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Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 222/l ,Steinblchel - Meckhofer
Feld/Berliner StralRe“ treten alle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften im Geltungsbereich aul3er Kraft.

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB)

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO)

Gemall § 1 Abs. 6 BauNVO wird fur alle allgemeinen Wohngebiete (WA)
festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen

Nr. 1 - Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 - sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 - Anlagen flr Verwaltung,

Nr. 4 - Gartenbaubetriebe,

Nr. 5 - Tankstellen,

nicht Bestandteile des Bebauungsplans sind.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 19 BauNVO)

Uberschreitung durch Terrassen

Die festgesetzte Uberbaubare Grundflache darf durch die Grundflache derin § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen einschliel3lich der an Gebaude
angrenzenden Terrassen bis zu 50 % Uberschritten werden.

Uberschreitung durch begriinte Tiefgaragen

Die Grundflachenzahl (GRZ) darf ausnahmsweise durch Tiefgaragen und deren
Zufahrten gem. § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl von maximal
0,8 Uberschritten werden, wenn eine Uberdeckung mit einer mindestens 0,50 m
starken Vegetationstragschicht erfolgt.

Stiutzmauern

Stutzmauern, die zur Gelandeabfangung zwingend notwendig sind, sind bis zu
einer maximalen Hoéhe von 1,20 m zulassig. Dabei wird zur Bestimmung des un-
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2.2

teren Bezugspunktes die Hohe jeweils vom aufgehenden Punkt der Stutzmauer
gemessen.

Definition Trauf- und Firsthohe

Die Traufhohe wird als Schnittlinie der Wand mit der Oberkante Dachhaut oder
zum oberen Abschluss der Wand gemessen.

Die Firsthohe ist bei Sattel- und Walmdachern der oberste Schnittpunkt der
Dachflachen.

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

Uberschreitung durch Terrassen, Erker, Wintergirten und Treppenhiuser

Die festgesetzten Baugrenzen durfen durch an Gebaude angrenzende Terras-
sen, Erker, Wintergarten, Uberdachungen und Treppenhauser bis zu einer Tiefe
von 1,0 m Uberschritten werden.

Uberschreitung durch Balkone

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone ist bis zu maximal
1,0 m zulassig.

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

Stellplatze (St) und Tiefgaragen (TGa) sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. innerhalb der daflir festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Baugebieten aus-
schlie3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und in den mit NA
gekennzeichneten Bereichen zuldssig. Dies gilt auch fir Nebenanlagen, die nach
BauO NRW zulassig sind.

Oberirdische Anlagen zur Unterbringung von Fahrradern und Fahrradanhangern
(Uberdachte oder eingehauste Fahrradabstellanlagen) sind auch auf3erhalb der
uberbaubaren Grundstucksflachen und au3erhalb der mit NA gekennzeichneten
Flachen in einem Streifen von 6,0 m entlang der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie entlang der mit Geh- und/oder Fahrrechten belasteten Flachen zu-
lassig.

Die maximale Hohe der Fahrradabstellanlagen betragt 2,50 m uber dem hochs-
ten Punkt der Schnittlinien des Baukodrpers mit der gewachsenen Gelandeober-
flache gemafl BauO NRW.

In den festgesetzten Vorgartenbereichen sind ausschlie3lich Fahrradabstellplatze
(nicht Gberdacht bzw. nicht eingehaust) zulassig.

Oberirdische Anlagen zur Ladeinfrastruktur der Elektromobilitdt (Ladestationen
fir E-Autos und E-Bikes) oder ahnliche Anlagen der emissionsfreien Mobilitat
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6.1

6.2

6.3

sind auler in den fur Fahrradabstellanlagen zulassigen Bereichen auch innerhalb
der mit St gekennzeichneten Bereiche zulassig.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte werden wie folgt festgesetzt:

G (Allg.) Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
L (Vers.) Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
GF (Allg.) Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit

GFL (Anl., Vers.) Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger, Leitungsrecht
zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager

Im Bereich der mit Leitungsrechten belasteten Flachen dirfen keine Baume ge-
pflanzt werden.

