TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
ZUM
BEBAUUNGSPLAN S 91, BLATT 4

1. Sondergebiet gem. § 11 BauNVO

1.1

1.2

1.3

1.4

Das Sondergebiet (SO-Gebiet) erhdlt die Zweckbestimmung ,Ein-
kaufszentrum®.

Die Art der zulassigen Nutzung und die maximal zulassigen Grund-
und/oder Verkaufsflachen werden nach Teilgebieten wie folgt festge-
setzt:

SO 1 - Tankstelle, Grund- und GeschofRflachen max. 600 gm
SO 2 - Warenhaus, Verkaufsflache max. 4.600 gm

SO 3 - Laden- und Dienstleistungszentrum, Grund- und GeschoRfla-
che max. 4.000 gm; zulassig sind

1. Laden bis zu einer Verkaufsflache von 800 gm je Einzella-
den bei einer zulassigen Gesamtverkaufsflache aller Laden
im SO 3 - Gebiet von 3.000 gm,

. Dienstleistungsbetriebe,

. hicht storende Handwerksbetriebe,

. der Versorgung des angrenzenden Wohngebietes Rotter
See dienende Schank- und Speisewirtschaften.

HOODN

Ausnahmsweise konnen im SO 3 - Gebiet Betriebe liber 800 gm Ver-
kaufsflache zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, daB die
GroRe der Verkaufsflaiche und das Sortiment im Einzelfall keine ne-
gativen stadtebaulichen Auswirkungen i.S. des § 11 Abs. 3 Satz 2
BauNVO befiirchten lassen.

Fenster und andere abschlieRende Umfassungsbauteile von Aufent-
haltsraumen im SO 3-Gebiet, Teilbereich A, die direkt oder seitlich
zur Spicher StraBe orientiert sind und nicht im Schallschatten von
Gebauden liegen, dirfen ein Mindestschalldamm-MaR Rw von 37 dB
(Schallschutzklasse 3) gem. VDI-Richtlinie 2719 nicht unterschreiten.

2. Bauweise

a = abweichende Bauweise

Die abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise gemaR § 22
Abs. 2 BauNVO ohne Langenbeschrankung.



Garagen und Stellplatze

3.1

3.2

3.3

3.4

Der regelméaBigen Benutzung dienende Ein- und Ausfahrten zum SO-
Gebiet sind ausschlieBlich an den in der Planzeichnung festgesetz-
ten Stellen zulassig.

Garagen und Stellplatze sind, soweit nicht gesondert ausgewiesen,
nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Stellplatze auf Dachern (Dachstellplatze) dirfen nur auf den dafur
ausgewiesenen Flachen angelegt werden und sind gegeniiber den
benachbarten Baugebieten so abzuschirmen, dal das Wohnen in
diesen Gebieten nicht durch Licht- und Schalleinwirkungen gestort
wird.

Innerhalb der festgesetzten Flachen fir ebenerdige Stellplatze sind
insgesamt mindestens 35 groRkronige Laubbaume in der Mindest-
qualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang 14 - 16 cm, zu pflanzen. Je
Baum ist eine mindestens 12,5 qm groBRe unversiegelte Pflanzflache
anzulegen.

Nebenanlagen

4.1

4.2

4.3

Werbeanlagen der allgemeinen Suggestiv- und Erinnerungswerbung
(Produktwerbung) sind nur innerhalb der festgesetzten Flache fiir
ebenerdige Stellplatze und an den dieser Flache zugewandten Fas-
saden zulassig. Die Oberkante der Werbeanlagen darf eine Hohe von
3,50 m uber Gelande nicht tiberschreiten.

Werbung an der Statte der Leistung kann daruber hinaus auch an
anderer Stelle und in groBerer Hohe zugelassen werden, an Gebau-
den jedoch nicht auf dem Dach bzw. oberhalb des Dachabschlusses
(Attika). Art, GroRe und Umfang der Werbeanlagen diirfen das Woh-
nen in den angrenzenden Baugebieten nicht storen und das Orts-
und StraBenbild nicht beeintrachtigen. (Zu Werbeanlagen in festge-
setzten Pflanzflachen siehe Nr. 5.2.)

Innerhalb des in die Planzeichnung eingetragenen Schutzstreifens
entlang der Bundesautobahn (BAB) A 59 i.S. der Baubeschrankungs-
zone gem. § 9 Abs. 2 Nr. 1 FStrG sind Werbe- und Beleuchtungsanla-
gen so zu gestalten und abzuschirmen, daB die Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs auf der BAB nicht durch Blendung oder in sons-
tiger Weise beeintrachtigt wird.

Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

5.1

Innerhalb der festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen
und Strauchern ist je gqm Pflanzflache mindestens ein 2 x verpflanzter
Strauch zu pflanzen. Auf festgesetzten Pflanzflachen von mehr als



5.2

4,0 m Breite ist mindestens je vollendete 100 gm Pflanzflache zusatz-
lich ein 3 x verpflanzter Baum zu pflanzen. Es sind nur standortge-
rechte Laubgeholze aus nachfolgender Auswabhlliste zu verwenden:

Acer Campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Cytisus Scoparius
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior
Lonicera periclymeum
Prunus avium
Prunus padus
Prunus spinosa
Quercus robur
Quercus petraea
Rhamnus cathartica
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rubus fruticosus
Rubus idaeus

Salix caprea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Taxus baccata

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hainbuche

Roter Hartriegel
Hasel
Eingriffliger WeiRdorn
Besenginster
Rotbuche

Esche
WaldgeiBblatt
Vogelkirsche
Traubenkirsche
Schlehe
Stieleiche
Traubeneiche
Kreuzdorn
Faulbaum
Hundsrose
Brombeere
Himbeere
Salweide
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Vogelbeere
Elsbeere

Eibe

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ausgefallene Baume und
Straucher sind durch gleichwertige Gehdlze aus der vorgenannten
Liste zu ersetzen.

