Anlage 3

Bebauungsplan Nr. 164/111 ,Bergische LandstralRe, ehem. Martin+Merkel*
Beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB

Textliche Festsetzungen (Entwurf)

I. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Allgemeine Wohngebiete (8 4 BauNVO)

1.1.1 Nahere Bestimmung der zuldssigen Nutzung (8 1 Abs. 6 BauNVO)

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 4 sind die nach § 4 Abs. 3 BauNVO
zulassigen Ausnahmen

- Anlagen fir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Hohe baulichen Anlagen (8 18 BauNVQO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und b sind zur Ermittlung der in der Plan-
zeichnung festgesetzten Wandhohen bei Doppelh&dusern die beiden Gebaudehalften
zusammenzufassen.

Die Traufhohe ist der Schnittpunkt von der Oberkante der Dachhaut und der Aul3en-
kante der AuRenwand. Die Traufhthe wird in Metern tber Normalnull (m u. NN) fest-
gesetzt.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a bis d darf die die AuRenwandhdhe die Ho-
he der festgesetzten maximal zuldssigen Traufhéhe nicht Gberschreiten. Ausnahms-
weise durfen die zulassigen Traufhhen zum Zwecke der Anlage einer Attika (er-
satzweise) um 1,00 m Uberschritten werden, wenn die AuRenwand in der Dachebene
allseitig um mind. 1,00 m von der AulRenwand des darunter liegenden Geschosses
zuruckversetzt ist (Staffelung). Weitergehende Mal3gaben siehe Festsetzung Il —
1.2.3.

3. GroRe der Baugrundsticke (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2a und WA 2b missen Baugrundstiicke eine
Mindestgréf3e von 240 m2 aufweisen.

4. Uberbaubare Grundstiicksflache (89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1a bis WA 1d dirfen die Baugrenzen nur mit
Balkonen, Erker und Loggien bis maximal 1,00m auf 1/3 der Fassadenlange Uber-
schritten werden.
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5. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte in den allgemeinen Wohngebieten WA 2
bis WA 4 wird die Zahl der zulassigen Wohnungen auf maximal zwei Wohnungen
begrenzt.

6. Nebenanlagen (814 Abs. 1 Satz 3 BauNVO i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten sind auf den nicht tiberbaubaren Grundstticksfla-
chen oberirdische untergeordnete Nebenanlagen nicht zuldssig. Ausgenommen da-
von sind genehmigungsfreie Anlagen bis zu 30 cbm Rauminhalt gemaf § 65 Abs. 1
Nr. 1 BauO NW. Die Festsetzungen uber Garagen, Carports und Stellplatze bleiben
hiervon unbertuhrt. Anlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat,
Warme, Wasser sowie Ableitung von Abwasser dienen sowie fernmeldetechnische
Nebenanlagen sind ausnahmsweise zulassig.

7. Stellplatze, Garagen, Carports (89 Abs.1 Nr.4 BauGB)
7.1 Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports (8 12 Abs. 6 BauNVO)

Innerhalb der festgesetzten Flache fur Stellplatze ist auch die Errichtung von Car-
ports zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 sind Stellplatze, Garagen und
Carports aul3erhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze, Garagen unzulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA la-d sind oberirdische Garagen, Carports und
Stellplatze unzuldssig. Ausnahmsweise konnen Stellplatze fur behinderte Personen
zugelassen werden.

7.2 Tiefgaragengeschosse (8 12 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 21a BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA l1a bis WA 1d ist die Errichtung und der Be-
trieb von Tiefgaragengeschossen unterhalb der Gelandeoberflache innerhalb der
festgesetzten Gemeinschaftsflache fur die Tiefgarage zulassig. Bei der Ermittlung der
Grundflache und der Geschossflache bleiben die Flachen von Tiefgaragengeschos-
sen unbertcksichtigt.

