Anlage 2

Bebauungsplan Nr. 184/l ,Beckers Kadmpchen/Tonges Feld*”

Textliche Festsetzungen (gem. § 9 BauGB)

In Ergé&nzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

1. Planungsrechtliche Festsetzungen gem. Baunutzungsverordnung (BauNVO)

1.1 Art der baulichen Nutzung

1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Gem. 8 1 Abs. 5 BauNVO und 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach
8 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet (WA) ausnahmsweise zulédssigen Nutzun-
gen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe
Nr. 5 Tankstellen

nicht Bestandteil des B-Plans sind.

1.2 Mafd der baulichen Nutzung
(gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO)

Fur die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist festgesetzt, dass die zulassige GRZ durch
Tiefgaragen unterhalb der Geldndeoberflache bis 0,8 tGberschritten werden darf, wenn die
nicht tberbaubaren Teile dieser Anlage eine Mindestiberdeckung von > 60 cm Begrinungs-
aufbau aufweisen. Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Tiefgaragen kann ausnahms-
weise zugelassen werden.

1.3 Garagen und Stellplatze

Garagen und Stellplatze sind nur auf den Uberbaubaren Grundstiicksflachen und auf den
dafir festgesetzten Flachen zuldssig. AuRerhalb dieser Flachen ist die Anlage von Stellplat-
zen und Garagen unzulassig.

Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage von 8§ 12 Abs. 2 und 6 BauNVO in Verbindung mit

§ 51 BauO NW Stellplatze und Garagen.

1.4 Nebenanlagen

In den Allgemeinen Wohngebieten sind gem. § 23 Abs. 5 BauNVO auf den nicht Gberbauba-
ren Grundstiicksflachen oberirdische untergeordnete Nebenanlagen gem.

§ 14 Abs. 1 BauNVO nicht zulassig. Ausgenommen davon sind genehmigungsfreie Anlagen
bis zu 30 com Rauminhalt gemal § 65 Abs.1 Nr. 1 BauO NW. Die Festsetzungen tber Ga-
ragen und Stellplatze (1.3) bleiben hiervon unberihrt.



2.

Anlagen, die der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Warme, Wasser sowie Ablei-
tung von Abwasser dienen sowie fernmeldetechnische Nebenanlagen sind ausnahmsweise
zuléssig.

1.5 Héhenlage, baulicher Anlagen
(gem. 8 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 86 BauO NW)

1.5.1 Traufhdhen

Die festgesetzten Traufhohen werden ausgehend von der mittleren Hohenlage der an das
Baugrundstiick angrenzenden Verkehrsflache oder den mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belasteten Flachen gemessen.

Die Traufh6éhen sind durch Planeinschrieb festgesetzt.

2. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Luftschalldammung von AuRenbauteilen der Aufenthaltsraume ist entsprechend den
a.a.R.d.T. *) so zu gestalten, dass mindestens ein Schalldammalf

**) - an den mit der Signatur ¢ ¢ ¢ ¢
gekennzeichneten Baugrenzen von 40 dB(A),

- an den mit der Signatur O OO <O
gekennzeichneten Baugrenzen von 35 dB(A),

erreicht wird.

Hinweise:

*) Die a.a.R.d.T. beziehen sich auf die Tabelle 8 zur DIN 4109 (Anforderungen an die Luft-
schalldammung von AufRenbauteilen). Die Tabelle 8 zur DIN 4109 ist im Kapitel 5.6 der Be-
grindung zum Bebauungsplan Nr. 184/l ,Beckers Kdmpchen/Tonges Feld” abgebildet.

**) Bei einem Fensteranteil von 30 % bedeutet dies ein SchalldAmmalf der AuRenwand von
45 dB(A) und den Einbau von Schallschutzfenstern in der Schallschutzklasse 3.

3. Festsetzungen uUber die dulRere Gestaltung
(gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 BauONW)

3.1 Dachform

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) ist das geneigte Dach in Form eines Satteldaches festge-
setzt.

3.2 Dachneigung und Drempelhéhen

Die Dachneigungen sind durch Einschrieb in den Plan festgesetzt.

Dies gilt nicht fur Dachgauben, Dachterrassen, Dachaufbauten und Anbauten an das Haupt-
gebaude, deren Grundflachen max. 30 % der Grundflache des zugeordneten Hauptgebau-
des einnehmen.
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Fur die zwei- und dreigeschossige Bebauung sind Drempel oberhalb des letzten Vollge-
schosses bis max. 0,50 m Hohe zulassig.

3.3 Dachgauben und Dacheinschnitte

Die Breite von Dachgauben, Dacheinschnitten und Dachaufbauten darf einzeln oder zu-
sammen 1/3 der Lange der zugehdrigen Traufe nicht Gberschreiten.

Die Hohe der Dachgauben und Dachaufbauten darf héchstens 2/3 der zugehorigen Hohe
des Daches einnehmen.

Von Gaube zu Gaube muss ein lichter Mindestabstand von 1,25 m eingehalten werden.

3.4 Dacheindeckung

Als Dacheindeckungsmaterial sind ausschlief3lich schwarzgraue Dachziegel und Naturschie-
fereindeckungen in schwarzgrauer Farbe zulassig. Verzinkte oder kupferne Stegblechver-
kleidungen sind in Ausnahmefallen zuléssig.

3.5 Einfriedungen

An der der ErschlieBungsseite zugewandten Grundstlicksseite (Vorgartenbereich) sind Ein-
friedungen fir die vor den Hauptgebauden ausgewiesenen Bereiche der privaten nicht Gber-
baubaren Grundstiicksflachen nur in Form von Hecken mit heimischen Gehdlzen (z. B. Hain-
buche) zulassig.

