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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN (gem. § 9 BauGB)

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1.

11

1.2

2.1

Art baulichen Nutzung und Flache fir den Gemeinbedarf

Besonderes Wohngebiet (WB 1 -WB 4) (89 Abs. 1 Nr.1i.V.m. § 4a
BauNVO)

Im besonderen Wohngebiet, bestehend aus den Teilgebieten WB 1 — WB 4,
sind in den Teilgebieten WB 1 und WB 2 Wohnungen nur ab dem 1. Oberge-
schoss zulassig.

Im besonderen Wohngebiet (WB 1- WB 4) sind die unter § 4a Abs. 3 Nr. 2 und
Nr. 3 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen

- Vergnugungsstatten

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Im besonderen Wohngebiet (WB 1 — WB 4) sind Wettannahmestellen nicht zu-
l&ssig. Nicht unter den Begriff der Wettannahmestellen in diesem Sinne fallen
klassische Gluicksspielannahmestellen wie zum Beispiel Annahmestellen von
Lotto- und Toto-Scheinen im Rahmen eines reguléaren Kioskbetriebs o. a.
Ebenfalls zulassig sind Annahmestellen mit einem Anteil der Ladenflache des
Ladenlokals fur Wettannahmen von 10% oder weniger. Dies betrifft insbeson-
dere Lotto-Toto-Sportwetten, die im Rahmen eines Kioskbetriebs angenom-
men werden.

Flache fir den Gemeinbedarf (8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Auf der Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und
kirchlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen® sind Einrichtun-
gen fur kirchliche, soziale und kulturelle Zwecke zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen

(89 Abs. 1 Nr.1und 3BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Im Bebauungsplan werden gemal} § 18 BauNVO Gebaudehthen als Ober-
kante (OK) oder Taufhéhen (TH) und Firsthohen (FH) festgesetzt.

Als Oberkante (OK) gilt bei Gebauden mit Flachdachern der oberste Ab-
schluss der Attika.

Die Traufhdhe (TH) ist an der Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der oberen Dachhaut zu messen.

Die Firsthohe (FH) ist bei Gebauden mit geneigten Dachern an der Oberkante
des Firsts zu messen.
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Die festgesetzten Gebaudehdhen dirfen durch technische Aufbauten wie z. B.
Fahrstuhliberfahrten, Treppenh&auser und Solaranlagen ausnahmsweise um
bis zu 1,5 m Uberschritten werden.

Innerhalb des Hochwasserrisikogebiets, das in der Planzeichnung nach-
richtlich ibernommen ist, muss die Erdgeschossful3bodenhéhe mindestens
59,90 m tber NHN betragen.

Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Garagen, Stellplatze und Ne-
benanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 819 BauNVO)

Die zulassige Grundflache darf in der Flache fir den Gemeinbedarf durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, sowie von
Nebenanlagen i.S. des § 14 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von 0,9
Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Pfeiler und Pfeilervorlagen dirfen um bis zu 0,6 Meter vor die Baulinien treten.

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

Im besonderen Wohngebiet (WB 1 — WB 4) sind gemafl} § 12 Abs. 6 BauNVO
Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache und innerhalb der
festgesetzten Flachen fur Stellplatze (St) zulassig. Oberirdische Garagen und
Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen zulassig. Die Zulassigkeit in den Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen gilt nur, soweit diese nicht mit Baudenkmalern bebaut sind.

In der Gemeinbedarfsflache sind Stellplatze gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur
innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze (St) sowie fir Stellplatze
und Abfallsammelbehalter (St/A) zulassig. Garagen und Uberdachte Stell-
platze (Carports) sind nicht zulassig.

