ANLAGE 3

Textliche Festsetzungen, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

Gemal 8 9 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) wird festgesetzt:

Es werden zwei Gebiete festgesetzt: Wohnen/ Gewerbe 1 und Wohnen/ Gewerbe 2.

Der Anteil der Wohnungen muss dabei mindestens 70 % der Geschossflache betragen.

- Anlagen fur soziale und gesundheitliche Zwecke;

Im Gebiet Wohnen/ Gewerbe 1 sind zuldssig:
- ein Lebensmitteldiscounter mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment
mit einer Verkaufsflache unter 800 m?

Im Gebiet Wohnen/ Gewerbe 2 sind zuléssig:
- eine Backerei von maximal 200 m2 Verkaufsflache
- innerhalb der 200 m2 Verkaufsflache ein Café

Gemal 8§ 12 Abs. 3a in Verbindung mit 8 9 Abs. 2 BauGB wird festgesetzt, dass in den Ge-
bieten Wohnen/ Gewerbe 1 und Wohnen/ Gewerbe 2 im Rahmen der festgesetzten Nutzun-
gen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im

Gemal 8§ 19 Absatz 4 Satz 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) kann im Plangebiet die zu-
lassige Grundflache (GRZ) durch Stellplatze mit inren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne
des 8§ 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Geléandeoberflache bis zu einer
GRZ* von 0,8 (Kappungsgrenze) tUberschritten werden.

In der Planzeichnung sind die geplanten Geléandehdhen festgesetzt.

GemalR 8 9 Abs. 3 BauGB konnen diese Gelandehthen im Rahmen der Ausfuhrungspla-
nung zu den Freianlagen um maximal 0,5 m Uber- oder unterschritten werden.

A Textliche Festsetzungen
1. Art und Maf der baulichen Nutzung
1.1 Gliederung
In beiden Gebieten sind zuléssig:
- Wohnungen
- Blroraume
- Raume flr freie Berufe
1.2 Vorhabenbezug
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
2. Mafd der baulichen Nutzung
2.1 Grundflachenzahl (GRZ)
2.2 Geplante Gelandehdhen
2.3 Gebaudehdhen
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Gemal 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO werden fiir die Bebauung im Plangebiet Gebdaudehthen
als Hochstgrenze in Metern Gber Normalhéhennull (m . NHN) festgesetzt.

Als oberer Bezugspunkt gilt die Oberkante der Attika, oder wenn keine Attika hergestellt wird,
die Oberkante des Gebaudes (Dachaufkantung).

Im Bereich von Dach-Terrassen/ Aufenthaltsflachen gilt die Briistungsoberkante bzw. beim
Kleinkinderspielplatz die Bristungsoberkante der Absturzsicherung als oberer Bezugspunkt.

Solarenergetische Anlagen durfen die festgesetzte Gebdudehdhe um max. 1 m tberschrei-
ten; sie mussen um das Mal3 ihrer Hohe von der Gebaudekante zuricktreten.

Dachaufbauten, Aufzugsuberfahrten, Pergolen

Gemal § 16 Absatz 6 BauNVO kdnnen die festgesetzten Gebaudehéhen durch untergeord-
nete Bauteile oder bauliche Anlagen - z.B. haustechnische Anlagen, Kamine, Luftungsanla-
gen, Oberlichter - auf den baulich zugeordneten Dachflachen Uberschritten werden.

Das hochstzulassige MaR der Uberschreitungen betragt 1,5 min der Hohe, fiir Aufzugsiiber-
fahrten und Pergolen max. 2,0 m. Der Flachenanteil der Uberschreitungen je Dachflache darf
insgesamt 30 % nicht tbersteigen. Die Dachaufbauten miissen mindestens um das Maf3 ih-
rer Hohe von der Geb&audeaulRenkante zuricktreten. Von diesem Maf3 des Zurticktretens
ausgenommen sind Fahrstuhluberfahrten und Pergolen.

Uberbaubare Grundstiicksflache

GemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 in Verbindung mit Abs. 2 Satz 3 BauNVO sind geringe Uber-
schreitungen der Baugrenzen durch Treppen, Rampen und Lichtschachte zulassig.

Garagen und Stellplatze

GemalR § 12 Absatz 6 BauNVO sind Stellplatze innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stell-
platze (St) oder nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig.

