Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), geandert durch Ge-
setz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte
vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132) und der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S.
256 /| SGV NRW 232) geandert durch Gesetz vom 12.12.2006 (GV NRW 2006 S.
615).

Die Entwasserung wird nach dem allgemeinen Kanalisationsplan durchgefiihrt.

. Textliche Festsetzungen

1. Gliederung des Mischgebietes -MI- (§ 6 i.V.m. § 1 BauNVO)

Hinweis:
Die Baugebiete MI 1 bis MI 3 sind in ihrer Gesamtheit ein zusammenhan-
gendes Mischgebiet.

11  Zulassig sind

- Wohngebaude

- Geschifts- und Birogebaude

- Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss

- Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

- Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke

1.2 Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
- sonstige Gewerbebetriebe
- Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke

1.3  Unzulassig sind
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen
- Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
- Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung
sexueller Bedurfnisse oder deren Befriedigung anbieten
- Bordelle und bordellartige Einrichtungen

2. Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

21 Die notwendigen Stellplatze sind ausschlieBlich in unterirdischen Ge-
schossen (Tiefgaragen) anzuordnen.
Ausnahmsweise konnen oberirdisch Stellplatze fur Fahrzeuge behinderter
Personen zugelassen werden.

2.2 Tiefgaragenein- und ausfahrten sind nur in den gekennzeichneten Berei-
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4.1

4.2

4.3

5.1

5.2

chen zulassig. Ausnahmsweise kann in der Baugebietsteilflache Ml 1.1 da-
von abgewichen werden.

Nebenanlagen (§ 14 BauNVO i.V.m. § 86 BauO NRW)

Oberirdische Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in die
Gebaudekubatur zu integrieren.

Dachaufbauten (§ 16 Abs. 6 BauNVO i.V.m. § 18 BauNVO und § 86 BauO
NRW)

Dachaufbauten (wie z.B. technische Aufbauten, Liiftungs- und Klimatech-
nik, Anlagen zur Fassadenreinigung etc.) sind in die Gebaudekubatur zu in-
tegrieren. Ausnahmen hiervon sind nur fur Anlagen zur Fassadenreinigung
im Ruhezustand (z.B. Krane und Kranausleger) sowie einzelne Luftungs-
rohre zulassig.

Alle Dachaufbauten diirfen sowohl die GebaudeauBenwand (Attika) als
auch die maximale Gebaudehohe nicht uiberragen. Ausnahmen hiervon
sind lediglich fiir Zugange zu Dachterrassen, jedoch ohne Aufenthalts- und
Nebenrdaume, zulassig.

In allen Baugebieten sind Antennenanlagen nur auf dem Dach zuldssig und
dort nur dann, wenn sie die maximale Gebaudehohe sowie die Gebaudeau-
Renwand (Attika) nicht liberschreiten. Insgesamt sind Antennenanlagen
nur auf maximal 20 % der Dachflache zulassig.

In den mit Sternchen gekennzeichneten Flachen der Baugebietsteilflachen
Ml 1.4 und MI 2.1 sind kiinstlerische Objekte bis zu einer Hohe von maximal
111,60 m ii. NN zulassig sowie dafir im obersten Geschoss erforderliche
Ruckspriinge von AuBenwanden und Dacheinschnitte. Die kiinstlerischen
Aufbauten diirfen weder beweglich noch selbstleuchtend ausgebildet wer-
den.

Hohenlage (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens ist mit einer Mindesthohe von
36,7 m u. NN auszubilden. Ausnahmsweise kann diese Mindesthohe in
Teilbereichen unterschritten werden, wenn der Hochwasserschutz durch
andere bauliche SicherungsmaBnahmen nachgewiesen wird.

Die Oberkante von Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen
innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung muss mindestens 150 cm
zuzuglich einer Dranschicht unterhalb der Oberkante der jeweils liberde-
ckenden Verkehrsflache liegen.

Eine Verminderung in Teilbereichen ist nur ausnahmsweise in Abstimmung
und mit Genehmigung der Stadt Diisseldorf zulassig.
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6.1

6.2

71

7.2

8.1

8.2

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 23 BauNVO)

AuBerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache sind bauliche Anlagen
nicht zulassig.

