ANLAGE 3

72498-02 TF Dint031219Sa

Begriindung nach § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch (BauGB)

zum vorhabenbezogener Bebauungsplan-Entwurf Nr. 72498/02;

Arbeitstitel: ,SigwinstraBe in Kéln-Hohenhaus"

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 8 4 BauNVO; § 12 BauGB)

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO sind die gemal3 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind gemaf § 12 Abs. 3a BauGB im Rahmen der festgesetzten
Nutzungen nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchflihrung sich der Vorhabentrager

Die Errichtung von Kellergeschossen istim gesamten Plangebiet nicht zulassig.

In den mit a gekennzeichneten tberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausschlief3lich maxi-

e untergeordnete Bauteile, wenn sie insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der je-
weiligen Aulenwand in Anspruch nehmen, wie Vordécher, Dachvorspriinge, Balkone
und Gesimse die festgesetzten Baugrenzen um ein Mal3 von maximal 1,5 m tberschrei-

e ebenerdige und nicht Uberdachte Terrassen die festgesetzten Baugrenzen um ein Maf3

Gemal § 12 Absatz 6 BauNVO sind Stellplatze nur innerhalb der zeichnerisch mit ,St* fest-

A - TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
1.  Art der baulichen Nutzung
1.1 Allgemeines Wohngebiet

Nutzungen nicht zulassig.
1.2 Bedingte Festsetzungen

im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.
2. Mal der baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 20 BauNVO)
3. Uberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
3.1

mal 1,4 m hohe Abstellrdume zuldssig.
3.2 Gemal § 23 Absatz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass

ten durfen,
von maximal 3,0 m Uberschreiten dirfen.

4.  Stellplatze und Garagen

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
4.1

gesetzten Flachen zulassig.
4.2 Garagen sind im Plangebiet unzuléassig.
5. Nebenanlagen

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO)
Standorte fur Abfallsammelbehalter sind nur innerhalb der zeichnerisch mit ,A“ festgesetzten
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6.1

6.2

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

Flache zulassig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flache
(8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die zeichnerisch mitder Bezeichnung ,,GFL 1“ gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzte
Flache ist mit einem Gehrecht und einem Recht zur Befahrung mit Fahrradern (Radfahr-
recht) zugunsten der Anlieger des Flurstiicks 5500, mit einem Fahrrecht zugunsten der Stadt
Ko6In und mit einem Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des Flurstiicks 5500, der Stadt
Kd&ln und der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Die zeichnerisch mit der Bezeichnung ,,GFL 2“ gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzte
Flache ist mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger des Flurstiicks
5500, der Stadt KéIn und der 6ffentlichen Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

ImmissionsschutzmalRnahmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Es sind entsprechend der in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereiche Schall-
schutzmal3nahmen an Auf3enbauteilen geméaf DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, in der
bei Bauantragsstellung als technische Baubestimmung im Land Nordrhein-Westfalen anzu-
wendenden Fassung) zu treffen. Die daraus resultierenden Bauschallddmmmale einzelner
unterschiedlicher Auf3enbauteile oder Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten werden,
wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersu-
chung niedrigere Larmpegelbereiche nachgewiesen werden.

Fur Schlafraume im Sinne der DIN 4109 (Schlaf- und Kinderzimmer, Gastezimmer und Ahn-
liches) ist eine fensterunabhéngige Bellftung durch schallgedammte Liftungseinrichtungen
bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen. Hiervon kann abgewichen werden,
wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersu-
chung AuRenlarmpegel von héchstens 45 dB(A) fir den Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) in 0,5 m
Abstand vor den ged6ffneten Fenstern nachgewiesen werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (private Bauge-
bietsflachen)
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten offentlichen Grinflache sind beidseitig ei-
nes Weges Wiesensaume (EA31/LW41112) anzulegen.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit festgesetzten Pflanzflache sind ein Feldgehdlz
(BA11/GH631) und 5 Einzelbdume (BF31/GH741) mit Abstanden von mindestens 10 m zu
pflanzen. Die Pflanzstandorte der Baume kdnnen um bis zu 3,0 m von den zeichnerischen
Festsetzungen abweichen.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit festgesetzten Pflanzflache sind auf 60 % der
Flache eine Langgraswiese (EA31/LW41112) und auf 40 % der Flache einheimische
Strauchgruppen (BB1/GH51) zu pflanzen.

Innerhalb der in der Planzeichnung mit[M 3| festgesetzten Pflanzflache ist eine 1,8 m hohe
Hecke (BD3/GHA412) zu pflanzen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist ein Baum (BF41/GH742) gemal der Festsetzung in der
Planzeichnung anzupflanzen. Der Pflanzstandort des Baumes kann um bis zu 3,0 m von der
zeichnerischen Festsetzung abweichen.

