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Textliche Festsetzungen gemaf 8 9 Baugesetzbuch (BauGB)

In Ergdnzung der Planzeichnung wird festgesetzt:

1.

11

2.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Allgemeines Wohngebiet (geméaR §4i. V. m. § 1 BauNVO)

Gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass im "Allgemeinen Wohngebiet"

(WA) die nach § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen

- Nr. 3 ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke*

nur ausnahmsweise zulassig sind.

Gem. 8 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 Bestandteile des Bebauungsplanes sind.

Gem. 8§ 1 Abs. 9 BauNVO wird festgesetzt, dass ausschlief3lich
Solarenergienutzung als sonstige nicht storende gewerbliche Nutzung im Sinne
des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zulassig ist. Gem. § 1 Abs. 6

Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass alle weiteren Arten der sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetriebe im Sinne des § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Mal3 der baulichen Nutzung
(gemald 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Hohe baulicher Anlagen (gemal § 16 Abs. 3i. V. m. § 18 BauNVO)

Die im Plan festgesetzte Hohe des Erdgeschossfu3bodens (OK FF) kann
ausnahmsweise unterschritten werden, wenn im Hochwasserfall das Eindringen
von Qualmwasser gutachterlich ausgeschlossen werden kann.

Als maximale Traufhdhe baulicher Anlagen wird 7,0 m Gber dem in der
Planzeichnung festgesetzten Erdgeschossfu3boden (OK FF) festgesetzt. Als
Traufhohe gilt das Mal3 bis zur Schnittlinie der aufgehenden Wand mit der
Dachhaut.

Als maximale Gesamthdhe baulicher Anlagen wird 9,5 m Gber dem in der
Planzeichnung festgesetzten Erdgeschossfu3boden (OK FF) festgesetzt.
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3.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(geman § 23 Abs. 3 BauNVO)

3.1 Baugrenzen

Die Baugrenzen kénnen mit Ausnahme der zu 6ffentlichen ErschlieBungsflachen
liegenden Seiten durch Balkone, Erker und Wintergarten bis zu 1,0 m
Uberschritten werden.

3.2 Uberschreitung der Baugrenzen

(Terrassen/Terrassenuberdachung/Wintergérten)

Die festgesetzte Uberbaubare Grundstiicksflache darf nur durch Terrassen bis
zu einer Tiefe von 4,0 m Uberschritten werden. Die zulassige Grundflache darf
durch die Grundflache der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen
einschlief3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen bis zu 50 % Uber-
schritten werden (8 17 Abs. 2 BauNVO). Die Uberschreitung der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen durch Wintergarten und Terrassen-
Uberdachungen ist nicht zulassig.

3.3 Vorgarten

Die in der Planzeichnung festgesetzten Vorgarten sind gartnerisch zu gestalten.
Sie dirfen héchstens zu 35 % versiegelt sein. Versiegelte Flachen im Sinne
dieser Festsetzung sind auch Okopflaster, Rasengittersteine, Schotter, Kies und
vergleichbare Materialien.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen
(gemanR 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die hochstzulassige Zahl der Wohnungen wird auf 1 Wohnung je Wohnhaus
begrenzt. Ausnahmsweise kann eine zweite Wohneinheit zugelassen werden,
wenn diese der Wohnflache der ersten Wohneinheit untergeordnet ist.

Mindestmalie der Baugrundstiicke
(gemanr 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke innerhalb des festgesetzten allgemeinen
Wohngebietes betragt 240 m2.

Nebenanlagen
(gemafld 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 8§ 14 Abs. 1 Satz 3 und 23 Abs. 5
BauNVO)

Oberirdische, untergeordnete Nebenanlagen sind mit Ausnahme von
Mulltonnenschrénken oder Stellplatzen fir bewegliche Abfallbehalter
ausschliel3lich innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen fir Nebenanlagen
(NG) zulassig.

Anlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und
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Wasser und zur Ableitung von Abwasser dienen sowie fernmeldetechnische
Nebenanlagen sind ausnahmsweise aul3erhalb der festgesetzten Flachen
zulassig.

7. Stellplatze und Garagen
(gemaRk 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. 88 12 Abs. 6, 14 Abs. 1 Satz 3 und
23 Abs. 5 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen
bzw. innerhalb der dafir festgesetzten Flachen (Ga) zulassig. Stellplatze sind
nur innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen (St) zuléssig.

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

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedirftiger Raume mindestens gemal den Anforderungen nach DIN
4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Januar 2018,
Kapitel 7 (DIN 4109-1: 2018-01) auszubilden. Der daftir maRRgeblichen
AulRenlarmpegel La fir den Tag wird flachendeckend mit 63 dB(A) festgesetzt.
Der mal3gebliche AuRenlarmpegel La fir die Nacht wird flachendeckend mit 66
dB(A) festgesetzt. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die
Eignung der fir die AuRBenbauteile der Gebaude gewahlten Konstruktionen nach
den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Rdume, die nicht Uber ein
Fenster zu Fassaden mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfligen mit
einer geeigneten, fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z. B.
schallgedammte Luftungssysteme).

