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A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(gemaf § 9 BauGB)
In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung

(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (gema §4i. V. m.
§ 1 BauNVO) festgesetzt.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe”
- Nr. 5 ,Tankstellen®
nicht Bestandteile des Bebauungsplanes sind.

Gem. § 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass ausschlie3lich Solarenergienutzung
als sonstige nicht stérende gewerbliche Nutzung im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2
BauNVO ausnahmsweise zulassig ist.

Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass alle weiteren Arten der
sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO
nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

2. Hoéhe baulicher Anlagen

(gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 BauNVO)

Die Erdgeschoss-Fertighohe (OK FF) wird mit 57,94 m Uber NHN festgesetzt. Die
Hohe des Erdgeschossfulbodens kann ausnahmsweise unterschritten werden, wenn
im Hochwasserfall das Eindringen von Wasser gutachterlich ausgeschlossen werden
kann.

Die zeichnerisch festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 71,00 m NHN bezieht
sich auf Meter tGber Normalhéhennull (m G. NHN).

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO konnen die festgesetzten Gebaudehdhen durch
untergeordnete Bauteile oder bauliche Anlagen - z. B. haustechnische Anlagen,
Treppenhauser, Antennen, Photovoltaikanlagen, Aufzugsuberfahrten, Kamine,
Laftungseinrichtungen, Oberlichter - Gberschritten werden. Die Dachaufbauten
mussen mindestens um das Mal ihrer Hohe von der Gebaudeaulienkante
zurucktreten.

3. Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche und der festgesetzten
Baugrenzen

(gemafll § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 19, 23 BauNVO)

3.1 Uberschreitung der GRZ

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen (einschliel3lich der vorhandenen Zufahrt zur Kita) bis zu einer
GRZ von 0,7 Uberschritten werden.
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3.2 Uberschreitung der Baugrenzen

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 in Verbindung mit Abs. 2 Satz 3 BauNVO durfen die
Baugrenzen durch Terrassen und Balkone auf maximal 1/3 der jeweiligen
Gebaudeseite um maximal 1,5 m Uberschritten werden.

4. Stellplatze und Garagen

(gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze (St) sind ausschliel3lich unterirdisch in der fur Tiefgaragen festgesetzten
Flache zulassig. Die Errichtung von oberirdischen Garagen und Carports ist
unzulassig.

5. Nebenanlagen

(gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind im Plangebiet, mit Ausnahme
der erforderlichen Kleinkinderspielflachen, Fahrradabstellflachen, Muillstandplatze
und der zur Heizung gehorenden Auliengerate wie Warmepumpen etc.,
einschlieRlich deren Uberdachungen, unzulassig.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

(gemafl § 9 Absatz 1 Nr. 21 BauGB)

Zur Sicherung der vorhandenen Zufahrt zur benachbarten Kita wird das im
Grundbuch von Schlebusch Blatt 3299, Abt 11/7, verzeichnete Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten des Flurstiickes 407 Gbernommen.

7. Anlagen und technische Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen

(gemafl § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die Aufenbauteile
schutzbedurftiger Raume mindestens gemald den Anforderungen nach DIN 4109-1
»ochallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel 7
(DIN 4109-1:2018-01), auszubilden. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
ist die Eignung der fur die AuRenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen
nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

Es ist zu gewahrleisten, dass die Auswirkungen der Tiefgaragenzufahrt auf die
westlich an das Plangebiet angrenzende Wohnbebauung des allgemeinen
Wohngebietes (WA) den schalltechnischen Orientierungswerten zur stadtebaulichen
Planung fur die Gebietseinstufung allgemeines Wohngebiet (WA) gem. DIN 18005-1
»Schallschutz im Stadtebau - Teil 1: Grundlagen und Hinweise flr die Planung®, Juli
2022, entsprechen.

8. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 25a) BauGB)
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8.1 Begriinung

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen und auf
Dauer zu unterhalten. Sie sind mindestens durch die Aussaat von Rasen zu
begrinen. Das Anlegen von Splitt-, Kies- und Schotterflachen sowie der Einbau von
Folien sind nicht zuldssig. Dabei sind mindestens 10 % dieser Flachen mit
heimischen, standortgerechten Gehdlzen/Hecken zu bepflanzen.

Je angefangene 200 m? der nicht Uberbauten Grundstlcksflachen ist aul3erdem ein
standortgerechter mittel- oder grof3kroniger Laubbaum bevorzugt mit
Bodenanschluss zu pflanzen. Vorhandene Baume werden angerechnet.

