Textliche Festsetzungen Anl age 4

zum Bebauungsplan-Entwurf
"Gustav-Heinemann-Ufer in Kéln-Bayenthal“

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung gem. 8 9 (1) Nr. 1 BauGB

11

1.2

1.3

Wohnen 1 bis Wohnen 3
Zulassig sind Wohngebaude. Einzelne Raume fiir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger
in den Wohngebéauden sind zul&ssig.

Gewerbliche Nutzung

Zulassig sind insbesondere folgende Nutzungen:

- Buros insb. mit Ausstellungsflachen sowie Fortbildungs- und Schulungseinrichtungen

- Beherbergungsbetriebe (z. B. Hotel mit integriertem Restaurant, Boardinghouse mit
Nebeneinrichtungen wie z. B. Fitness- und Wellnessraumen und/oder einem kleinen
erweiterten Backshop)

Nicht wesentlich stérende sonstige gewerbliche Nutzungen sind ausnahmsweise zulassig.

Bedingte Festsetzung

Gemal § 12 (3 a)i. V. m. 8 9 (2) BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im Durchfth-
rungsvertrag verpflichtet.

Mafd der baulichen Nutzung gem. 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1

2.2

2.3

2.4

Grundflachenzahl

In den Baugebieten darf die zulassige Grundflachenzahl geman § 19 (4) Satz 3 BauNVO
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 1,0 tberschrit-
ten werden.

Geschossflachenzahl (GFz)
Gemal § 21 a (5) BauNVO ist die zulassige Geschossflache um die Flachen notwendiger
Stellplatze, die unter der Geldndeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

Dachaufbauten

Gemal § 16 (6) i. V. mit 8 18 BauNVO wird festgesetzt, dass die festgesetzte Wandhdhe
durch technische Anlagen wie z.B. Antennen, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie
und/oder Fotovoltaik, Fahrstuhliberfahrten, Luftungsanlagen oder Treppenh&user tber-
schritten werden darf. In den Gebieten ,Wohnen 1%, ,\Wohnen 3“ und ,Gewerbliche Nut-
zung“ bemisst sich dabei das zulassige MaR der Uberschreitung nach dem Abstand der An-
lage zur Gebaudefassade.

Tiefgaragenzufahrt im , Wohnen 2"

Fur die innerhalb des Baugebietes ,Wohnen 2" liegende Tiefgaragenzufahrt wird festge-
setzt, dass die zwingend herzustellenden Wandhohen der Langsseiten des Bauwerks zwi-
schen der unteren festgesetzten Wandhohe (einschlielich Gelander) und der oberen fest-
gesetzten Wandhdhe der Kurzseiten jeweils vermitteln.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1

3.2

3.3

Baulinien

Fur das Baugebiet ,Wohnen 1" wird festgesetzt, dass die festgesetzten Baulinien erst ab
einer Hohe von 49,24 m Gber NHN gelten. Unterhalb der H6he von 49,24 m tber NHN (fur
die Erdgeschosse) gilt die in der Planzeichnung dargestellte Baulinie als Baugrenze.

Fur das Baugebiet ,Wohnen 3" wird festgesetzt, dass die festgesetzten Baulinien erst ab
einer Hohe von 50,04 m tGber NHN gelten. Unterhalb der Hohe von 49,24 m Gber NHN (fur
die Erdgeschosse) gilt die in der Planzeichnung dargestellte Baulinie als Baugrenze.

Fur das Baugebiet ,Wohnen 2" wird festgesetzt, dass die festgesetzten Baulinien erst ab
einer Hohe von 57,12 m gelten. Unterhalb der Hohe von 57,12 m Gber NHN gelten die in
der Planzeichnung dargestellten Baulinien als Baugrenzen.

Fur das Baugebiet ,Wohnen 2" wird weiterhin festgesetzt, dass ein allseitiges Zurlicktreten
der AuBRenwande des obersten Geschosses hinter die festgesetzte Baulinie zul&ssig ist.

Fur die innerhalb des Baugebietes ,Wohnen 2" liegende Tiefgaragenzufahrt wird festge-
setzt, dass ein Vortreten von technischen Anlagen wie Luftungsbauwerken vor die Baulinie
zulassig ist.

Baugrenzen

Die ausgewiesenen Gebaudekorper des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (VEP) kon-
nen in der Lage zu den festgesetzten Baugrenzen abweichen. Die Ausdehnung der Ge-
baudekorper im VEP kann von den ausgewiesenen AulRenkanten jeweils um bis zu 0,5 m
vergréRert werden, wenn die festgesetzten Baugrenzen nicht Giberschritten werden.

