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A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. 8 9 BauGB)

In Ergadnzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
Sondergebiet Nahversorgungszentrum, Dienstleistungen und Wohnen

Es wird geméalR § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ein sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung "Nahversorgungszentrum, Dienst-
leistungen und Wohnen" festgesetzt.

Das sonstige Sondergebiet (SO) dient der Unterbringung von Einzelhandelsbe-
trieben und anderen Nutzungsarten, die in einem funktionalen Zusammenhang
mit dem Nahversorgungszentrum stehen, sowie von Wohnnutzungen. Zulassig
sind:

- Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten
einschlief3lich eines branchentypischen Randsortimentes,

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Dienstleistungsbetriebe (z. B. Reisebiros, Bankfilialen, Reinigungen oder
Postfilialen),

- Buros und Praxen,

- Wohnungen,

- Garagengeschosse,

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

Unzulassig sind Vergnigungsstéatten und Dienstleistungen, deren Zweck auf das
Anbieten von sexuellen Dienstleistungen in freiberuflicher oder gewerbsmalfiger
Form ausgerichtet ist.

Einzelhandelsbetriebe sind nur im Erdgeschoss, ausgehend vom Hohenniveau
der Berliner Stral3e, zulassig.

Wohnnutzungen sind nur ab dem Erdgeschoss, ausgehend vom Héhenniveau
der Charlottenburger Stral3e, sowie in den Obergeschossen, ausgehend vom Ho-
henniveau der Berliner Stral3e, zul&ssig.

Die Bestimmung nahversorgungsrelevanter Sortimente erfolgt gemaf der Lever-
kusener Sortimentsliste (Einzelhandelskonzept Leverkusen, Fortschreibung
2017).

Nachfolgende, jeweils selbststandige Einzelhandelsbetriebe mit folgenden Sorti-
menten aus der Leverkusener Liste 2017 sind zul&ssig und durfen die in Spalte 5
benannten Verkaufsflachenzahlen (VKZ) nicht tberschreiten:
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Einzelhandels- | Sortimente Hauptsortiment | Nr. nach | max. max. zulas-
betrieb gemal Lever- | gemaf Wirt- WZ 2008 | VKZ ein- | siger Anteil

kusener Liste | schaftszweige schl. an Randsor-
2017 (WZz) 2008 Randsor- | timenten je
timent umgesetzter
VK
Lebensmittel- Nahrungs- und | Nahrungs- und 47.2 0,129 10 %
markte Genussmittel Genussmittel,
Getranke und
Tabakwaren
Drogeriemérkte | Drogeriewaren | Kosmetische Er- | 47.75 0,121 10 %
zeugnisse und
Koérperpflegemit-
tel
sonstige Artikel | 47.78
(hier nur
Wasch-, Putz
und Reinigungs-
mittel)
Sonstige Einzel- 0,057
handelsbetriebe

Es wird eine Gesamt-Verkaufsflachenzahl von 0,307 festgesetzt.

Fur die Ermittlung der zulassigen Verkaufsflache anhand der sortimentsbezoge-
nen Verkaufsflachenzahl ist das jeweilige Baugrundsttick im Sinne von § 19
Abs. 3 BauNVO mal3gebend. Die so ermittelte Verkaufsflachenzahl gibt an, wie-
viel Quadratmeter Verkaufsflache (Kernsortimente einschlie3lich Randsorti-
mente) je Einzelhandelsbetrieb zulassig sind. MalRgebend fur die Zuordnung der
Kern- und Randsortimente ist die Leverkusener Sortimentsliste.

Definition Verkaufsflache (VK)

Die Verkaufsflache ist die fur Kunden und Besucher zugangliche Flache, die der
verkaufsorientierten Warenprasentation oder dem Kundenlauf dient, einschliel3-
lich aller Bedienungsabteilungen, jedoch ohne die fur Kunden nicht begehbaren
Nebenflachen (z. B. Lagerraume, Vorbereitungs- und Zubereitungsraume, Blro-
flachen). Zur Verkaufsflache gehdren auch die Schaufensterflache, die Kassen-
zone, die Vorkassenzone und der Eingangsbereich.

