Dieser Plan enthalt Festsetzungen nach § 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S.2414) und der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), beide zuletzt
geandert durch das Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten
und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) 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), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.12.2011 (GV
NRW S. 729).

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.

Die Entwasserung wird nach dem allgemeinen Kanalisationsplan durchgefuihrt.

l. Textliche Festsetzungen

1. Gliederung des eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) (§ 8 i.V. m. § 1
BauNVO)

Zulassig sind:

- nur nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Einzelhandelsbetriebe nur im Erdgeschoss

- Anlagen fiir kulturelle und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise kdonnen zugelassen werden:

- Anlagen fur soziale Zwecke

- Raume von Einzelhandelsbetrieben im 1. Obergeschoss, sofern sie
Teil eines im Erdgeschoss angesiedelten Betriebes sind und im
1. Obergeschoss keine Verkaufsflaichen untergebracht sind oder
werden

Nicht zulassig sind:

- Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe

- Tankstellen

- Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter

- Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erre-
gung sexueller Bediirfnisse oder deren Befriedigung anbieten

- Bordelle und bordellartige Betriebe

- Vergnugungsstatten



5.1

5.2

Stellplatze und Garagen (§ 12 BauNVO)

Die Stellplatze sind nur in unterirdischen Geschossen (Tiefgaragen) anzu-
ordnen.

Dachaufbauten (§ 16 BauNVO i.V. m. § 86 BauO NRW)

Dachaufbauten sind in die Gebaudekubatur zu integrieren und durfen die
maximale Gebaudehdhe nicht Giberragen. Abweichend von Satz 1 konnen
Anlagen zur Fassadenreinigung im Ruhezustand (z.B. Krane und Kranaus-
leger), einzelne Luftungsrohre, Antennenanlagen oder Anlagen fur Solar-
energie ausnahmsweise zugelassen werden.

Geschossflache (§ 20 Abs. 3i.V.m § 16 Abs. 2 BauNVO)

Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen als Vollgeschos-
sen, einschlieBlich der zu ihnen gehoérenden Treppenraume und einschlief-
lich ihrer Umfassungswande, sind bei der Berechnung der Geschossflache
ganz mit zu rechnen.

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

Im Gewerbegebiet sind die Oberkanten der ErdgeschossfuRboden mit einer
Mindesthohe von 36,70 m i. NN auszubilden.

Die Oberkante von Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen
innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflaichen muss mindestens
135 cm zuziiglich einer Dranschicht unterhalb der Oberkante der jeweils
tiiberdeckenden Verkehrsflache liegen.

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

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO i.V.m. § 9 Abs. 3 BauGB)

Entlang der HolzstraBe ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der Bau-
grenze von bis zu 1,50 m durch auskragende Sonnen- oder Blendschutz-
bauteile und offene Putzroste zulassig. Entlang der tibrigen StraBenseiten
ist ausnahmsweise eine Uberschreitung der Baugrenze von bis zu 0,80 m
durch auskragende Sonnen- oder Blendschutzbauteile zulassig.
Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen muss die lichte Durchgangsho-
he unter auskragenden Bauteilen mindestens 4,50 m betragen.
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7.2

8.1.1

8.1.2

Flachen fiir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21i.V.m. Abs. 3
BauGB)

Die mit ,,G“ gekennzeichneten Flachen sind mit einem Gehrecht fur Ful3-
ganger in einer Breite von mindestens 4,00 Metern zugunsten der Allge-
meinheit zu belasten. Die lichte Hohe des Durchgangs muss mindestens
4,50 m aufweisen.

Die mit ,,GF“ gekennzeichnete Flache ist mit einem Gehrecht fiir FuBganger
und einem Fahrrecht fiir Fahrradfahrer zugunsten der Aligemeinheit zu be-
lasten. Die lichte Hohe des Durchgangs muss mindestens 4,50 m aufwei-
sen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen (§ 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 einschlieBlich 90° zu diesen stehen, werden Mindestan-
forderungen an den passiven Schallschutz entsprechend der Larmpegelbe-
reiche gem. DIN 4109 (,,Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe November
1989, Hrsg.: DIN - Deutsches Institut fir Normung e.V., veroffentlicht im
Ministerialblatt NRW Nr. 77 vom 26.10.1990) festgesetzt, die bei Neu-, Um-
und Anbauten einzuhalten sind.

