Anlage 3

Textliche Festsetzungen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan-Entwurf 67424 /03

Arbeitstitel: Sechtemer StraBBe / Bonner Stra3e in Koln-Raderberg

I. Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung

1.1 GemaR § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO sind die im urbanen Gebiet (MU)
nach § 6a Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Laden mit Geschéfts- und Verkaufsfla-
chen fur Sexartikel (Sexshops) und sonstige Gewerbebetriebe, in denen sexuelle T&tig-
keiten gewerblich ausgelibt oder angeboten werden (Bordelle und bordellahnliche Be-
triebe einschliel3lich Wohnungsprostitution) nicht zulassig.

1.2 Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO sind die im
urbanen Gebiet (MU) nach § 6a Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wett-
blros und Spielhallen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.3 Gemal 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die im urbanen Gebiet (MU) ausnahmsweise zu-
lassigen Tankstellen nach § 6a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans.

1.4 Gemal § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO istim Erdgeschoss an den Straf3enseiten eine Wohn-
nutzung nicht zulassig.

1.4 Gemal § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der
Vorhabentrager im Durchflihrungsvertrag verpflichtet.

2. MabB der baulichen Nutzung

2.1 Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden die in der Planzeichnung festgesetzten Ge-
baudehohen als Hochstgrenze festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Attika oder wenn keine Attika hergestellt
wird die Oberkante des Geb&audes.

2.2 Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO koénnen die festgesetzten Gebaudehdhen im urbanen Ge-
biet (MU) durch untergeordnete Bauteile oder bauliche Anlagen - z. B. Antennen, Auf-
zugsuberfahrten, Kamine, Liftungseinrichtungen, Oberlichter - auf den baulich zugeord-
neten Dachflachen (iberschritten werden. Das hochstzulassige MaR der Uberschreitun-
gen betragt 2,50 m in der Hohe. Der Flachenanteil der Uberschreitungen je Dachflache
darf insgesamt 30% nicht Gibersteigen. Hiervon ausgenommen sind die 15-geschossigen
Gebaudeteile, fiir die eine maximal zulassige Uberschreitung von 70 % festgesetzt wird.
Von der Uberschreitung ausgenommen sind Photovoltaikanlagen in Verbindung mit
Dachbegriinung. Die Dachaufbauten missen mindestens um das Mal} ihrer H6he von
der GebaudeaulRenkante zurlcktreten.
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Uberbaubare Grundstiicksfliche

Gemal § 23 Abs. 3 Satz 3 in Verbindung mit Abs. 2 Satz 3 BauNVO wird fur die Uber-
baubare Grundstucksflache folgende Ausnahme festgesetzt:

Die Baugrenzen im urbanen Gebiet (MU) durfen durch nicht Gberdachte, an Gebaude
angrenzende Terrassen und Terrassentrennwande um bis zu 3,00 m, durch untergeord-
nete Gebaudeteile (wie z. B. Balkone einschlie3lich von Verglasungen, Nottreppenhéu-
sern oder Erker) um bis zu 2,00 m Uberschritten werden.

Stellplatze, Ein- und Ausfahrten

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind im urbanen Gebiet (MU) Stellplatze fur Pkw und mo-
torisierte Zweirader nur unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgarage) zulassig.

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wird festgesetzt, dass Ein- und Ausfahrten von Tiefga-
ragen ausschlief3lich innerhalb des daflr festgesetzten Bereiches zulassig sind.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
SchallschutzmafRnahmen an Aul3enbauteilen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmaflinahmen entsprechend
den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen (LPB) an den AulRenbau-
teilen von schutzbedurftigen Raumen zu treffen. Grundlage hierfur sind die maf3gebli-
chen AufRenlarmpegel nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar
2018 — Beuth Verlag GmbH, Berlin).

