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HINWEISE

Es gilt das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) - zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenent-
wicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316).

Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132).
Es gilt die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

Es gilt die Satzung der Stadt KoIn zur Erhebung von Kostenerstattungsbeitragen vom
29.11.2000 und den dort formulierten Gestaltungsgrundsatzen und Biotopkirzeln (Amts-
blatt der Stadt Koln Nr. 58 vom 18.12.2000, S. 473).

Innerhalb des Plangebietes bestehende Rechtssetzungen aufgrund des Preuf3ischen
Fluchtliniengesetzes, des Aufbaugesetzes NW oder des Bundesbaugesetzes treten mit
der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes aul3er Kraft.

Das Profil der festgesetzten Verkehrsflachen ist nur zur Information vermerkt.

Im Plangebiet ist mit Bombenblindgéangern bzw. Kampfmitteln zu rechnen. Vor Aufnahme
von Baumalinahmen mit Bodeneingriffen ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der
Bezirksregierung Dusseldorf einzuschalten. (Az.: 22.5-3-5315000-164/09)

Die Altlastenverdachtsflachen am Gereonshof sind im Bebauungsplan mit Signatur ge-
kennzeichnet. AuRerdem befindet sich zwischen den Stral3en Im Klapperhof, Spiesergas-
se und Von-Werth-Straf3e die Altlastenverdachtsflache Nr. 10302 "Gaswerk Spiesergas-
se". Nach den vorliegenden Erkenntnissen gehen derzeit keine Gefahrdungen von diesen
Flachen fur Menschen und Grundwasser aus. Bei Nutzungsanderungen/Abrissen der be-
stehenden Bebauung sowie bei Neubauten und Entsiegelungsmaflinahmen in den vorge-
nannten Bereichen sind im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren spezifische Untersu-
chungen erforderlich. Gemal Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) beziehungsweise
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ist vom Bauherrn im Bauge-
nehmigungsverfahren eine Risikoabschatzung hinsichtlich Boden, Bodenluft und Grund-
wasser vorzunehmen und der Unteren Bodenschutzbehérde beim Amt fir Umwelt- und
Verbraucherschutz der Stadt Kéln vorzulegen.

Im stdwestlichen Bereich der Bebauung zwischen Im Klapperhof, Hildeboldplatz und Ge-
reonshof (Innenhof der Bestandsbebauung) ist bei Hochwasser mit Grundwasseraustritten
zu rechnen. Nach der Hochwassergefahrenkarte der Stadt Kéln ist bei einem Hochwas-
serstand des Rheins von 10,69 m Kélner Pegel mit einer Uberflutungshohe bis ca. 1,2 m
und ab 11,30 m Kolner Pegel (100-jahriges Hochwasser) mit einer Uberflutungshohe bis
ca. 2,4 m zu rechnen. Notwendige SchutzmalRhahmen gegen Auftrieb und Drangewasser
sind vom Bauherrn selbst und in eigener Verantwortung am Bauobjekt zu treffen.

Das Plangebiet liegt im archéologischen Fundgebiet. Vor Beginn der Baumaflinahmen sind
archaologische Ausgrabungen des Romisch-Germanischen Museums/Archaologische
Bodendenkmalpflege der Stadt Kéln von bis zu 20 Wochen Dauer einzuplanen.
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Art der baulichen Nutzung

Gemal § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 7, 8 und 9 BauNVO wird das im Bebau-
ungsplan geman § 6 BauNVO festgesetzte Mischgebiet (MI) hinsichtlich der Zulas-
sigkeit der Wohnnutzung wie folgt gegliedert und gekennzeichnet:

a) Im Mischgebiet mit der Bezeichnung MI 1 sind Wohnungen unzulassig.
b) Im Mischgebiet mit der Bezeichnung MI 2 sind Wohnungen allgemein
zulassig.

Gemal 8 1 Abs. 5 BauNVO sind im Ml 1 und Ml 2 die nach 8§ 6 Abs. 2 BauNVO zu-
lassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

Gemal 8 1 Abs. 5 und Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind Vergniigungsstétten im Sinne des
8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO nur ausnahmsweise im MI 1 zul&ssig.

Gemal 8 12 Abs. 6 BauNVO sind im MI 1 und MI 2 Garagen und Stellplatze auf den
nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen (oberhalb der Gelandeoberflache) unzulas-

sig.

Gemal 8§ 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO sind im Ml 1 und MI 2 grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe (Verkaufsflache groRer 800 m2) nicht zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Gemal 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 in Verbindung mit Abs. 5 BauNVO wird fur die baulichen
Anlagen mit zwingend festgesetzter Hohe bestimmt, dass sich die Hohenangabe auf
die Attikahohe (AulRenwand-/Hauptgesimshohe) bezieht und die jeweils baulich zu-
geordnete Dachflache diese Hohe als Hochstgrenze erreichen kann.

