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Textliche Festsetzungen

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nummer 71455/01
Arbeitstitel: KasernenstraBBe in Kéln-Kalk

A TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1 Art der baulichen Nutzun 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Wohnen

Zulassig sind folgende Nutzungen:

— Wohngebaude
— Raume fir die Berufsaustbung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in &hnlicher Weise ausuben

Im Erdgeschoss sind ausschliel3lich Tiefgaragenzufahrten und Lagerflachen, Technik- und Neben-
rAume sowie Abstellplatze fur Fahrrader zulassig.

1.2 Wohnen / Gewerbe

Zulassig sind folgende Nutzungen:

— Wohngebéaude

— Boardinghouse

— betreutes Wohnen

— Pflegeeinrichtungen

— Anlagen fur sportliche Zwecke

— Raume fir die Berufsaustibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender, die ih-
ren Beruf in &hnlicher Weise ausuben

— die der Versorgung des gesamten Bebauungsplangebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe

1.3 Kindertagesstatte

Zulassig ist folgende Nutzung:

— Kindertagesstatte
1.4 Gewerbe

Zulassig sind folgende Nutzungen:
— die der Versorgung des gesamten Bebauungsplangebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe.

1.5 Bedingte Festsetzung

GemalR § 12 Abs. 3a in Verbindung mit 8 9 Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durch-
fuhrungsvertrag verpflichtet.
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2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) darf die in der Planzeichnung fest-
gesetzte GRZ durch Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb
der Geléandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, tberschritten wer-
den. Dabei gelten in den Teilgebieten folgende Hdchstwerte: ,Wohnen*: 0,95, ,Wohnen/Gewerbe*:
1,0, ,Kindertagesstatte*: 1,0, ,Gewerbe*: 1,0.

2.2 Vollgeschosse

Gemal § 16 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass in den mit ,Wohnen“ und ,Wohnen / Gewerbe*
festgesetzten Bereichen das oberste Vollgeschoss folgende Voraussetzungen erfiillen muss: Die
AulRenwand des obersten Vollgeschosses muss mindestens an einer Seite von der Aul3enkante
des darunterliegenden Vollgeschosses zurtickspringen und die Grundflache des obersten Vollge-
schosses darf 3/4 der Grundflache des darunterliegenden Vollgeschosses nicht tUberschreiten.

2.3 Gebdudehohen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i. V mit § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassigen maximalen Gebaudehothen sind als Oberkante (OK) bezogen auf den hdchsten
Punkt des Gebaudes festgesetzt. Unterer Bezugspunkt ist Normalhéhennull (NHN).

2.4 Dachaufbauten

Im Plangebiet dirfen die festgesetzten Gebaudehthen gemar § 16 Abs. 6 BauNVO durch Dach-
aufbauten — wie zum Beispiel technische Aufbauten, Fahrstuhliiberfahrten, Gelander oder Anlagen
zur Erzeugung regenerativer Energien — um bis zu 1,5 m tberschritten werden. Der Flachenanteil
der Uberschreitung je Dachflache darf insgesamt 30 % der Dachflache nicht tiberschreiten. Anla-
gen zur Erzeugung regenerativer Energien sind ohne Flachenbeschréankung zulassig.

Technische Aufbauten, ausgenommen Fahrstuhliberfahrten, missen um das Mal ihrer Hohe,
mindestens jedoch um 1,0 m von der Gebaudeauf3enwand des obersten Vollgeschosses zuriick-
treten. Dachaufbauten sind einzuhausen.

3 Abstandflachen 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

Die Abstandsflachen notwendiger Liftungselemente fur Tiefgaragen mit einer Hohe von bis zu 1,0
m an Grundsticksgrenzen innerhalb des Plangebietes dirfen um bis zu 0,0 H unterschritten wer-
den.