Die Zuordnung zwischen den dargestellten Larmpegelbereichen und den maf3geblichen
AulRenlarmpegeln ergibt sich aus der nachfolgenden Tabelle (DIN 4109-1):

Larmpegelbereich Maf3geblicher AuRenlarmpegel
La
dB
I 55
Il 60
" 65
v 70
\Y 75
VI 80
VII > 802
aFdr maRgebliche AuRenlarmpegel L.> 80 dB sind die Anforderungen aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Erganzung: Es handelt sich um dB(A)-Werte

Die Minderung der zu treffenden SchallschutzmafRnahmen ist im Einzelfall zuléassig,
wenn im bauordnungsrechtlichen Verfahren anhand einer schalltechnischen Untersu-
chung ein niedrigerer Larmpegelbereich oder ein niedrigerer maf3geblicher Aul3enlarm-
pegel an den Aul3enbauteilen von schutzbedirftigen RAumen nachgewiesen wird.

5.2 Schutz der Nachtruhe
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Bei Schlaf- und Kinderzimmern ist bei einem Beurteilungspegel > 45 dB(A) im Nachtzeit-
raum (22:00 bis 6:00 Uhr) eine fensterunabhéngige Beluftung durch schallgedammte
Luftungseinrichtungen oder gleichwertige Mal3nahmen bei geschlossenen Fenstern und
Tlren sicher zu stellen.

SchallschutzmalRnahmen an AufRenwohnbereichen

Fur Balkone und Loggien, die einen Gesamtbeurteilungspegel aus dem Verkehr (Stra-
3en-, Schienen- und Flugverkehr) > 62 dB(A) im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) auf-
weisen, sind SchallschutzmalBnhahmen zu treffen. Durch diese muss sichergestellt wer-
den, dass der vorgenannte Gesamtbeurteilungspegel von 62 dB(A) im Bereich der Bal-
kone und Loggien nicht tberschritten wird. Hiervon ausgenommen sind Balkone und
Loggien von durchgesteckten Wohnungen, wenn zusatzlich auf der larmabgewandten
Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind im Bebauungsplangebiet folgende Begriinungs-
mafnahmen durchzufiihren und dauerhaft zu erhalten:

- Innerhalb der Sechtemer StraRe sind mindestens 15 Baume (BF 31/ GH 741)
gemal Eintrag in der Planzeichnung zu pflanzen. Von den festgesetzten Baum-
standorten kann um bis zu 5 m abgewichen werden.

- Die Flachdacher der eingeschossigen Gebaudeteile im urbanen Gebiet (MU)
sind mit einer intensiven Dachbegrinung mit Raseneinsaat, Grasern (HH 7 /
BR 132) Stauden und/ oder Gehdlzen (BB 1/ GH 51 oder GH 52) zu bepflanzen.
Ausgenommen hiervon sind Wegeflachen, die Flachen fir Spielgeréte, Terras-
sen und notwendige technische Aufbauten (wie z. B. Liftungsanlagen). Die Ve-
getationstragschicht ist mit einer Starke von mindestens 0,60 m zuziglich einer
Filter- und Drainschicht herzustellen. Im Bereich der erforderlichen Retentions-
mulden darf die Starke der Vegetationstragschicht auf bis zu 0,30 m zuztiglich
Filter- und Drainschicht abgesenkt werden. Bei einer Baumpflanzung ist eine Ve-
getationstragschicht von mindestens 1,00 m Tiefe zuziglich einer Filter- und
Drainschicht herzustellen. Der Wurzelraum muss je Baum mindestens 25 m3 be-
tragen.

- Die Flachdacher der sonstigen Gebaudeteile mit Ausnahme der Gebaudeteile
mit maximal 15 Vollgeschossen im urbanen Gebiet (MU) sind mit einer extensi-
ven Dachbegriinung DC1 / DC3 (NB6243 / NB6244) zu bepflanzen. Die Vegeta-
tionstragschicht ist mit einer Starke von mindestens 0,15 m zuztglich einer Filter-
und Drainschicht herzustellen. Ausgenommen hiervon sind Dachterrassen und
technische Aufbauten, die auf maximal 30 % der Dachflachen zulassig sind. Die-
ser Anteil darf durch Photovoltaikelemente auf bis zu 35 % erhdht werden. Un-
abhangig davon sind Photovoltaikelemente auch Gber der Dachbegrinung zu-
lassig. Die Photovoltaikelemente sind so anzuordnen, dass eine ausreichende
Belichtung und Beregnung der darunter liegenden Dachbegriinung gewahrleistet
ist.
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II. Gestalterische Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 4 BauGB

