzustellen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche
SchalldammmanB des AuBenbauteils nicht unterschritten wird.

Larmoptimierte Grundrissgestaltung

An Gebdudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) und
Kennzeichnung BP68 gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu
diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, sind bei
Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebiuden 6ffenbare
Fenster oder Tiiren zu Aufenthaltsraumen einer Wohnung nur
zuldssig, wenn mindestens die Hidlfte der Aufenthaltsraume einer
Wohnung iiber ein 6ffenbares Fenster oder eine 6ffenbare Tiir zu einer
Fassade mit einem Beurteilungspegel von < 62 dB(A) am Tag verfiigt.

Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern fur Aufenthaltsraume in
Wohnungen und Ubernachtungsraume (auch Kindertagesstatten)



8.2

8.3

8.4

9.1

An Gebdudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) und
Kennzeichnung BP73 gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu
diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, sind bei
Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung von Gebiuden 6ffenbare
Fenster oder Tiiren zu Aufenthaltsraumen von Wohnungen und
Ubernachtungsriumen (auch Kindertagesstiitten) nicht zulissig.

Gewerbeldarm

An Gebdudefronten, die an den durch Schraffur (111111) gekennzeich-
neten Baugrenzen, parallel oder in einem Winkel bis einschlieBBlich 90°
zu diesen stehen, ist bei Errichtung, Anderung und Nutzungsinderung
von Gebauden der Einbau von o6ffenbaren Fenstern und Tiiren fiir
schutzbediirftige Raume geman DIN 4109 nicht zuldssig.

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind iiber Dach der aufstehenden und angrenzenden
Gebdude zu entliiften. Von dieser Festsetzung kann abgewichen und
ausnahmsweise eine anderweitige (mechanische oder natiirliche)
Liiftungsanlage der Tiefgarage realisiert werden, wenn liber ein
mikroskaliges, lufthygienisches Ausbreitungsgutachten (z.B. MISKAM)
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachgewiesen wird,
dass der Vorsorgewert fiir NO2 fiir das Jahresmittel von 33,9 pg/m3
eingehalten wird.

Ausnahmeregelung

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
MaBnahmen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhadltnisse erreicht werden kénnen.

Im Falle der Festsetzung 8.1 ist der Nachweis basierend auf den
Grundlagen der im Bebauungsplanverfahren ermittelten Lairmwerte zu
fiilhren, soweit nicht dauerhafte und wesentliche Veranderungen der
Verkehrsstrome vorliegen.

Im Falle der Festsetzung Nr. 8.2 ist in einem schalltechnischen
Gutachten nachzuweisen und behordlich festzustellen, dass durch
andere geeignete MaBnahmen die Anforderungen der TA Larm
eingehalten werden.

Die Beschrankungen entfallen bei Biiroraumen, Unterrichtsraumen,
Praxisraumen, Sitzungsraumen und @hnlichen Arbeitsraumen im Sinne
der DIN 4109, wenn die Tag-Immissionsrichtwerte gemafn TA Larm
auch zur Nachtzeit eingehalten werden.

Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB)

Pflanzgebote

a) Die zeichnerisch festgesetzten Fliachen A sind in einer Tiefe von
(mindestens) 5 m mit freiwachsenden Hecken aus
standortgerechten heimischen Laubstrauchern mit
Endwuchshéhen zwischen 1,5 m bis 4,0 m flachig zu bepflanzen.
Je 12 laufende Meter ist ein Laubbaum II. Ordnung mit
Stammumfang von 18 bis 20 cm als Hochstamm oder
Stammbusch zu pflanzen. Vorhandene Baume und Straucher sind
zu erhalten und in die Hecke zu integrieren. Die iibrigen Flachen
sind mit einer niedrigen Vegetation (Stauden, Kleingeholze,
Wiese oder Rasen) zu bepflanzen.
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9.3

b) Die zeichnerisch festgesetzte Fliache B ist in einer Tiefe von
(mindestens) 15 m mit einer gestuft aufgebauten
freiwachsenden Hecke aus standortgerechten heimischen
Laubgehélzen mit Endwuchshdéhen zwischen 1,5 bis 6 m zu
bepflanzen. Je 150 m? der Pflanzgebotsfldche ist ein heimischer
Laubbaum II. Ordnung mit Stammumfang von 18 bis 20 cm als
Hochstamm, Stammbusch oder mehrstammiger Baum zu
pflanzen. Vorhandene heimische Baume und Straucher sind zu
erhalten und in die Hecke zu integrieren. Die librigen Flachen
sind mit einer niedrigen Vegetation (Stauden, Kleingehdlze,
Wiese oder Rasen) zu bepflanzen.