4 Uberbaubare /nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 2 in Verbindung mit § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO)

4.1 Uberschreitung von Baugrenzen

Die festgesetzten Baugrenzen dirfen gemal 8 23 Abs. 3 Satz 3 in Verbindung mit Abs. 2 Satz 3
BauNVO durch nicht Uberdachte, unmittelbar an Gebaude angrenzende Terrassen in folgenden
Teilbereichen im Plangebiet entsprechend des Vorhaben- und ErschlielBungsplans um folgende
HochstmalRe Uberschritten werden: im Bereich ,Kindertagesstatte im Norden und Osten um bis zu
3,0 m, im Bereich ,Wohnen / Gewerbe“ im Norden um bis zu 7,0 m.
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5 Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB in Verbindung mit § 12 BauNVO

5.1 Stellpldtze (St)

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze nur unterhalb der Gelandeoberflache (TGa) und
oberirdisch in den als Stellplatze (St) gekennzeichneten Bereichen zulassig. Nicht Gberdachte Ab-
stellplatze fur Fahrrader sind oberirdisch auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

5.2 Nebenanlagen (Na)

Innerhalb der mit Na gekennzeichneten Flache ist eine Nebenanlage gemaR § 14 BauNVO mit
maximal 75 cbm Rauminhalt zul&ssig.

5.3 Lagerflachen, Technik- und Nebenraume, Abstellplitze fiir Fahrrader
Innerhalb der Tiefgaragenabgrenzungen (TGa) sind auch auf3erhalb der durch Baugrenzen einge-

fassten Uberbaubaren Flachen Lagerflachen, Technik- und Nebenrdume, sowie Abstellplatze fur
Fahrrader gemaR § 51 BauO NRW zulassig, soweit sie unterhalb der Gelandeoberflache liegen.

6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit G (Quartiersplatz) gekennzeichnete Flache wird als Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

Die mit GFL (Privatstraf3e) gekennzeichnete Flache wird als Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit und als Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
7.1 SchallschutzmaBnahmen an AuBenbauteilen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmalRnahmen entsprechend den in der
Planzeichnung dargestellten LArmpegelbereichen an den Auf3enbauteilen von Aufenthaltsrdumen
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989, zu erwerben beim Beuth
Verlag GmbH, Berlin) zu treffen.

Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmaf3nahmen ist im Einzelfall zul&ssig, sofern im
Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung niedrigere Larmpegel-
bereiche an einzelnen Gebaudeteilen oder Geschossebenen nachgewiesen werden.

Hinweis: Die in der Planzeichnung dargestellten La&rmpegelbereiche beruhen auf der freien Schal-
lausbreitung.

7.2 Grundrissorientierung

Im Bereich ,Wohnen“ sind an den in der Planzeichnung mit ,x“ gekennzeichneten Baugrenzen
schutzbedurftige RAume nach DIN 4109 nicht zuldssig. Abweichend hiervon kénnen schutzbedurf-
tige Raume entlang der gekennzeichneten Baugrenzen angeordnet werden, wenn die jeweilige
Wohnung tiber mindestens ein Fenster in einem schutzbedirftigen Raum verfiigt, das innerhalb
des Larmpegelbereiches IV oder kleiner liegt.
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7.3 Balkone und Loggien

Fur Balkone und Loggien, die einen Beurteilungspegel > 62 dB(A) im Tageszeitraum (6:00 bis
22:00 Uhr) aufweisen, sind Schallschutzmafinahmen (z.B. Verglasungen) zu treffen. Durch diese
muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte Beurteilungspegel nicht tberschritten wird.
Hiervon ausgenommen sind Balkone und Loggien von Wohnungen, wenn zusatzlich auf der larm-
abgewandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.