Eine Uberdachung der oberirdischen Stellplatze ist nicht zulassig.

Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und =leitungen

Gemal §8 9 Absatz 1 Nr. 13 BauGB sind Telekommunikations- sowie sonstige Versorgungs-
leitungen unterirdisch zu fiihren.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind im Bebauungsplangebiet folgende Begriinungsmal3-
nahmen durchzufihren und dauerhaft zu erhalten

Zur Erlauterung der nachfolgenden Kiirzel — siehe Hinweis Nr. 15
Dachbegriinung

Die Flachdacher der Gebaude im Plangebiet sind mit einer extensiven Dachbegriinung zu
bepflanzen. Die Vegetationstragschicht istin einer Starke von mindestens 8 cm, zuzuglich
Filter- und Drainschicht herzustellen.

Die Dachflachen der obersten Geschosse sind mit Sedum DC1/ DC3 (NB6243 / NB6244)
und alle tbrigen Dachflachen mit Graser/Krauter HH 7 (BR 132) zu bepflanzen.
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Ausgenommen hiervon sind Dachterrassen und technische Aufbauten, die auf max. 30 %
der jeweiligen Dachflache zulassig sind.

Auf den Flachdachern sind tber der Dachbegriinung auf mindestens 200 m2 Photovoltaikan-
lagen zu montieren.

Fassadenbegrinung

Sofern die rickwartigen Fassadenteile des Gebaudes im Wohnen/Gewerbe 1 eine Mindest-
wandhdhe von 1,50 m Uber umgebendes Gelande erreichen, sind die geschlossenen Wand-
flachen in Richtung der Grundstiicksgrenzen der Gebaude Am Weingartsberg mit einer Klet-
terpflanze je laufenden Meter Wand bei Selbstklimmern bzw. einer Kletterpflanze je 2 laufen-
den Metern Wand bei Rank- und Schlingpflanzen zu begriinen. Bei Rank- und Schlingpflan-
zen ist eine Kletterhilfe vorzusehen.

Anpflanzung von Baumen und Hecken

Die zu pflanzenden, festgesetzten Baume auf dem Grundstick entlang der Lulsdorfer Stral3e
sind als Einzelbdume/Baumreihe BF 31 (GH 741) in einem Abstand von mindestens 1,5 m
zum Stral3enrand zu pflanzen. Die Baumstandorte untereinander missen einen Abstand von
mindestens 4,5 m bis 5,5 m einhalten.

Im festgesetzten Wohnen/Gewerbe 1 und Wohnen/Gewerbe 2 ist in der festgesetzten Stell-
platzflache je vier angefangener Stellplatze ein Baum BF 31 (GH 741) zu pflanzen. Die ein-
zelnen Baume sind auf der Stellplatzanlage in gleichmaRigen Abstanden zu verteilen.

Entlang der Lulsdorfer Stral3e und der Stral3e an der Muhle ist eine Strauchhecke BB 1 (GH
411) aus standortgerechten Heckenpflanzen zu pflanzen.

Zur Erlauterung der vorgenannten Kurz el — siehe Hinweis Nr. 15

MalRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Gemal 8§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB sind innerhalb der als Ma3nahmenflache zum Schutz,
zur Pflege und zu Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft mindestens 22 Baume BF
31 (GH 741) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Rampen, Treppen und Wege sind inner-
halb der MaRnahmenflache zuléssig.

Zur Erlauterung der vorgenannten Kiirzel — siehe Hinweis Nr. 15.

LarmschutzmalRnahmen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmafRnahmen entsprechend den
in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen (LBP) Il bis V an den Aul3enbautei-
len von schutzbedtrftigen Raumen zu treffen. Grundlage hierfir sind die mal3geblichen Au-
Renldrmpegel nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau®, Ausgabe Januar 2018 — Beuth
Verlag GmbH, Berlin).

Die Zuordnung zwischen den dargestellten Larmpegelbereichen und den mal3geblichen Au-
Benldarmpegeln ergibt sich aus der nachfolgenden Tabelle:

Larmpegelbereich MaRgeblicher Aul3enlarmpegel La dB
I 55
Il 60
Il 65
Y 70




V 75
VI 80
Vi > 80*

*Fir mal3gebliche AuRenldrmpegel La > 80 dB sind die Anforderungen aufgrund
der oOrtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Erganzung: Es handelt sichum dB(A)-Werte.

