ANLAGE 6

Textliche Festsetzungen

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurf Nummer 62554/02
Arbeitstitel: Swinestra3e in Kéln-Chorweiler Nord

A. Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung

Gemal § 1 Absatz 6 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen nicht zulassig. Ladesysteme flr Elektrofahrzeuge sind zulassig.

Gemal § 12 Absatz 3a Satz 1 in Verbindung mit § 9 Absatz 2 BauGB wird festgesetzt, dass im Rahmen der
festgesetzten Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig sind, zu deren Durchfihrung sich die Vorhabentra-
gerin im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet.

2. MapB der baulichen Nutzung

2.1 Grundflachenzahl

Gemal 8§ 19 Absatz 4 Satz 3 BauNVO kann im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die zuldssige Grundflache
durch die Grundflachen von Wege- und Platzflachen, Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie baulichen Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer
GRZ won 0,8 Uberschritten werden.

2.2 Geschossflachenzahl

Gemal § 16 Absatz 2 Nummer 2 BauNVO in Verbindung mit 8 17 Absatz 2 BauNVO wird eine maximal zu-
l&ssige Geschossflachenzahl (GFZ) won 1,4 festgesetzt. In den Baufeldern Al, B, C, D und E darf das je-
weils oberste Geschoss nicht mehr als 80 % der Flache des darunterliegenden Geschosses umfassen.

Gemal § 21a Absatz 5 BauNVO ist die zuldssige Geschossflache im Allgemeinen Wohngebiet (WA) um die
Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, zu erhéhen.

2.3 Hohe baulicher Anlagen
Gemal 8§ 16 Absatz 2 Nummer 4 BauNVO werden fur die Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die
Gebaudehohen als Hochstgrenze entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt fir die festgesetzten maximal zulassigen Hohen baulicher Anlagen ist die Oberkante
der jeweiligen baulichen Anlage. Fur die Flachdacher ist der Bezugspunkt die Oberkante der Attika. Untere
Bezugspunkte sind die in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplans festgesetzten Gelandehéhen
Uber NHN.

GemalR § 16 Absatz 6 BauNVO kann die zuldssige Gebaudehdhe durch untergeordnete, den Gebaudefunk-

tionen dienende Dachaufbauten — wie haustechnische Anlagen, Aufzugsiberfahrten, Treppenhduser, Fens-
teraufbauten — um bis zu 2,0 m berschritten werden. Der Flachenanteil der Uberschreitungen je Dachflache
darf insgesamt ein Drittel nicht Ubersteigen (hienvon ausgenommen sind Photowoltaikanlagen in Verbindung

mit Dachbegriinung entsprechend Punkt 7). Die Dachaufbauten miissen mindestens um das Mal3 ihrer Hohe
won der Gebaudekante des darunterliegenden Geschosses zurlicktreten.
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3. Hohenlage

Gemal § 9 Absatz 3 S. 1 BauGB werden als Bezugshohen fur die Gebaude und deren Abstandflachen an
den Eckpunkten der geplanten Gebaude die in der Planzeichnung mit "GH" bezeichneten Gelandehthen
festgesetzt. Die festgesetzte Geldndeoberflache darf notwendige Neigungen fiir die Entwasserung nach dem
Stand der Technik aufweisen. Dariliber hinaus sind innerhalb der Bereiche mit einer festgesetzten Gelande-
oberflache zur Vermittlung zu angrenzenden Hohen auch Uber- bzw. Unterschreitungen der festgesetzten
Geléndeoberflachen durch Treppen- und Rampenanlagen sowie Anschittungen um maximal 0,5 m zuléssig.
4. Uberbaubare Grundstiicksflichen

Gemal § 23 Absatz 3 Satz 3 BauNVO in Verbindung mit § 23 Absatz 2 Satz 3 BauNVO wird fur die tber-
baubare Grundstiicksflache folgende Ausnahme festgesetzt:

— Die Baugrenzen kénnen durch Hauseingange, Hauseingangstreppen, Windfange, Balkone, Er-
ker und Wintergarten bis maximal 2,0 m Uberschritten werden.