Die festgesetzten Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern sind ausschlieBlich als Vegetationsflache anzulegen. Zugange
und Zufahrten, ausgenommen Notausgange und Notzufahrten, sind
innerhalb dieser Flachen unzulassig. Hinweisschilder und Fahnen-
masten als Werbung an der Statte der Leistung konnen innerhalb der
Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern im Bereich der
festgesetzten Ein- und Ausfahrten in einem Abstand bis zu 40 m von
der Mitte der Ein- und Ausfahrten zugelassen werden. Nr. 4.2 Satz 2
ist auch bei diesen Anlagen erganzend anzuwenden.



Bepflanzung innerhalb von Leitungsschutzstreifen

6.1

6.2

Innerhalb der nachrichtlich in die Planzeichnung ubernommenen
Schutzstreifen entlang der Hochspannungs-Freileitungen sind nur
Bepflanzungen zulassig, die folgende Endwuchshohen nicht uber-
schreiten:

a) 110-kV-Bahnstrom-Freileitung Koln-Remagen, max. 10,0 m,
b) 220-kV-Freileitung RWE Goldenbergwerk-Siegburg, max.3,50 m,
c) 380-kV-Freileitung RWE Sechtem-Siegburg, max. 10,0 m.

Ein Streifen von 2,0 m rechts und links der nachrichtlich in die Plan-
zeichnung ubernommenen Gasfernleitungen Nr. 22 und Nr. 422 so-
wie der Athylengasfernleitung Nr. 853 der Ruhrgas AG muB frei von
Baumen und tiefwurzelnden Strauchern bleiben, KronenschluB ist
zulassig.

Hinweise

71

7.2

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb
der Wasserschutzzone Il B des Wasserschutzgebietes Zindorf
(Schutzgebietsverordnung vom 07.02.1992, bekanntgemacht im
Amtsblatt Nr. 9 fur den Regierungsbezirk Koln vom 03.03.1992). Auf-
grund der Schutzgebietsverordnung sind im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine Betriebe zulassig, die wegen ihres Gefahr-
dungspotentials (Menge und Gefahrdungsklasse wassergefahrden-
der Stoffe) eine Beeintrachtigung der Trinkwasserversorgung be-
flirchten lassen. Das Staatliche Umweltamt Koln ist im Einzelfall zu
beteiligen.

Das Errichten von Anlagen zum Sammeln, Lagern, Behandeln, Abful-
len, Umschlagen oder Vertreiben von wassergefardenden Stoffen
(insbesondere Tankstellen ) und das Errichten oder Erweitern von
Parkplatzen fur mehr als 20 Kraftfahrzeuge sind genehmigungs-
pflichtig. Entsprechende Antrage sind beim Rhein-Sieg-Kreis, Untere
Wasserbehorde, zu stellen.

Art und MaR der festgesetzten baulichen Nutzung erfordern im Son-
dergebiet Stellplatzflachen ebenerdig und auf dem Dach in einem
Umfang, der das anfallende Niederschlagswasser belastet (stark ver-
schmutzt). Zur Beseitigung des Niederschlagswassers gemaRB § 51 a
Landeswassergesetz kame aufgrund der ortlichen Gegebenheiten
nur eine Versickerung in Betracht. Der Anforderungskatalog der Be-
zirksregierung Koln fur die Versickerung von Niederschlagswasser
von befestigten Flachen vom 05.08.1994 empfiehlt in diesen Fallen
keine Versickerung. Aufgrund der mit einer Versickerung des anfal-
lenden Niederschlagswassers verbundenen Risiken fur die Trink-
wasserversorgung ist eine Beeintrachtigung des Wohls der Alige-
meinheit nicht auszuschlieBen, so daR die Konzeption des Bebau-
ungsplanes auch fiir die bei der Planaufstellung noch unbebaute



7.3

Restflache des Sondergebietes (SO 3-Gebiet) eine zentrale Ableitung
des Niederschlagswassers vorsieht.

Die nachfolgenden Trager offentlicher Belange bitten bei BaumaR-
nahmen in jedem Einzelfall um Abstimmung bzw. Beteiligung im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren, sofern MaBnahmen in
den Schutzstreifen ihre Belange beriihren:

- RWE Energie AG, Essen, und Deutsche Bahn AG, Koln, bei MaR-
nahmen im Bereich der nachrichtlich tGbernommenen Freilei-
tungsschutzstreifen,

- Ruhrgas AG, Essen, vertreten durch die Pipeline Engineering
GmbH, Essen, bei MaBRnahmen im Bereich oder in der Nahe der
nachrichtlich iibernommenen Gasfernleitungsschutzstreifen,

- Rheinisches Autobahnamt Kdln bei der Errichtung und Anderung
von Werbe- und Beleuchtungsanlagen im Bereich des dargestell-
ten Schutzstreifens im Sinne der Baubeschrankungszone nach § 9
Abs. 2 Nr. 1 FStrG entlang der BAB A 59.