c) Die zeichnerisch festgesetzten Fldchen C sind in einer Tiefe von
(mindestens) 3 m mit freiwachsenden Hecken aus
standortgerechten heimischen Laubstrauchern mit
Endwuchshdhen zwischen 1,5 m bis 4,0 m flachig zu bepflanzen.
Je 12 laufende Meter ist ein Laubbaum II. Ordnung mit
Stammumfang von 18 bis 20 cm als Hochstamm oder
Stammbusch zu pflanzen. Vorhandene Baume und Straucher sind
zu erhalten und in die Hecke zu integrieren. Die iibrigen Flachen
sind mit einer niedrigen Vegetation (Stauden, Kleingehédlze,
Wiese oder Rasen) zu bepflanzen.

d) Festplatz
Es sind 10 Laubbdume II. Ordnung mit einem Stammumfang von
20 - 25 cm als Hochstamm oder Stammbusch zu pflanzen. Die
Standorte kénnen der ortlichen Situation entsprechend angepasst
werden. Der Pflanzabstand sollte 10 m betragen, von Baugrenzen
sind Abstiande von 6 m einzuhalten.

e) Ausnahmen fiir Zufahrten und Rettungswege
Die festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (Nr. 9.1 a-c) diirfen fiir
erforderliche Zufahrten unterbrochen werden.
Die hochstzuldssige Breite von Zufahrten je Baugrundstiick
betragt in der Summe 15 % der Lange der Grenze zwischen
Baugrundstiick und Verkehrsflache, hochstens jedoch 15 m.

Die nicht iiberbauten und nicht der ErschlieBung dienenden Flachen
der Baugebiete GE 1-4 und MU 1-2 sind mit einer strukturreichen
Mischvegetation aus Baumen, Strauchern und Bodendeckern oder
Rasenflachen zu begriinen. Je 300 m? der nicht iiberbauten
Grundstiicksflachen ist 1 Laubbaum II. Ordnung mit einem
Stammumfang von 18-20 cm zu pflanzen. Ausgenommen sind die
Flachen mit Pflanzgebot, die mit einem GFL-Recht belegten oder als
Festplatz genutzten Flachen.

Tiefgaragenbegriinung

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen, soweit sie
nicht durch Gebdaude oder andere zuldssige Nutzungen iiberbaut
werden, ist eine Vegetationsflache bestehend aus einer 80 cm starken
Bodensubstratschicht zuziiglich Drainschicht fachgerecht aufzubauen
und gemaB der Festsetzungen 9.1 und 9.2 zu bepflanzen.

Fiir Baumpflanzungen ist die Stidrke der Bodensubstratschicht auf
mindestens 130 cm zuziiglich Drainschicht zu erh6hen. Das
durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 50 m3 je
Baumstandort betragen.

Sollte unter dem Festplatz eine Tiefgarage errichtet werden, muss
diese nicht flachig begriint werden. Hier gilt die Festsetzung 9.1 d.



9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

Dachbegriinung

Einfach-intensive Dachbegriinung

Flachddcher und flachgeneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung
sind unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit
einer artenreichen, standortgerechten Mischvegetation mindestens
einfach-intensiv zu begriinen. Die Stiarke der Bodensubstratschicht
muss mindestens 50 cm zuziiglich Drainschicht betragen.

Ausnahmen

Von der verpflichtenden Dachbegriinung ausgenommen sind
begehbare Dachterrassen, verglaste Flachen und technische
Aufbauten, soweit sie gemaB anderen Festsetzungen auf der
Dachflache zuldssig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur
Begriinung gilt nicht fiir aufgestianderte Fotovoltaikanlagen.

Die Nutzung von Dachflachen als Spiel- und Freizeitflache ist
ausnahmsweise zuldssig, jedoch darf die nicht begriinte Grundfldache
inklusive der gemanB Festsetzung Nr. 4.2 maximal zuldssigen
technischen Aufbauten 50 % der jeweiligen Dachflache nicht
tiberschreiten. Als Ausgleich ist je angefangene 150 m?2 nicht begriinte
Dachfldche ein Laub- oder Nadelbaum III. Ordnung mit einem
Stammumfang von 18 bis 20 cm als Hochstamm, Stammbusch oder
Solitdar auf der zu begriinenden Dachflache zu pflanzen. Fiir die
Baumpflanzungen ist die Bodensubstratschicht auf mindestens

100 cm zuziiglich Drainschicht zu erhohen. Das durchwurzelbare
Substratvolumen muss mindestens 30 m3 je Baumstandort betragen.