Leverkusener Sortimentsliste 2017

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente (abschlieRend)

- Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Reformwaren)
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- Drogeriewaren (inkl. Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Parfimeriewa-
ren, Wasch-/Putz- und Reinigungsmittel)

- pharmazeutische Artikel (Apothekerwaren)

- Schnittblumen

- Zeitungen/Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieRend)

- Bekleidung/Wasche

- Schuhe/Lederwaren (Koffer, Taschen)

- Glas/Porzellan/Keramik

- Haushaltswaren

- Haus- und Heimtextilien (ohne Bettwaren)

- Bucher

- Papier/Burobedarf/Schreibwaren

- Bastelartikel/Kinstlerbedarf

- medizinische, orthopéadische Artikel (inkl. Sanitatswaren)

- optische und akustische Gerate

- Spielwaren

- Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Campingartikel, Fahrra-
der und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgro3gerate)

- Uhren, Schmuck

- Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto

- Elektrokleingerate (Haushaltsgerate wie Mixer, Blgeleisen, Staubsauger)

- Antiquitaten, Kunstgegenstande

- Musikalien

Nicht zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieRend)

- Fahrrader und Zubehor

- Lampen/Leuchten

- KFZ-Zubehor

- Motorradzubehdr (inkl. Motorradschutzkleidung)

- Kinderwagen/Kindersitze

- Zooartikel (inkl. lebende Tiere)

- Campingartikel

- Reitartikel und Sportgro3gerate

- Jagdartikel und Waffen

- Elektrogrol3gerate (sog. ,weilde Ware“ wie Kuhlschranke, Herde, Wasch-
maschinen)

- Mobel, Matratzen, Bettwaren (z. B. Oberdecken, Steppdecken, Kopfkis-
sen)

- Baumarktsortimente (u. a. Eisenwaren, Farben, Tapeten, Bodenbelage
(z. B. Fliesen, Teppiche, Laminat) Werkzeuge, Sanitarartikel)

- Gartenmarktsortiment (u. a. Gartengeréte, Topfpflanzen, Diingemittel,
Pflanzgefal3e)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Es wird gemaf 8 4 BauNVO ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
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2.1

2.2

Gemal} 8 1 Abs. 6 BauNVO wird fur das allgemeine Wohngebiet (WA) festge-
setzt, dass die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen

Gartenbaubetriebe
Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Mald der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 19 BauNVO)

Uberschreitung

Im sonstigen Sondergebiet (SO) darf die zulassige Grundflachenzahl von 0,8
durch die in 8§ 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen sowie durch bauliche Anla-
gen unterhalb der Erdoberflache bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 Gber-
schritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) darf die zulassige Grundflachenzahl von 0,4
durch die Grundflache von an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,6 tiberschritten werden. Dabei darf die Uberschreitung
der festgesetzten tberbaubaren Grundflache in der Summe der Grundflachen
von an Gebaude angrenzenden Terrassen und der in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen eine Grundflachenzahl von 0,6 nicht Gberschreiten.

Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 8§ 18 BauNVO)

Bezugspunkt

Die festgesetzten maximal zulassigen Hohen (GH max., TH max. und FH max.)
beziehen sich auf Meter tiber Normalhéhe Null (m U NHN).

Definition Trauf- und Firsthdhe (TH, FH)

Die Traufhohe wird als Schnittlinie der AuRenwand mit der Oberkante der Dach-
haut oder zum oberen Abschluss der Aul3enwand gemessen.

Die Firsthohe ist bei Satteldachern der oberste Schnittpunkt der Dachflachen.

Definition Geb&udehéhe (GH)
Die Gebaudehdhe ist der hochste Punkt der jeweiligen baulichen Anlage.

Uberschreitungen

Im sonstigen Sondergebiet (SO) dirfen die festgesetzten, maximal zulassigen
Gebaudehdhen (GH max.) durch technische Anlagen und Aufbauten, wie Fahr-
stuhliiberfahrten und Treppenanlagen, Brustungen, Umwehrungen und Gelan-
der, um bis zu 1,1 m Uberschritten werden.

