Anlageb5

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 71504/05
Arbeitstitel: Von-Ketteler-Stralle in Koéln-H6henhaus

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes nach § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO,

Anlagen fur Verwaltungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO,

Gartenbaubetriebe nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO und

Tankstellen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

MalR der baulichen Nutzung gemaR 8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB

2.1

2.2

Gebaudehohen
Gemal § 18 Abs. 1 BauNVO wird der untere Bezugspunkt fir die Hohe baulicher Anlagen
mit 46 m Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt.

Uberschreitung der Gebaudehdhen

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO kann die festgesetzte maximale Gebaudehdhe durch bauliche
Anlagen wie z.B. Antennen, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie und/ oder Fotovoltaik,
Aufzugsuberfahrten oder Luftungseinrichtungen tberschritten werden. Das hochstzulassige
MalR der Uberschreitung betragt 2,00 m in der Hohe. Der Flachenanteil der Uberschreitun-
gen je Dachflache darf insgesamt 30 % nicht Ubersteigen. Die Dachaufbauten miissen min-
destens um das Maf3 ihrer Hohe von der Gebaudeaul3enkante zurlicktreten.

Nebenanlagen und Stellplédtze gemal § 9 Abs. 1 Nr.4 BauGB

3.1

3.2

Nebenanlagen

Gemal § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO sind Nebenanlagen nur auf den hierfir festgesetzten
Flachen sowie auf den tUberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Gemal § 14 Abs. 2 BauNVO ist innerhalb der Flache mit der Kennzeichnung BHKW die
Errichtung eines Blockheizkraftwerkes zulassig.

Stellpléatze und Carports
Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze und Carports nur in den dafur festgesetzten
Flachen zulassig. Tiefgaragen und Garagen sind nicht zuléssig.

Versorgungsleitung gemall 8§ 9 Abs. 1 Nr.13 BauGB

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB sind Telekommunikations- sowie sonstige Versorgungs-
leitungen unterirdisch zu fiihren
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5 Geh- Radfahr-und Leitungsrechte gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

5.1 Die mit L bezeichnete Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager gemal Planeintrag zu belasten.

5.2 Die mit G bezeichnete Flache ist mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gemar
Planeintrag zu belasten.

5.3 Die mit GF bezeichnete Flache ist mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allge-
meinheit geman Planeintrag zu belasten.

6 Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geman
89 Abs. 1 Nr.25 a BauGB
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind im WA folgende Begriinungsmaf3nahmen durchzu-
fihren und dauerhaft zu erhalten:
Zur Erlauterung der nachfolgend genannten Kirzel — siehe Hinweis Nr. 5

6.1 Pflanzflache B
In der festgesetzten Pflanzflache B das Anpflanzen von Strauchhecken BB 1 (GH 411) aus
standortgerechten Heckenpflanzen
In der festgesetzten Pflanzflache B ist jeweils mindestens ein Baum BF 41 (GH 742) anzu-
pflanzen.

6.2 Begrinung der nicht berbauten privaten Grundstticksflachen
Die Begriinung der Grundstuicksflachen, soweit sie nicht mit Gebauden, Wegen, Spielplat-
zen und sonstigen Nebenanlagen Uberbaut werden, mit Grasern HH 7 (BR132), Stauden
und/oder Strduchern BB 1 (GH 51).
Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt mindestens 10 Baume BF 41 (GH 742) als Ein-
zelstandorte zu pflanzen.

6.3 Private Grunflache
Innerhalb der privaten Grinflache sind auf 70 % ihrer Flache Rasenflaichen EA 31 (LW
41112) anzulegen sowie mindestens 11 Baume BF 41 (GH 742) als Einzelstandorte zu
pflanzen.

6.4 Dachbegriinung
Die Flachdacher der Gebaude im festgesetzten allgemeinen Wohngebiet (WA) sowie Ne-
benanlagen, Carports und Millstandorte sowie Fahrradabstellplatze sind mit einer extensi-
ven Dachbegriinung DC1/DC3 (NB 6243/ NB 6244) zu bepflanzen. Die Vegetationstrag-
schichtist mit einer Starke von mindestens 10 cm zuzuglich einer Filter- und Drainschicht
herzustellen. Ausgenommen hiervon sind Dachterrassen und technische Aufbauten, die auf
maximal 30 % der jeweiligen Dachflache zulassig sind. Photovoltaikelemente sind Uber der
Dachbegriinung zulassig.
Bestimmung der maximal zulassigen Neigung des Flachdachs — siehe gestalterische Fest-
setzungen Nr. 9.1.

6.5 Baumpflanzungen

Die in der Planzeichnung festgesetzten Baumstandorte kbnnen um bis zu5 m verschoben
werden.



Erhalt von schutzwiirdigen Baumen gemalR § 9 Abs. 1 Nr.25 b BauGB

Die zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Verlust zu erset-
zen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gemafld § 9 Abs. 1 Nr.24 BauGB

8.1

8.2

8.3

SchallschutzmaRnahmen an Aul3enbauteilen

Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmaflinahmen entsprechend
den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen (LPB) an den Auf3enbauteilen
von schutzbeduirftigen Raumen zu treffen. Grundlage hierfiir sind die ma3geblichen Aul3en-
larmpegel nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018, Beuth Ver-
lag GmbH, Berlin).