Ausnahmsweise kann von den getroffenen Festsetzungen zum passiven
Schallschutz abgewichen werden, soweit mittels eines Sachverstandigen fir
Schallschutz nachgewiesen wird, dass infolge eines niedrigeren maf3geblichen
AuRenlarmpegels geringere Anforderungen an die erforderlichen
Schallschutzmaflinahmen zu stellen sind.

Hinweis: Bezuglich der vorstehend verwendeten Begriffe und Verfahren wird auf
die DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau", Januar 2018 (herausgegeben vom
Deutschen Institut fir Normung Berlin, zu beziehen Gber den Beuth Verlag
GmbH 10772 Berlin) verwiesen. Die DIN kann bei dem Fachbereich
Stadtplanung zu den Geschéaftszeiten eingesehen werden.

9. Flachen oder MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft (Ausgleichsflachen)
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Abs. 1a BauGB)
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9.1 Pflanzung einer freiwachsenden Hecke mit lebensraumtypischen
Strauchern und Baumen 2. Ordnung (Al)
Zur landschaftlichen Einbindung und als 6kologischer Ausgleich wird nérdlich
der geplanten Bebauung eine 7,0 m breite, freiwachsende Hecke mit
lebensraumtypischen Strauchern und Baumen 2. Ordnung gemaf
nachfolgender Pflanzenauswahlliste 1 gepflanzt und dauerhaft erhalten. Das in
der Anlage beigefligte Pflanzschema Al ist zwingend anzuwenden. Der
Pflanzabstand von Strauch zu Strauch darf 1,25 x 1,25 m nicht Uberschreiten. In
die Pflanzungen wird pro Ifd. 5,0 m ein Einzelbaum 2. Ordnung gepflanzt. Die
Baume sind mit stabilen Pfahlen anzubinden. Die Pflanzungen sind gegen Vieh-
und Wildverbiss zu sichern.

Es wird im Stiden ein Zuwachsraum von zwei Metern und im Norden ein
Zuwachsraum von einem Meter von der Bepflanzung freigehalten. Diese
Flachen werden mit einer Rieger-Hoffmann Regio-Saatgutmischung N1 mit etwa
5 g/m? eingesét. Dieser Saum erhdht bis zum Hereinwachsen der Gehdlze die
biologische Vielfalt der Flache.

Pflanzenauswabhlliste 1: Lebensraumtypische Baume und Straucher
Baume 2. Ordnung: Hochstamm, 2 x verpflanzt, 12,0 - 14,0 cm

Stammumfang

Acer campestre Feld-Ahorn
Betula pendula Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Straucher: verpflanzte Straucher, 3 - 4 Triebe, 60,0 - 100,0 cm hoch, ohne

Ballen

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weisdorn
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Prunus spinosa Schlehe
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hunds-Rose
Viburnum opulus Schneeball

9.2 Entwicklung einer artenreichen Glatthaferwiese (A2)
Ein Teilbereich der vorhandenen Pferdeweide wird, in Anlehnung der
Rahmenrichtlinien Vertragsnaturschutz, in eine extensiv genutzte
Glatthaferwiese umgewandelt. Die Bewirtschaftungsauflagen des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages sind zu beachten.

9.3 Anpflanzung, Pflege und Entwicklung einer Obstbaumwiese (A3)
Zur Aufwertung des Landschaftsbildes und als 6kologischer Ausgleich wird auf
der Intensiv-Pferdeweide eine Obstbaumwiese durch Pflanzung (Pflanzabstand
ca. 10 x 8,0 m) von 30 Obsthochstdmmen heimischer Sorten gemal3 der



{} Bebauungsplan Nr. 165/11 ,Birrig - Alte Garten® Seite 6

10.

Pflanzenauswabhlliste 2 angelegt, gepflegt und entwickelt. Die Obstbaume sind
mit stabilen Pfahlen anzubinden und wirksam gegen Vieh- und Wildverbiss zu
sichern. Mindestqualitat der Obstbaume: Hochstamm, Kronenansatz = 1,8 m,
8,0 - 10,0 cm Stammumfang, gemessen in 1,0 m tber Grund, Pflanzabstand 8,0
- 10,0 m. Die Bewirtschaftungsauflagen des Landschaftspflegerischen
Fachbeitrages sind zu beachten.