Balkonzonen

Die im VEP dargestellten Balkone kénnen in Lage und Ausdehnung verandert werden, so-
fern sie innerhalb der fiir Balkone gekennzeichneten Bereiche liegen.

Nebenanlagen und Stellplatze gem. 8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB

4.1

4.2

4.3

Nebenanlagen

GemalR § 23 (5) Satz 1 BauNVO sind auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen Ne-
benanlagen nicht zulassig. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind private Kinder-
spielplatze gemal § 9 BauO NRW, notwendige Fahrradabstellplatze, Flachen zur Abfall-
entsorgung und Stromversorgung sowie Ausgange der Tiefgarage und Zugange zu
Kellergeschossen. Die genannten Nebenanlagen dirfen auch eingehaust oder eingefriedet
werden.

Stellplatze

Gemal § 12 (6) BauNVO sind Kfz-Stellplatze ausschlieflich innerhalb der als Tiefgarage
(TG) festgesetzten Bereiche, innerhalb der fur Stellplatze festgesetzten Flachen und inner-
halb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Tiefgaragen

Innerhalb des als Tiefgarage (Tg) festgesetzten Bereichs sind auf3erhalb der durch Bau-
grenzen eingefassten tberbaubaren Flachen Fahrradabstellplatze, RAume zur Abfallent-
sorgung, Lagerflachen, Technik- und Nebenrdume bis zu einer maximalen Flache von 20 %
der verbleibenden Tiefgaragenflache zulassig.



Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf 8 9 (1)

5.1

5.2

5.3

Nr. 25 a BauGB

Mindestuberdeckung Tiefgarage

Gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass nicht Uberbaute Flachen auf Tief-
garagen zu mindestens 50% dauerhaft zu begriinen sind. Die Vegetationstragschicht im
Bereich von unterbauten Flachen ist im Mittel in einer Starke von mindestens 60 cm ein-
schlie3lich Filter- und Drainschicht auszubilden. Bei der Anpflanzung von Baumen ist die
Vegetationstragschicht mit einer Starke von mind. 120 cm einschlie3lich Filter- und Drain-
schicht in einer Grof3e von 15 m2 pro Baum zu modellieren.

Von der Mindestuberdeckung kann aufgrund der Gefallesituation zur Entwasserung des
Gelandes punktuell bis zu 30 cm abgewichen werden.

Ersatzpflanzungen gemal Baumschutzsatzung

Innerhalb des Plangebietes sind mindestens 50 standortheimische Baume gemaf den Vor-
gaben von Ersatzpflanzungen der Baumschutzsatzung der Stadt Kéln zu pflanzen. Die auf-
grund dieser Festsetzung gepflanzten Baume kdnnen auf die Ersatzpflanzungsverpflich-
tung angerechnet werden.

Dachbegriinung

Die Dacher der obersten Geschosse sind zu mindestens 50% ihrer Flache extensiv zu be-
grinen. Ausgenommen hiervon sind Flachen fur Fahrstuhliberfahrten, technische Aufbau-
ten und Anlagen zur Solarenergienutzung. Das Hochhaus ist von dieser Festsetzung aus-
genommen.

LarmschutzmalRnahmen gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB

6.1

6.2

6.3

Bedingte Festsetzungen zum Schutz vor Larm

Gemal § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die Aufnahme der Wohnnutzung im
Baugebiet ,Wohnen 3“ erst zulassig ist, wenn der Larmschutz durch die abschirmende Wir-
kung des Gebaudes im Baugebiet ,,Gewerbliche Nutzung" wirksam ist.

Larmpegelbereiche

An den AulB3enbauteilen von AufenthaltsrAumen sind passive SchallschutzmalRnahmen
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau/Ausgabe Nov. 1998) entsprechend der Larmpe-
gelbereiche Il bis V zu treffen. Wo in der Planzeichnung keine Larmpegelbereiche gekenn-
zeichnet sind, gilt der La&rmpegelbereich IIl.

Die hieraus resultierenden Bauschallddmmmalfe einzelner unterschiedlicher Auf3enbauteile
oder Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im Baugenehmigungs-
verfahren durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes nachgewiesen wird.

Fensterunabhangige Beluftung

Innerhalb des Plangebietes ist fir Schlaf- und Kinderzimmer eine ausreichende Bellftung
bei geschlossenen Fenstern und Turen Uber fensterunabhéngige Lifter mit geeignetem
Schallschutz sicherzustellen.