Ausnahmen von 6.1 kdnnen zugelassen werden fiir

- unterirdische Gebaudeteile (z.B. Tiefgaragen)

- Tiefgaragenzu- und ausfahrten sowie deren Zu- und Ausgange
- Stiutzmauern, Rampen und Hauseingangsiiberdachungen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2
BauGB)

Die im Baugebiet Ml 1 mit ,,GFL“ gekennzeichnete Flache ist mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und mit einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Mit einem Fahrrecht zugunsten der Nutzer der Tiefgarage ist diese Flache
nur zu belasten, wenn die Zufahrt zur Tiefgarage in diesem Bereich ange-
ordnet ist.

Die im Baugebiet Ml 1 mit ,,GL" gekennzeichneten Flachen sind mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Leitungsrecht zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor Gewerbe-
larm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund bestehender Vorbelastungen aus Gewerbelarm gelten fiir Wohn-
nutzungen folgende Einschrankungen:

Nicht zulassig sind zu 6ffnende Fenster von Aufenthaltsraumen (§ 48 BauO
NRW) von Wohnungen in Fassadenbereichen mit Gewerbelarmeinwirkun-
gen von nachts mehr als 45 dB(A) Beurteilungspegel - gemessen 0,5 m vor
dem geoffneten Fenster. Ganz oder teilweise auf mechanisch betriebene
Luftungsanlagen angewiesene Aufenthaltsraume sind - mit Ausnahme von
Kiichen - unzulassig.

Zulassig sind zu offnende Fenster von Aufenthaltsraumen (§ 48 BauO
NRW) von Wohnungen

- ohne besonderen Nachweis nur an den larmabgewandten Fassaden-
bereichen (Fassadenausrichtung von ca. Nordost (NO) bis Siidost
(SO) zwischen 60° - 135°).

- in allen librigen Bereichen nur mit gutachterlichem Nachweis, dass
durch geeignete bauliche und sonstige technische Vorkehrungen
und MaBnahmen sichergestellt ist, dass 0,5 m vor dem geodffneten
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8.3

8.4

9.1

Fenster ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) aus Gewerbelarm wah-
rend der Nachtzeit nicht tiberschritten wird. Geeignete Vorkehrungen
kénnen u.a. sein:

- Larmschutzwande,

- Wintergarten,

- ganz oder teilweise verglaste Loggien.

Ausnahmsweise sind zu 6ffnende Fenster von Aufenthaltsraumen (§ 48
BauO NRW) von Wohnungen zulassig, sofern durch eine geeignete Fens-
terkonstruktion im zu Liftungszwecken gekippten Zustand ein mittlerer
Rauminnenpegel von 30 dB(A) zur Nachtzeit sichergestellt ist. Ein entspre-
chender gutachterlicher Nachweis ist erforderlich.

Der Nachweis, dass die Beschrankungen und Anforderungen nach Nr. 8
erfillt sind, ist durch ein qualifiziertes Gutachten eines anerkannten Sach-
verstandigen fiir Schallschutz zu erbringen. Fur die Einhaltung des Beurtei-
lungspegels nach Nr. 8.1, 8.2 und 8.3 ist auf die ,,Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm*“ (TA Larm) vom 26.08.1998 (GMBI 503) bzw. die DIN
4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ (Stand November 1989, Herausgeber: DIN
- Deutsches Institut fiir Normung e.V.) abzustellen.

Hinweis: Die dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Daten zur Gewerbe-
larmimmission konnen der Begrindung, dem Umweltbericht und dem
Larmgutachten (TUV Nord Systems GmbH & Co.KG, Gutachten ,,Schall-
technische Untersuchung und Beurteilung fiir die Bauleitplanung Dussel-
dorfer Hafen*, 25.02.2008) entnommen werden.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor Verkehrslarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 24

BauGB)

An Gebaudefronten, die an den durch Nummerierung und Schragschraffur
(/Il) gekennzeichneten Baugrenzen und Baulinien, parallel zu diesen oder in
einem Winkel bis zu 90° schrag zu diesen stehen, sind bei Neu-, Um- und
Anbauten passive MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen.

Nach auBen abschlieBende Bauteile von Aufenthaltsraumen (§ 48 BauO
NRW) sind so auszufiihren, dass sie entsprechend den Larmpunkten L 1 -L
18 folgende SchalldammmaRe aufweisen:
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9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

10.