Gemal 8§ 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 89 Abs. 1 und 2 BauO NRW werden fol-
gende gestalterische Festsetzungen getroffen:

1. Dachform

Im urbanen Gebiet (MU) sind ausschlief3lich Flachdacher zuldssig. Dacher mit einer Nei-
gung bis maximal 5 Grad gelten als Flachdé&cher.

2. Werbeanlagen

2.1 Werbeanlagen sind ausschlie3lich an den AuRenwandflachen der stralenseitigen Ge-
baudefassaden in Form eines Schriftzuges aus Einzelbuchstaben oder als Beschilde-
rung zulassig. Die Werbeanlagen sind ausschlief3lich zwischen der Oberkante der Fens-
ter6ffnung im Erdgeschoss und der Unterkante der Fensterdffnung im ersten Oberge-
schoss anzubringen.

2.2 Gebaudeltbergreifende oder vor Fenstern angeordnete Werbeanlagen sind unzulassig.
Die Lange der Werbeanlagen darf hdochstens 2/3 der jeweiligen Gebaudefassade uber-
spannen.

2.3 Einzelanlagen durfen jeweils die maximale Héhe (H 1) von 0,90 m und die maximale
Breite (B 1) einer Fensterfront im Erdgeschoss nicht Uberschreiten. Sie missen ferner
zur jeweils benachbarten Werbeanlage einen Mindestabstand (A 1) in Breite der Fertig-
mafe der Pfeilerbreite zwischen den Erdgeschossfenstern und einen Mindestabstand
(A 2) von 0,15 m zur Oberkante des Erdgeschossfensters einhalten. Zu Gebaudeecken
ist ein Abstand entsprechend des Eckpfeilermales einzuhalten.

Abbildung 1: Schematische Darstellung: Beispielhafte Werbeanlagen W 1 — W 3 (nicht maf3-

stablich):
I I
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W1 — W2 w3 H1
oz I I Z_ZZ!ZEIZZZZZ
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F1 F2 F3
N I -
W1-W3 = maximale H6he H 1 = 0,90 m, maximale Breite B 1 = Breite des
darunterliegenden Fensters (F)
Al = Mindestabstand Fertigmal3 Pfeiler
A2 = Mindestabstand 0,15 m
F1-F3 = Fenster / Fenstereinheit
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2.4 Abweichend von der Festsetzung 2.3 kénnen Werbeanlagen mit Schriftziigen aus Ein-

2.5

2.6

2.7

2.8

zelbuchstaben, die direkt auf der Wandflache angebracht sind, mehr Flache in Anspruch
nehmen. Die maximale zulassige H6he (H 2) ergibt sich aus dem Mal3 zwischen der
Oberkante des Abstands (A 2) und der Unterkante der Fensterdffnung im ersten Ober-
geschoss, jedoch nicht mehr als 1,20 m. Die maximal zulassige Breite (B 2) ergibt sich
aus der Addition zweier nebeneinanderliegen Fenstermale.

Abbildung 2: Schematische Darstellung: Beispielhafte Werbeanlage W 4 aus Einzelbuchstaben
(nicht maf3stablich):
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W 4 = maximale H6he H 2 = 1,20 m, maximale Breite B 2 = zwei Fenstereinheiten
Al = Mindestabstand Fertigmalf3 Pfeiler
A2 = Mindestabstand 0,15 m

F 4 — F 6 = Fenster / Fenstereinheit

Flachig auf der Fassade angebrachte Werbeanlagen durfen maximal 0,30 m vor der Au-
Renwand auskragen und in den Stralenraum hineinragen, wenn jeweils eine Mindest-
hohe Uber der Stral3enoberflache am Anbringungsort von 3,00 m eingehalten wird.

