Dieser Plan enthélt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
geandert durch Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die
Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316), der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBIL. I S. 132), zuletzt
gedandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBLI. | S. 466) und der Bau-
ordnung 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 28.10.2008 (GV NRW 2008 S. 644).

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf
technische Regelwerke - VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften sowie Richt-
linien anderer Art - werden diese zur Einsicht bei der auslegenden Stel-
le bereit gehalten.
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Textliche Festsetzungen

Sondergebiet Wellness-Anlage (§ 11 Abs. 2 BauNVOQ)

Die Zweckbestimmung des Sondergebietes umfasst die Nut-
zung einer Wellness-Anlage zur Tageserholung.

Zulassig sind insbesondere:

- Empfangs-, Umkleide-, Aufenthalts- und Sanitarraume,

- Saunen und Ruheraume,

- Réaume fiir medizinische und kosmetische Anwendungen,
- Gesellschaftsraume,

- Réaume fiir die Gastronomie mit Kiichen, Vorratsraume,

- Réaume fiir Geschiftsfilhrung und Verwaltung der Anlage,
- Personalraume,

- Technikraume.

Unzulassig sind

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Vergniigungsstitten,

- Bordelle und bordellartige Betriebe.

Ausnahmsweise ist eine Verkaufsstelle mit max. 50 m? Ver-
kaufsflache zuldssig, in der nur Waren angeboten werden, die in

direktem Zusammenhang mit dem Betrieb der Wellness-Anlage
stehen.

Grundfldachenzahl, zuldssige Grundfldche (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Die zulassige Grundfliche darf durch die Grundflachen der Ga-
ragen und Stellplatze mit ihren Zufahrten bis zu 75 Prozent
uilberschritten werden.

MaRfnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB in Verb. mit
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf der mit (1) gekennzeichneten Flache ist die das Land-
schaftsbild priagende baumreiche Gehdlzkulisse mit vor-
gelagerter Ruderalvegetation zu sichern.

Der Anteil der bestockten Flache muss mindestens 65 Prozent
der festgesetzten Flache betragen.

Auf der mit (2) gekennzeichneten Fldache ist eine Pufferzone
(zwischen den Liege- und Freiflichen der Wellness-Anlage und
dem Gewasser) mit Uferhochstauden und Staudensdumen
(Rohrichte) zu entwickeln. Ausgenommen hiervon sind Flachen
fiir zum Betrieb der Wellness-Anlage zugehodrige Anlagen.

Auf der mit (3) gekennzeichneten Flache ist eine hohen- und
altersstrukturierte Geholzpflanzung aus standortgerechten
Geholzen anzulegen.

Je 300 gm Griinfliche ist ein Baum |.Ordnung zu pflanzen.
Dariiber hinaus ist je 400 gm Griinflaiche ein Baum Il. Ordnung
zu pflanzen. Der Anteil der Strauchpflanzung muss mindestens
50 Prozent betragen.

Im Ubergangsbereich zu den siidlich angrenzenden Liege- bzw.
Freiflichen der Wellness-Anlage ist eine mindestens 500 qm
groBe Krauter- und Hochstaudenflache anzulegen.

Im Bereich der Wellness-Anlage sind 10 Nisthilfen fiir Feldsper-
linge anzubringen. Die Standorte sind mit der Unteren Land-
schaftsbehorde abzustimmen.

Samtliche Bepflanzungen sind nach MaRgabe des Griin-
ordnungsplanes auszufiihren, auf Dauer zu erhalten und bei
Verlust zu ersetzen.

Der Stammumfang neu zu pflanzender Baume |. Ordnung muss

mindestens 20-25 cm und Il. Ordnung 18-20 cm betragen, ge-
messen in 1,0 m Hohe.

Bepflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Auf der mit (4) gekennzeichneten Fliche ist der vorhandene
Baumbestand (Stieleichen) als raumpragende Baumkulisse zu
erhalten und dauerhaft zu sichern.

Abgingige Stieleichen sind zu ersetzen. Es ist eine Unterpflan-
zung aus standortgerechten und dkologisch wertvollen Gehol-
zen nach MaBgabe des Griinordnungsplanes zu entwickeln.

Auf der mit (5) gekennzeichneten Fldche ist der vorhandene
Baumbestand (Pappeln) als raumpragende Baumkulisse zu
erhalten und dauerhaft zu sichern.

Abgidngige Pappeln sind zu ersetzen. Es ist eine Unterpflanzung

aus standortgerechten und oOkologisch wertvollen Gehdlzen
nach MaBgabe des Griinordnungsplanes zu entwickeln.

