ANLAGE 3
TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artder baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO sind im WA die nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

. Tankstellen

nicht zulassig.
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1.2 Mischgebiet (MI)

1.2.1 Gemal § 1 Abs. 5 sind im MI die nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&dssigen Nut-
zungen mit den Nummern:

6. Gartenbaubetriebe,
7. Tankstellen und

8. Vergnugungsstatten
nicht zulassig.

1.2.2 Gemal § 1 Abs. 6 sind im Mischgebiet die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergniugungsstatten nicht zulassig.

2. Hohe baulicher Anlagen —Uberschreitungen-

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden fur die Bebauung, die in der Planzeichnung
festgesetzten Gebaudehohen (Oberkante) als Hochstgrenze festgesetzt.

Als unterer Bezugpunkt gilt die mittlere Hohenlage des natirlichen Geldndes des Bau-
grundstiicks, gemessen an der Grenze der zugehdrigen ErschlielBungsstralle. Grenzt
ein Baugrundstick an mehr als eine ErschlieBungsstral3e, ist aus den einzelnen Be-
zugspunkten der entsprechende Mittelwert zu bilden.

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO konnen untergeordnete Gebéaudeteile, wie z.B. Aufzugs-
Uberfahrten, technische Einrichtungen (Luftung, Antennen, Solaranlagen) etc. die fest-
gesetzten Hohen baulicher Anlagen ausnahmsweise um maximal 2 m Uberschreiten,
wenn das entsprechende Bauteil um mindestens das gleiche Mal3 von der stral3ensei-
tigen AuRenwand des darunterliegenden Geschosses zuriicktritt um das es die festge-
setzte Hohe tberschreitet. Der Flachenanteil der Uberschreitungen je Dachflache darf
insgesamt 30% nicht Ubersteigen.

3. Uber- bzw. Unterschreitung der Baugrenzen/Baulinien

Gemal 8§ 23 Abs. 3 BauNVO durfen Balkone, Loggien und Erker, die in der Summe
30 % einer Fassadenflache pro Gebéaude nicht tUberschreiten, bis zu 1,50 m Uber die
festgesetzten Baugrenzen treten.

Gemafl 8§ 23 Abs. 2 BauNVO dirfen einzelne Gebaudeteile, die in der Summe 20 %
einer Fassadenflache pro Gebaude nicht Giberschreiten bis zu 1,50 m hinter die Bauli-
nie zurucktreten.

4.  Stellplatze und Garagen

Gemal 8§ 12 Abs. 4 Satz 2 BauNVO sind im Plangebiet Stellplatze nur unterhalb der
Gelandeoberflache zulassig. Hiervon ausgenommen sind die Flachen fir den Gemein-
bedarf sowie die denkmalgeschiitzten Gebaude an der Niehler Straf3e und der Xante-
ner StralRe, hier sind notwendige Stellplatze oberirdisch zulassig.



Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kann die im Plan festgesetzte zuldssige Grundfla-
che durch die Grundflachen unterirdischer Garagen mit ihren Zufahrten bis zu einer
GRZ 0,8 uberschritten werden. Ausnahmsweise kann die zulassige Grundflache bis zu
einer GRZ 1,0 uberschritten werden, wenn dies zur Unterbringung der notwendigen
Stellplatze erforderlich ist.

5. Verglnstigungen fur Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsgaragen

Gemal § 21a Abs. 5 BauNVO ist die zulassige Geschossflache im WA und im Ml um
die Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden
zu erhohen.

6. Larmschutz

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmafnahmen entsprechend
den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen an den Aufl3enbauteilen
von AufenthaltsrAumen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau/Ausgabe Nov. 1998)
zu treffen. Hierbei ist die Beluftung von Schlaf- und Kinderzimmern durch schallge-
dammte Luftungseinrichtungen oder durch gleichwertige MalRnahmen sicher zu stellen.
Im Einzelfall ist die Minderung der festgesetzten Schallschutzmaflinahmen zulassig, so-
fern im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung der
Nachweis erbracht wird, dass die Innenpegel gemaf? DIN 4109 eingehalten werden.