Flachen fir Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Abfallsammelbehalter

In der Gemeinbedarfsflache sind Abfallsammelbehalter nur in den zeichne-
risch festgesetzten Flachen flr Nebenanlagen, innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen sowie in der festgesetzten Flache fur Stellplatze und Ab-
fallsammelbehalter (St/A) zulassig.
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Nebenanlagen

In der Gemeinbedarfsflache sind Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 Abs. 1
BauNVO, nur in den festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen (N) zulassig.
Anlagen fur die Kleintierhaltung sind unzulassig.

In der Gemeinbedarfsflache sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1a
und 8§ 14 Abs. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig sowie Nebenanlagen im
Sinne des 8§ 14 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Bauliche oder technische Mal3hahmen zur Vermeidung oder Verringe-
rung von Hochwasserschaden einschl. Schaden durch Starkregen
(8 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB)

In der Gemeinbedarfsflache sind mindestens 25 m3 unterirdisches Speichervo-
lumen flir Regenwasser vorzuhalten.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen werden wie
folgt festgesetzt:

G Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit/ Anlieger, wie untenstehend be-

nannt

F Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit/ Anlieger, wie untenstehend be-
nannt

L Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager

Innerhalb der mit der Bezeichnung ,GFL 1“ festgesetzten Flache ist eine mind.
3 m breite durchgangige Flache mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu
Gunsten der Allgemeinheit und Versorgungstrager zu belasten.

Die mit der Bezeichnung ,GFL 2 und ,GFL 3" gem&R 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 Nr. 21
BauGB festgesetzten Flachen sind jeweils mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Anlieger des Altenzentrums St. Elisabeth sowie der
Versorgungstrager zu belasten.

Innerhalb der mit der Bezeichnung ,GF (Rad)“ festgesetzten Flache ist eine
mindestens 2,50 m breite durchgangige Flache mit einem Gehrecht und einem
Recht zur Befahrung mit Fahrradern (Radfahrrecht) zugunsten der Allgemein-
heit zu belasten.

Die mit der Bezeichnung ,GF*“ gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 Nr. 21 BauGB festge-
setzte Flache ist mit einem Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Anlieger des
Grundstiicks Bergische LandstralRe 68 zu belasten.
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Anpflanzen und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen (gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Dachbegriinung

In der Gemeinbedarfsflache sind die Flachdacher auf einer Flache von mind.
50 m2 mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm zuzuglich Filter- und Drain-
schicht zu bepflanzen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

An den festgesetzten Standorten gemal Planzeichnung sind standortgerechte
Laubbaume zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es ist mindestens die fol-
gende Pflanzqualitat zu verwenden:

Laubbaum (s. beispielhaft hierzu die Pflanzliste in Anhang I); Hochstamm, 3 x
verpflanzt oder Stammbusch, 4 x verpflanzt aus extra weitem Stand; jeweils
mit Drahtballierung, Stammumfang 18-20 cm

Innerhalb der gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen ist eine
Hecke zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (s. beispielhaft hierzu die Pflanz-
liste in Anhang I).

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gem. 8 89 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Dachformen

Die Dachformen sind durch Einschrieb im Bebauungsplan festgesetzt.
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1 BauGB und Garagen sind mit
einem Flachdach auszufiihren. Andere Dachformen kénnen zugelassen wer-
den, wenn sie sich dem Hauptgebaude anpassen.

Dachdeckung und Dachbegriinungen

Die Dachdeckung hat fir Geb&aude an der Bergischen Landstral3e und der
Gregor-Mendel-Stral3e entsprechend der Farben des RAL-Registers in Rot,
Rotbraun und Dunkelrot (&hnlich wie RAL Nr. 2001, 2002, 3003 bis 3011),
Grau (&hnlich wie RAL Nr. 7011, 7016, 7030 und 7039) oder schwarz zu erfol-
gen. Ausgenommen hiervon sind Oberlichter. Die Verwendung von glanzen-
den Materialien ist unzulassig. Ausgenommen hiervon sind technische Anla-
gen und Aufbauten.