7.4 AuBenwohnbereiche/Kleinkindspielflache

Entlang der in der Planzeichnung mit ,y*“ gekennzeichneten Grundstlcksgrenze an der Bahnstre-
cke ist zum Schutz des AuRenwohnbereiches (Kleinkinderspielplatz) folgende Schallschutzmal3-
nahme zu treffen:

- Errichtung einer mindestens zwei Meter hohen Einfriedungsmauer oder Schallschutzwand, durch

die sichergestellt wird, dass im Bereich des Kleinkinderspielplatzes der Beurteilungspegel von 62
dB(A) nicht tberschritten wird.

7.5 Fensterunabhdngige Beliiftung
Bei Schlaf- und Kinderzimmern ist bei einem Beurteilungspegel = 45 dB(A) im Nachtzeitraum

(22:00 bis 6:00 Uhr) eine fensterunabhéngige Beluftung durch schallgedammte Luftungseinrich-
tungen oder gleichwertige Mal3hahmen bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen.

7.6 Bedingte Festsetzungen zum Schutz vor Larm
Gemal 8§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die Aufnahme der Wohnnutzung und
der Kinderbetreuung in den Bereichen ,Wohnen / Gewerbe* und ,Kindertageseinrichtung“ erst

dann zulassig ist, wenn der Larmschutz durch die Errichtung der Bebauung im Bereich ,Wohnen*
wirksam hergestellt ist.

7.7 Elektrische Felder
Im Bereich ,Wohnen* sind entlang der 6stlichen, der Bahn zugewandten Baugrenzen keine aus-
kragenden, begehbaren Bauteile wie Balkone zuléssig. Ausnahmsweise kdnnen besagte Bauteile

zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren die Einhaltung des gesetzlichen Grenz-
wertes der 26. BImSchV nachgewiesen wird.

8 Gelandehohen 9 Abs. 3 BauGB

Die in der Planzeichnung festgesetzten geplanten Gelandehdhen kdnnen um maximal 0,6 m uber-
oder unterschritten werden.

9 Grunordnerische Festsetzungen 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB

9.1 Begriinung von Freianlagen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind Grundstiicksflachen, die nicht mit Gebduden oder Neben-
anlagen wie zum Beispiel Zuwegungen, Terrassen, Fahrradabstellanlagen, Miillstandplatzen oder
Spielplatzen tGberbaut werden, dauerhaft zu begrinen.
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9.2 Begriinung von Dachern

Dacher mit einer Dachneigung von 0° - 5° sind bei einer Vegetationsschicht von mindestens 10 cm
mit Sedumgesellschaften (DC 1/ NB 6243), Magerrasen (DC 3/ NB 6244), Grasern (HH 7/ BR
132), und / oder Stauden (HM 51 / PA 13) zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausge-
nommen sind Flachen fir technische Aufbauten und begehbare Terrassen. Photovoltaikelemente
sind Uber der Dachbegriinung zul&ssig.

9.3 Begriinung von Tiefgaragen

Tiefgaragen oder unterirdische Gebaudeteile sind, soweit sie nicht Gberbaut werden, mit einer
durchschnittlich 80 cm tiefen Bodensubstratschicht zuztglich einer Drainschicht fachgerecht zu
Uberdecken und zu bepflanzen. Die Begriinung ist als Scherrasen (HM 51 / PA 122) mit Baum-
(GF 31/ GH 741) und Strauchpflanzungen (BB 1 / GH 51) herzustellen.

Fur Baumpflanzungen auf den Tiefgaragen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens
120 cm (inklusive Drainschicht) zu erhdhen. Das durchwurzelbare Substratvolumen muss mindes-
tens 30 m3 je Baumstandort betragen. Die Tiefgaragenbegriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu
erhalten.

9.4 Anpflanzen von Baumen
Mittelkronige Baume

An den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten sind mittelkronige Laubbaume (BF 31/ GH
741), wie zum Beispiel Carpinus betulus (Hainbuche), zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei
Ausfall gleichartig zu ersetzten. Von den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten kann um
bis zu 5 m abgewichen werden.