— Die Baugrenzen kénnen durch Terrassen bis maximal 3,5 m Uberschritten werden.

5. Stellpldatze und Garagen

Gemal 8§ 9 Absatz 1 Nummer 4 BauGB in Verbindung mit § 12 Absatz 6 BauNVO wird festgesetzt:

— Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind ausschlie3lich innerhalb der tUberbaubaren Grund-
stiicksflachen oder in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Ausnahmsweise sind Uber-
schreitungen der Baugrenzen durch Tiefgaragen und deren Zufahrten zuléassig. In Tiefgaragen
sind auch Lager-, Technik- und Nebenrdume sowie Fahrradabstellplatze zuléssig.

— Ein-/Ausfahrten sind ausschlie3lich innerhalb der dafiir festgesetzten Bereiche zul&ssig.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 21 BauGB wird innerhalb der mit einem Geh- und Fahrrecht festgesetzten
Flache festgesetzt:

— Ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit,

— ein Fahrrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager zwischen dem Weichselring und der
SwinestralRe mit einer Breite von mindestens 3,5 m.

7. Bepflanzungen und Begriinung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB

Samtliche Pflanzungen und sonstige BegrinungsmafRnahmen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Gemall § 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe a) BauGB werden folgende Begrinungsmaflinahmen festge-
setzt:

Baumpflanzungen (BF 31/ GH 741)

Auf der Flache der o¢ffentlichen Parkpléatze in der Swinestra3e ist in Fortfihrung der bestehenden Baumreihe
eine Baumreihe aus 6 Winterlinden zu pflanzen. Fir die oberirdischen Stellplétze im Bereich des Allgemei-
nen Wohngebietes (WA) ist zwischen den Baufeldern Al und B sowie zwischen Baufeld B/C und der 6ffent-
lichen Grunflache je vier Stellpléatze ein Baum zu pflanzen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes (WA) sind insgesamt mindestens 20 Baume zu pflanzen. Dawvon
sind mindestens 5 Baume auf der mit einem Geh- und Fahrrecht festgesetzten Flache sowie der Flache zwi-
schen Baufeld C und der éffentlichen Grinflache (Spielplatz) zu pflanzen, wobei mindestens 2 der genann-
ten 5 Baume im Bereich der festgesetzten Flache fur Tiefgaragen zu pflanzen sind. Innerhalb der 6&ffentli-
chen Grunflache (Spielplatz) sind mindestens 3 Baume zu pflanzen.
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Grundsatzlich sind standorttypische und einheimische Baume zu verwenden.
Bei Baumen an Stellplatzen ist eine MindestgroRe der Baumscheibe (6 m?2) und ein Anfahrtsschutz vorzus e-
hen.

Begriinung der Dachflachen und Tiefgaragen

Die Dachflachen sind (ausgenommen Flachen fir haustechnisch notwendige Dachaufbauten, Dachterrassen
sowie untergeordnete Kiesflachen) mit einer Vegetationsschicht von mindestens 15 cm aus Sedumgesell-
schaften (DC 1/ NB 6243), Magerrasen (DC 3/ NB 6244), Stauden und/oder bodendeckenden Gehdlzen
(BB1/ GH411) zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Photowltaikelemente sind Uber der Dachbegr -
nung zulassig.

Decken won Tiefgaragen (TGa) sind, soweit sie nicht mit Gebauden, Wegen, Spielplatzen und sonstigen
Nebenanlagen Uberbaut werden, mit einer mindestens 80 cm tiefen Bodensubstratschicht einschliel3lich Fil-
ter- und Drainschicht fachgerecht zu tiberdecken und zu bepflanzen. Die Begrinung ist als Parkanlage,
Scherrasen, herzustellen. Im Bereich der Zu-/Ausfahrt der Tiefgarage ist aus bautechnischen Griinden eine
geringere Uberdeckung zul&ssig.