Die Minderung der zu treffenden SchallschutzmalRnahmen istim Einzelfall zulassig, wenn im
bauordnungsrechtlichen Verfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung ein niedri-
gerer Larmpegelbereich an den Auf3enbauteilen von schutzbedurftigen R&umen nachgewie-
sen wird.

Bei Schlaf- und Kinderzimmern ist bei einem Beurteilungspegel von > 45 dB(A) im Nachtzeit-
raum (22:00 bis 6:00 Uhr) eine fensterunabhangige Bellftung durch schallgeddammte LUf-
tungseinrichtungen oder gleichwertige Mal3nahmen bei geschlossenen Fenstern und Tiren
sicher zu stellen.

Fur Balkone und Loggien im Gebiet Wohnen/ Gewerbe 2, die einen Gesamtbeurteilungspe-
gel aus dem StraRenverkehr > 62 dB(A) im Tagzeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) aufweisen, sind
SchallschutzmafRnahmen zu treffen. Durch diese muss sichergestellt werden, dass der vor-
genannte Gesamtbeurteilungspegel nicht Uberschritten wird. Hiervon ausgenommen sind
Balkone und Loggien von durchgesteckten Wohnungen, wenn zusétzlich auf der larmabge-
wandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.

Geh-, Fahr-und Leitungsrechte

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB werden innerhalb des Gebietes Wohnen/ Gewerbe 1 fur
den Trafo ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger festgesetzt.

Gestalterische Festsetzungen

GemalR 8§ 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit § 89 BauO NRW werden folgende gestalteri-
sche Festsetzungen getroffen:

Dachform

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind ausschliel3lich Flachdéacher zulassig. Dacher
mit einer Neigung bis maximal 5 Grad gelten als Flachdécher.

Einfriedungen und Hecke

Einfriedungen entlang o6ffentlicher Verkehrsflachen sind nur in Gestalt von Laubhecken BB1
(GH 411) sowie als Draht- oder Stabgitterzaune mit hinterpflanzten Laubhecken BB1 (GH
411) bis zu einer Hohe von jeweils 1,00 m Uber der Gelandeoberflache gemaf § 2 Absatz 4
BauO NRW 2018 zulassig.

Zur Erlauterung dervorgenannten Kiirzel — siehe Hinweis Nr. 15.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an den stralenseitigen Gebaudefassaden an der Statte der Leistung
zwischen dem Erdgeschoss und der Unterkante der Fensterbriistung des ersten Oberge-
schosses anzubringen. Sie durfen nur maximal 0,5 m vor der jeweiligen Wandflache vortre-
ten.

Werbeanlagen dirfen nur hinterleuchtet und ohne akustische Signale sein.
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Die Errichtung einer selbststandigen Werbeanlage an der Lilsdorfer Stral3e ist bis zu einer
Hohe von 3,5 m und bis zu einer Breite von 1,3 m zuléssig.

Befestigung von Stellplatzen

Zur Befestigung der ebenerdigen Stellplatze sind nur versickerungsfahige Materialen (z.B.
offenporiges Pflaster; Rasengittersteine) zulassig.

Satellitenempfangsanlagen/ Mobilfunksendeanlagen

Parabolantennen fur den Satellitenrundfunkempfang sind nur auf den Dachflachen zulassig.
Mobilfunksendemasten und -anlagen sind auf den Dachflachen nicht zulassig.

Kennzeichnung

Gemal 8 9 Abs. 5 BauGB werden folgende Flachen im Bebauungsplan gekennzeichnet:

Im Bereich des Bebauungsplanes liegt die Altablagerung Nr. 71506. Der Boden innerhalb
der gekennzeichneten Flache ist mit Schadstoffen belastet.

Zur gefahrlosen Nutzung des gekennzeichneten Areals sind Sanierungs- und Sicherungs-
mal3nahmen erforderlich. Aufgrund der kleinrdumigen Verunreinigung mit Benzo(a)pyren
sind alle obersten Flachen des unversiegelten Bodens mit 50 cm unbelastetem Bodenmate-
rial zu Uberdecken. Unterhalb der Gebaude ist eine passive Gasdrainage einzuplanen. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass bei Erdarbeiten kontaminierter Bodenaushub an-
fallt. Die ordnungsgemali3e Sanierung sowie die Entsorgung des Bodenmaterials sind unter
fachgutachterlicher Aufsicht und unter Beteiligung der Stadt Koln, Umwelt- und Verbraucher-
schutzamt, durchzuftihren.