Im Allgemeinen Wohngebiet ist pro Wohneinheit jeweils ein Obstbaum (BF51/GH743) inner-
halb der privaten Gartenflache zu pflanzen.
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Die Flachdacher der Anlagen innerhalb der Flache fir das Aufstellen von Abfallsammelbe-
héltern sowie der Flache fur Versorgungsanlagen sind mit Ausnahme technischer Aufbauten
und nicht begriinbarer technischer Randbereiche mit einer extensiven Dachbegriinung bei
einer Mindestsubstratstéarke von 8 cm inklusive Drainage zu versehen. Die Dachbegrinung
soll mit einem Abflussbeiwert von kleiner 0,3 hergestellt werden.

Zulassig sind Satteldacher mit einer Dachneigung von 30 bis unter 45 Grad.
Als Farbe fur die Dacheindeckung ist ausschlief3lich anthrazit zulassig.

Untergeordnete bauliche Anlagen wie Satellitenschisseln, Sonnenkollektoren und Solarzel-
len sind konstruktiv und gestalterisch mit gleicher Dachneigung in die Dachflache einzubin-

Dachgauben sind bis zu einer Breite von max. 3,2 m zuldssig. Die Gesamtbreite aller Ein-
zelgauben darf die Hélfte der Gesamtbreite des Daches einschlie3lich des seitlichen Dac h-
Uberstandes Uberschreiten. Dachgauben dirfen bindig zu den Gebaudeabschlusswéanden

Die privaten Gartenflachen sind mit Ausnahme der Vorgarten geman den Darstellungen im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Einfriedungen in Gestalt von Hecken (BD3/GH412)
und transparenten Zaunen bis zu einer max. Héhe von 1,8 m zu versehen.

Das gesamte Plangebiet befindet sich auf Grundstiicken einer ehemaligen Kiesgrube/ Depo-
nie. Die Altablagerung wird mit der Nummer 90603 nachrichtlich im Altlastenkataster der

Das gesamte Plangebiet befindet sich auRerdem im Nahbereich (Sicherheitszone von 100
m) um eine Altablagerung, die mitder Nr. 90606 nachrichtlich im Altlastenkataster der Stadt

Das gesamte Plangebiet ist im Landschaftsplan der Stadt KoIn als Landschaftsschutzgebiet
27 ,Dellbriicker Wald, vorgelagerte Freiraume und verbindende Grinbereiche* mit dem Ent-
wicklungsziel 1 — Erhaltung und Weiterentwicklung einer weitgehend naturnahen Landschaft

8.7
B - Gestalterische Festsetzungen
(89 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 2 BauO NRW)
1. Dachgestaltung/ Dachaufbauten
11
1.2
1.3
den.
14
errichtet werden.
2. Einfriedungen
C - KENNZEICHNUNG
(8 9 Abs. 5 BauGB)
1.
Stadt Kéln gefiihrt.
2.
KoIn gefihrt wird.
D - NACHRICHTLICHE UBERNAHME
(8 9 Abs. 6 BauGB)
— festgesetzt.
E - HINWEISE
1. Bodendenkmaler/ Kampfmittel:

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde ist das Romisch-Germanische
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Museum/ Archéologische Bodendenkmalpflege und -denkmalschutz der Stadt Koln, Roncal-
liplatz 4, 50667 KolIn, Tel. 0221/221-22304, Fax. 9221/221-24030, unverzuglich zu informie-
ren. Das entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstétte sind in unveréandertem Zu-
stand zu erhalten (88 15 u. 16 DSchG NRW).

Das Plangebiet liegt grundsatzlich in einem Bombenabwurfgebiet bzw. in einem Gebiet, wo
vermehrte Kampfhandlungen stattgefunden haben. Es existiert ein konkreter Verdacht auf
Kampfmittel des 2. Weltkrieges (Bombenblindganger). Aus Sicht des Kampfmittelbeseiti-
gungsdienstes (KBD) sowie aus ordnungsbehérdlicher Sicht wird eine Uberprifung des kon-
kreten Verdachtspunktes sowie der zu tberbauenden Flache auf Kampfmittel empfohlen. Die
Beauftragung dieser Uberpriifung oder ein Ortstermin erfolgt (iber das Formular ,Antrag auf
Kampfmitteluntersuchung“ auf der Internetseite des KBD.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. werden zusétzliche Sicherheitsdetektionen empfohlen. In
diesem Fall ist die Internetseite der Bezirksregierung Dusseldorf und das dortige Merkblatt
fir Baugrundeingriffe zu beachten.

Sind dariiber hinaus bei der Durchfihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub aul3erge-
wohnliche Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobachtet,
sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt KéIn und / oder die Bezirksregierung Dis-
seldorf - Staatlicher Kampfmittelraumdienst zu verstandigen.

Der Erlass des Innenministeriums vom 21.01.1998 VC 3-5.115 und der Erlass des Ministeri-
ums fir Bauen und Wohnen vom 29.10.1997 Il A 3 - 100/85 zur Anwendung der Nr. 16.122
W BauO NW sind zu beachten.

Bodenbelastungen:

Die Bdden im Plangebiet sind zu grofRen Teilen erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet. Im Hinblick auf eine mogliche Uberbauung wurden dementsprechend Untersuchun-
gen zur Erkundung von Auffillungsmachtigkeiten und Auffillungsinhaltsstoffen, einer maogli-
chen Deponiegasbildung sowie zum Schadstoffpotential der oberflachennahen Bodenschic h-
ten im Bereich des geplanten Griinstreifens im 6stlichen Bereich durchgefihrt [Dr. Tillmanns
& Partner GmbH, Bergheim, 2012].