Gemal § 16 Abs. 6 BauNVO werden fur die H6he der baulichen Anlagen folgende
Ausnahmen festgesetzt:

a) Die nachtragliche Anhebung der Dachhaut zur Verbesserung des Warmeschut-
zes bei bestehenden Gebauden kann das festgesetzte Hohenmald der mal3geb-
lichen baulichen Anlage um hochstens 25 cm tberschreiten.

b) Transparente Bristungen (z. B. aus Glas- oder Stabgitterelementen) von
Flachdachflachen (z. B. Dachterrassen) kdnnen das festgesetzte Hohenmalf3
der maf3geblichen baulichen Anlage tberschreiten, soweit diese Bristungen
selbst nicht hdher als 1,1 m sind, das Héhenniveau von 72,6 m Uber NN nicht
Uberschreiten und an den Gebaudeseiten, die an StraRen oder Flachen mit
Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit grenzen, von der Gebaudeaul3enkan-
te des darunterliegenden Geschosses mindestens 1,0 m zurlcktreten.
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c) Dachausstiege von Flachdachflachen kénnen das festgesetzte Hohenmali der
maf3geblichen baulichen Anlage um héchstens 2,0 m Uberschreiten, soweit die-
se Ausstiege selbst eine Hohe von 3,0 m nicht Ubersteigen, eine Grundflache je
Dachflache von 10 m2 unterschreiten und von den Gebaudeaul3enkanten des
darunterliegenden Geschosses mindestens 2,5 m zurtcktreten.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Gemal § 23 Abs. 2 Satz 3 BauNVO werden fiur die Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen folgende Ausnahmen festgesetzt:

a) Nachtragliche Bekleidungen oder Verblendungen von Aul3enwanden zur Ver-
besserung des Warmeschutzes bei bestehenden Gebauden kdnnen die Bau-
grenze/Baulinie um héchstens 25 cm Uberschreiten.

b) In den mit Kreuzschraffur dargestellten Gberbaubaren Grundstiicksflachen kon-
nen Balkone ab dem ersten Obergeschoss und an bestimmten Gebaudeseiten
die Baugrenze/Baulinie bis zu einer Tiefe von 2,75 m Uberschreiten. In den mit
A und B in der Planzeichnung gekennzeichneten Flachen sind diese Balkone
an der nordlichen und sidlichen Geb&audeseite zulassig. In der mit C gekenn-
zeichneten Flache sind diese Balkone nur an der sudlichen Gebaudeseite zu-
lassig. In der mit D gekennzeichneten Flache sind diese Balkone nur an der ¢st-
lichen Gebaudeseite sowie an allen Gebaudeseiten im Innenbereich dieser Be-
bauung zuldssig. Je Gebaudeseite diurfen diese Bauteile in der Summe 1/3 der
Fassadenlange je Geschoss nicht tberschreiten.

c) Trager, Stutzen und ahnliche Konstruktionselemente bei bestehenden Gebau-
den konnen die Baugrenze/Baulinie um hdchstens 35 cm uberschreiten. Je Ge-
baudeseite dirfen diese Bauteile einen Flachenanteil von hdchstens 1/3 errei-
chen.

Bauweise

Gemal § 22 Abs. 3 BauNVO wird im Bebauungsplan die geschlossene Bauweise
festgesetzt. Gemal § 22 Abs. 4 in Verbindung mit § 9 Abs. 3 BauGB gilt fur die o-
bersten Geschosse der Flachdachbereiche abweichend, dass ein Abstand zur seitli-
chen Grundstiicksgrenze zuldssig ist. Der Grenzabstand muss in diesen Fallen min-
destens 2,0 m betragen. Der Grenzabstand kann auf 1,0 m reduziert werden, wenn
in den jeweils gegeniiberliegenden Wanden keine Offnungen vorgesehen sind und
Brandschutzgrinde nicht entgegenstehen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmalinahmen entspre-
chend den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen an den AulRen-
bauteilen von Aufenthaltsraumen nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau/Ausgabe
Nov. 1989) zu treffen. Die Minderung der zu treffenden SchallschutzmalRnahmen ist
im Einzelfall zulassig, sofern im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schall-
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technischen Untersuchung niedrigere Larmpegelbereiche an einzelnen Gebaudetei-
len oder Geschossebenen nachgewiesen werden.

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind fur Schlaf- und Kinderzimmer mit einem Au-
Renlarmpegel nachts gréRRer 45 dB(A) vor der Fassade entsprechend der Darstellung
in der Planzeichnung schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Telekommunikationsleitungen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB sind Telekommunikationsleitungen unterirdisch zu
fuhren.