Pflanzenauswabhlliste 2: Heimische Obstbaumsorten

Hochstamm, Kronenansatz = 1,8 m, 8,0 - 10,0 cm Stammumfang, gemessen in
1,0 m Uber Grund, Pflanzabstand 8,0 - 10,0 m, als Unterlage sind ausschlief3lich
Samlinge zu verwenden.

Apfel:

Bohnapfel, Boikenapfel, Boskoop (Schoéner von), Gelber, Edelapfel,
Goldparmane, GrolR3e Kasseler Renette, Jacob Lebel, Jakob Fischer, Kaiser
Wilhelm, Koniglicher Kurzstiel, Lanes Prinz Albert, Luxemburger Renette,
Oldenburg (Geheimrat Dr.), Ontarioapfel, Rheinischer Krummstiel, Rheinischer
Winterrambour, Riesenboiken, Rote Sternrenette, Roter Boskoop, Roter
Eisenapfel, Tulpenapfel, Zuccalmaglios Renette.

Birnen:

Charneaux (Kdstliche von), Gute Graue, Pastorenbirne, Philippsbirne
(Doppelte), Trevoux (Fruhe aus), Diels Butterbirne.

Pflaumen/Zwetschen:

Buhler Frihzwetsche, GroRRe griine Reneklode, Hauszwetsche (Typ Schufer),
Ontariopflaume.

Sauer- u. SiRRkirschen:

Morellenfeuer, Buttners Rote Knorpelkirsche, Grol3e Prinzesskirsche.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

10.1 Bepflanzung der Zaunanlage mit Kletterpflanzen (Malihahme M1)

Entlang der 6stlichen Grenze des Plangebietes sind gemaf Eintrag der Karte 2
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages, Zaune aus Maschendraht oder
Stabgitter mit einer Mindesthéhe von 1,8 m zu setzen. Sie sind durch
Kletterpflanzen der Pflanzenauswabhlliste 3 flachendeckend zu begrinen.
Pflanzenausfalle sind im Rahmen der Fertigstellungs- und Entwicklungspflege
funktionsgerecht zu ersetzen.
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10.2

Pflanzenauswabhlliste 3: Kletterpflanzen

Aristolochia macrophylla Pfeifenwinde
Lonicera periclymenum Geil3blatt
Wisteria sinensis, W. floribunda  Blauregen
Rosa div. Kletterrosen
Jasminum nudiflorum Winterjasmin
Clematis vitalba Waldrebe
Hedera helix Efeu

Anpflanzung von StraBenbdumen (MalRnahme M2)

Innerhalb der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache sind an geeigneten
Stellen als einseitige Baumreihe mindestens 5 hochstammige Laubbaume zu
pflanzen, dauerhatft zu erhalten bzw. bei Verlust zu ersetzen. Je Baum ist eine
Baumscheibe von mind. 6 m2 anzulegen. Die Baumstandorte sind durch
geeignete MalRnahmen gegen Beschadigung durch Kraftfahrzeuge zu
schitzen.

Pflanzenauswabhlliste 4: Baume, Hochstamm, 2 x verpflanzt, 20,0 - 25,0
cm Stammumfang

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

10.3 Fassadenbegrinung

11.

111

Die Fassaden der Hauptgebaude sind mindestens zu 20 % mit geeigneten
Pflanzen auszustatten. Pro laufenden Meter ist eine Pflanze vorgesehen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Festsetzungen zur Gestaltung
(gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 BauO NRW)

Décher
Fur Hauptgebaude sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° bis
35° zulassig.

Die Breite der Dachgauben, -einschnitte und -aufbauten einzeln oder
zusammen darf ein Drittel der L&ange der zugehdrigen Traufe nicht
Uberschreiten. Der Abstand zum First darf 1,0 m, der Abstand zum Giebel darf
1,25 m nicht unterschreiten.

Zulassig sind ausschliel3lich nicht glanzende, dunkle Eindeckungen. Die
Dachdeckung hat in Rot, Dunkelrot, Grau oder Schwarz zu erfolgen.
Kiesschittungen oder begriinte Dacher sind zulassig. Metallische



{} Bebauungsplan Nr. 165/11 ,Birrig - Alte Garten® Seite 8

Dachdeckungen sind nur fur untergeordnete Bauteile zulassig.

Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie sind zuléssig.
Aufgestanderte Anlagen sind bis maximal 1,50 m Hohe zulassig. Diese
Anlagen mussen zu den zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ausgerichteten
Traufkanten einen Abstand von mindestens ihrer H6he aufweisen.

11.2 Fassaden

Blaue, gelbe und grine Putzflachen sind unzulassig.

11.3 Abfallbehalter

Stellplatze fur bewegliche Abfallbehalter sind dauerhaft so abzuschirmen und
zu bepflanzen, dass die Behalter von der ErschlieBungsflache her nicht
sichtbar sind.