8. Natur und Landschaft

8.1 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8§89 Abs.1 Nr.20 BauGB i.V.m. 8 1a Abs. 3 BauGB))

8.1.1 Offene Stellplatze, Zufahrten und Wege sind so herzustellen, dass eine Versi-
ckerung von Oberflachenwasser gewéahrleistet ist.

8.1.2 Bei der Durchfuhrung von Erschliel3ungs-, Baulandreifmachungs- und Hoch-
baumaflnahmen sind folgende artenschutzrechtlichen VermeidungsmalfZinahmen ein-
zuhalten und als Nebenbestimmung in die Genehmigungen aufzunehmen.

8.1.3 Zum Schutz von Brutvdgeln dirfen Rodungen und andere MalRnahmen der
Baulandreifmachung nur auf3erhalb der Brutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar erfolgen.
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8.1.4 Gebaudeabrisse dirfen zu Beginn oder am Ende des Winterhalbjahres erfol-
gen. Sollte die Bauzeitenbeschrankung nicht durchfiihrbar sein, ist tiber eine zusétz-
liche Begehung des Plangebietes das Vorhandensein von Fledermaus-
Winterquartieren auszuschliel3en.

8.1.5 Beim Einsatz von Holzschutzmitteln sind fledermaustoxische Mittel zu vermei-
den.

8.1.6 Im Bereich der vorhandenen Gehdélze sind zwei Quartierhilfen flur Fledermause
anzubringen. Die Quartierhilfen sind als Fledermaushdhle mit dreifacher Vorderwand
(1FD; Schwelger; Kunsthdhle aus Holzbeton/Holz zur Anbringung an Baumen) oder

als FledermausgroRraumhohle (1FS; Schwelger; Kunsththle aus Holzbeton/Holz zur
Anbringung an Baumen) herzustellen. Die Hohlen sind einmal jahrlich zu reinigen.

8.1.7 Im Plangebiet sind sechs Fledermaus-Quartierhilfen (Fledermaus-Flachkasten;
1FF; Schwelger, Kasten aus Holzbeton/Holz zur Anbringung an Gebaudewanden
oder Geholzen) anzubringen.

8.2 Flachen zum Anpflanzen und zum Erhalt von Bdumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 25a und B BauGB)

8.2.1 Entlang der Grundsticksgrenzen mit der Kennzeichnung P ind ge-
schnittene Hecken auf einem mindestens 0.5 m breiten Vegetationsstreifen zu pflan-
zen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Die Hecken sind mit Pflanzen
aus der hinweislich dargestellten Pflanzliste in der Qualitat 2xv. 0.B. 8Tr. 100-125, 6
Stk./m versetzt gepflanzt, anzulegen und dauerhaft als geschnittene Hecke in einer
Hohe von mindestens 100 cm zu unterhalten. An der sudlichen Grenze der allgemei-
nen Wohngebiete WA 3 und WA 4 und an der dstlichen Grenze des WA 3 ist auch
die Anpflanzung einer frei wachsenden Hecke in der gleichen Pflanzqualitat zulassig.
Die Anlage von einer ful3laufigen Zuwegung pro Grundsttick mit einer maximalen
Breite von 1,0 m ist zulassig.

8.2.2 An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind Laubb&ume als
Hochstamme mit Ballen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Stammumfang in
1 m Hohe muss bei der Pflanzung mindestens 18-20 cm betragen. Die Baumschei-
ben missen eine Mindestgréf3e von 6 m2 aufweisen und sind dauerhaft bodende-
ckend zu begrunen. Abgéngige Baume sind zu ersetzten. Die Baume sind durch ge-
eignete MalBhahmen gegen Beschadigungen durch Kraftfahrzeuge zu schitzen.

8.2.3 Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen, die das allgemeine Wohngebiete WA 1e Uberlagert, ist flachig mit Strau-
chern und Gehoélzen mindestens in der Qualitat 2xv. 0.B. 3Tr. 60-100, 6 St./m2 zu
bepflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten.