Hinweis: Innerhalb der mit (4) und (5) gekennzeichneten Fldchen
sind ausnahmsweise Fahrradabstellanlagen zuldssig, wenn sie
teilversiegelt hergestellt sind (z.B. Rasengittersteine).

Auf der mit (6) gekennzeichneten Flache ist eine Baumgruppe
aus mindestens 4 Laubbaumen der gleichen Baumart zu pflan-
zen. Hierbei sind Baume L. Ordnung zu pflanzen.

Hierbei konnen die im Rahmen der Stellplatzbegriinung anzu-
pflanzenden Laubbdume (Textliche Festsetzung Nr. 5.2) ange-
rechnet werden.

Es ist eine Unterpflanzung mit einem Anteil der Strauchpflan-
zung von mindestens 40 Prozent aus standortgerechten und

okologisch wertvollen Geholzen sowie Wildstauden zu
entwickeln.
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An der ostlichen Plangebietsgrenze entlang am ,,Breidenbruch*
ist gem. den Vorgaben des Griinordnungsplanes ein
mindestens 1 m breiter Griinstreifen anzulegen und dauerhaft
zu erhalten.

Die nicht iiberbauten und nicht befestigten Flachen sind mit
Strauchem, Rasen und sonstiger Bepflanzung zu begriinen. Der
Anteil der Strauchpflanzungen muss dabei mindestens 10 Pro-
zent der nicht liberbauten bzw. nicht befestigten Flache betra-
gen.

Flachdacher oder flach geneigte Dacher - auch die von Carports
- bis max. 20 Grad Dachneigung sind unter Beachtung der
brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortge-
rechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen. Die Star-
ke der Vegetationstragschicht muss im Mittel 8 cm betragen.
Das Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie
(,Bezeichnung der aktuellen Ausgabe zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses®) entsprechen (siehe Hinweis).

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen,
technische Aufbauten und Dachterrassen, soweit sie gemai
anderen Festsetzungen auf der Dachflache zuldssig sind.

Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung gilt nicht
fiir aufgestanderte Fotovoltaik- und solarthermische Anlagen.

Hinweis

Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und
Substrate fiir die Dachbegriinung der textlichen Festsetzung
Nr. 4.5 sind gemaR der FLL-Richtlinie fiir die Planung, Ausfiih-
rung und Pflege von Dachbegriinungen (,,Bezeichnung der
aktuellen Ausgabe zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses®)
auszufithren (FLL = Forschungsgesellschaft Landschaftsent-
wicklung Landschaftsbau e.V., Bonn).

Stellplédtze und Carports (§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB in Verbindung
mit § 86 BauO NRW)

Samtliche offenen Stellplatze sind teilversiegelt herzustellen.
Sie sind so zu gestalten, dass sie liber einen begriinten Anteil
von mindestens 30 Prozent verfiigen.

Je angefangene 6 oberirdische und nicht iiberdachte Stellplatze
ist je 1 hochstammiger Laubbaum mit der Pflanzqualitat von
Stammumfang 25-30 cm, gemessen in 1m Hohe, zur Stellplatz-
begriinung zu pflanzen.

Ortlichen Bauvorschriften (§ 86 BauO NRW)
Werbeanlagen (§ 1 BNatSchG in Verbindung mit § 86 BauO NRW)

Werbeanlagen diirffen nur innerhalb der iiberbaubaren Flache
errichtet werden. Hinweisschilder auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflache sind als Ausnahme zulassig.

Werbeanlagen sind nur im Bereich des Erdgeschosses und des
ersten Obergeschosses zuldassig und diirfen in ihrer Hohe und
Lage die Traufhohe des Gebadudes nicht iiberschreiten. Dies gilt

auch fir Werbeanlagen, die nicht an der Gebdudefassade
befestigt sind.

Werbeanlagen diirfen nur waagerecht und parallel zur Gebaude-
front angebracht werden.

Die Leuchtkraft der Werbeanlagen ist so einzurichten, dass der
StraBenverkehr nicht beeintrachtigt wird und jegliche Blend-
gefahr ausgeschlossen wird.

Unzulassig sind:

- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht
gemaR § 2 der Satzung iiber Werbeanlagen mit wechseln-
dem und bewegtem Licht im Stadtgebiet Diisseldorf,

- Plakatwande zur Aufnahme von Wechselwerbung,

- Litfasssadulen und freistehende Pylone,

- Werbeanlagen an und in Dachflachen und auf Flachdachern,

- Werbeanlagen auf Griin- und Freiflachen,

- Werbeanlagen auf der nach Westen gerichteten und dem
Elbsee zugewandten Seite des Grundstiicks.