Das Gutachten kommt zu den folgenden Em pfehlungen:

e Im geplanten Griinzug liegen unauffallige Schadstoffgehalte im Oberboden vor. Unter
der Annahme, dass hier keine weiteren Erdbewegungen stattfinden, ist hier kein weiterer
Handlungsbedarf erkennbar. Fir die zu tberbauenden Flachen ist aufgrund der zu er-
wartenden Erdbewegungen ein Bodenauftrag von 0,5 m unbelastetem Boden (Vorsor-
gewerte nach BBodSchV) einzuplanen.

e Im Untersuchungsgebiet findet derzeit noch ein vorzugsweise aerober sowie nachge-
ordnet anaerober Restabbau organischer Auffillungsinhaltsstoffe statt. Diesbezlglich
wird empfohlen, bei weiteren Planungen auf eine Unterkellerung zu verzichten.

e Essind mdgliche Setzungen durch den Abbau organischer Auffullungsinhaltsstoffe zu
bertcksichtigen.

e Durchdringungspunkte von Ver- und Entsorgungsleitungen in die Bauwerke sind gas-
dicht auszufuihren sowie Moglichkeiten zur passiven Entgasung herzustellen.

e Esistbei Arbeiten in Gréaben, Gruben oder Schéachten fiir eine ausreichende Durchliif-
tung zu sorgen.

Artenschutz:

Gemal der Artenschutzpriifung der Stufe Il zum Plangebiet [Buro fur Artenschutz und

Avifaunistik: Artenschutzprifung Stufe Il. Stadt Koln — Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Nr. 72498/2 ,Sigwinstrale”in Koln-Hohenhaus; Kdln, 24.11.2014] ergeben sich keine Ver-

botstatbestande geméan § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), bzw. keine vor-

gezogenen AusgleichsmalRnahmen gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG. Das Gutachten schlief3t

aus, dass besonders oder streng geschiitzte Arten durch die Neubebauung betroffen sind,

wenn folgende Vermeidungsmalinahmen umgesetzt werden:

e Beschrankung der Entnahme von Strauchern und B&aumen auf den Zeitraum zwischen
dem 1. Oktober und dem 28. Februar zur Vermeidung der Zerstdérung von Eiern bruten-

/5



-5-

der Vogel und der Tétung von Jungvogeln in ihren Nestern.

e Beiunvermeidbarer Beseitigung von Strauchern und Baumen im Zeitraum vom 01. Marz
bis 30. September vorherige Kontrolle auf aktuell genutzte Vogelnester durch einen Gut-
achter.

Baumschutz:

Es qilt die ,Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt Kéln®
(Baumschutzsatzung — BSchS) vom 01.08.2011(Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt
K6ln am 17.08.2011).

Wasserschutzzone:

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone lll A des Wasserschutzgebietes ,HO-
henhaus®. Jegliche Vorhaben in diesem Gebiet durfen den entsprechenden wasserrechtli-
chen Schutzfestsetzungen nicht entgegenstehen. Andernfalls ist eine wasserrechtliche Ge-
nehmigung einzuholen. Des Weiteren ist der MalRnahmenkatalog fiir Bauarbeiten in Wasser-
schutzzonelll, Il Aund Il B zu beachten.

Biotoptypen:

Die Umsetzung der im Bebauungsplan formulierten Festsetzung von Begriinungsmafnah-
men erfolgt nach der Anlage, die der Satzung der Stadt Koln zur Erhebung von Kostenerstat-
tungsbetrédgen gemaf 88 135a bis 135c BauGB vom 15. Dezember 2011 beigefugt ist. In
dieser Anlage sind mit der Angabe von Kirzeln QualitdtsmafR3stabe fur Begrinungsmalnah-
men der Stadt KéIn formuliert, die nicht nur im Zusammenhang festgesetzter Ausgleichs-
maflnahmen Verwendung finden.

Okologische Baubegleitung:

Mit dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wurden Vermeidungs- und Minderungsmaf3-
nahmen im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung gem. 8 1a Abs. 3 BauGB in
einer Anlage zur 6kologischen Baubegleitung aufgefuhrt. Dieser Leitfaden kann auf der Ebe-
ne der Baugenehmigung wéhrend der Bauphase fiir die 6kologische Baubegleitung verwen-
det werden.

Einsichtin technische Regelwerke:

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

AuRRerkrafttreten des bestehenden Planungsrechts:

Die Festsetzungen des derzeit fir das Plangebiet geltenden Bebauungsplans Nr. 72499/05
treten mit der Rechtskraftigkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 72498/2, ,Sig-
winstraf3e in KéIn-Héhenhaus* aul3er Kraft.

RECHTSGRUNDLAGEN

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 S. 2414), in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung.

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 132), in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses gultigen Fassung.

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58).
Es gilt die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung — (BauO

NRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW S. 256), in der zur Zeit des Satzungsbeschlusses gultigen
Fassung.