11.4 Einfriedungen, Hecken und Zaune

Einfriedungen der Vorgarten (zur jeweils zugehdorigen ErschlieBungsflache)
sind nur mit Hecken (z. B. Hainbuche, Liguster, Pflanzware mind. 0,8 m hoch,
5 Pflanzen je Meter versetzt gepflanzt) zulassig. Erganzend sind nur
Maschendraht- oder Stabgitterzaune zulassig. Im Bereich der im Plan
dargestellten Vorgartenzone sind diese nur mit einer Hohe von mindestens
0,50 m bis maximal 1,50 m Uber naturlicher Gelandeoberflache zulassig. In
den Ubrigen Bereichen sind sie auch tber 1,50 m zulassig.

Einfriedungen der tbrigen Bereiche sind nur in Form von ortsgerechten,
geschnittenen Hecken und Strauchern einschlie3lich Holzlatten- oder
Maschendrahtzaunen zuléssig.

Hinweise
Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich und wird durch einen
Deich geschitzt, der das Gebiet bis zu einem 200-jahrigen Hochwasser (BHW
200) sichert. Bei Versagen des Deiches oder bei einem Bemessungs-
hochwasser (BHW) gréRer 200, z. B. BHW 300 oder 500, wird das Plangebiet
Uberschwemmt. Bei Hochwasser ist davon auszugehen, dass Qualmwasser
auftritt.

Weiterhin ist mit (bei Hochwasser teilweise sehr hohen) schwankenden
Grundwasserstanden zu rechnen. Die Gebaude mussen entsprechend diesen
nattrlichen Gegebenheiten ausgelegt werden. Die Keller der Gebaude mussen
demnach als weil3e (druckwasserdichte) Betonwanne ausgefihrt werden oder
es muss auf einen Keller verzichtet werden.

Der Anschluss der Hauser ist mit einer vollwertigen Ruckstausicherung
auszustatten. Die Entwéasserungssatzung der Technischen Betriebe der Stadt
LEV (TBL) und die anerkannten Regeln der Technik (DIN 1986 bzw. DIN EN
12056) sind zu beachten.
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Bodendenkmaler

Gemal § 15 DSchG NW (Denkmalschutzgesetz) wird auf die Meldepflicht bei
der Entdeckung von Bodendenkmaélern hingewiesen. Bei der Vergabe von
Ausschachtungs-, Kanalisations- und ErschlieBungsauftragen sowie bei der
Erteilung von Baugenehmigungen sollen die Bauherren bzw. die ausfiihrenden
Baufirmen auf ihre Anzeigepflicht bei der Stadt Leverkusen (Untere
Denkmalbehdrde) oder beim Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege
hingewiesen werden.

Kampfmittel

Gemald Erkenntnis des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollte es
zukunftig zu Bauvorhaben mit nicht unerheblichen Erdeingriffen im Plangebiet
kommen, ist die Untersuchung des Grundstiickes auf Kampfmittelbelastung
beim Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) der Bezirksregierung Disseldorf zu
beantragen.

Es wird empfohlen, vor Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen,
wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc., eine Sicherheitsiberprifung
durchzufihren. Samtliche Arbeiten sind mit Vorsicht durchzuftihren. Sie sind
sofort einzustellen, sobald im Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem
Falle ist umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu
benachrichtigen.

Erdbebengeféahrdung

Das Plangebiet ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland - Nordrhein-Westfalen,
1:350000 (Karte zu DIN 4149)“ der Erdbebenzone 1 in geologischer
Untergrundklasse T zuzuordnen.

Gemal der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der
Planung und Bemessung tblicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten® zu berlcksichtigen. Die DIN 4149:2005 wurde
zurtickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN
1998) ersetzt. Sie ist entsprechend anzuwenden.

Artenschutz

Im Ergebnis der Artenschutzprifung ist bei Realisierung des Vorhabens davon
auszugehen, dass bei planungsrelevanten Arten und sonstigen européischen
Vogelarten keine Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden, wenn
notwendige Baumfallungen und Gehdlzrodungen nur aul3erhalb der Brutzeit,
also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, vorgenommen
werden, da sich einige Singvogelbruten bis August hinziehen kénnen. Wahrend
der Bauphase sollte darauf geachtet werden, dass keine Bruten der
Rauchschwalbe in den Rohbauten stattfinden. Falls doch, ist das weitere
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Vorgehen mit der Unteren Landschaftsbehodrde abzustimmen.

Sonstiges

Die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“, Ausgabe Januar 2018
(herausgegeben vom Deutschen Institut fir Normung Berlin) kann bei der Beuth
Verlag GmbH 10772 Berlin bezogen oder beim Fachbereich Stadtplanung der
Stadtverwaltung Leverkusen wahrend der Dienststunden eingesehen werden.