Innerhalb der festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflachen mit einer maximal
zulassigen Gebaudehohe von 118 m G NHN darf die maximal zulassige Gebau-
dehohe durch Entrauchungsschachte und Fahrstuhliberfahrten um bis zu 3 m
Uberschritten werden.
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2.3

7.1

Uberbaubare Grundstiicksflache (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Uberschreitung durch Terrassen, Balkone, Erker, Wintergarten, Uberdach-
ungen und Treppenhauser

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch an Gebaude angrenzende Terrassen
bis zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschritten werden.

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch Balkone, Erker, Wintergarten, Uber-
dachungen und Treppenhauser bis zu einer Tiefe von 2,5 m tberschritten wer-
den. Ein Uberragen der festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen durch diese
Anlagen ist unzulassig.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) wird gemafd 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Es gilt die offene Bauweise. Hiervon abweichend darf ohne seitlichen
Grenzabstand bis zur maximal zulassigen Gebaudehthe an die Grundstiicks-
grenze herangebaut werden.

Vom Bauordnungsrecht abweichende Tiefen der Abstandsflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung durch Signatur [A] gekennzeichneten Berei-
che der tberbaubaren Grundstlcksflachen betragt fur Aul3enwénde von Gebau-
den die erforderliche Tiefe der Abstandsflachen 0,0 H.

Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im sonstigen Sondergebiet (SO) sind oberirdische Stellplatze (St) nur innerhalb
der daflr festgesetzten Flachen zuldssig. Oberirdische, Uberdachte Stellplatze
und Garagen sind im sonstigen Sondergebiet (SO) nicht zulassig.

Ein- und Ausfahrtbereiche (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Ein- und Ausfahrtbereiche sind ausschlief3lich in den mit Ein- und Ausfahrtbe-
reich festgesetzten Bereichen zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen
(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile schutz-
bedlrftiger RAume mindestens gemafld den Anforderungen nach DIN 4109-1
~Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7
(DIN 4109-1:2018-01), auszubilden. Die dafir malRgeblichen Aul3enlarmpegel sind
der Planurkunde zu entnehmen. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahren ist die Eignung der fur die Aul3enbauteile der Gebaude gewahlten Konstruk-
tionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.
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7.2

7.3

7.4

7.5

8.1

8.2

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht tber ein Fens-
ter zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfligen, mit einer ge-
eigneten, fensterunabhangigen Luftung auszustatten (z. B. schallgeddmmte LUf-
tungssysteme).

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind an den Geb&audeseiten an den in der Planzeich-
nung gekennzeichneten Baugrenzen mit besonderen baulichen Vorkehrungen ge-
gen aulere Umwelteinwirkungen (A A A A) 6ffenbare Fenster von schutzbeduirf-
tigen AufenthaltsrAumen gemalf3 DIN 4109 nicht zulassig.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind mit dem Gebaude baulich verbundene Aul3en-
wohnbereiche (z. B. Loggien, Balkone, Terrassen) von Wohnungen an Fassaden
mit Beurteilungspegeln von > 62 dB(A) tags nur als verglaster Vorbau oder ver-
glaste Loggia zulassig. Bei Wohnungen, die Uber mindestens einen weiteren mit
dem Gebé&ude baulich verbundenen Aulzenwohnbereich mit einem niedrigeren Be-
urteilungspegel verfuigen, kann von dieser Festsetzung abgewichen werden.

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zu den Ziffern 7.1 bis
7.4 zum passiven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels einer schall-
technischen Untersuchung eines Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass in-
folge eines geringeren maf3geblichen Aul3enlarmpegels oder anderer ergriffener
Maflnahmen geringere Anforderungen an die erforderlichen Schallschutzmaf3nah-
men zu stellen sind.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB)

Dachbegrinung

Im sonstigen Sondergebiet (SO) sind die Dachflachen baulicher Anlagen mit
Flachdach mit einer Hohe oberhalb von 118,0 m i NHN mit einer extensiven
Dachbegrinung (Aufbauh6he mind. 10 cm zzgl. Drainageschicht) zu versehen.
Dachterrassenflachen sowie die Flachen notwendiger technischer Aufbauten
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Im sonstigen Sondergebiet (SO) sind im Ubrigen die Dachflachen baulicher Anla-
gen mit Flachdach mit einer Substratschicht von mindestens 60 cm zu versehen
und, sofern sie nicht fur eine andere zulassige Nutzung bendétigt werden

(z. B. Wege, Terrassen oder Stellplatze), intensiv zu begrtinen.

