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Textliche Festsetzungen (geman § 9 BauGB)

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

2.1

2.2

2.3

3.1

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 und WA 2)

Gemal3 § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebie-
ten (WA 1 und WA 2) die nach § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassige Nut-
zung ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke" nur ausnahmsweise zulassig ist.

Gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Nr. 3 ,Anlagen fur die Verwaltung*
- Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe*
- Nr. 5 ,Tankstellen*

nicht zulassig sind.

Mafd der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Grundflachenzahl (GRZ)

In den Baugebieten WA 1 und WA 2 darf die zulassige Grundflachenzahl geman

8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen
mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttck lediglich un-
terbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,9 uberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GFZz)
Im Baugebiet WA 2 darf die Geschossflachenzahl bis zu einer GRZ von 2,0 tber-
schritten werden.

Hohe baulicher Anlagen

Die festgesetzten zwingenden Attikah6hen (OK Attika) durfen im Bereich der Bauli-
nien ausnahmsweise entweder bis zu 1,0 m tber- oder bis zu 1,0 m unterschritten
werden.

Als Attika- und Geb&audehdhe gilt das Mal3 bis zur Schnittlinie der aufgehenden
Wand mit der Dachhaut.

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO konnen untergeordnete Gebéaudeteile, wie z. B. Auf-
zugsuberfahrten und technische Einrichtungen (LGftung, Antennen, Solaranlagen),
die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen ausnahmsweise um maximal 2 m tber-
schreiten. Die Gebaudeteile miissen mindestens um das MaR der Uberschreitung
von der Fassade des darunter liegenden Geschosses zuriicktreten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Baulinien

Die festgesetzten Baulinien dirfen durch untergeordnete Bauteile, wie Hauseingan-
ge, Loggien und Dachterrassen, auf maximal einem Drittel ihrer L&nge um maximal
2,50 m Uberschritten werden.
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Ein Zuriicktreten der erdgeschossigen Gebaudefassaden hinter die an die dstliche
Ladenzone (FulRgangerbereich) angrenzenden Baulinien ist bis zu einer Tiefe von
maximal 1,50 m zulassig.

Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen durch untergeordnete Bauteile, wie Hausein-
gange, Balkone und Loggien, auf maximal einem Drittel ihrer La&nge um maximal
2,50 m Uberschritten werden.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen und geméaf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Garagen
Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen im Erdgeschoss zulassig.
Tiefgaragen sind nicht zulassig.

Stellplatze
Gemal 8 12 Abs. 6 BauNVO sind ebenerdige Kfz-Stellplatze ausschliel3lich inner-
halb der fur Stellplatze festgesetzten Flachen zulassig.

Nebenanlagen

Nebenanlagen sind gemal} § 23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO auf den nicht tberbaubaren
Grundstiicksflachen nicht zulassig. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
Kinderspielplatze gemal § 9 BauO NRW, notwendige Fahrradabstellplatze und
Flachen zur Abfallentsorgung und der Stromversorgung.

Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Anpflanzung von Baumen

Innerhalb des Plangebietes wird festgesetzt, das mindestens 25 standortgerechte
Laubbaume zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und gartnerisch zu pflegen und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen sind. Deren Entwicklung ist durch eine zweijahrige
Entwicklungspflege zu sichern.

Begrinung des Daches des ebenerdigen Parkdecks

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass nicht tberbaute Flachen

auf dem Dach des ebenerdigen Parkdecks zu mindestens 50 % intensiv zu begru-
nen, dauerhaft zu erhalten und gartnerisch zu pflegen und bei Abgang gleichwertig
zu ersetzen sind.

Dachbegrinung

Die Déacher der obersten Geschosse sind extensiv zu begriinen. Ausgenommen
hiervon sind Flachen fur Aufzugsuberfahrten, technische Aufbauten und Anlagen far
erneuerbare Energien.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen (gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Larmpegelbereiche

Zum Schutz vor Verkehrslarm miissen bei Errichtung, Anderung oder Nutzungséan-
derung von Geb&uden mit Fassaden in den zeichnerisch festgesetzten Larmpegel-
bereichen an den Auf3enbauteilen von nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt von
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Menschen vorgesehenen Raumen mindestens die Anforderungen an das resultie-
rende Schalldamm-Mal3 (R w, res) gemal den ermittelten und ausgewiesenen
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Novem-

ber 1989) erreicht werden.

Nach auf3en abschlielRende Bauteile von schutzbedurftigen RAumen sind so auszu-
fuhren, dass sie die folgenden resultierenden Schalldammmale aufweisen:

Kennzeich- | Larmpegel- Aul3enlarm- R w.res R w.res erforderlich
nung im bereich pegel erforderlich | flr Aufenthalts-
Plan fur Buro- raume in Wohnun-
nutzung und | gen, Ubernach-
ahnliches tungsraume, Unter-
richtsraume und
ahnliches
P Y 1] <= 65 30dB 35dB
N dB(A)
dB(A)
Oww o wo V <=75 40 dB 45 dB
dB(A)

Als Mindestanforderung fir alle sonstigen Fassaden gilt LA&rmpegelbereich Il gemaf
DIN 4109.