Nachrichtliche Ubernahme

Gemall 8 9 Abs. 6 BauGB werden die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene
Festsetzungen nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen:

Wasserschutz

Auf der Grundlage des § 51 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist die Wasserschutzzone lll A
des Wasserschutzgebietes Zindorf durch Verordnung festgesetzt.

Hinweise

Rechtsfolge

Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des Preuf3ischen Flucht-
liniengesetzes, des Aufbaugesetzes NW, des Bundesbaugesetzes oder des Baugesetzbu-
ches treten mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes aul3er Kraft.

Rechtsgrundlage

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. Novem-
ber 2017 (BGBI. S. 3634).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18.
Dezember 1990 (BGBI. | S. 58).
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Es gilt die Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen — Landesbauordnung 2018 -
(BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421).

Es qilt jeweils die bei Erlass dieser Satzung geltende Fassung.
Artenschutz

Laut Artenschutzrechtlichem Fachbeitrag (Smeets Landschaftsarchitekten Planungsgesell-
schaft mbH, 2021) ergeben sich keine Verbotstatbestdnde gemai § 44 Abs. 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) bzw. keine vorgezogenen Ausgleichsmalfinahmen nach § 44 Abs.
5 BNatSchG.

Gemal? 8§ 39 Abs. 5 BNatSchG istes im Zeitraum zwischen dem 1. Marz und 30. September
eines jeden Jahres verboten, Baume, Hecken, Gebusche und andere Gehdlze abzuschnei-
den, auf den Stock zu setzen oder zu beseitigen; zuldssig sind schonende Form- und Pflege-
schnitte zur Beseitigung des Zuwachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von B&u-
men (Mal3nahme V1).

Sind innerhalb dieses Zeitraumes Rodungsarbeiten erforderlich, ist vor deren Aufnahme in
Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde der Stadt K6ln durch einen Fachgutachter
nach besetzten Nestern und Fledermausquartieren zu suchen und bei deren Auffinden die
Rodungstatigkeit sofort einzustellen.

Vor Beginn der Rodungs- und Abrissarbeiten (siehe MaRnahme V1) sind Spalten, Risse und
Fugen an Geholzen sowie am Trafohduschen von einer fachkundigen Person auf die Nut-
zung durch Flederméuse zu untersuchen. Sofern eine Nutzung durch Fledermause festge-
stellt wird, sind die Rodungs- und Abrissarbeiten zu einem spéateren Zeitpunkt nach erneuter
Kontrolle durchzufuhren. Bei einem Fund von Individuen ist eine Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde der Stadt Koln notwendig (MaRnahme V2).

Die Baufeldraumung muss zur Vermeidung einer baubedingten Totung von Brutvégeln und
der Zerstorung deren Nester beziehungsweise Gelege aul3erhalb der Zeit vom 01. Mérz bis
30. September jeden Jahres erfolgen.

Fur die zukinftige AuRenbeleuchtung sind fir eine tierfreundliche Beleuchtung Leuchtmittel
mit moglichst geringer Warmeentwicklung und mit einem moglichst geringen Ultraviolett- und
Blauanteil zu verwenden. Daruber hinaus sind sowohl der Abstrahlwinkel als auch das Be-
leuchtungsniveau sowie Anzahl und Hohe der Leuchten zu optimieren (Malihahme V3).

Der mogliche Vogelschlag an Gebauden kann gemindert werden durch: die Vermeidung von
groi¥flachigen Glasbauteilen, die Verwendung von Glas mit einem Aul3enreflexionsgrad von
max. 15 % zur Reduktion der Spiegelwirkung, die Verwendung von halbtransparentem Glas,
das Anbringen entsprechender Markierungen (z.B. Streifen- oder Punktraster, keine Greifvo-
gelsilhouetten), die Installation von Sonnenschutzsystemen an den Aul3enseiten (Malnahme
V4).

Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt Koln
(Baumschutzsatzung — BSchS) vom 01. August 2011 (Amtsblatt Nr. 34 vom 17. August
2011).