8.2.4 Fir die zum Erhalt festgesetzten Baume sind geeignete Sicherungsmafinah-
men vorzusehen. Abgangige Baume sind artgleich zu ersetzen. Der Stammumfang
der Ersatzpflanzungen muss bei der Pflanzung mindestens 18-20 cm in 1 m H6he
betragen. Der Walnussbaum an der westlichen Grenze des allgemeinen Wohngebie-
tes WA 3 ist durch geeignete Wurzelschutz- und BaumschutzmalRnahmen im Bereich
der angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflache zu schitzen.

9. Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

9.1 Das in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 und WA 4 anfallende Nieder-
schlagswasser ist in Rigolen auf dem Grundsttick zu versickern. Ausnahmsweise ist
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der Anschluss an die Trennkanalisation zuléassig, wenn der erforderliche Abstand der
Versickerungsanlage zum Gebaude oder zur Grundstiicksgrenze nicht eingehalten
werden kann oder die fehlende Versickerungsfahigkeit im Einzelfall gutachterlich
nachgewiesen werden kann.

9.2 Das in den allgemeinen Wohngebieten WA 1a-d und WA 2a und WA 2b anfal-
lende Niederschlagswasser ist in die Trennkanalisation einzuleiten.

10. Flachen fur Gemeinschaftsanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 22 BauGB i.V.m. § 21a
Abs. 2 BauNVO)

Die Flachenanteile der Gemeinschaftsgrinflache WA 1a-d sind den zugeordneten
Grundstuckflachen in den allgemeinen Wohngebieten WA 1a-d im Verhaltnis der
Grundstticksgrof3en zuzurechnen.

11. Zulassigkeit von Ein- und Ausfahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA la-d ist die Errichtung von Ein- und Ausfahr-
ten innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache unzulassig. In den allgemeinen

Wohngebieten WA 2a bis WA 4 sind entlang der Grundstticksgrenzen mit der Fest-
setzung zur Anpflanzen von Hecken Ein- und Ausfahrten unzulassig.

12. Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen (89 Abs.1 Nr. 24 BauGB)

Zum Schutz vor Verkehrslarm werden passive Larmschutzmalinahmen in Form von
Larmpegelbereichen in den allgemeinen Wohngebieten festgesetzt. Die Luftschall-
dammung von Auf3enbauteilen muss dabei mindestens die Anforderungen des jewei-
ligen LArmpegelbereiches der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau erfiillen.

Fur die allgemeinen Wohngebiete WA 2a bis WA 4 wird ein Larmpegelbereich von I
festgesetzt.

Fur die der Bergischen LandstralRe zugewandte Fassadenseite der Gebaude in den
allgemeinen Wohngebieten WA 1a-c wir eine Larmpegelbereich von V festgesetzt,
fur die Gbrigen Fassadenseiten der allgemeinen Wohngebieten WA 1a-c wird der
Larmpegelbereich IV festgesetzt

Das jeweilige Schalldammmal betragt geman der DIN 4109 in Verbindung mit der
Richtlinie VDI 2719, dabei wird davon ausgegangen, dass der Fensterflachenanteil
30% nicht Ubersteigt:

Aulenlarm- |Larmpe- |Erforderliches resultieren- Schallschutzfenster-
pegel in gelbe- des Bauschalldammmal in |klasse

dB(A) reich dB

bis 55 I 30 1

56 bis 60 Il 30 1

61 bis 65 11 35 2

66 bis 70 Y 40 3

71 bis 75 \% 45 4

76 bis 80 VI 50 5

Von den festgesetzten Larmpegelbereichen kann geman § 31 Abs. 1 BauGB aus-
nahmsweise abgewichen werden, wenn durch einen anerkannten Sachverstandigen
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nachgewiesen wird, dass aufgrund der Lage und Exposition eines Bauvorhabens,
der Grundrissanordnung, der Fassadengestaltung oder von Fassadenteilen eines
Bauvorhabens eine Verminderung des resultierenden Schalldammmalles gegeniber
den festgesetzten Larmpegelbereichen mit Bezug zu den analog geltenden Anforde-
rungen der DIN 4109 vertraglich ist und gleich Innenschallpegel erreicht werden.