Die hieraus resultierenden Bauschalldammmalie einzelner unterschiedlicher Au-
Benbauteile oder Geschosse kdénnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhal-
tung des notwendigen Schallschutzes nachgewiesen wird.

Fensterunabhangige Belilftung

Innerhalb des Plangebietes ist fur Schlafraume und Kinderzimmer eine ausreichen-
de Bellftung bei geschlossenen Fenstern und Tiren tber fensterunabhéngige LUf-
tungssysteme mit geeignetem Schallschutz sicher zu stellen.

Auf die Sicherstellung einer fensterunabhangigen Bellftung kann verzichtet werden,
wenn und soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass
ein AuRenpegel von 45 dB (A) im Nachtzeitraum eingehalten wird.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemali 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. ortli-
chen Bauvorschriften gemafi § 86 BauO NRW

Dachneigung

Im Plangebiet sind ausschliel3lich Flachdacher und flach geneigte Dacher (Dach-
neigung bis 5 %) zulassig.

Werbeanlagen

Es sind nur Werbeanlagen an der Statte der Leistung und an den Geb&uden ent-
lang der Ladenzone (Ful3gangerbereich) parallel zur Fassade im Erdgeschoss zu-
lassig. Je Gewerbeeinheit ist nur eine Werbeanlage zulassig.
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Werbeanlagen sind mit einer Héhe von maximal 0,60 m, einer Tiefe von maximal
0,20 m und einer GrofRe von maximal 2 m2 zulassig.

Werbeanlagen sind nur in Form von angestrahlten oder schwach hinterleuchteten
Einzelbuchstaben zulassig. Ausnahmsweise kann eine einteilige Flachwerbung zu-
gelassen werden, wenn das Gehause nicht gréf3er als die Aufschrift ist.

Werbeanlagen mit greller Signalwirkung sowie mit Blink-, Lauf- bzw. Wechselbe-
leuchtung sind unzul&ssig. Beleuchtete Werbeanlagen sind so zu errichten, dass
Verkehrsteilnehmer auf der Stral3e nicht geblendet werden.

1

1

Nachrichtliche Ubernahmen / Kennzeichnungen

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il des Wasserwerkes Le-
verkusen-Rheindorf. Tiefgaragen, Kellergeschosse und andere unterirdische
bauliche Anlagen sowie Grindungspféhle sind nicht zulassig.
Wassergefahrliche Anlagen, die wassergeféahrdende Stoffe abstof3en oder in
denen regelmaliig mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen wird (Lagern,
Sammeln, Umschlagen, Abfullen, Herstellen, Behandeln, Verwenden, Transpor-
tieren), sind nicht zulassig.

Hinweise

Bodendenkmaler
Werden bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche Bodenfunde entdeckt
(Tonscherben, Metallfunde, Bodenverfarbungen, Knochen etc.), ist gemani
88 15, 16 Denkmalschutzgesetz NRW die Entdeckung sofort der Stadt Lever-
kusen oder dem LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege anzuzeigen und die Ent-
deckungsstétte drei Werktage in unverandertem Zustand zu erhalten.

Kampfmittel

Sind bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub au3ergewdhnli-
che Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beo-
bachtet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und der Fachbereich Recht und
Ordnung der Stadt Leverkusen bzw. aul3erhalb der Birozeiten die Feuerwehr
zu verstandigen.

Bauten in deutschen Erdbebengebieten

Gemals den Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Pla-
nung und Bemessung uUblicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 " Bauten in
deutschen Erdbebengebieten” zu beriicksichtigen. Die Gemarkung Rheindorf
der Stadt Leverkusen ist nach der "Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland - Nordrhein- Westfalen,

1 : 350 000 (Karte zu DIN 4149)" der Erdbebenzone 1 in geologischer Unter-
grundklasse T zuzuordnen.

Kriminalpréavention

Wohngebaude und Garagen(-anlagen) sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirk-
samen Schutz vor Einbrichen und kriminalitatssteigernden Faktoren entspre-
chend den einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizeilichen Beratungsstel-
len gestaltet werden. Die Beratung der technischen und stadtebaulichen
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Kriminalpravention ist kostenlos (kp-o.koeln@polizei.nrw.de, 0221-229-8655
oder 0221-229-8008).

5 Sonstiges
Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® - Ausgabe 11/1989 - sowie die Teile
1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) kann bei der Beuth Verlag
GmbH, Berlin, bezogen oder beim Fachbereich Stadtplanung der Stadtverwal-
tung Leverkusen wahrend der Dienststunden eingesehen werden.