Die Festsetzung gilt nicht fur rickwartige Gebaude und Gebaudeteile. Dach-
begriinungen sind mit Ausnahme der Dacher von Baudenkmalern zulassig.

Fassaden

Geschlossene Fassaden/Aul3enwéande von Gebauden und Gebaudeteilen zur
Bergischen Landstral3e und Gregor-Mendel-Stral3e sind zu mindestens 80 %
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in Vormauersteinen, Ziegel oder Klinker, auch als Flach- oder Sparverblender
auszufuhren.

Farbflachen der Vormauersteine, Ziegel oder Klinker auch als Flach- oder
Sparverblender sind in Rot, Rotbraun und Dunkelrot (&hnlich wie RAL Nr.
2001, 2002, 3003 bis 3011) zulassig. Die Fugen durfen nur in den vorgenann-
ten Farben oder in Hellgrau (&hnlich wie RAL Nr. 7047 und 9018) ausgefuhrt
werden. Formate sind nur als Dunn-(DF) oder Normalformat (NF) zul&ssig.

Als Material fur alle Gbrigen geschlossenen Fassaden/Aul3enwande von Ge-
bauden und Gebaudeteilen zu den offentlichen StralRenverkehrs- und Grunfla-
chen sind Putz, Holz, Metall und/oder Glas zul&ssig. Die Putz-, Holz- und Me-
tallflachen sind entsprechend der Farben des RAL-Registers in Hell Sandfar-
ben (&hnlich wie RAL Nr. 1013 bis 1015), Weil3 (&hnlich wie RAL Nr. 9001 bis
9003 und 9016), Hellgrau (ahnlich wie RAL Nr. 7047 und 9018), Dunkelgrau
(&hnlich wie RAL Nr. 7015 und 7016), Quarzgrau (RAL Nr. 7039) sowie flur die
Lackierung von Metallteilen die Technikfarben DB 701, 702, 703 und RAL Nr.
7039, 9006 und 9007 zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen an Gebauden

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie miussen sich
nach Umfang, Anordnung, Werkstoff, Farbe und Gestaltung dem Bauwerk un-
terordnen und durfen gestalterische Fassadenelemente nicht verdecken, tber-
schneiden oder in ihrer Wirkung beeintrachtigen.

Werbeanlagen auf der Fassadenflache sind nur als horizontale Schriftziige in
Form von angestrahlten oder schwach hinterleuchteten Einzelbuchstaben zu-
lassig. Firmenlogos kénnen integriert werden, wenn ihre Hohe den Einzel-
buchstaben entspricht und sie sich in die Abfolge der Einzelbuchstaben einfu-
gen. Einteilige Flachwerbungen sind hier unzulassig.

Flachige Werbeanlagen auf der Fassadenflache kdnnen dartber hinaus nur
als integrale Bestandteile der Fensterelemente ausgebildet werden. Schrift-
zuge und Werbeflachen auf den Fassaden oberhalb der Fensterflachen der
Erdgeschosszone sind unzulassig.

Das Anbringen von Werbeanlagen oder Schriftziigen in Form von flachigen
Beklebungen an (Schau-)Fenstern, Turen und Durchgéngen ist unzulassig.

Je Betriebsstétte ist nur eine Werbeanlage je zugehdériger Fassade zulassig.
Der Abstand aller Teile der angebrachten Werbeanlagen, mit Ausnahme von
Auslegern, darf die Fassadenfront nicht mehr als 0,25 m Uberschreiten. Wer-
beanlagen sind mit einer Hohe von maximal 0,60 m, einer Tiefe von maximal
0,20 m und einer GrofRe von maximal 2,0 m2 zulassig.
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Ausleger im Sockelbereich sind nur auf den konstruktiv tragenden Bauteilen
einer Fassade (z. B. Stutzen, Pfeiler) zu befestigen. Sie sind bis zu einer Aus-
kragung von 0,40 m zul&ssig. Die HOhe darf 0,60 m nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen durfen nur bis zur Hohe der Oberkante der Fensterelemente
des 1. Obergeschosses angebracht werden.