Fassadenbegriinung

Geschlossene Fassaden oder Fassadenabschnitte, die fenster- und
tiirenlos gestaltet sind und mindestens 4 m Breite bis zum oberen
Abschluss der Fassadenflache des obersten Vollgeschosses sowie
einen natiirlichen Bodenanschluss oder einen Bodenanschluss geman
textlicher Festsetzung Nr. 9.1 a, b oder c haben, sind flachig mit
selbstklimmenden oder punktuell mit schlingenden oder rankenden
Kletterpflanzen an Rankkonstruktionen zu begriinen. Es sind
hochwiichsige, ausdauernde Kletterpflanzen zu verwenden. Je
angefangene 2 m der Fassade oder des Fassadenabschnittes ist
mindestens eine Kletterpflanze zu verwenden.

Feuerwehrzufahrten- und -aufstellflachen sind, soweit sie nicht als
Verkehrsflache oder Bewegungsflache (zum Beispiel als Spielflache
auch fiir Kinder) genutzt werden, in teilversiegelter Bauweise (zum
Beispiel Rasenfugenpflaster, Schotterrasen) herzustellen.

Alle Bepflanzungen und Begriinungen gemaB der Festsetzungen Nr.
9.1 bis 9.6 sind dauerhaft zu pflegen, zu erhalten und bei Verlust oder
Ausfillen zu ersetzen.

Pflanzqualitit, WuchsgroéBen und beispielhafte Baumarten
Fiir die Baumpflanzungen wird der geforderte Stammumfang in 1 m
Hohe liber dem Boden gemessen.

Fiir die WuchsgréBen der anzupflanzenden Baume gilt folgende
Staffelung:
¢ Baum II. Ordnung, Endwuchshdéhe > 10 m bis 20 m, zum Beispiel
Feldahorn (h), Spitzahorn in Sorten, Hainbuche (h), Baumhasel,
Gleditschie, Amberbaum, Hopfenbuche, Schnurbaum, Eberesche
(h)
¢ Baum III. Ordnung, Endwuchshéhe > 5 m bis 10 m
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11.1

11.2

11.3

11.4

Felsenbirne, Kornelkirsche (h), Apfeldorn, Zierapfel in Sorten,
Zierkirsche in Sorten, Berg-Kiefer
(h) = heimische Baumart

Vermeidung von Vogelschlag
9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verbindung mit § 7 Abs. 2 Nr. 13 a) und

b), bb) und § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Das Risiko einer signifikanten Erhéhung von Vogelkollisionen an Glas-
und Spiegelglasbauteilen ist i.S.d. § 44 BNatSchG zu minimieren. Es
sind daher, sofern der Glasanteil der Fassade groBer als 75 % ist oder
zusammenhdngende Glasflachen vorgesehen sind, vorsorglich
MaBnahmen nach dem jeweils bei Eingang des Bauantrages
vorliegenden Stand der Technik zu treffen. Um Hindernisse fiir das
Vogelauge sichtbar zu machen, konnen fiir Fensterverglasungen
beispielsweise transluzente, mattierte, bombierte oder strukturierte
Glaser, Sandstrahlungen, Siebdrucke oder farbige Folien verwendet
werden; hilfreich sind auch eine Gliederung der Fassade oder ein
mehrschichtiger Fassadenbau.

Eine Fassadenplanung ist gemaB den Vorgaben der
Handlungsempfehlungen ,,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und
Licht" der Schweizerischen Vogelwarte Sempach in der bei
Einreichung des Bauantrages aktuellen Fassung in Abstimmung mit
der Unteren Naturschutzbehodrde vorzunehmen.

Gestalterische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW)

Dachform und Dachneigung

In den Baugebieten sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher
mit einer Neigung von bis zu 15° zuldssig.

Ausgenommen davon ist die mit der Signatur SD gekennzeichnete
flinfgeschossig festgesetzte Bebauung unmittelbar an der
MiinsterstraBBe; dort sind nur Satteldacher zuldssig.

Dachaufbauten

Technische Aufbauten sind, sofern keine technischen Anforderungen
entgegenstehen, architektonisch an das Gebdude angepasst, zu
verkleiden. Die Verkleidung ist umlaufend geschlossen auszufiihren.
Anlagen zur Solarenergiegewinnung sind von den vorstehenden
Regelungen ausgenommen.