Klimaschutz

Das vorhandene Energiekonzept (Energiekonzept — Errichtung einer 6ffentlich geférderten
Wohnanlage, Lulsdorfer Stral3e 238-242, 51143 Koéln-Porz (Langel), 2021) weist nach, dass

6
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die Vorgaben des Gebaudeenergiengesetzes mit KW 55-EE-Standard erfullt werden kon-
nen. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren als Mindeststandard nachzuweisen. Der Ein-
satz von Photovoltaikanlagen auf Flachdachern ist in der textlichen Festsetzung Nr. 6.1 hin-
terlegt.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet ist bis 11,30 m Kélner Pegel (100-jahrliches Hochwasser) gegen Hochwas-
ser geschutzt.

Innerhalb des Plangebietes ist aufgrund Uberhohter Grundwasserstande mit Auftrieb und
Drangewasser zu rechnen.

Bodenschutz

Die Vorschriften des § 12 der Bodenschutz-Verordnung (BBodSchV) sind zu beachten.
Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sichin der Erdbebenzone 1 mitder Untergrundklasse T gemalf? der
Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland 1: 350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4149
(Fassung April 2005).

Denkmalschutz

Innerhalb des Plangebietes ist im Sudwestteil mit archaologischen Funden zurechnen. Im
Vorfeld einer Neubebauung ist vor Aufnahme entsprechender Baumalinahmen eine archéo-
logische Fachfirma mit der Durchfiihrung einer archéologischen Sachverhaltsermittlung in
dieser Flache zu beauftragen, die bedarfsweise in eine archéologische Ausgrabung zu tber-
fihren ist. Die archdologischen MaRnahmen sind mit dem Romisch-Germanischen Mu-
seum/Archéologische Bodendenkmalpflege und -denkmalschutz der Stadt KoIn, abzustim-
men.

Schifffahrt

Aufgrund der Nahe zum Rhein kénnen (tieffrequente) Gerausche aus der Rheinschifffahrt
auf das Plangebiet einwirken.

Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt im Schutzbereich des KdIn-Bonn-Radar.

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Im Plangebiet ist mit Bombenblindgdngern/Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme von
Bauarbeiten (ca. 6 Wochen) ist das Amt fur Offentliche Ordnung der Stadt Kdln, Gliederungs-
ziffer 322/40 (allgemeine Ordnungsangelegenheiten) unter der Benennung des Aktenzei-
chens 22.5-3-5315000-767/21 sowie der Bebauungsplan-Nummer einzuschalten. Die An-
frage kann per E-Mail an kampfmittel@stadt-koeln.de erfolgen.

Stral3enprofil

Das Stral3enprofil innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen ist nur zur Information darge-
stellt.

Offentlich geférderter Wohnungsbau
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Gemal des Kooperativen Baulandmodells der Stadt KéIn in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 10. Mai 2017 ist der Planbegunstigte verpflichtet, mindestens 30 % der Ge-
schossflache Wohnen im offentlich geférderten Segment geman der jeweils aktuellen Wohn-
raumforderrichtlinie des Landes NRW zu errichteten.

Satzung zur Erhebung von Kostenbeitragen

Die verwendeten Kirzel innerhalb der Begrinungsfestsetzungen beziehen sich auf die An-
lage zur Satzung der Stadt K6ln zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen gemaf 88
135a bis 135c BauGB vom 15. Dezember 2011 (Amtsblatt der Stadt Kéin Nr. 1 vom 04. Ja-
nuar 2012). In dieser Anlage sind mit der Angabe von Kirzeln allgemein giltige Qualitats-
malfstabe flr Begrinungsmafinahmen der Stadt Koln formuliert.

Durchflihrungsvertrag

In einem Durchfiihrungsvertrag werden Regelungen zur Verwirklichung des Bebauungspla-
nes festgehalten. Dabei handelt es sich zum Beispiel um die Errichtung von offentlich gefor-
dertem Wohnungsbau und die Durchfiihrung von weiteren grinordnerischen MalRnahmen in
der MaBnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft am Gebaude im Gebiet Wohnen/Gewerbe 1.

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke

DIN-Vorschriften und sonstige private Regelwerke auf die in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes verwiesen wird, sind jeweils in der bei Erlass dieser Satzung gelten-
den Fassung anzuwenden und werden beim Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Ka-
taster der Stadt KéIn, Plankammer, Zimmer 06.E 05, Stadthaus Deutz, Willy-Brandt-Platz 2,
50679 Kdoln, wahrend der Offnungszeiten zur Einsichtnahme bereitgehalten.