Entlang der Xantener StralRe und der Niehler Stral3e sind Kinder- und Schlafzimmer
nur zur Larmabgewandten Seite zulassig.
7. Begrinung

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB sind Grundstuckflachen, die nicht mit Geb&u-
den, Wegen, Spielplatzen und sonstigen Nebenanlagen tberbaut werden, als Vegeta-
tionsflachen gemaf der Anlage zur Satzung der Stadt KoIn vom 29.11.2000 zur Erhe-
bung von Kostenerstattungsbetrédgen nach den 88 135a — 135c BauGB wie folgt dau-
erhaft zu begriinen (alle Angaben in Klammern gemaf der o0.g. Satzung):

- Pflanzung von Geholzen auf mindestens 25 % der Flachen (BB1),

- Anlegen einer Grunanlage ohne Gehdlzbestand auf den verbleibenden 75 % der
Flachen,

- Pflanzung eines Baumes je 400 m? (analog BF 41).

- Tiefgaragen sind soweit sie nicht mit Geb&uden, Wegen, Spielplatzen und sons-
tigen Nebenanlagen Uberbaut werden, mit mindestens 0,6 m (im Mittel) Boden-
substrat zu Uberdecken.

- Mullsammelbehéalter sind mit Hecken (BD 3/BD 4) abzupflanzen.
StraRenbaume

Innerhalb der PlanstralBen ist fur je 4 Parkplatze ein Baum zu pflanzen. In den ost-west
ausgerichteten Straf3en sind die Baume nur auf der Stidseite zu pflanzen.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW vom 01.03.2000
werden folgende gestalterischen Festsetzungen getroffen:

Gebéude sind ausschliel3lich mit Flachdachern mit max. 5° Dachneigung zu errichten.

KENNZEICHNUNGEN

gemal 8§ 9 Abs. 5 BauGB wird der gesamte Planbereich gekennzeichnet



Im Bereich des Bebauungsplanes liegen die Altlastenverdachtsflachen 501112 und
50118. Vor der geplanten Umnutzung des Gelandes (WA/MI) sind Sanierungs- und Si-
cherungsmaflnahmen erforderlich. Vor der Aufnahme von Bautéatigkeiten / Entsiege-
lungen muissen alle notwendigen Untersuchungen gemall BBoSchV fur die Wirkungs-
pfade Boden-Mensch, Boden-Bodenluft-Mensch und Boden-Grundwasser durchgefihrt
und bei der Unteren Bodenschutzbehérde der Stadt Koln zur Bewertung eingereicht
werden.

Innerhalb des Plangebietes ist bei Hochwasser mit Grundwasseraustritten zu rechnen.
Entsprechende SchutzmafRnahmen sind vom Bauherrn in eigener Verantwortung zu
treffen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Gemall 8 9 Abs. 6 BauGB werden folgende nach 8 3 Denkmalschutzgesetz unter Schutz
gestellten Baudenkmaler nachrichtlich in den Bebauungsplan Glbernommen:

die ca. 240 m lange denkmalgeschitzte Fassade einschlie3lich des Vorgartens mit
Mauer und daraufgesetztem Zaun entlang der Niehler Stral3e,

die Gebaude am Tor 1 sowie am Tor 2 mit Pfértnerhduschen und angrenzenden Buro-
gebauden,

das an der Xantener Stral3e liegende Magazingebaude.

HINWEISE

1.

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 21.12.2006 (BGBI. 1 2006, S. 3316).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132).
Es gilt die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des PreuRlischen
Fluchtliniengesetzes, des Aufbaugesetzes NW, des Bundesbaugesetzes oder des
Baugesetzbuches treten mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes aul3er
Kraft.

Das StraRenprofil innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen einschlie3lich der
Baumstandorte ist nur zur Information dargestellt.

Das Plangebiet ist durch Giberhohte StralRenverkehrslarmimmissionen vorbelastet.

Das Plangebiet liegt unweit einer spatrémischen Privatnekropole an der Amsterdamer
Stral3e (Ostlich Nr. 137-147), die wohl zu einem rémischen Guthof gehoérte. Gemaf
88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ist bei Baumaflihahmen in den MI 1-3,
WA 1, 2, 8, 16, 18, 19 und 20 eine Baubegleitende arch&ologische Betreuung erforder-
lich.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung sind im Plangebiet zwei Trafostationen erfor-
derlich. Die genauen Standorte werden im Rahmen der spéteren Abstimmung zur
Verwirklichung der stadtebaulichen MalRBhahmen festgelegt (z.B. im Wege einer Plan-
vereinbarung).