Nicht-Vollgeschosse

Geschosse oberhalb des zuldssigen obersten Vollgeschosses sind bei
Gebduden mit maximal ein oder zwei zuldssigen Vollgeschossen
unzuldssig.

Ab einer zuldassigen Bebauung mit drei Vollgeschossen ist maximal ein
Geschoss oberhalb des zuldssigen obersten Vollgeschosses zuldssig.
Die AuBenwainde jedes Nicht-Vollgeschosses miissen von den
AuBenwanden des darunterliegenden Geschosses mindestens 2 m
zurilickspringen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieBlich in Form von Hecken, 2-mal
verpflanzt, mit Ballen, Hohe mindestens 1 m, zuldssig. Zur
angrenzenden offentlichen Griinflache sind ausnahmsweise
Drahtgitterzidune und Mauern bis zu einer Hé6he von 1 m zuléassig,
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sofern sie in der Heckenpflanzung integriert oder kombiniert sind.

Auf den Flachen, fiir die Geh- Fahr und Leitungsrechte festgesetzt
sind, sind Einfriedungen unzuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Staitte der Leistung und ausschlieBlich
an der Fassade bis 30 cm unterhalb der Unterkante der Fenster im

1. Obergeschoss zulassig.

Die Werbeanlagen diirfen eine Hohe von maximal 1,20 m nicht
iiberschreiten.

Werbeanlagen oberhalb von Gebauden sind unzulassig.

Unzulassig sind:

¢ Blinklichtanlagen

¢ Wechsellichtanlagen

¢ Lauflichtanlagen

¢ selbstleuchtende Flachtransparente, hiervon ausgenommen sind
Leuchtschriften oder Werbeanlagen dahnlicher Bauart mit einer
Wirkung wie Leuchtschriften

e Projektoren und Monitore aller Art

¢ angestrahlte Anlagen, wenn die Lichtquelle bewegt oder die
Helligkeit verandert wird, Anlagen mit der Mdglichkeit, Motive zu
wechseln (Wendeanlagen) sowie Kombinationen der
vorgenannten Anlagen.

Das Bekleben der Fassadenflachen mit Werbung ist nicht zuldssig.
Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden:

Freistehende Werbeanlagen zur Kennzeichnung von Zufahrten.

Nachrichtliche Ubernahmen
(8§ 9 Abs. 6 BauGB)

Bau- und Anlagenschutzbereich des Verkehrsflughafens Diisseldorf
International

Bauschutz des Flughafens

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens
Diisseldorf. Der Bauschutzbereich ist nérdlich der im Bebauungsplan
mit (xxxxxx) gezeichneten Linie ab einer Hohe von 61 m iiber
Normalnull, ansonsten ab einer Hohe von 81 m iiber Normalnull
betroffen. Sollte diese Hohe iiberschritten werden, bediirfen
Bauvorhaben (auch Krdane und andere Bauhilfseinrichtungen) im
Baugenehmigungsverfahren der luftrechtlichen Zustimmung.

Anlagenschutz von Flugsicherungsanlagen

Durch die geringe Entfernung zu den Radaranlagen des Flughafens
Diisseldorf konnen je nach Art und Hohe der Bebauung Belange der
Deutschen Flugsicherung beziiglich § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftvG)
beriihrt werden. Bauvorhaben sind zur Einzelfallpriifung unter Angabe
von Bauhdhen der zustdndigen Luftfahrtbehorde vorzulegen.

Hochwasserrisikogebiete
Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Hochwasserrisikogebiete

Nordliche Diissel / Kittelbach. Diese Gebiete konnen bei einem
extremen Hochwasserereignis sowie bei Versagen von
Hochwasserschutzanlagen auch bereits bei einem mittleren
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Hochwasser liberflutet werden. Zur weiteren Information wird auf die
Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten unter
www.flussgebiete.nrw.de verwiesen.

Kennzeichnung

Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefidhrdenden Stoffen
belastet sind (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)

Die Altablagerung mit der Kataster-Nr. 38 und die Altstandorte mit
den Kataster-Nr. 8079, 8427, 8432, 8434 und 8453 sind nach § 9
Abs. 5 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) gekennzeichnet.

Hinweise

Niederschlags- und Schmutzwasserbeseitigung
Das im Plangebiet anfallende Niederschlags- und Schmutzwasser ist

der offentlichen Kanalisation zuzuleiten.