Werbeanlagen im o6ffentlichen Raum

Werbeanlagen im 6ffentlichen Raum durfen nur in unmittelbarer Nahe der
Stétte der Leistung und max. 1,00 m vor der Aul3enwand der jeweiligen Be-
triebsstatte aufgestellt werden.

Je Betriebsstatte ist ein Werbestander zul&assig.

Die maximale Grol3e von Werbestandern ist auf das Format DIN A 1 (594 mm
X 841 mm) beschréankt. Zulassige Werbeanlagen sind auf dem Boden ste-
hende, selbsttragende und mobile Konstruktionen (z. B. Aufsteller, Werbestan-
der, Klapptafeln), die der Geschafts- und Produktwerbung dienen. Das Auf-
stellen von sonstigen Hinweistafeln, Fahnen und Werbepylonen jeglicher Art,
auch mobilen, ist unzulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (gem. § 9 BauGB)

Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich teilweise innerhalb des Uberschwemmungsge-
biets fur ein 100-jahrliches Hochwasserereignis der Dhiinn. Das Uberschwem-
mungsgebiet ist auf der ,Karte des Uberschwemmungsgebiets der Dhiinn im
Regierungsbezirk KéIn“ der Bezirksregierung Koln (Stand Oktober 2012, Kar-
tenblatt 4, abrufbar unter www.bezreg-koeln.nrw.de) nachzuvollziehen.

Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet ist in der Hochwassergefahrenkarte Dhiinn der Bezirksregie-
rung Kéln vom Oktober 2019 teilweise als Hochwasserrisikogebiet mit einer
niedrigen Wahrscheinlichkeit (HQ extrem) ausgewiesen. Hier handelt es sich
um ein Extremhochwasser mit niedriger Wahrscheinlichkeit, das im Mittel
deutlich seltener als alle 100 Jahre auftritt. Das Risikogebiet ist auf der ,Hoch-
wasserrisikokarte Dhunn“ der Bezirksregierung Koln (Stand Oktober 2019,
Kartenblatt 4, abrufbar unter www.flussgebiete.nrw.de) nachzuvollziehen.

Baudenkmaler

Innerhalb des Plangebiets befinden sich die Baudenkmaler ,Kath. Kirche St.
Andreas®, An St. Andreas 4 (Haus der Begegnung), An St. Andreas 2 (ehema-
lige Vikarie) und Bergische Landstral3e 68.


http://www.flussgebiete.nrw.de/
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D HINWEISE

1. Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Lever-
kusen als Untere Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt fur Bodendenkmal-
pflege im Rheinland, Aul3enstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.:
02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, zu informieren.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des Rheinischen Amts fur Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der

Arbeiten ist abzuwarten.

Anhang I: Pflanzliste (beispielhaft)

Bei Umsetzung der Begrunungs- und PflanzmalRnahmen kdnnen die Arten der beige-
fugten Pflanzenlisten verwendet werden. Die folgenden Listen enthalten eine Aus-
wahl standortgerechter Gehdolze. Die Liste ist nicht abschliel3end. Einzelne Nutz- und
Ziergeholze kdnnen abweichend von der Pflanzliste im Rahmen der Freianlagenpla-

nung gepflanzt werden.

Vorschlagliste standortgerechte Geholze

Laubbaume mittlerer GroRRe

Acer in Sorten Ahorn

Catalpa bignoioides Trompetenbaum
Crataegus carrierii Apfeldorn

Fagus sylvatica Rotbuche

Malus in Sorten Zierapfel

Prunus in Sorten

Zierkirsche, -pflaume

Sorbus in Sorten

Eberesche, Mehlbeere

Quercus in Sorten Eiche
Artenliste geschnittene Hecken

Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster
Crataegus monogyna WeilRdorn