8.2 Dach- und Tiefgaragenbegriinung

Die Dachflachen von Flachdachern sind mit einer extensiven Dachbegrinung
(Aufbauhdhe mind. 15 cm inkl. Drainage- und Retentionsschicht) zu versehen und
als Retentionsdacher zur Ruckhaltung von Niederschlagswasser im Starkregenfall
auszubilden. Die Dacher von Tiefgaragen sind mit einer intensiven Dachbegriinung
(Aufbauhdhe mind. 45 cm inkl. Drainage- und Retentionsschicht) zu versehen und
ebenfalls als Retentionsdach zur Rickhaltung von Niederschlagswasser im
Starkregenfall auszubilden.

Die Uberdachten Bereiche der Tiefgaragenzufahrt sind mit einer mindestens
extensiven Dachbegrinung zu versehen. Die Substratschicht muss hierbei eine
Hohe von mind. 8 cm aufweisen.

9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(gemaf § 9 Absatz 4 BauGB)

9.1 PV-Anlagen

Photovoltaik-Anlagen auf den Dachflachen sind grundsatzlich zulassig.

9.2 Erforderliche Stellplatze

Je Wohneinheit sind die gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Leverkusen
erforderlichen Pkw- und Fahrradstellplatze nachzuweisen.

9.3 Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlieflich in Form von Hecken oder Hecken in Verbindung
mit Maschendraht- oder Stabgitterzdunen bis zu einer Hohe von max. 1,80 m und
einer Tiefe von max. 0,80 m zulassig. Maschendraht- oder Stabgitterzaune dirfen
nicht mit blickdichten Sichtschutzelementen versehen werden.

9.4 Standflachen fiir Abfallbehaltnisse
Dauerhafte Standflachen flr bewegliche Abfallbehalter sind einzugrinen.

B HINWEISE

1. DIN Normen

Die DIN-Vorschriften und sonstigen privaten Regelwerke, auf die in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplans verwiesen wird, werden bei der Stadt
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Leverkusen, Dezernat V, Abteilung 613 Stadtebauliche Planung, Hauptstrale 101,
51373 Leverkusen, vollumfanglich zur Einsicht bereitgehalten.

2. Baumschutz

Die Vorgaben der DIN 18920 und RAS LP 4 sind zu beachten. Die entlang der
Strale vorhandenen 3 Linden sind zu erhalten und bei Abgang durch gleichwertige
Baume zu ersetzen. Bei Tiefbauarbeiten innerhalb des Kronentraufbereiches der
Linden mussen diese durch eine dkologische Baubegleitung Uberwacht werden.

3. Artenschutz

Es wird empfohlen, maximal funf Tage vor Beginn von Gebaudeabrissarbeiten eine
Nachsuche auf Hinweise zu einer Besiedlung (Kotspuren, Drisensekret) von
Fledermausen Uber eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen. Da einige
Gebaudeteile schwer einsehbar sind, ist aus artenschutzrechtlicher Sicht anzuraten,
zudem eine abendliche Ausflugbeobachtung mit Ultraschalldetektoren
durchzufihren. Um mdgliche Beeintrachtigungen derjenigen europaischen
Vogelarten, die nicht zu den planungsrelevanten Arten gerechnet werden, zu
vermeiden, werden zeitliche Beschrankungen flr das Entfernen von Geholzen
festgelegt. Unter der Berucksichtigung zeitlicher Beschrankungen fur das Entfernen
von Geholzen werden die Verbotstatbestande gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG auch fur
die potenziell betroffenen, nicht planungsrelevanten, europaischen Vogelarten nicht
ausgelost. Gehoélzrodungen und Abbrucharbeiten missen aulRerhalb der
Vogelbrutzeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchgefuhrt werden.

4. Abfallentsorgung

Die Vorgaben des § 16 Absatz 2 Abfallentsorgungssatzung (AES
https://www.leverkusen.de/vv/produkte/FB32/Abfallentsorgungssatzung_der_Stadt L
everkusen.php) sind zu bertcksichtigen.

5. Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt gemall Hochwassergefahrenkarte in Teilbereichen im
Uberschwemmungsgebiet der Dhiinn (HQ100 = Hochwasserabfluss, der im
statistischen Mittel einmal in 100 Jahren erreicht oder Uberschritten wird.). Eine
hochwasserangepasste Bauausfuhrung ist zu bericksichtigen.