Auf die Sicherstellung einer fensterunabhangigen Bellftung kann verzichtet werden, wenn
und soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kann, dass ein Aul3en-
pegel von 45 dB (A) im Nachtzeitraum eingehalten wird.



6.4

Tiefgaragen

Die Zu- und Ausfahrtsbereiche der Tiefgaragenrampen im nérdlichen Plangebiet (Anbin-
dung Uber die Schénhauser Straf3e) sind einzuhausen. Auf die Einhausung kann verzichtet
werden, wenn und soweit im Baugenehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Un-
tersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes nachgewiesen wird.

Zur Vermeidung von Schallreflexionen sind die Seitenwdnde und die Decke der Tiefgara-
genrampe im Bereich der Schénhauser Stral3e sowie im Bereich der Oktavianstraf3e bis zu
einer Tiefe von 10 m ab der Ein-/Ausfahrt schallabsorbierend zu verkleiden (mittlerer
Schallabsorptionsgrad alpha m >= 0,7). Die Seitenwande bzw. Dachkonstruktion sind dabei
aus Materialien herzustellen, die ein Schallddammmalf von R'w >= 25 dB aufweisen.

Bei Entwasserungsrinnen im Bereich der Fahrstrecken sind hierflr entsprechend geeignete
Konstruktionen nach dem Stand der Larmminderungstechnik zu wahlen, die keine zusatzli-
chen Gerauschimmissionen (z. B. Klappern) beim Uberfahren verursachen.

Gelandeh6hen gem. § 9 (3) BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten Gelandehéhen sind am Schnittpunkt mit den Ge-
baudefassaden in einer Tiefe von mindestens 0,5 m herzustellen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. 8§ 9 (4) BauGB

In allen Baugebieten sind ausschlief3lich Flachdacher und flach geneigte Dacher (Dachnei-
gung bis 5 °) zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN / KENNZEICHNUNGEN

Der Geltungsbereich ist eine Teilflache der Altlastenverdachtsflache Nr. 201 117 ,Gustav-
Heinemann-Ufer*.

Das Plangebiet liegt im hochwassergefahrdeten Bereich (natiirliche Uberschwemmungsge-
biete).

Geplant ist die Ausweisung der Wasserschutzzone 11l B Hirth.

HINWEISE

Gemal der "Satzung des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und des Geltungsbereichs der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt KéIn" (Baum-
schutzsatzung — BSchS) vom 01. August 2011 sind Ersatzpflanzungen fir im Zuge der
Umsetzung des Bebauungsplanes zu fallende Baume zu leisten. Ersatzweise kann auch
ein finanzieller Ausgleich erfolgen.

Die Umsetzung der im Bebauungsplan formulierten Festsetzung von Begrinungsmafinah-
men erfolgt nach der Anlage, die der Satzung der Stadt Kéln zur Erhebung von Kostener-
stattungsbetragen gemaR 88§ 135a bis 135¢c BauGB vom 15.12.2011, bekanntgemacht im
Amtsblatt Nr. 1 vom 04.01.2012, beigefugt ist. In dieser Anlage sind mit der Angabe von
Klrzeln Qualitatsmafistabe fur Begriinungsmaflnahmen der Stadt Kéln formuliert, die nicht
nur im Zusammenhang festgesetzter Ausgleichsmaflinahmen Verwendung finden.
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Die zur Anpflanzung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu
ersetzen. Deren Entwicklung ist durch eine zweijahrige Entwicklungspflege nach DIN 18919
zu sichern.

Geeignetes standorteigenes Bodenmaterial, das bspw. im Rahmen von Erdarbeiten zur
Baureifmachung anféllt, kann in Abstimmung mit der Stadt KoIn vor Ort zum Wiedereinbau
verwendet werden.

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in der Bebauungsplanurkunde
verwiesen wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwen-
dung. Sie werden beim Amt flr Liegenschaften, Vermessung und Kataster der Stadt Kéln,
Plankammer, Zimmer 06.E 05, Stadthaus, Willy-Brandt Platz 2, 50679 Kdln, wahrend der
Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.

Rechtsgrundlagen

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGI. | S. 2414).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (Bundesgesetzblatt I. S. 132).

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Es qilt die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung — (BauO
NRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256).

Fir die Hinweise 1 bis 4 gelten jeweils die bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassungen.
Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des Preuf3ischen

Fluchtliniengesetzes, des Aufbaugesetztes NW, des Bundesbaugesetzes oder des Bauge-
setzbuches treten mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Planes auf3er Kraft.
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