Die SchalldammmaRe der AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen (im Sinne
des § 2 Abs. 7 i.V.m. § 48 BauO NRW) sind gemaR der in nachfolgender Ta-
belle in Verbindung mit den in der Planzeichnung aufgefiihrten Larmpegel-
bereichen und unter Beriicksichtigung der Raumnutzung, des Verhaltnis-
ses der gesamten AuBenflachen zur Grundflaiche des Raumes und des
Fensterflachenanteils nach DIN 4109 nachzuweisen. Hierzu kann die Vorla-
ge einer Bescheinigung einer/ eines Sachverstandigen fiir Schallschutz ge-
fordert werden.



Erforderliche SchalldammmafRe

Ab- maRBgeblicher AuBen- Larmpegel- Erforderliches Ry, s des
schnitt larmpegel bereich AuBenbauteils
Birordaume und
ahnliches

dB(A) dB
Li-L, 76 - 80 Vi 45
L,—-L; 71-75 \' 40
L;—L,4 66 -70 v 35
Ls— L, 71-75 \' 40

(Die Tabelle ist ein Auszug der DIN 4109, Ausgabe November 1989, Her-
ausgeber: DIN - Deutsches Institut fiir Normung e. V.)

8.1.3 Als Mindestanforderung fiir alle sonstigen Fassaden gilt Larmpegelbereich

8.14

8.1.5

8.2

lll (maBgeblicher AuBenlarmpegel 61 - 65 dB (A), erf. R’, s flir Bliroraume
30 dB).

Bei Biroraumen und ahnlichem, die nur Fenster zu Fassaden mit einer
Larmbelastung groRer oder gleich dem Larmpegelbereich V besitzen, ist
fur eine ausreichende Belliftung bei geschlossenen Fenstern und Tiiren zu
sorgen.

Dabei ist zu gewahrleisten, dass das erforderliche SchalldammmaR des
AuBenbauteils (erf. R’y res) nicht beeintrachtigt wird.

Es konnen Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen
werden, soweit durch Sachverstandige fur Schallschutz nachgewiesen
wird, dass andere geeignete MaBnahmen ausreichen.

Festsetzungen zur Tiefgaragenentluftung

Tiefgaragen sind liber Dach der aufstehenden oder angrenzenden Gebaude
zu entliiften. Abweichende Liftungsanlagen konnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn liber ein mikroskaliges Ausbreitungsgutachten nach-
gewiesen wird, dass an eigenen und umliegenden Nutzungen und Gebau-
den die Grenzwerte gemaR 39. Bundes-Immissionsschutz-Verordnung ein-
gehalten werden.




9.1

9.2

10.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB i. V. m. § 9 und § 86 BauO NRW)

Flachdacher und flachgeneigte Dacher bis maximal 15° Dachneigung sind
mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen,
soweit Belange des Brandschutzes nicht entgegenstehen. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss im Mittel 10 cm betragen.

Das Dachbegriinungssubstrat muss der FLL-Richtlinie, Ausgabe 2008
entsprechen (siehe Punkt Hinweise).

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen und techni-
sche Aufbauten, soweit sie gemaR anderen Festsetzungen auf der Dachfla-
che zulassig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Begriinung
gilt nicht fur aufgestanderte Fotovoltaikanlagen.

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen ist — soweit sie
nicht durch Gebaude liberbaut werden — fiir Baumpflanzungen vollflachig
eine mindestens 135 cm starke Bodensubstratschicht zuziiglich einer
Drainschicht fachgerecht aufzubauen. Ausnahmen von der Starke der
Uberdeckung mit Bodensubstrat sind nur gemiR 5.2 der textlichen Festset-
zungen zulassig.

Das fur Baume durchwurzelbare Bodensubstrat muss der FLL-Richtlinie,
Ausgabe 2008 entsprechen (siehe Punkt Hinweise).

Gestaltung baulicher Anlagen (§ 86 BauO NRW)

Dachform
In allen Baugebieten sind nur Flachdacher oder geneigte Dacher mit einer
maximalen Neigung von 15° zulassig.