Standorte fiir Transformatoren
Die Standorte fiir Transformatoren im Plangebiet sind im Rahmen der
Baugenehmigung mit der Stadtwerke Diisseldorf AG abzustimmen.

Loschwasser
Die Loschwasserversorgung ist im Rahmen der ErschlieBungsplanung
sicherzustellen.

Kampfmittel
Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist die

Kampfmittelfreiheit der zu iiberbauenden Flachen nachzuweisen. Dazu
ist die Uberpriifung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst der
Bezirksregierung Diisseldorf vor Baubeginn notwendig.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahigriindungen, Verbauarbeiten etc. ist zusatzlich
eine Sicherheitsdetektion durchzufiihren.

Tiefgaragen- und Dachbegriinung
Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und

Substrate fiir die Tiefgaragen- und Dachbegriinung der Festsetzungen
Nr. 10 sind gemaB der ,FLL-Richtlinie fiir die Planung, Ausfiihrung und
Pflege von Dachbegriinungen" in der bei Einreichung des Bauantrages
als Richtlinie eingefiihrten Fassung auszufiihren (FLL =
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.,
Bonn).

Baumpflanzungen

Bei Baumpflanzungen ist die Liste der Zukunftsbaume der
Landeshauptstadt Diisseldorf zu beachten. Der Stammumfang von
anzupflanzenden Baumen ist, gemaB den Festsetzungen 9.1 a-d, 9.2
und 9.3, jeweils 1 Meter iiber dem Boden zu messen.

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
Regelungen der Baumschutzsatzung wird hingewiesen.

Artenschutz
Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben des § 39 Abs. 5
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Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sollten notwendige
Baumfadllungen und Gehdlzrodungen nur auBBerhalb der Brutzeiten,
also vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, durchgefiihrt werden.
Die Gebdude sind vor Abbruch auf Vorkommen von Fledermdusen
sowie Bruten von Vdgeln zu untersuchen. Giinstigstenfalls sollten die
Gebdude auBerhalb der Vogelbrutzeit abgebrochen werden. Eine
okologische Baubegleitung der Abbrucharbeiten durch eine
fachkundige Person ist in jedem Fall erforderlich. Beim Nachweis von
Nestern von Brutvoégeln oder von Fledermausquartieren wahrend
Abbrucharbeiten, UmbaumaBnahmen und Baumfallungen wird die
Untere Naturschutzbehérde beteiligt, um gegebenenfalls MaBnahmen
zum Artenschutz geman Bundesnaturschutzgesetz festzulegen.

Im Schutzzeitraum vom 1. Marz bis 30. September sind Abbruch- und
Rodungsarbeiten nur verbunden mit einer 6kologischen Baubegleitung
zulassig.

Der Bereich des Bebauungsplanes gilt als potenzieller Lebensraum des
Stars, jedoch ist zurzeit hier keine ansdssige Population bekannt. So
wurde auf weitergehende Untersuchungen des Stars im Plangebiet
verzichtet. Sollte es zum Zeitpunkt der Umsetzung zu einer
Ansiedlung gekommen sein, wiirde dies bei der Uberpriifung der
Baume auf Hohlen festgestellt werden. In diesem Fall sind
Ersatznistkdsten in ausreichendem MaBe in die verbleibenden Baume
zu hdngen. Damit ist der Schutz der Tiere gemaB § 44 BNatSchG
sicherzustellen.

Bodendenkmalpflege

Bei Erdeingriffen im Plangebiet wird auf die Meldepflicht und das
Verhalten bei der Entdeckung von archaologischen Bodenfunden
gemaB §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW)
hingewiesen.

Storfallbetriebsbereiche

Fiir Anlagen, die einen Betriebsbereich nach § 5a BImSchG bilden oder
Teil eines solchen Betriebsbereichs sind, sind im Zulassungsverfahren
durch Gutachten eines nach § 29b BImSchG bekannt gegebenen
Sachverstiandigen die angemessenen Abstiande zu ermitteln und der
Nachweis zu erbringen, dass durch die Ansiedlung kein planerischer
Konflikt im Sinne des § 50 BImSchG hervorgerufen wird.

Bisheriges Planungsrecht (Rdumliche Uberlagerung durch neues
Planungsrecht)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem
Geltungsbereich die bisher giiltigen Bebauungsplidne oder Teile von
Bebauungsplidnen durch neues Planungsrecht iiberlagert. Betroffen
sind die Bebauungspldne Nr.: 5580/07, 5580/11, 5580/12, 5580/15,
5580/16, 5580/17, 5580/21 und 5680/053.