Erforderliche SchalldammmafRe

Abschnitt maRgebli- Larm- Erf. R'w, res des
cher pegel- | AuBBenbauteils
AuBenlarm | bereich
pegel Wohnraume Biiroraume
dB(A) dB dB
61 - 65 ] siehe Nr. 9.2

L1-L2,L3-L4, |66-70 Iv 40 35

L5-L6,L7-LS,

L9-L10,

L11-L12-L 13,

L14-L15-L 16

L16-L 17 71-75 Vv 45 40

L17-L18 66 - 70 v 40 35

(Die Tabelle ist ein Auszug der DIN 4109, November '89, Tab. 8, Herausgeber: DIN - Deut-
sches Institut fiir Normung e. V.)

Als Mindestanforderung fir alle sonstigen Fassaden gilt Larmpegelbe-
reich lll (maBgeblicher AuBenlarmpegel 61 - 65 dB, erf. Ry, (s fiir Wohn-
raume 35 dB, erf. Ry, (es fur Buroraume 30 dB).

Bei Aufenthaltsraumen von Wohnungen, die nur Fenster zu Fassaden mit
einer Larmbelastung entsprechend den Larmpegelbereichen IV und V be-
sitzen und bei Biiro- und Unterrichtsraumen, die nur Fenster zu Fassaden
mit dem Larmpegelbereich V besitzen, ist fiir eine ausreichende Belliftung
(d.h. 1- bis 2-facher Luftwechsel/Std.) bei geschlossenen Fenstern und Tu-
ren zu sorgen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die Schall-
schutzmaRnahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Bei Fensteranteilen von mehr als 40% an der Fassade eines Raumes miis-
sen Fenster der jeweils hoheren Schallschutzklasse vorgesehen werden.

Im Baugenehmigungsverfahren ist gemaR Runderlass des Ministeriums fur
Bauen und Wohnen vom 24.09.1990 die ausreichende Luftschalldammung
der AuBenbauteile zum Schutz vor Verkehrslarm nachzuweisen. Der Nach-
weis uber die ordnungsgemale Ausfiihrung der LarmschutzmafRnahme hat
nach DIN 4109 ,,Schallschutz im Hochbau“ (Stand November 1989, Heraus-
geber: DIN — Deutsches Institut fiir Normung e.V.) zu erfolgen, bevor die
Raume in Gebrauch genommen werden. Hierzu kann die Vorlage einer Be-
scheinigung eines anerkannten Sachverstandigen fir Schallschutz gefor-
dert werden.

Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit durch den Sachverstandigen (siehe 9.5) nachgewiesen
wird, dass geringere MaBnahmen ausreichen.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor sonstigen schadlichen Umwelt-
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einwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Festsetzungen zur Tiefgaragenentluftung

Tiefgaragen sind liber Dach der aufstehenden Gebaude zu entliften. Aus-
nahmsweise sind abweichende Liiftungsanlagen zulassig, wenn durch ein
mikroskaliges Ausbreitungsgutachten nachgewiesen wird, dass eigene
und umliegende Nutzungen und Gebaude nicht von Grenzwertiberschrei-
tungen gemaR 22. Bundesimmissionsschutzverordnung beeintrachtigt
werden.

11. Ausschluss von Feuerungsmitteln (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

In allen Baugebieten ist bei neu zu errichtenden Feuerungsstatten die Ver-
wendung von Kohle und stiickigem Holz unzulassig.

12. Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

12.1 Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis 15 Grad Dachneigung der Bau-
gebietsteilflachen MI 1.1, Ml 1.2, Ml 1.3, Ml 2.2 und des Baugebietes M| 3
sind ab einer Gesamtfliche von 50 m? vollflichig und dauerhaft mit einer
standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen, soweit brandschutz-
technische Bestimmungen nicht entgegenstehen. Die Starke der Vegetati-
onstragschicht muss im Mittel 10 cm plus Drainage betragen.

Ausnahmen von der Dachbegriinung sind zulassig, wenn Teile von Dach-
flachen fur Belichtungszwecke oder technische Aufbauten (u.a. Solaranla-
gen) bendtigt werden.