Senkrecht zur Fassade stehende Werbeanlagen dirfen bis maximal 1,00 m vor die Bau-
flucht auskragen und in den Stral3enraum hineinragen. Maf3geblich ist der Abstand zwi-
schen der aufgehenden Fassade des Anbringungsgebaudes (Hauswand) und dem pa-
rallel dazu entferntesten Punkt der Werbeanlage. Die Flache der senkrecht zur Haus-
wand angebrachten Werbeanlagen darf inkl. der Befestigung 0,50 m2 nicht Giberschrei-
ten. Die Anzahl der senkrecht zur Fassade angebrachten, auskragenden Werbeanlagen
(Ausleger) darf die Anzahl der Nutzungseinheiten im Erdgeschoss innerhalb eines Ge-
baudes nicht Gberschreiten.

Das Bekleben von Schaufensterflachen mit Folien oder Ahnlichem ist zuldssig, wenn die
verdeckte Flache nicht mehr als 40 % der Schaufensterflache einnimmt.

Werbeanlagen mit wechselnden oder mit bewegten Sichtflachen sowie akustisch unter-
stutzte beziehungsweise ausschlief3lich akustische Werbeanlagen sind nicht zul&ssig.
Werbeanlagen mit freiliegenden, sichtbaren Leuchtdioden oder Leuchtmitteln sind nicht
zuldssig. Werbeanlagen dirfen nur hinterleuchtet und nicht blinkend sein. Senkrecht zur
Fassade bzw. senkrecht zur Werbeanlage angeordnete Beleuchtungskorper sind unzu-
lassig.
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2.9 Freistehende Werbetréager, Pylone oder vergleichbare Anlagen sind nicht zulassig.

2.10 Werbeanlagen sind ausschlief3lich an der Stétte der Leistung zulassig.

3. Satellitenempfangsanlagen / Mobilfunksendeanlagen

3.1 Parabolantennen fir den Satellitenrundfunkempfang sind nur auf den Dachflachen zu-
lassig, mit Ausnahme der ein- und zweigeschossigen Gebaudeteilen.

3.2 Mobilfunksendemasten und -anlagen sind auf den Dachflachen nicht zulassig.

III. Hinweise

1. Rechtsgrundlagen

a) Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.
November 2017 (BGBI. I.S. 3634).

b) Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar.1990 (BGBI. | S. 132)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

c) Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 18. Dezember.1990 (BGBI. | S. 58).

d) Es gilt die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung 2018
(BauO NRW 2018) vom 21. Juli.2018 (GV. NRW S. 421).

e) Fur die Rechtsgrundlagen a) bis d) gelten jeweils die bei Erlass dieser Satzung gel-
tenden Fassungen.

2. Larmimmissionen

Das Plangebiet ist durch Larmimmissionen aus dem StraRen- und Schienenverkehr und des
nordlich angrenzenden Gewerbegebietes vorbelastet.

3. Denkmalschutz

Das Plangebiet befindet sich im archaologischen Fundgebiet ,Romisches Graberfeld als Teil
der Sutdnekropole der romischen Stadt‘. Uber den Bestand hinausgehende Bodeneingriffe
beispielsweise fur Keller, Tiefgaragen oder Ver- und Entsorgungsleitungen erfordern archao-
logische Bodenuntersuchungen, die vor der Aufnahme entsprechender BaumalRnahmen mit
dem ROmisch-Germanischen Museum/Arch&ologische Bodendenkmalpflege der Stadt Kolin,
abzustimmen sind.

4. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bombenabwiirfe. Insbesondere existiert ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel
bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Bombenblindganger). Daher wird eine Uberpri-
fung der Militareinrichtung des 2. Weltkrieges empfohlen.

17



-7-

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von
1945 abzuschieben. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusétzlich eine Sicherheitsdetek-
tion empfohlen. Vor Aufnahme von Baumalinahmen mit Bodeneingriffen ist der Kampfmittel-
beseitigungsdienst (KBD) der Bezirksregierung Disseldorf unter Benennung des Aktenzei-
chens Az. 22.5-3-5315000-141/21 sowie der Bebauungsplan-Nummer einzuschalten.

5. Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone 111B Hurth Efferen.

6. Versickerung von Niederschlagswasser

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) in Verbindung mit 8 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsge-
setz (WHG) besteht keine Pflicht zur Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers.

Starkregen

Im Plangebiet liegt bei einem Starkregenereignis gemalt der ,Starkregen Gefahrenkarte® der
Stadtentwasserungsbetriebe eine Uberflutungsgefahrdung vor. Baumalnahmen im Plange-
biet sind mit den Stadtentwésserungsbetrieben abzustimmen.

7. Artenschutz

Laut Artenschutzprifung von Biro Berkey, 2020, ,Artenschutzprifung Vorhabenbezogener
Bebauungsplan und Gebéudeabriss Sechtemer Stral3e / Bonner Stral3e in Kdln-Raderberg®,
ergeben sich keine Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) sowie keine vorgezogenen Ausgleichsmalinahmen nach § 44 Abs. 5 BNatSchG.

Gemal 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG ist es im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. September
eines jeden Jahres verboten, Baume, Hecken, Geblische und andere Gehdlze abzuschnei-
den, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Die Baufeldraumung muss zur Vermeidung baubedingter Tétung von Brutvogeln und der Zer-
stérung deren Nester beziehungsweise Gelege aulierhalb der Zeit vom 1. Mérz bis 30. Sep-
tember eines jeden Jahres erfolgen.

Sind innerhalb dieses Zeitraumes Rodungs- oder Abbrucharbeiten erforderlich, ist vor deren
Aufnahme in Absprache mit der Unteren Naturschutzbehérde der Stadt Kéln durch einen
Fachgutachter nach besetzten Nestern und Fledermausquartieren zu suchen und bei deren
Auffinden die Rodungstatigkeit sofort einzustellen.

8. Baumschutzsatzung
Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebau-

ten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungspléne im Gebiet der Stadt Kdin
(Baumschutzsatzung — BSchS) vom 01. August 2011 (Amtsblatt Nr. 34 vom 17. August 2011).
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9. Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen

Die verwendeten Kirzel innerhalb der Begriinungsfestsetzungen beziehen sich auf die Anlage
zur Satzung der Stadt KéIn zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitrdgen gemaf 88 135a bis
135c BauGB vom 15. Dezember 2011 (Amtsblatt der Stadt K6In Nr. 1 vom 04. Januar 2012).

10. Stellplatzreduzierung

Fur das Plangebiet besteht die Mdglichkeit, im Baugenehmigungsverfahren eine Reduzierung
der im Sinne des § 48 BauO NRW nachzuweisenden Stellplatze um bis 45 % aufgrund der
MalRnahmen aus dem Mobilitdtskonzept (BSV Buro fur Stadt- und Verkehrsplanung Dr. Ing.
Reinhold Baier GmbH, Aachen (2021): Verkehrsplanerische Beratung und Begleitung zur Pro-
jektentwicklung ,Sechtemer Block” in K6In) (OPNV-Anbindung, Carsharing, Mehrangebot an
Fahrradstellplatzen) geltend zu machen.

11. Offentlich geférderter Wohnungsbau

Gemal dem Kooperativen Baulandmodell der Stadt KéIn in der Fassung der Bekanntmachung
vom 10. Mai 2017 ist die Vorhabentragerin verpflichtet, 30 % der Geschossflache Wohnen im
offentlich geforderten Segment geman den jeweils aktuellen Wohnraumforderbestimmungen
des Landes NRW zu errichten.

12. DIN-Vorschriften und sonstige anzuwendende Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes verwiesen wird, sind jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden
Fassung anzuwenden und werden beim Amt fir Liegenschaften, Vermessung und Kataster
der Stadt Koln, Plankammer, Zimmer 06.E 05, Stadthaus Deutz, Willy-Brandt-Platz 2,
50679 KoIn, wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.