Die Zuordnung zwischen den dargestellten LPB und den maf3geblichen Au3enl&armpegel
ergibt sich aus nachfolgender Tabelle:

Larmpegelbereich (LPB) Maf3geblicher Aul3enldarmpegel La dB

I 55

Il 60

I 65

v 70

V 75
Vi 80
Vil > 80*
*FUr malRgebliche AuBenlarmpegel La >
80 dB sind die Anforderungen aufgrund
der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

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

Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmaflinahmen istim Einzelfall zulassig, wenn
im bauordnungsrechtlichen Verfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung ein
niedrigerer LPB an den Aul3enbauteilen von schutzbedirftigen Raumen nachgewiesen
wird.

Beltftung

Bei Schlaf- und Kinderzimmern ist bei einem Beurteilungspegel > 45 dB(A) im Nachtzeit-
raum (22:00 bis 6:00 Uhr) eine fensterunabhéngige Bellftung durch schallgedammte LUf-
tungseinrichtungen oder gleichwertige Maf3nahmen bei geschlossenen Fenstern und Tiren
sicher zu stellen.

AulRenwohnbereiche

Fur Balkone und Loggien, die einen Gesamtbeurteilungspegel aus dem Verkehr (Straf3en-,
Schienen- und Flugverkehr) > 62 dB(A) im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) aufweisen,
sind SchallschutzmalRnahmen zu treffen. Durch diese muss sichergestellt werden, dass der
vorgenannte Gesamtbeurteilungspegel nicht Gberschritten wird. Hiervon ausgenommen
sind Balkone und Loggien von durchgesteckten Wohnungen, wenn zusatzlich auf der larm-
abgewandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 89 Abs. 4 BauGBi. V. mit § 89 Abs. 1

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Nr.1 und 2 BauO NRW

GemaR § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit 8 89 Absatz 1 und 2 BauO NRW werden
folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

Zur Erlauterung der nachfolgend genannten Kiirzel — siehe Hinweis Nr. 5.

Dachform
Es sind ausschlie3lich Flachdécher zulassig. Dacher mit einer Neigung bis maximal 5 Grad
gelten als Flachdacher.

Nebenanlagen
Nebenanlagen (z.B. Standorte fur Abfallbehalter, Fahrradabstellpléatze) sind nur zulassig,
wenn sie durch standortgerechte Pflanzen eingehaust oder eingefriedet werden

Einfriedungen / Pflanzflache A

Einfriedungen sind ausschlieBlichin Gestalt von Stabgitterz&unen mit hinterpflanzten He-
cken oder Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen BB 1 (GH 411) bis zu einer Hohe von
1,80 m Uber der Geléandeoberflache gemal § 2 Absatz 4 BauO NRW zulassig.

Im Bereich der festgesetzten Pflanzflache A sind Einfriedungen ausschlief3lich in Gestalt
von Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen BB 1 (GH 411) bis zu einer Hohe von max.
1,60 m Uber der Gelandeoberflache gemaf § 2 Absatz 4 BauO NRW zulassig.

Stellplatzbegrinung

Innerhalb der festgesetzten Stellplatzflache ist fur je vier angefangene Kfz-Stellplatze ein
hochstammiger, grof3kroniger Laubbaum BF 41 (GH 742) zu pflanzen. Die einzelnen
Baume sind auf der Stellplatzanlage in gleichmafigen Absténden zu verteilen.

Befestigung von Wegen und Stralden

Die Befestigung der Wege, auch innerhalb der privaten Griinflachen, sowie der Stellplatze
und Carports sind wasserdurchlassig (z.B. Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen) zu
gestalten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / KENNZEICHNUNGEN

Gemal 8§ 9 Abs. 6 BauGB werden die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsetzungen, gemeindliche Regelungen zum Abschluss- und Benutzungszwang sowie
Denkmaler nach Landesrecht nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen:

Wasserschutz
Auf der Grundlage des 8§ 51 Wasserhaushaltsgesetzt (WHG) durch Verordnung festgesetz-
tes Wasserschutzzone lll A des Wasserwerkes KoIn-Hohenhaus.
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HINWEISE
Rechtsfolgen

Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des PreufRischen
Fluchtliniengesetzes, des Aufbaugesetztes NW, des Bundesbaugesetzes oder des Bauge-
setzbuches treten mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes aul3er Kraft.

Rechtsgrundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der Fas-
sung des Anderungsgesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1772). Von der Uberlei-
tungsvorschrift des § 245¢c BauGB wird Gebrauch gemacht.

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

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58).

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

Fir die Hinweise 2 bis 4 gilt jeweils die bei Erlass dieser Satzung geltende Fassung.

3.

Larm- und Luftschadstoffimmissionen

Das Plangebiet ist durch tberhdhte Larm- und Luftschadstoffimmissionen vorbelastet.
Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt Kdln
(Baumschutzsatzung —BSchS) vom 01. August 2011 (Amtsblatt Nr. 34 vom 17. August
2011).