Dacher

Es sind mindestens zwei Drittel der Dachflichen der Wellness-
Anlage als Flachdach oder flach geneigtes Dach zu errichten.

Einfriedungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in Verbindung mit § 86
BauO NRW)

Grundstiickseinfriedungen sind als lebende Hecken aus land-
schaftstypischen und heimischen Gehdlzen auszufiihren. Zaune

sind zuldssig, wenn diese nach MaBgabe des Griinordnungs-
planes eingegriint werden.

Standpléatze fiir Abfallbehélter (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in Verbin-
dung mit § 86 BauO NRW)

Miillstellplatze auBerhalb von Gebauden sind mit Rank-,
Schling- und Kletterpflanzen und / oder Hecken einzugriinen.

Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 und § 18 Bau NVO)

Die festgesetzte maximale Gebdudehéhe bezieht sich auf die
Oberkante der ausgebauten Stellplatz-/ ErschlieBungsflache auf
dem Grundstiick. Technische Aufbauten (wie z.B. Antennen oder
Schornsteine) sind von der H6henbegrenzung ausgenommen.

Hinweis

Der Betrieb der Wellness-Anlage zwischen 22 und 6 Uhr ist nur
unter Einhaltung folgender Voraussetzungen zulassig:

- Nutzung des Fitnessbereiches nach 22 Uhr nur bei
geschlossenen Fenstemn im Falle von Tatigkeiten mit
Innenpegeln im Bereiche von 85 dB(A) oder

- Tatigkeiten im Fitnessbereich nach 22 Uhr bei gedffneten
Fenstem nur in Verbindung mit Innenpegeln von max.
60 dB(A).

Néheres regelt der stadtebauliche Vertrag.
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Diese Ausfertigung enthélt in einfarbiger Darstellung
alle Festsetzungen nach AbschluBl des Planverfahrens.
Diisseldorf, den 29.08.2011
Der Oberbiirgermeister
Vermessungs- und Liegenschaftsamt
Im Auftrag
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Der Ober biirger meister
Stadtplanungsamt
Im Auftrag

Der Oberbiirger meister
Vermessungs- u.
Liegenschaftgamt

Planung und
Stadtentwicklung der Stadt hat in seiner
Sitzungam 24 A4S 2p40 die
Aufstellung des Bebauungsplanes gemaR §
2 (1) BauGB beschlossen.

Die aufgrund des Beschlusses des Ratsaus-
schusses fiir Planung und Stadtentwicklung
der Stadt vom J@. &%, o0&nach § 3 (1)
BauGB durchzufiihrende Offentlichkeits-

beteiligung erfolgte am @3, 06. ZLLE.
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Der Ratsausschuss fiir Planung und Stadt-

Dieser Plan hat mit der

Begriindung

entwicklung der Stadthat am Z&/. 47, 2 p.7&| gemal § 3 (2)BauGB nach ortsiiblicher
Bekanntmachung im Diisseldorfer Amts-

dem Entwurf und seiner Begriindung fir die
offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
zugestimmt.
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blatt Nr.

§° vom O8. o¢. £P+41inder

Zeit vom _¢ 3. 02.28.440is einschlieflich
AR.OF 2044 offentlich ausgelegen.
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Stadtplanungsamt
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Der Ratsausschuss fiir Planung und Stadt-
entwicklung der Stadt hat am

den roten Anderungen und Ergidnzungen
und der erneuten &ffentlichen Auslegung
zugestimmt.
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Dieser Plan hat mit der Begriindung gemaR

§ 3 (2)BauGB i.V.m. § 4a(3)BauGB nach

ortsiiblicher Bekanntmachung im Diissel-

dorfer Amtsblatt Nr. vom

in der Zeit vom bis einschlieBlich
beziiglich / aufgrund der

Anderungen und Ergénzungen
offentlich ausgelegen.
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Der Rat der Stadt ;at diesen Plan

einschlieBlich der #¢-

&2 Anderungen

und Erganzungen gemaR § 10 (1) BauGB

61/12 - B - 6372/002

heute als Satzung beschlossen.

Diisseldorf, den A Y. O, 28044
’c m
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Oberbiirgermeister

Der Beschluss des Rates vom . 97. 2044

und die &ffentliche Auslegung dieses Bebau-
Begriindung sind

ungsplanes mit

der

It. Bekanntmachungsanordnung vom M.

im Diisseldorfer Amtsblatt Nr.
vom 2%, 0. 2044

bekannt gemacht

33/3¢

worden.
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