Fur Baumpflanzungen won klein- und mittelkronigen Baumen auf den Tiefgaragen ist die Starke der Boden-
substratschicht auf mindestens 120 cm einschliel3lich Filter- und Drainschicht zu erhéhen. Das durchwurzel-
bare Substratwolumen muss mindestens 30 m3 je Baumstandort betragen.

Begriinung der nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
Grundstucksflachen, die nicht mit Geb&auden, Terrassen, Wegen, Spielplatzen und sonstigen Nebenanlagen
Uberbaut werden, sind dauerhaft zu begrinen.

Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 25 Buchstabe b) BauGB werden Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
und fir die Erhaltung von Einzelbdumen und Gehdlzen festgesetzt.

8. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB sind passive SchallschutzmalRnahmen an den AuRenbauteilen von
Aufenthaltsraumen gemafl DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe November 1989, Beuth Verlag
GmbH, Berlin) entsprechend den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen mit dem erforder-
lichen Schallddammmalf (erf. R'w,res) der Auenbauteile zu treffen. Im Einzelfall ist die Minderung der fest-
gesetzten SchallschutzmalRnahmen zuldssig, sofern im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schall-
technischen Untersuchung niedrigere Larmpegelbereiche an einzelnen Gebaudeteilen oder Geschossebe-
nen nachgewiesen werden.

Bei Schlaf- und Kinderzimmern ist bei einem Beurteilungspegel > 45 dB(A) im Nachtzeitraum (22:00 bis 6:00
uhr) eine fensterunabhéngige Bellftung durch schallgeddammte Luftungseinrichtungen oder gleichwertige
MaRnahmen bei geschlossenen Fenstern und Turen sicher zu stellen.

B. Gestalterische Festsetzungen:

Gemal § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit 8 89 Abséatze 1 und 2 BauO NRW wird festgesetzt:

Dachformen
Im Plangebiet sind ausschlieRlich Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einer Neigung bis maximal 5°
zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind ausschlie3lich als Begrenzung der privaten Wohnungsgarten zuléassig. Einfriedungen
sind ausschlieRlich in Form von Hecken aus einheimischen Laubgehdlzen oder Stabgitterzaunen mit hinter-
pflanzten Hecken mit einer H6he von bis zu 1,2 m Uber der Gelandeoberflache i.S.d. § 2 Abs. 4 BauO NRW
sowie Gartentoren zulassig. Bei Hinterpflanzung mit Hecken sind die Stabgitterzdune ausschlief3 lich auf der
den privaten Wohnungsgarten zugewandten Seite zuldssig.
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Standplatze fiir Abfallbehalter

Oberirdische Standplatze fir bewegliche Abfallbehalter sind im Bereich der AuRenanlagen nur zulassig,
wenn sie entsprechend dem wvorgenannten Punkt Einfriedungen in einer Hohe, die mindestens der Hohe der
Abfallbehalter entspricht, optisch von mindestens zwei Seiten abgegrenzt werden.

C. Nachrichtliche Ubernahmen:

Gemal § 9 Absatz 6 BauGB werden folgende Festsetzungen nachrichtlich in den Bebauungsplan Uber-
nommen;

Wasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il A des Wasserschutzgebietes Weiler. Die Wasser-
schutzgebietsverordnung ist zu beachten.

D. Hinweise:

Rechtsgrundlagen

1.

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der Fassung des Anderungs-
gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)

Fur die unter Bauordnungsrechtlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen gilt die Bauordnung fir
das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2018

(GV.NRW.2018 S. 421). Im Ubrigen gilt die BauO NRW in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.03.2000 (GV.NRW 2000 S.256).

Die unter 2. — 4. Satz 1 genannten Rechtsgrundlagen gelten jeweils in der bei Erlass dieser Satzung gelten-
den Fassung.

5.