Il. Landesrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB)
1. Gestalterische Festsetzungen nach BauO NW (8 86 BauO NW)
1.1 Vorgarten

Vorgartenflachen sind unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu gestalten. Davon
ausgenommen sind die notwendigen Zuwege und Zufahrten.

Ein Vorgarten ist die Flache zwischen der Stralienbegrenzungslinie bzw. der Flache,
die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und der Offentlich-
keit (Privatstral3e) belastet sind, und der vorderen Bauflucht in der kompletten Breite
des Grundstticks.

1.2 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

1.2.1 Baulich zusammenhangende Hauptbaukérper (Doppelhduser) sind mit der glei-
chen

- Dachform,

- Art und Farbgebung der Dacheindeckung,

- Dachneigung,

- Oberflachenstruktur und

- Farbgebung der Aul3enwéande

auszufuhren.

1.2.2 Satteldacher sind nur in achssymmetrischer und gleichschenkeliger Form zu-
lassig. Untergeordnete Abwalmungen im Firstbereich kénnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden.

1.2.3 Die Breite von Dachgauben und Dachaufbauten darf einzeln oder zusammen
1/3 der Lange des darauf bezogenen Wandabschnittes nicht tberschreiten. Die H6-
he der Dachbauten und Dachaufbauten darf hdchstens 2/3 der zugehdrigen Hohe
des Daches einnehmen. Im Falle von gestaffelten oder zuriickversetzten Dachebe-
nen gem. Festsetzung | - 2.1 sind zusatzliche Dachaufbauten und Dachgauben nicht
zulassig.

1.2.4 Garagen und Carports sind nur mit Flachdach zulassig.

1.2.5 Als Dacheindeckungsmaterial sind ausschlie3lich graue Dachziegel und Natur-
schiefereindeckungen in grauer Farbe zulassig.

1.2.6 Die AulRenwénde von Gebauden sind als Putzfassaden auszufuhren, zuléassig
sind Farbgebungen mit mindestens folgenden Hellbezugswerten:

Rot/ Braun 60
Grau/ Schwarz 40
Blau 60
Gelb/Grin 70
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Daruber hinaus kénnen ausnahmsweise dunkelrote und graue Mauersteine, Holz-
schalungen und Naturschiefer als AuRenwandverkleidung gewahlt werden.

1.3 Stellplatze fur bewegliche Abfallbehéalter

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind dauerhaft so abzuschirmen oder ab-
zupflanzen, dass die Behalter von der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht einsehbar
sind.

1.4 Einfriedungen

An der der 6ffentlichen Verkehrsflache zugewandten Grundstlicksseiten sind Einfrie-
dungen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur in Form von Hecken
gemal der planungsrechtlichen Festsetzung Nr. 8.2.1 zulassig.

I1l. Hinweise

1. Bei der Konzeption der Beleuchtung des Plangebietes sollen artenschutzrelevante
Kriterien berlcksichtigt werden. Dazu gehoren insbesondere die Verwendung von
Leuchtmitteln mit moglichst geringem UV-Anteil (z. B. Natrium-Niederdrucklampen
mit gelber Strahlung, Natrium-Hochdrucklampen mit verbreitertem Spektrum um
weilRgelbem Licht, LED-Lampen), die Konzentration der Beleuchtung auf die infra-
strukturellen Einrichtungen, der Verzicht auf nachtliches Dauerlicht und die Minimie-
rung der Lichtabstrahlung ins Umland und nach oben.

2. Die in den Planunterlagen erwéhnten DIN-Normen kdnnen bei der Stadt Leverku-
sen wahrend der Dienststunden eingesehen bzw. kostenpflichtig bei der Beuth Ver-
lag GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin bezogen werden.
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