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

Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile schutz-
bedlrftiger Raume mindestens gemal den Anforderungen nach DIN 4109-1
»ochallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018, Kapitel
7 (DIN 4109-1:2018-01) auszubilden. Die dafur maRgeblichen AuRenlarmpegel
sind der Planurkunde zu entnehmen. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren ist die Eignung der fir die AuRenbauteile der Gebaude gewahl-
ten Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuwei-
sen.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Gber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfugen, mit ei-
ner geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z. B. schallgedamm-
te Luftungssysteme).

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zu den Ziffern 6.1 und
6.2 zum passiven Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels einer schall-
technischen Untersuchung eines Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass in-
folge eines geringeren malgeblichen Aulienlarmpegels oder anderer ergriffener
MalRnahmen geringere Anforderungen an die erforderlichen Schallschutzmal3-
nahmen zu stellen sind.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG) — Ausschluss von be-
stimmten luftverunreinigenden Stoffen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 23 a) BauGB i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 a) BauGB)

Feuerungen mit Kohle, Ol sowie Einzelfeuerungen (offene Kamine) sind nicht
zulassig.
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8.1

8.2

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

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA?2 ist je angefangene 250 m?
nicht Uberbaubare Grundsticksflache ein Laubbaum mittlerer GroRe, Hoch-
stamm, Stammumfang 16 - 18 cm, gemessen in 1,0 m Hohe Uber Gelandeober-
flache, zu pflanzen. Alternativ dazu konnen zwei Obstbdaume, Hochstdmme,
Stammumfang 10 - 12 cm, gemessen in 1,0 m Hohe, gepflanzt werden.

Bepflanzungsmalinahmen sind hier mit folgenden Baumarten durchzuflihren:

Artenliste Laubbaume kleiner und mittlerer GroRe:

Acer ginnala Feuerahorn

Acer platanoides "Globosum’ Kugelahorn

Betula utilis Schneebirke

Catalpa bignonioides Trompetenbaum
Crataegus carrierii Apfeldorn

Crataegus laevigata Zweigriffeliger Weilddorn
Crataegus monogyna Weilddorn

Fagus sylvatica "Fastigiata” Saulenbuche

Juniperus communis Heimischer Heidewacholder
Malus in Arten Zierapfel

Prunus avium Vogel-Kirsche

Prunus in Arten Zierkirschen und -pflaumen
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Roter Holunder

Sorbus in Arten Eberesche, Mehlbeere

Artenliste Obstbaume:

Apfelbaum - Rheinische Schafsnase
Apfelbaum - Rheinische Winterrambur
Apfelbaum - Luxemburger Renette
Apfelbaum - Schoner aus Boskop
Apfelbaum - Landsberger Renette
Birnenbaum - Gellerts Butterbirne
Birnenbaum - Gute Graue
Birnenbaum - Kostliche aus Charneux
Birnenbaum - Petersbirne

Dachbegriinung

Werden die Dacher von Garagen und Carports als Flachdacher ausgebildet, so
sind diese mit einer extensiven Dachbegrinung zu versehen. Dacher von Tiefga-
ragen sind mit mind. 0,40 m starker Bodenuberdeckung herzustellen, nutzungs-
gerecht zu begrinen und zu bepflanzen, sofern sie nicht Uberbaut oder als Ver-
kehrsflache genutzt werden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)



Bebauungsplan Nr. 222/11I "Steinbiichel - Meckhofer Feld/Berliner Stralle" Seite 6

Dachgauben, Dacheinschnitte

Dachgauben und Dacheinschnitte sind unzulassig.

Dacheindeckung

Zur Dacheindeckung sind in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 aus-
schlieRlich Eindeckungen in folgenden RAL-Farben zulassig:

7015 Schiefergrau
7016 Anthrazitgrau
7021 Schwarzgrau
7024 Graphitgrau
7026 Granitgrau

9017 Verkehrsschwarz
9011 Graphitschwarz
9004 Signalschwarz
9005 Tiefschwarz

Die Angaben kénnen sinngemald auf Farbsysteme anderer Hersteller Ubertragen
werden.

Die Verwendung von glanzenden Materialien mit einem Reflexionsgrad > 50 %
fur die Dacheindeckung ist unzulassig.

Solarkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auch in abweichenden Farben zu-
lassig.