Baumhain

In der mit G gekennzeichneten Flache (Quartiersplatz) sind entsprechend des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans insgesamt 14 Laubbaume (BF 41 / GH 742), wie zum Beispiel Amelanchier la-
marckii ,Robin Hill* (Kupfer-Felsenbirne), Gleditsia triacanthos 'Sunburst’ (Gold-Gleditschie) oder
Hippophae salicifolia ,Robert' (Weidenblattriger Sanddorn), zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Ausfall gleichartig zu ersetzen.

Innerhalb der Ubrigen Flachen der nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen sind insgesamt min-
destens 18 Laubbaume (GF 31/ GH 741), wie zum Beispiel Carpinus betulus (Hainbuche), zu
pflanzen. Des Weiteren sind auf 20 % der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache, die nicht durch
befestigte Flachen (StraRen, Hauseingang, Wege, Stellplatze, Terrassen und Kinderspielflachen)
genutzt wird, Strauch- (BB 1/ GH 51) und Graserpflanzungen (HH 7 / BR 132) vorzusehen und
dauerhaft zu erhalten.

10 Bedingte Festsetzung im Bereich der gewidmeten Bahnflachen
(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Gemal 8§ 9 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb der in der Planzeichnung
ausgewiesenen Umgrenzungen fir das Grundstick in der Gemarkung Kalk, Flur 27, Flurstiick 468
die festgesetzten baulichen und sonstigen Nutzungen, hier: Wohnen, Kindertagesstatte, Gewerbe
und Wohnen / Gewerbe, erst ab Eintritt bestimmter Umsténde, das heifl3t nach erfolgter Freistel-
lung von Bahnbetriebszwecken durch das Eisenbahnbundesamt, zuldssig sind. Die Nutzungen im
gekennzeichneten Bereich werden am Tag nach Bestandskraft des Freistellungsbescheides ge-
man § 23 AEG fur das vorgenannte planfestgestellte Grundstiick zuléssig.
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B BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

GemalR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW werden folgende ge-
stalterische Festsetzungen getroffen:

Dachgestaltung
Im Plangebiet sind nur Flachdacher (FD) mit einer maximalen Neigung von 5° zulassig.
Miillsammelplaitze

Standplatze fur Abfallbehalter sind nur innerhalb der Gebaude sowie unterirdisch zulassig. Sie
kdnnen ausnahmsweise dann an anderer Stelle zugelassen werden, wenn sie eingehaust oder mit
Strauchern, Hecken beziehungsweise anderen begrinten Einfassungen optisch von drei Seiten
abgegrenzt werden. Von der vorgenannten Anforderung sind Unterflursysteme und deren oberir-
disch sichtbare Teile ausgenommen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur zulassig als Hecken (BD 3/ GH 412) aus Laubgehdlzen (z.B. Liguster,
Hainbuche u. 4.) bis zu einer H6he von maximal 1,80 m. In die Strauchpflanzungen integrierte,
transparente Zaunanlagen (z.B. Maschendraht, Stabgitterzaun oder &hnlich) sind in einer Hohe bis
maximal 1,80 m zulassig. Ausnahmsweise sind Mauern bis zu einer Hohe von maximal 1,80 m
zuldssig, sofern diese mit selbstklimmenden Rankpflanzen begrint werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung mit einer GréRe von jeweils nicht mehr als 0,4 *
4,0 m zulassig. Sie durfen nicht Uber die Unterkante der Fenster im 1. Obergeschoss hinausragen.
Werbeanlagen durfen nicht freistehend aufgestellt werden.

Werbeanlagen mit wechselnden oder bewegten Sichtflachen oder mit einer entsprechenden Be-
leuchtung, einschlief3lich Lichtprojektionen, sind nicht zulassig.

Jede Beleuchtung der Werbeanlagen durch auRenliegende Lichtstrahlsysteme, einschlie3lich aus-
kragender Tragsysteme, ist nicht zulassig.

