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Bebauungsplan Nr. 206/1 ,,Kurtekottenweg/FontanestraBe*
in Leverkusen-Wiesdorf

e Textliche Festsetzungen
Hinweis:

Zur besseren Nachvollziehbarkeit sind die nach der 6ffentlichen Auslequng geander-
ten Textpassagen unterstrichen und in roter Schrift dargestellt.

I. Textliche Festsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (gemafl3 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 Flachen fur den Gemeindarf (gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Die Flachen fur den Gemeindarf sind wie folgt gegliedert:
. Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte”
. Zweckbestimmung ,schulische Einrichtungen®

1.2 Allgemeines Wohngebiet (gemald § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind allgemein zulassig:
. Wohngebaude;
. Anlagen fur soziale Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke;

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;

. nicht storende Handwerksbetriebe.

Unzulassig sind:

. Schank- und Speisewirtschaften;
Betriebe des Beherbergungsgewerbes;
Anlagen fir Verwaltungen;
Gartenbaubetriebe;

Tankstellen.
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Mal3 der baulichen Nutzung (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 ff.
BauNVO)

Das Mal} der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die zulassige Grundfla-
chenzahl von maximal 0,4 und durch die Hohe der baulichen Anlagen gemaf den
Eintragen in der Planzeichnung.

Uberschreitung der Baugrenzen (gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die festgesetzte Baugrenze im Bereich der Flache fur den Gemeinbedarf mit der

Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ kann bei Gebauden mit zwei Vollgeschos-
sen fur die Errichtung einer AuRentreppe einmalig und in einer maximalen Breite

von 5,0 m um bis zu 11 m Uberschritten werden.

Uberschreitung durch Terrassen

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen in allgemeinen Wohngebieten WA durch
nicht iberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 4 m Uberschritten werden.

Nebenanlagen (gemaR § 14 Abs. 1i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO)

In den Flachen fur Gemeinbedarf sind auf den nicht Gberbaubaren Grundsticks-
flachen oberirdische, untergeordnete Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassig.

. Stellplatze (gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

In den Flachen fur Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” sind
Stellplatze nur in den festgesetzten Flachen fur Nebenanlagen mit der Zweckbe-
stimmung ,Stellplatze” zulassig.

In den Flachen fur Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung ,schulische Einrichtun-
gen“ sind Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig.
Aulierhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache sind Stellplatze auch aus-
nahmsweise zulassig.

Im Wohngebiet (WA) sind Garagen und Carports nur innerhalb der iberbaubaren
Grundstucksflache zuldssig. Stellplatze sind auch auf3erhalb zulassig.

Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen zum Schutz vor Einwir-
kungen bzw. zur Vermeidung oder Minderung von Einwirkungen aus Gefah-
ren im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) (gemafl § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Fur die Hauptgebaude der Kindertagesstatten in den Flachen fur den Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ sowie fur mindestens ein
Hauptgebaude in der Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
»Schulische Einrichtungen® und flir das Wohngebaude gelten folgende Festset-
zungen:
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Betriebsmalig nicht zu 6ffnende Fenster
Die Gebaude sind mit betriebsmaRig nicht zu 6ffnenden Fenstern auszustatten.

Luftungsanlage und Dichtigkeit der Gebaudehdlle

Die Gebaude sind mit einer Luftungsanlage auszustatten, die manuell abschaltbar
sein muss. Die Leistung der Anlage muss so bemessen sein, dass eine betriebs-
maRige Offnung der Fenster fiir eine ausreichende Versorgung nicht erforderlich
ist.

Die Gebaude sind mit einer schutzenden, luftdichten Gebaudehllle gemal den
Anforderungen der EnEV 2009 und den Vorgaben an ein "Effizienzhaus KfW 55"
(Luftwechsel von maximal 1,5 h™' bei einer Druckdifferenz von 50 Pascal) auszu-
statten. Dariiber hinausgehend ist eine Luftwechselrate von maximal 0,7 h™' bei
einer Druckdifferenz von 50 Pascal nachzuweisen.