Fur die festgesetzten Biotoptypen (Kirzel) gelten die Grundséatze zur gestalterischen Umsetzung von
Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen gemafd der Satzung der Stadt Kéln zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetragen nach 88 135a bis 135¢ BauGB vom 15.12.2011. Die Satzung wurde im Amtsblatt der
Stadt KoIn Nr. 01 vom 04.01.2012 werdffentlicht.

Innerhalb der Grenzen des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes bestehende
Rechtssetzungen aufgrund des Preuf3ischen Fluchtliniengesetztes von 1875, des Aufbaugesetztes
Nordrhein-Westfalen, des Bundesbaugesetzes und des Baugesetzbuches treten mit der Rechtsverbind-
lichkeit dieses Bebauungsplanes aul3er Kraft.

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

Artenschutz

Laut Artenschutzprifung vom November 2016 und der Stellungnahme vom 30.11.2016 (Kolner Biro fur
Faunistik, KéIn) ergeben sich keine Verbotstatbestdnde geméaR § 44 Absatz 1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) bzw. keine worgezogenen AusgleichsmafRnahmen nach § 44 Absatz 5 BNatSchG. Gemald § 39
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Absatz 5 BNatSchG ist die Rodung von Gehdlzen im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. September
verboten. Rodungsarbeiten innerhalb dieses Zeitraumes sind zum Schutz von Nist- und Brutstatten unter
naturschutzfachlicher Aufsicht durchzufihren.

Boden
Die Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes, der Bundes-Bodenschutzverordnung und Altlasten-
verordnung und des Landesbodenschutzgesetzes NRW sind zu beachten.

Denkmalschutz

Im Falle unerwarteter archdologischer Bodenfunden ist gemafR 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
NW die Archaologische Bodendenkmalpflege bei der Stadt Kdln einzuschalten.

Trafostation
Zur Sicherstellung der Stromversorgung ist an zentraler Stelle ggf. eine Trafostation (Stellflache 3 m?) erfor-
derlich. Die Trafostation sollte innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache untergebracht werden. Esist zu

beachten, dass die Station jederzeit von drei Seiten begehbar sein muss und sichin einem Bereich von ca.
3x5m dieser drei Seiten keine baulichen Hindernisse befinden dirfen.

Kampfmittel

Innerhalb des Plangebiets ist mit Kriegsaltlasten zu rechnen. Aus Sicht des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
(KBD) sowie aus ordnungsbehérdlicher Sicht wird eine Uberpriifung des konkreten Verdachtspunkt sowie
der zu Uberbauenden Flache auf Kampfmittel empfohlen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechani-
schen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. werden zuséatzlich Sicher-
heitsdetektionen empfohlen. Vor Aufnahme von BaumafRnahmen mit Bodeneingriffen ist der Kampfmittel be-
seitigungsdienst (KBD) bei der Bezirksregierung Dusseldorf einzuschalten.

Niederschlagswasser

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG) i.V.m. 8 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist das anfal-
lende Niederschlagswasser wvor Ort zu versickern. Bezuglich der wasserrechtlichen Erlaubnis ist die Untere
Wasserbehdrde der Stadt Kdln einzuschalten.

Stadtebauliche und technische Kriminalpravention

Wohngebaude und Garagen(-anlagen) sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen Schutzvor Einbriichen
und kriminalitatssteigernden Faktoren entsprechend den einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizeili-
chen Beratungsstellen bericksichtigt werden. Namentlich der technischen und stadtebaulichen Kriminalpréa-
vention des Polizeiprasidiums Kéln. Die Beratung ist kostenlos. Weitere Informationen erhalten Sie unter kp-
0.koeln@polizei.nrw.de sowie 0221-299-8655 oder 0221-229-8008.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Langel und innerhalb der Wasserschutzzone lll A der
Wassergewinnungsanlage Weiler. Die genehmigungspflichtigen Tatbestande und Verbote der Wasser-
schutzgebietsverordnung sind zu beachten.