C HINWEISE

Artenschutz

Laut Artenschutzprifung Stufe | (Vorprifung) vom September 2016 (Dr. Andreas Skibbe - Buro fir
Artenschutz und Avifaunistik) ergeben sich keine Verbotsbestédnde gemanR § 44 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) bzw. keine vorgezogenen AusgleichsmalRnahmen nach § 44 Abs. 5
BNatSchG.

Zur Vermeidung der Tétung von Jungvdgeln und der Zerstérung von Eiern in Vogelnestern ist ge-
maR § 39 Abs. 5 BNatSchG die Rodung von Gehdlzen im Zeitraum zwischen dem 01. Mé&rz und
dem 30. September verboten. Rodungsarbeiten innerhalb dieses Zeitraums sind zum Schutz von
Nist- und Brutstatten unter naturschutzfachlicher Aufsicht durchzufihren.
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Biotopkiirzel

Fur die festgesetzten Biotopkirzel gelten die Grundsatze zur gestalterischen Umsetzung von Aus-
gleichs- und ErsatzmalRBnahmen gemal Satzung der Stadt Kéln zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetréagen nach 88 135a bis 135¢c BauGB vom 15.12.2011. Die Satzung wurde im Amtsblatt
der Stadt KoIn Nr. 01 vom 04.01.2012 verdffentlicht.

Bodenschutz

Im Bereich ,Kindertagesstatte® ist vor Aufnahme der Nutzung der Nachweis zu erbringen, dass der
Oberboden die Werte der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden-Mensch einhalt.

Larmimmissionen

Das gesamte Plangebiet ist erheblich durch Larmimmissionen des Stral3en- und Schienenverkehrs
vorbelastet.

Erschiitterungen

Im Plangebiet liegen Erschitterungsimmissionen durch die nahegelegene Bahnstrecke vor. Die
Einhaltung der definierten Anhaltswerte der DIN 4150-2 ,Erschiitterungen im Bauwesen; Einwir-
kungen auf Menschen in Gebauden® (Juni 1999, zu erwerben beim Beuth Verlag GmbH, Berlin) ist
im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Niederschlagswasser

Da das Plangebiet bereits vor dem 01. Januar 1996 bebaut, versiegelt und an die offentliche Kana-
lisation angeschlossen war, besteht keine Pflicht zur Versickerung, Verrieselung oder ortsnahen
Einleitung des Niederschlagswassers in ein Gewasser gemal 8§ 44 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) in Verbindung mit 8 55 Absatz 2 Landeswassergesetz (LWG).

Kampfmittel

Vor Aufnahme von BaumaRnahmen mit Bodeneingriffen wird eine Uberpriifung auf Kampfmittel
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf empfohlen.

Einsichtnahme in Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke, auf die in der Bebauungsplanurkunde verwie-
sen wird, finden jeweils in der bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassung Anwendung. Sie wer-
den beim Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster der Stadt Kéln, Plankammer, Zimmer
06.E.05 Stadthaus, Willy-Brand-Platz 2, 50679 Koéln, wahrend der Offnungszeiten zur Einsicht-
nahme bereitgehalten.

Rechtsgrundlagen
1.  Esgilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGI. | S. 2414) in der Fassung des Anderungsgesetzes vom 20.10.2015 (BGI. | S. 1722)

2. Es qilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.10.2017 (Bundesgesetzblatt I. S. 3786)

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

Es qilt die Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW.2000 S. 256)
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Fur die Rechtsgrundlagen 2. bis 4. gelten jeweils die bei Erlass dieser Satzung geltenden Fassun-
gen.

Innerhalb der Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bestehende
Rechtssetzungen aufgrund des Preuf3ischen Fluchtliniengesetzes von 1875, des Aufbaugesetzes
Nordrhein-Westfalen, des Bundesbaugesetzes und des Baugesetzbuches treten mit der Rechts-
verbindlichkeit dieses Bebauungsplanes au3er Kraft.