Satzung zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen

Die verwendeten Kurzel innerhalb der Begrinungsfestsetzungen beziehen sich auf die An-
lage zur Satzung der Stadt KéIn zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen gemar

88 135a bis 135¢ BauGB vom 15. Dezember 2011 (Amtsblatt der Stadt Kdln Nr. 1 vom

04. Januar 2012). In dieser Anlage sind mit der Angabe von Kirzeln allgemein gultige Qua-
litdtsmal3stabe fur Begrinungsmalnahmen der Stadt Kéln formuliert.

Artenschutz

Laut Artenschutzprifung des Biros fur Artenschutz und Avifaunisitk, Dr. Andreas Skibbe
aus November 2016, aktualisiert im August 2020, ergeben sich keine Verbotstatbestande
geman § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. keine vorgezogenen Aus-
gleichsmalRnahmen nach § 44 Abs. 5 BNatSchG.

Gemal 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG ist die Rodung von Gehdlzen im Zeitraum zwischen 1. Marz
und 30. September eines jeden Jahres verboten, Baume, Hecken, Gebiusche und andere
Gehdlze abzuschneiden, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zulassig sind scho-
nende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Ge-
sunderhaltung von Baumen.
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Sind innerhalb dieses Zeitraumes Rodungsarbeiten erforderlich, ist vor deren Aufnahme in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Kéin durch einen Fachgutachter
nach besetzten Nestern und Fledermausquartieren zu

suchen und bei deren Auffinden die Rodungstéatigkeit sofort einzustellen.

Zum Schutz der Zwergfledermaus sollen potentielle Quartiere (z. B. Baumhdohlen) wenige
Tage vor den Rodungen auf Vorkommen gepriift werden bzw. die méglichen Quartiere vor-
her verstopft werden. Die Prifungen auf das Vorhandensein der Fortpflanzungsstatten vor
den Baumfallungen und das Versetzen der vorhandenen Vogelniststatten sind im Rahmen
einer dkologischen Baubegleitung durchzufihren.

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Innerhalb des Plangebietes ist mit Bombenblindgangern/Kampfmitteln zu rechnen. Vor Auf-
nahme von Bauarbeiten (circa 6 Wochen) ist das Amt fiir 6ffentliche Ordnung, Gliederungs-
ziffer 322/40 (allgemeine Ordnungsangelegenheiten) unter Benennung des Aktenzeichens
22.5-3-5315000-195/16/ sowie der Bebauungsplan-Nummer einzuschalten. Die Anfrage
kann per E-Mail an kampfmittel@stadt-koeln.de erfolgen.

Denkmalschutz

Im Falle archéologischer Bodenfunde und Befunde ist geman 88 15 und 16 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) die Archdologische Bodendenkmalpflege der Stadt KoIn einzuschal-
ten.

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 gelten-
den Fassung anzuwenden und werden beim Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Ka-
taster der Stadt KoéIn, Plankammer, Zimmer 06.E 05, Stadthaus Deutz, Willy-Brandt Platz 2,
50679 Koln, wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Starkregenereignis

Im Plangebiet liegt bei einem Starkregenereignis gemal der ,Starkregen Gefahrenkarte®

der Stadtentwasserungsbetriebe Koln (StEB) eine Uberflutungsgefahrdung vor. Baumafi-
nahmen im Plangebiet sind vor deren Ausfiihrung mit den Stadtentwasserungsbetrieben

Ko6ln abzustimmen.

Externe Ausgleichsmal3nahmen
Zur Erlauterung der nachfolgend genannten Kirzel — siehe Hinweis Nr. 5.

In einem stadtebaulichen Vertrag werden Regelungen zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes festgehalten. Dabei handelt es sich zum Beispiel um die Durchfiihrung der externen
Ausgleichsmaf3nahmen.

Auf dem Grundstuick an der ,Von-Galen-Straf3e“ in der Gemarkung Dunnwald, Flur 61, Flur-
stiick 1034 werden folgende externe AusgleichsmafRnahmen —eAl- fiir Eingriffe in dem
Baugebiet hergestellt:

MaRnahme eAl: Anlage einer Streuobstwiese mit Hochstammen HK 21 (LW331) auf
3.000 m2des Flurstiicks 1034, Flur 61, Gemarkung Dunnwald.
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Die Durchfihrung und Kostentragung der MalRnahme eAl in Bezug auf die Eingriffe durch
das festgesetzte allgemeine Wohngebiet (WA) sowie der Planstral3en werden im stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Gemal des Kooperativen Baulandmodells der Stadt Koln in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Februar 2014 ist der Planbeginstigte verpflichtet, 30 % der Geschossflache
Wohnen im offentlich geférderten Segment gemal3 der jeweils aktuellen Wohnraumférder-
richtlinie des Landes NRW zu errichteten. Dies wird zwischen der Stadt Koln und der Vorha-
bentragerin im stadtebaulichen Vertrag geregelt.