Ausnahmsweise kann eine Nutzung der Dachflache als Dachterrasse zuge-
lassen werden. In diesem Fall sind 40 % der nach Satz 1 zu begriinenden
Dachflachen mit einer standortgerechten Vegetation intensiv zu begrinen,
soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen.

12.2 Fir Baumpflanzungen auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebau-
deteilen ist eine Vegetationsflache aus einer im Mittel 150 cm starken Bo-
densubstratschicht zuzuglich einer Dranschicht fachgerecht aufzubauen.
Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindestens 60 m® je Baum-
standort betragen.

Hinweis: Der Begrinungsaufbau und die verwendeten Materialien und
Substrate fur die Tiefgaragen- und Dachbegrinung der Festsetzungen
nach Nr. 12 sind entsprechend der einschldgigen technischen Richtlinien
auszufiihren (FLL-Richtlinie fiir die Planung, Ausfiihrung und Pflege von
Dachbegriinungen der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V., Bonn).

13. Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 BauO NRW)
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13.1 In allen Baugebieten sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit
einer Neigung von bis zu 15 Grad zuldassig. Nur ausnahmsweise kann eine
abweichende Dachform zugelassen werden.

13.2 Bei Nutzung von Dachflachen als Dachterrasse ist die notwendige Ab-
sturzsicherung im gestalterischen Gesamtzusammenhang mit der Fassade
herzustellen. Gesonderte und transparente Gestaltungselemente wie z.B.
Gelander sind nicht zulassig.

13.3 In allen Baugebieten sind Einfriedungen unzulassig.

Hinweis zur Gestaltung von privaten Freiflachen

Alle an die o6ffentliche StraBenverkehrsflache angrenzenden nicht uiberbau-
ten Grundstiicksflachen sind in ihrer Gestaltung mit dem Freianlagenkon-
zept der Stadt Dusseldorf fir den Bereich SpeditionstraBe / FranziusstrafRe
abzustimmen. Die hierbei erforderlichen befestigten Flachen sollen gemaR
dem Freianlagenkonzept mit Pflaster- und / oder Plattenbelagen nach An-
gaben der Landeshauptstadt Diisseldorf ausgefiihrt werden.

Hinweise auf rechtskraftige Satzungen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten wird durch die
»Satzung uber Werbeanlagen und Warenautomaten fiir den Bereich des
Medienhafens in der Landeshauptstadt Diisseldorf” geregelt.

Die Zulassigkeit der Verwendung von Licht als Gestaltungselement wird
durch die ,,Satzung der Landeshauptstadt Diisseldorf liber den Umgang mit
gestalterischem Licht” geregelt.

Il. Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Hochwasserschutz (Uberschwemmungsbereich)

Die in der Plankarte gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichneten Fla-
chen liegen unterhalb der maBgeblichen Wasserspiegellage des Bemes-
sungshochwassers 2004 (BHQ2004) von 36,50 m u. NN und kénnen bei ent-
sprechenden Wasserstanden des Rheins beginnend ab einem Wasserstand
von ca. 33,60 m ii. NN iiberflutet werden (Uberschwemmungsbereich). Bei
Bebauung sind besondere bauliche SicherungsmaBnahmen bis zum Be-
messungswasserstand + 0,2 m (= 36,70 m u. NN) erforderlich.

Hinweis: Empfindliche bauliche Nutzungen und Anlagen, Gefahrgiter etc.
sind so anzuordnen, dass sie ausreichend gegen Hochwasser geschutzt
sind.

M. Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
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Die Inhalte der Plangenehmigung des Hochwasserschutzkonzeptes fiir den
Bereich SpeditionstraBe / FranziusstraBe nach Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) in Verbindung mit dem Landeswassergesetz (LWG) sind nachricht-
lich in den Bebauungsplan ibernommen.

Luftverkehr und Flugsicherung

Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich fiir zivile Flugsicherungsan-
lagen (Radaranlage) des Flughafens Diisseldorf in einer Entfernung von ca.
7 bis 8 km. Bauwerke, die eine Bauhohe von 72 m u. NN uberschreiten sind
nach § 18a Luftverkehrsgesetz (LuftVG) tiber die Luftfahrtbehorde vorzule-
gen.

Hinweis: Entsprechend ist die DFS - Deutsche Flugsicherung GmbH im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beteiligen.