Heckenpflanzung

Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen ist eine mindestens 1,2 m hohe und 1,0 m breite
Hainbuchen- oder Rotbuchenhecke zu pflanzen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (8 9 Abs. 2 BauGB i.V. m 8§ 12 Abs. 3a
BauGB)

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes sind nur die Vorha-
ben zulassig, die den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entsprechen und zu dessen Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager in dem Durchflihrungsvertrag mit der Stadt Le-
verkusen verpflichtet hat.
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10. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

10.1 In dem sonstigen Sondergebiet (SO) ist maximal ein freistehender Werbepylon zu-
lassig. Dieser ist ausschlie3lich auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig. Der Werbepylon darf die Hohe von 116,0 m G NHN nicht Gberschreiten.
Im Ubrigen sind in dem sonstigen Sondergebiet (SO) Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zulassig.

10.2 Leuchtfarben, Reflexoberflachen, blendende, blinkende oder bewegliche Lichtwer-
bung, Laufschriften, Intervallschaltung bei Leuchtreklamen und Laserlichtwerbung
sowie rotierende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

B  HINWEISE

1. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern
keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Be-
reich. Daher ist eine Uberpriifung des beantragten Bereiches auf Kampfmittel
nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht ge-
wahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort
einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle
unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten, wird eine Sicherheitsdetektion emp-
fohlen.

2. Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Stadt Leverkusen als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fuir Boden-
denkmalpflege im Rheinland, AuR3enstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath,
Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden. Bodendenk-
mal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwar-
ten.

3. Erdbebenzone

Gemal der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland 1 : 350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Ge-
ologischer Dienst NRW 2006) ist das Plangebiet der Erdbebenzone 0 und der
geologischen Untergrundklasse R zuzuordnen.

4. Einsichtnahme in relevante Unterlagen

Soweit in den textlichen Festsetzungen auf technische Regelwerke — DIN-Nor-
men, VDI-Richtlinien, Liste der Wirtschaftszweige (WZ), Richtlinien anderer Art,
etc. — oder Gutachten Bezug genommen wird, kdnnen diese bei der Stadt Lever-
kusen, Fachbereich Stadtplanung, zu den allgemeinen Offnungszeiten eingese-
hen werden.
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5. Pflanzvorschlagslisten

Pflanzvorschlagsliste 1: Dachflache: Bdume 3. Ordnung, Hochstamm, 3 x ver-
pflanzt, Stammumfang: 18 - 20 cm

- Acer campestre 'Huibers Elegant' - Feldahorn
- Acer monspessulanum - Burgenahorn

- Albizia julibrissin - Seidenbaum

- Amelanchier lamarckii - Kupferfelsenbirne

- Cornus mas - Kornelkirsche

- Parrotia persica - Eisenholzbaum

- Prunus 'Umineko’ - Zierkirsche

- Quercus rhysophylla ‘Maya' - Wollmispel-Eiche
- Tilia cordata 'Winter Orange' - Winter-Linde

Pflanzvorschlagsliste 2: Erdgeschossebene Berliner StralRe: Hochstamm, 4 x
verpflanzt, Stammumfang 18 - 20 cm

- Gleditsia triacanthos 'Inermis' - Dornlose Gleditschie
- Gleditsia triacanthos 'Suburst' - Dornlose Gleditschie
- Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

- Tilia cordata 'Rancho' — Winterlinde

Pflanzvorschlagsliste 3: Wandbeqgriinung

- Clematis armandii '‘Appleblossom' - Immergrine Clematis, C5, 150-170 cm

- Cotoneaster dammeri 'Skogholm' - Immergriine Kriechmispel, C1,5, 30-
40 cm

- Jasminum nudiflorum - Winterjasmin, C5 100-125 cm