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie

Das Aufstandern von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf
geneigten Dachern ist unzulassig.

Auf Flachdachern sind Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie nur
zulassig, wenn sie mindestens einen Abstand zur nachstgelegenen Auflienwand
einhalten, der ihrer HOhe entspricht.

AuBBenwiande

FUr die Fassaden in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind helle
Farbtone zu wahlen. Nach den RAL-DESIGN Farben ist folgender Farbrahmen
festgelegt:

Farbtonbereich 000:
Helligkeit > 65, Sattigung = 00
Helligkeit > 80, Sattigung = 00

Farbtonbereich 010 — 140:
Helligkeit > 90, Sattigung < 10

Farbtonbereich 150 — 290:
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V.

Helligkeit > 90, Sattigung < 5

Die Angaben konnen sinngemald auf Farbsysteme anderer Hersteller Ubertragen
werden.

Untergeordnete Fassadenelemente (z. B. Sockel, Eingangsbereiche, gliedernde
oder verzierende Elemente) sind auch in abweichenden Farben bis zu einen Fla-
chenanteil von in Summe maximal 30 % zulassig.

Dartber hinaus sind Fassadenelemente in Holz- oder Naturschiefer-Optik bis zu
einem Flachenanteil von in Summe maximal 20 % zulassig.

Stellplatze fiir bewegliche Abfallbehalter

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind dauerhaft so abzuschirmen oder
abzupflanzen, dass die Behalter selbst von der ErschlieRungsflache aus nicht
einsehbar sind.

Einfriedungen

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind zur offentlichen Verkehrsflache Einfrie-
dungen im Bereich der Vorgarten unzulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

Das Plangebiet wird im Osten durch eine unterirdische Hauptversorgungsleitung,
Ferngasleitung tangiert. Der Schutzstreifen der Ferngasleitung durchquert in ei-
nem kleinen Teil das Plangebiet. Die Leitung mit der Schutzstreifenbreite von
insgesamt 10 m wird nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Die Be-
reiche des im Bebauungsplan eingetragenen Schutzstreifens sind von jeglicher
Bebauung freizuhalten. Die Schutzanweisungen des Leitungstragers sind einzu-
halten.

HINWEISE
Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind
gemal §§ 14 und 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG) der
unteren Denkmalbehoérde der Stadt Leverkusen oder dem LVR-Amt fur Boden-
denkmalpflege im Rheinland, AuRRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath,
Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22, unverzuglich zu melden. Bodendenk-
mal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes flur Bodendenkmalpflege flir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwar-
ten.

Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es
sich um Zeugnisse der Geschichte (archaologische Bodendenkmaler) handelt.
Es genugt vielmehr, dass dem Laien erkennbar ist, dass es sich um ein Boden-
denkmal handeln kdnnte.
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B

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Inso-
fern sind Erdarbeiten im gesamten Geltungsbereich mit entsprechender Vorsicht
auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten unverzig-
lich einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Poli-
zeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen. So-
fern Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen vorgesehen sind
(wie z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen oder Verbauarbeiten) wird eine Si-
cherheitsdetektion in Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst emp-
fohlen.

Bauzeitenbeschriankung

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaly § 44 Bundesnaturschutz-
gesetz (BNatSchG) auszuschlielRen, sind folgende Vermeidungsmalinahmen
einzuhalten:

Rodungen von Gehdlzen sind gemall § 39 BNatSchG im Zeitraum vom 01.10.
eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres zulassig.

Niederschlagsentwasserung

Die im allgemeinen Wohngebiet anfallenden Niederschlagswasser sind im Sinne
des § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 44 Landeswassergesetz Nord-
rhein-Westfalen (LWG NRW) zu beseitigen.

Einsichtnahme in technische Regelwerke

Bezuglich der Festsetzung Punkt 6. ,Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen® wird auf die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Januar
2018 (herausgegeben vom Deutschen Institut fir Normung Berlin) verwiesen.
Die DIN kann u. a. Uber den Beuth Verlag GmbH 10772 Berlin bezogen werden.
Die DIN kann bei dem Fachbereich Stadtplanung zu den Geschaftszeiten einge-
sehen werden.