Flache fur Bepflanzungen

In der festgesetzten Flache fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemani § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gelten die nachfolgen-
den Bestimmungen:

a) Unterbaute Flachen (Untergeschosse, Tiefgaragen) missen mit einer mindes-
tens 60 cm starken Erd- oder Substratschicht Gberdeckt werden.

b) Im Bereich der zu pflanzenden Einzelbaume ist diese Uberdeckung mindestens
1,5 m stark und in einer quadratischen Gr63e von mindestens 25 m2 pro Baum
vorzusehen.

c) Pflanzung von Einzelbdumen - BF 41 (GH 742),

- 1 Baum erster Ordnung pro angefangene 1 000 m? Flache,
Stammumfang mindestens 20 - 25 cm,

- 1 Baum zweiter Ordnung pro angefangene 500 m2 Flache,
Stammumfang mindestens 18 - 20 cm,

d) Anlage von Scherrasen - HM 51 (PA 122) auf 60 - 65 % der Flache,

e) Pflanzung von Ziergehdlzen und Bodendeckern auf 25 - 30 % der Flache
- HM 52 (PA 15), verpflanzte Straucher Hohe 125 - 150 cm.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind mindestens 30 % der neu errichteten Flach-
dachflachen der Geb&ude mit einer Extensivbegriinung - wie z. B. Bodendecker,
Stauden, Graser und Blumen - zu Uiberdecken.

Mal der Tiefe der Abstandflache

Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB wird das Mal} der Tiefe der Abstandflache in fol-
genden Bereichen abweichend von der Landesbauordnung — BauO NRW festge-
setzt:

a) Die Tiefe der Abstandflache zur Von-Werth-StralRe betragt 0,37 der
Wandhohe.
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b) Die Tiefe der Abstandflache zur Spiesergasse und zur Stral3e Im Klapperhof
betragt jeweils 0,34 der Wandhdhe.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW vom
27.12.2006 werden folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

1. Im Plangebiet sind ausschliefilich die in den raumlich bestimmten Bereichen festge-
setzten Sattel-, Walm-, Tonnen- und Flachdécher zuléassig. Dacher mit einer Neigung
bis maximal 8° gelten als Flachd&cher.

2. Werbeanlagen sind an Gebauden im MI 1 nur an stral3enseitigen Wéanden unterhalb
der jeweils obersten Vollgeschossdecke zulassig. An Gebauden im Ml 2 sind Wer-
beanlagen nur an stral3enseitigen Wanden beziehungsweise an Wanden, die an eine
Flache mit einem Geherecht zugunsten der Allgemeinheit grenzt, unterhalb der zwei
Fensterbrustungen des 1. Obergeschosses, die der jeweiligen Werbeanlage am
nachsten sind, zulassig. An sonstigen Wanden oder tber den Dachflachen sind
Werbeanlagen nicht zul&ssig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Gemal § 9 Abs. 6 BauGB werden folgende Festsetzungen nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan ibernommen:

1. Die gemal} § 22 Landschaftsgesetz (LG) festgesetzten Naturdenkmaler

- NDI 103 11a (Platane),
- NDI 103.11b (Platane).

2. Die nach Denkmalschutzgesetz (DSchG) unter Schutz gestellten Bau- und Boden-
denkmaler:

- Alle Hochbauten im Bebauungsplangebiet sind unter Schutz gestellt mit Ausnah-
me der Gebaude Christophstr. 7a, 9, 11 und 13, Gereonskloster 4 und 22 sowie
Gereonshof 4 - 6.

- Folgende Flurstiicke sind Teil des Bodendenkmals Nr. 235
Christophstral3e, Gemarkung Kaoln, Flur 22, Flurstiick 310,
Gereonskloster, Gemarkung Kéln, Flur 22, Flursttick 351,
Gereonshof, Gemarkung Kéln, Flur 22, Flurstiick 360 (neu: 410),
Spiesergasse, Gemarkung Koln, Flur 22, Flurstiicke 294 und 62/2
(neu: 392),

Im Klapperhof, Gemarkung Koln, Flur 22, Flurstiick 54/1 (neu: 393),
Christophstral3e 13-15, Gemarkung Kdln, Flur 22,

Flurstucke 344/0, 345/0, 346/0, Teilflachen aus Flurstiicke 347/0,
348/0, 349/0, 350/0,
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Christophstral3e 23-29, Gemarkung Kéln, Flur 22, Teilflache aus
Flurstiick 215/0,

Gereonskloster 0. Nr., Gemarkung Koln, Flur 22,

Flurstiick 753/145,

Gereonshof o. Nr., Gemarkung Kaoln, Flur 22,

Flursticke 278/0, 282/0, 283/0, 284/0, 285/0, Teilflachen aus
Flurstiicke 281/0, 289/0,

Gereonshof 8, Gemarkung Kéln, Flur 22, Flurstiicke 417/0,
734/143, Teilflachen aus Flursticke 143/6, 415/0, 733/127,
Gereonshof 12, Gemarkung Kéln, Flur 22, Teilflache aus
Flurstiick 204,

Gereonshof 14-16, Gemarkung Koéln, Flur 22, Teilflachen aus
Flurstick 266/0,

Gereonshof 31-39, Gemarkung Kéln, Flur 22, Teilflachen aus
Flurstuck 304/0,

Hildeboldplatz 2-18, Gemarkung Kéln, Flur 22, Teilflachen aus
Flurstucke 109/1, 381/0,

Hildeboldplatz 20, Gemarkung Kéln, Flur 22, Teilflachen aus
Flursticke 287/0, 380/0

und Im Klapperhof 20-26, Gemarkung Kéln, Flur 22, Teilflachen
aus Flurstiicke 342/0.