Der normalbetriebliche Luftwechsel Uber die technische Luftung ist in einem Be-
reich zwischen 0,9 h™ und 1,0 h™" Giber den CO,-Gehalt der Raumluft zu regeln.
Vor Inbetriebnahme ist die Luftdichtheit mittels geeigneter anerkannter Prufver-
fahren (z.B. Blower-Door-Test im Sinne der EnEV) durchzufihren.

Installation von Warneinrichtung/Warnanlage

Die Gebaude sind mit einer akustischen Warneinrichtung, die sowohl im Gebau-
deinneren als auch auf den Freiflachen laut und deutlich vernehmbar ist (Schall-
leistungspegel von mindestens 65 dB(A)).

Diese Festsetzung qilt fir die Hauptgebaude der Kindertagesstatten in den Fla-
chen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte“ sowie
fir mindestens ein Hauptgebaude in der Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,schulische Einrichtungen®.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (gemaf3 § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1 Gewerbelarm

7.

Be- und Entliftungsanlagen sowie die dazugehorigen Liftungsoffnungen sind so
anzuordnen und technisch auszustatten, dass umliegende Nutzungen und Ge-
baude nicht beeintrachtigt werden. Dies ist gutachterlich nachzuweisen.

Bindungen fir Bepflanzungen (gemai 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

7.1 Erhaltung von Bdumen/einer Baumgruppe

Die in der zeichnerisch als zum Erhalt von Baumen festgesetzten Flache vorhan-
denen Baume sind dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Baume sind durch Pflanzung einheimischer Laubbdume zu ersetzen
(Mindeststammumfang der Ersatzbaume 18-20cm).




7.2

Stellplatzbeqgriinung

Zur Stellplatzbegriinung ist pro funf Stellplatze je ein Baum zu pflanzen. Als Bau-
me sind z.B. Quercus robur i.S., Carpinus betulus i.S., Acer platanoides i.S. in der
Qualitat Hst. 18-20, mdB zu verwenden.

Im Bereich der Flache, die von Bebauung frei zu halten ist (siehe Punkt 8 dieser
Festsetzungen) sind statt Baumen, Hecken als Stellplatzeingrinungen anzulegen.
Dazu sind pro Stellplatz 2,50 m laufende Hecke anzulegen. Dazu sind Hainbu-
chen (Carpinus betulus) in der Qualitat 2xv. 0.B. 100-125cm, 5Stck/Ifm Hecke
versetzt gepflanzt, zu verwenden.

Die Stellplatzbegrinung als Baume oder Hecke ist sowohl innerhalb der festge-
setzten Flachen fir die Stellplatze, als auch auRerhalb dieser Flachen zulassiqg,
wenn sie in einem Abstand von maximal 3 m begleitend angepflanzt werden.

Im Bereich der Flache, die gemall Punkt 7.1 dieser textlichen Festsetzungen zum
Erhalt von Baumen festgesetzt ist, konnen Ausnahmen hinsichtlich der Anzahl der
zu pflanzenden Baume und der Pflanzabstande zugelassen werden.

Flachen die von Bebauung frei zu halten sind (gemafRd § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

In der zeichnerisch festgesetzten Flache, die von Bebauung frei zu halten ist, ist
es unzulassig

. Gebaude, die Aufenthaltsraume beinhalten, zu errichten

. hochstammige und groRkronige Baume anzupflanzen, deren Kronen-
ansatzinund Geholze mit einer HéheEndwuchshoéhe von mindestens
4;800ber 2,50 m beginnt.anzupflanzen.