Hinweise

Immissionsvorbelastung

Im gesamten Plangebiet liegt eine Geruchsvorbelastung vor, die aus dem
Zusammenwirken der Emissionen der westlich gelegenen gewerblich und
industriell gepragten Gebiete des Neusser und des Diisseldorfer Hafens
resultiert.

Im gesamten Plangebiet halten die Schallimmissionen aus Gewerbelarm
den Orientierungswert der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stadtebau* (Stand
Mai 1987, Herausgeber: DIN — Deutsches Institut fiir Normung e.V.) sowie
den Immissionsrichtwert der TA Larm 1998 fur Mischgebiete zur Tageszeit
ein; zur Nachtzeit kann es zu Uberschreitungen kommen. Deshalb gelten
fur die Errichtung von Wohnungen Einschrankungen und Anforderungen
gemaR textlicher Festsetzung Nr. 8 (MaBnahmen des ,,architektonischen
Selbstschutzes®).

Kampfmittel
Im Plangebiet muss mit Funden von Gegenstanden, die Kampfmittel bzw.

Kampfmittelriickstiande sein konnen, gerechnet werden. Erfolgen Erdarbei-
ten mit erheblichen mechanischen Belastungen, ist grundsatzlich eine Si-
cherheitsdetektion durchzufiihren.

Archéologische Bodenfunde

Im Plangebiet muss mit archaologischen Bodenfunden und -befunden ge-
rechnet werden. Auf die Meldepflicht geman §§ 15 und 16 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG NRW) wird hingewiesen.
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Altstandorte und Altablagerungen

Das Plangebiet befindet sich auf der Altablagerung mit der Kataster-Nr. AA
49, die durch die Anschittung des Hafengelandes entstanden ist. Das Plan-
gebiet ist zudem vollstandig durch die 3 Altstandorte Nr. AS 9906, AS 9907
und AS 9908 abgedeckt. Auf allen Flachen ist mit dem Vorhandensein von
Boden-, Bodenluft- und Grundwasserverunreinigungen zu rechnen.

Im Rahmen von Planungsvorhaben und/oder im Vorfeld von konkreten
BaumaBBnahmen sind daher altlastenorientierte Bodenuntersuchungen
durchzufuhren. Bei bautechnisch bedingtem Aushub ist mit erhohten Auf-
wendungen fiir die Entsorgung zu rechnen. Im Bereich der Auffiillungen
sind fiir bauliche MaBnahmen evtl. besondere Griindungstechniken erfor-
derlich.

Grundwasser

Die sich im Plangebiet einstellenden Grundwasserhéhen korrespondieren
unmittelbar mit den Pegelstanden des Rheins. Lokale Grundwasserverun-
reinigungen konnen nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Bei Bauvorhaben ist daher mit erhéhten planerischen, technischen und fi-
nanziellen Aufwendungen und besonderen Schutzvorkehrungen fiir bau-
technisch bedingte Wasserhaltungen sowie bei der Ausbildung von unter-
irdischen Bauteilen zu rechnen.

Baustellenlogistik und staubmindernde MaBRnahmen

Im Rahmen der Abwicklung baulicher MaBnahmen wird liber Auflagen im
Baugenehmigungsverfahren sicherzustellen sein, dass der Aspekt der
Staubminimierung bei der Baustellenlogistik gemaR § 47 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) in angemessenem Umfang bericksichtigt
wird.

Hochwasserschutzwand am Hafenbecken A

Aufgrund bestehender unterirdischer Verankerungen der bestehenden
Hochwasserschutzwand entlang des Hafenbeckens A ist die Griindungs-
planung der Bauvorhaben mit dem Stadtentwasserungsbetrieb der Lan-
deshauptstadt Dusseldorf, Abteilung Wasserbau abzustimmen.

V. Aufhebung bisher geltender Bebauungsplidne (§ 1 Abs. 8 BauGB)

Mit in Kraft treten dieses Bebauungsplans werden innerhalb seines Gel-
tungsbereichs die bisher geltenden Bebauungsplane aufgehoben. Hiervon
betroffen sind die entsprechenden Teilbereiche der Bebauungsplane Nr.
5275/12 und Nr. 5275/19.
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