Als seitliche (hinter der vorderen Baugrenze) und rtickwartige Einfriedungen sind nur Hecken

aus heimischen Geholzen und/oder Holzlattenzaune sowie Maschendrahtzéune zuléssig.
Die Hohe der vorbeschriebenen Einfriedungen ist auf 1,5 m begrenzt.

3.6 Stellplatze fur beweqgliche Abfallbehalter

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehélter sind dauerhaft so abzuschirmen oder abzupflanzen,
dass die Behalter von der ErschlieBungsflache nicht einsehbar sind.

3.7 Kfz-Stellplatze und Garagen

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind so anzulegen, dass mindestens nach jedem 4.
Stellplatz oder Garage ein hochwiichsiger standortgerechter Baum anzupflanzen ist.

Kfz-Stellplatze sind so zu befestigen, dass ihr Belag wasserdurchlassig ist und somit das
Regenwasser dem Grundwasser zugefihrt wird.

3.8 AuRenwéande

Fir die Gestaltung der AuRenwande sind ausschlief3lich Ziegel in rot-brauner Farbung, ge-

putzte oder geschlammte Flachen mit weil3en oder pastellfarbenen Anstrichen, Holzschalun-
gen mit erdfarbenen Anstrichen und schwarzer Naturschiefer zulassig.
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4. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden und Natur
und Landschaft
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB sowie zur Versickerung von Niederschlagswasser gem.
§51 aLWG)

- Die Niederschlagswasser aller Dach-, Hof- und Terrassenflachen sind Uber Versi-
ckerungsanlagen wie z. B. Rigolen- oder Muldensystem, entsprechend den
a.a.R.d.T. auf den Privatgrundstiicken dem Grundwasser zuzufiihren.

- Eine Ausnahme hiervon wird nur zugelassen, wenn der Nachweis gefihrt wird,
dass die anstehenden Bodenschichten zur Versickerung nicht geeignet sind bzw.
wenn die Versickerung nur mit einem unverhéaltnismanRigen Aufwand durchzufih-
ren ist (s.a. Hinweise).

Die Flachen, die zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden und Natur und
Landschaft festgesetzt sind, sind i. V. m. 8 8 a BNatschG und der Satzung der Stadt Le-
verkusen zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen gem. Ziff. 1.2 (Anpflanzen von
Gehdlzen, freiwachsenden Hecken und Waldmanteln) auszufihren.

Sie werden nach der Zielsetzung des Landschaftsplanes als naturrdumliche Ausgleichs-
flachen festgelegt, diese sind den unterschiedlichen Eingriffen unter der Kennzeichnung
A - M im Bebauungsplan Nr. 109/I ,Hitdorf-Nord" partiell zugeordnet. Fur die den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplan Nr.184/1 ,Beckers Kampchen/Ténges Feld“ betreffen-
den Flachen gilt:

Gzu @
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5. BODENSCHUTZ

Bei Baumalnahmen innerhalb der Flachen, deren Boden gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
erheblich mit umweltgeféahrdeten Stoffen belastet sind, sind zur Gewahrung gesunder
Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhaltnisse die Anforderungen des bauplanerischen Vorsor-
geprinzips bzw. des vorsorgenden Bodenschutzrechts zu Grunde zu legen.

Austausch der schadstoffbelasteten, oberflachennahen Boden bis in mind. 0,6 Meter Tie-
fe gegen sauberen, kulturfahigen Boden und Einbringen einer Signal- und Sperrschicht.
Bei vollstandiger Auskofferung des schadstoffbelasteten Bodens und Austausch mit sau-
berem Boden kann auf das Einbringen einer Signal- und Sperrschicht verzichtet werden.
Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist der Verbleib der schadstoffbelasteten Bo-
den unter der Vorraussetzung einer vollstandigen Versiegelung maglich.

[Die im Vergleich zur Offenlage gednderten Festsetzungen sind in ,kursiv* gekennzeichnet
bzw. gestrichen]



HINWEISE

MafRnahmen zum Bodenschutz

Die vorgefundenen Bodenbelastungen sind zur Realisierung der planungsrechtlich zulassi-

gen Nutzung, im Rahmen von Nutzungsénderungen, TiefbaumalRnahmen und Bodeneingrif-
fen etc. zu beriicksichtigen. Entsprechende Maflinahmen unterliegen den geltenden umwelt-
rechtlichen Vorschriften und sind mit der Unteren Bodenschutzbehtrde und der Unteren Ab-
fallwirtschaftsbehdrde rechtzeitig im Vorfeld abzustimmen. Dabei ist der Nachweis zu erbrin-
gen, dass gesunde Wohn-, Lebens- und Arbeitsverhéltnisse dauerhaft gewéhrleistet werden.

Die Festsetzungen sowie MaRhahmen zum Bodenschutz der schadstoffbelasteten Flachen
(NW 2047, NW 2048) sind im Kapitel 5.3 (Boden) zum Bebauungsplan Nr. 184/ ,Beckers
Kampchen/Tdnges Feld” naher erlautert. Malinahmen zum Bodenschutz bei der Versicke-
rung von Regenwasser auf Flachen mit Bodenbelastungen sind im Kapitel 4.7 (Nieder-
schlagsversickerung) der Begriindung naher beschrieben.

Kampfmittel
Gemal Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann nicht ausgeschlossen

werden, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. eine Si-
cherheitsiberprifung durchzufiihren. Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzufihren.
Sie sind sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand gestoR3en wird. In diesem Falle
ist umgehend der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu benachrichtigen.
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