Zulassig ist

. die Anlage von befestigten Flachen,

. die Anlage von Stellplatzanlagen flr Pkw und Fahrrader, soweit sie eine
Hohe von 1,60 m Uber Gelandeoberflache nicht Gberschreiten,

. Begrinungen und Anpflanzungen von niedriger und mittelhoher Be-
pflanzung mit einer WuehshéheEndwuchshdhe von maximal 2,00 m,

. die Anlage von Zaunen mit einer Hohe von héchstens 1,60 m uber Ge-
landeoberflache,

. sonstige bauliche Anlage mit einer HOhe von nicht mehr als 1,00 m

Uber Gelandeoberflache.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
. Nebengebaude in Leichtbauweise, die zur Unterbringung von Garten-
und Spielgerat vorgesehen sind mit einer Héhe von maximal
2:503,00 m Uber Gelandeoberflache.



Il. Hinweise

Erhaltung von Baumen

Ordnungswidrig handelt, wer zum Erhalt festgesetzte Baume beseitigt, wesentlich
beeintrachtigt oder zerstort. Diese Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbulie
geahndet werden (§ 213 BauGB).

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind wahrend der BaumalRnahmen nach den
Vorschriften der RAS LP 4 und der DIN 18920 zu schitzen. Bei Baumalihahmen
im Umfeld der Baume sind folgende MalRnahmen zu beachten:

. Arbeiten im Kronentraufbereich der Baume sind grundsatzlich zu ver-
meiden,

. Baumaterialien sind auferhalb des Kronentraufbereiches zu lagern,

. der Baumbestand ist wahrend der Baumalinahme durch stabile
Schutzzaune zu sichern,

. Eingriffe in den Wurzelbereich der Baume sind im Kronentraufbereich

zzgl. 1,50 m Radius moglichst zu vermeiden.

Versickerung von Niederschlagswasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist in den schluffarmen Sanden, die
ab ca. 1,10 — 2,00 m Tiefe zu erwarten sind, moglich. Bei dieser Tiefenlage sind
Rigolen fir eine Versickerung geeignet.

Rigolen sollten mit Kontroll- und Spulschachten versehen und in regelmafigen
Zeitabstanden inspiziert werden. Bei Verschmutzungen der Rigolen mussen diese
gereinigt werden, damit die dauerhafte Funktionstiichtigkeit gewahrleistet ist.

Die schluffarmen Sande weisen Wasserdurchlassigkeitsbeiwerte k = ca. (1 - 7) x
10 m/s auf. Es wird vorgeschlagen bei der Bemessung einer Versickerungsan-
lage von einem Rechenwert der Wasserdurchlassigkeit cal. k = ca. 1 x 10* m/s
auszugehen.

Abwasserbeseitigung

Die festgesetzten Flachen flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
JKindertagesstatte“ werden nicht von einer offentlichen Kanalisation erschlossen.
Es existiert im Kurtekottenweg eine private Schmutzwasserleitung, die in eine 6f-
fentliche Schmutzwasserleitung Ubergeht. Die zu erwartenden Schmutzwasser-
mengen kdénnen von der vorhandenen 6ffentlichen Schmutzwasserleitung aufge-
nommen werden.

Abstandsflachen und die Anschlussbedingungen an die private Schmutzwasser-
leitung sind beim Leitungsbetreiber (Bayer AG) zu erfragen.

Im Bereich der festgesetzten Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung
JKindertagesstatte“ noérdlich des Kurtekottenweges und der geplanten Wohnbe-
bauung existiert nur eine private Regenwasserleitung. Abstandsflachen und die
Anschlussbedingungen an diese private Regenwasserleitung sind vom Leitungs-
betreiber (Bayer AG) zu erfragen.

Die geplante Wohnbebauung kann sowohl mit Schmutzwasser als auch mit Re-
genwasser an die in der Bertha-von-Suttner gelegene, offentliche Trennkanalisa-
tion angeschlossen werden.

Kampfmittel
Es ist nicht auszuschlieRen, dass im Plangebiet Kampfmittel aus dem |l. Weltkrieg

vorgefunden werden kénnen. Es wird eine Uberpriifung der zu (iberbauenden
Flachen auf Kampfmittel empfohlen. Bei schweren Erdarbeiten mit erheblicher
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mechanischer Belastung (wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten
etc.) wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.