Hinweise:

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten wird durch die
Satzung uber Werbeanlagen und Warenautomaten fur den Bereich des
Medienhafens in der Landeshauptstadt Diisseldorf (Werbeanlagensatzung
Medienhafen) vom 21. Marz 2003 geregelt.

Die Zulassigkeit der Verwendung von Licht als Gestaltungselement wird
durch die ,,Satzung der Landeshauptstadt Diisseldorf liber den Umgang mit
gestalterischem Licht“ vom 26. Juli 2004 geregelt.



Kennzeichnungen (§ 9 Abs. 5 Nr. 1 und Nr. 3 BauGB)

Hochwasserschutz

Die in der Planzeichnung gekennzeichnete Flache liegt unterhalb der maR-
geblichen Wasserspiegellage des Bemessungshochwassers 2004 (BHQ2¢04)
von 36,50 m . NN und kann bei entsprechenden Wasserstanden des
Rheins beginnend ab einem Wasserstand von ca. 35,78 m u. NN liberflutet
werden (Uberschwemmungsbereich). Bei Bebauung sind besondere bauli-
che SicherungsmafBnahmen bis zum Bemessungswasserstand + 0,2 m (=
36,70 m . NN) erforderlich.

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

Altstandorte und Altablagerungen

Im Bereich zwischen FranziusstraBe und Bahngeldande bestehen einzelne
Auffiillungen. Im Anderungsbereich befinden sich Altstandorte mit hohem
und mittlerem Gefahrdungspotential. Es ist mit dem Vorhandensein von
Boden-, Bodenluft- und Grundwasserverunreinigungen zu rechnen.

Im Rahmen von Planungsvorhaben und/oder im Vorfeld von konkreten
BaumaRnahmen miissen altlastenorientierte Bodenuntersuchungen durch-
gefuhrt werden.

Nachrichtliche Ubernahme (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Hochwasserschutz

Die Inhalte der Plangenehmigung des Hochwasserschutzkonzeptes fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 5275/19 - Speditionstrale /
FranziusstraBe — nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit
dem Landeswassergesetz NRW (LWG) sind nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan iibernommen. Fiir den Geltungsbereich dieser Bebauungsplan-
anderung ist dies durch die Festsetzung Nr. 5.1 konkretisiert.

Hinweise

Kampfmittelfunde

Sollten Kampfmittel (Bombenblindganger 0.4.) gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Arbeit an den Fundstellen einzustellen und der Be-
reitschaftsdienst des Amtes fiir Bevolkerungsschutz liber die Feuerwehr
sofort zu benachrichtigen.




Archaologische Bodenfunde

Im Plangebiet muss mit archdaologischen Bodenfunden und -befunden ge-
rechnet werden. Auf die Meldepflicht gemaR §§ 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.

Grundwasserpegel

Die sich im Plangebiet einstellenden Grundwasserhdhen korrespondieren
unmittelbar mit den Pegelstanden des Rheins. Hieraus konnen sich beson-
dere Schutzvorkehrungen bei der Realisierung von BaumafRnahmen erge-
ben.

Immissionssituation

Westlich des Anderungsgebietes grenzen gewerblich-industrielle Nutzun-
gen des Dusseldorfer Binnenhafens an. Es ist daher im Bebauungsplanéan-
derungsgebiet mit erhohten Geruchs- und Larmbelastungen zu rechnen,
wobei gesunde Arbeitsverhaltnisse gegeben sind.

Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Der Begriinungsaufbau und die verwendeten Materialien und Substrate fur
die Dach- und Tiefgaragenbegriinung der Festsetzungen Nr. 9.1 und 9.2
sind gemaR der ,,FLL-Richtlinie fiir die Planung, Ausfihrung und Pflege
von Dachbegriinungen®, Ausgabe 2008 auszufiihren. (FLL = Forschungs-
gesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V., Bonn)

Bisher giiltiges Planungsrecht (rdumliche Uberlagerung durch neues
Planungsrecht)

Mit Inkrafttreten dieser Bebauungsplan-Anderung werden in ihrem Gel-
tungsbereich Teile der bisher giiltigen Bebauungsplane Nr. 5275/19 und
Nr. 5275/21 durch neues Planungsrecht mit zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen liberlagert.



