Begriindung nach § 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB)

zum Bebauungsplan 66455/06;
Arbeitstitel: Gereonshof in Koln-Altstadt/Nord

1. Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet "Gereonshof" ist in KdIn als "Gerling-Quartier" bekannt. Der gleichnamige Versi-
cherungskonzern hatte hier ber Jahrzehnte hinweg seine Konzernzentrale, die das Stadtbild und
die Nutzungsstruktur nachhaltig pragte. Aufgrund von Umstrukturierungen im Versicherungswesen
und der damit verbundenen Aufgabe dieses Standortes steht das "Gerling-Quartier" nun fir andere
innerstadtische Nutzungen zur Verfligung. Das bislang ansassige Versicherungsunternehmen hat
2009 den Standort vollstandig aufgegeben und ist unter anderem in die "Rheinpark-Metropole"
(ehemalige Messehallen in Kéln-Deutz) umgezogen. Zur Sicherung der geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung im "Gerling-Quartier" ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

In enger Abstimmung mit der Stadt hat die neue Eigentimerin des "Gerling-Quartiers" ein zweistu-
figes stadtebauliches Wettbewerbsverfahren zur Entwicklung und Umsetzung eines Architektur-
und Nutzungskonzeptes ausgelobt. Der stadtebauliche Siegerentwurf wurde zu einem stadtebauli-
chen Planungskonzept weiterentwickelt, das diesem Bebauungsplan zugrunde liegt.

Das bislang als reiner Burostandort strukturierte Gebiet bildet eine "Insellage” innerhalb eines
Stadstteils, der sich durch eine vitale Mischung aus Wohnen, Geschaften, Gastronomie und Ar-
beitsplatzen auszeichnet. Das durch die imposanten Blrogebdude gepragte "Gerling-Quartier”,
das Uberwiegend unter Denkmalschutz steht, soll durch eine kleinteilige Nutzungsmischung ersetzt
und damit mit den umliegenden Quartieren besser verzahnt werden. Hierdurch soll der gesamte
Bereich des Gereonsviertels zusatzlich belebt und gestarkt werden. Ebenso sollen die historische
Bausubstanz und die stadtebauliche Struktur durch eine attraktive Neunutzung und durch begrenz-
te bauliche Erweiterungen gesichert werden.

Zur denkmalpflegerischen Zielsetzung ist anzumerken, dass die heute vorhandenen Bauten des
Gerling-Konzerns in herausragender Weise ein ganzes Altstadtquartier pradgen und ein eigenstén-
diges, den damaligen Nutzungsanforderungen und dem Reprasentationsanspruch des Konzerns
angepasstes Viertel bilden. Insbesondere die unter der Agide und dem intensiven Mitwirken von
Hans Gerling (1915 - 1991) entstandenen Bereiche zeugen von einem Gestaltungswillen, der einer
mehr oder weniger ungebrochenen Fortfihrung neoklassizistischer Traditionen der 1930er Jahre
verpflichtet war. Dies stellt einen wesentlichen Teil des historischen Zeugniswerts des Gesamt-
komplexes dar, der bei der geplanten Umnutzung des Areals nicht au3er Acht gelassen werden
soll.

Mit dem Bebauungsplan wird dartiber hinaus das Ziel verfolgt, das Hohenkonzept fir die linksrhei-
nische Kolner Innenstadt, das das Wirkungsfeld der romanischen Kirche Sankt Gereon bericksich-
tigt, zu konkretisieren und in Planungsrecht unter der Abwagung 6ffentlicher und privater Belange
umzusetzen.
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2. Erlduterungen zum Plangebiet

Abgrenzung des Plangebietes:

Das Plangebiet umfasst Gberwiegend die ehemaligen Liegenschaften des Gerling-Konzerns nérd-
lich der Stral3e Im Klapperhof bis zur Christophstral3e. Im Westen wird das Gebiet begrenzt durch

den Hildeboldplatz und die Von-Werth-StralRe, im Osten durch die Spiesergasse beziehungsweise
die AnliegerstralRe Gereonskloster. Dieses circa 4,6 Hektar grof3e Stadtquartier liegt im Nordwes-

ten der Kélner Altstadt in direkter Nachbarschaft zu der romanischen Kirche Sankt Gereon.

Vorhandene Baustruktur und Geb&udenutzung:

Ein Groliteil des Areals wurde bisher als Burostandort genutzt. Lediglich der ¢stliche Gebietsteil
am Gereonskloster ist gemischt genutzt mit Wohnen, Dienstleistungen und Gastronomie. Die Um-
gebung des Plangebietes ist Gberwiegend in einer ahnlichen Zusammensetzung innenstadttypisch
gemischt genutzt. Die das Bebauungsplangebiet umgebenden Bereiche sind zum Teil durch
rechtskréftige Bebauungsplane als Misch- oder Kerngebiete nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Auch die angrenzenden unbeplanten Bereiche, wie beispielsweise die Be-
bauung an der Nordseite der ChristophstralRe, entsprechen dem Mischgebietscharakter.

Da die Gebaude des ehemaligen Gerling-Konzerns nicht wie der Giberwiegende Teil des Umge-
bungsquartiers in einem zeitlichen Zusammenhang, sondern abschnittsweise von 1880 bis 1980
entstanden, haben die Versicherungsgebaude unterschiedliche Architektursprachen und unter-
schiedliche Gebaudehdhen. Wahrend die Umgebungsbauten und die Gebaude im 6stlichen Teil
des Planungsgebiet zumeist Geschosszahlen zwischen drei und finf Geschossen aufweisen, diffe-
rieren die Gebaudehdhen der Gerling-Gebaude zwischen einem und neunzehn Geschossen, wo-
bei der Giberwiegende Teil zwischen vier und finf Geschossen, zum Teil mit einem zusatzlichem
Staffelgeschoss aufweist. Neben dem Hochhaus am Gereonshof ist der "Rundbau” Im Klapperhof
mit neun Geschossen charakteristisch fir die Architektur. Insgesamt bilden die Gebaude ein in
sich stimmiges Gesamtensemble.

Durch die Bestandgebaude werden schon heute die Ausnutzungsziffern (Grund- und Geschossfla-
chenzahl), die in Mischgebieten nach der BauNVO zulassig sind, deutlich Uberschritten. Eine Um-
gebungsanalyse zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung in den angrenzenden Baublécken hat er-
geben, dass die bauliche Situation in den umliegenden Baubldcken hinsichtlich der Verdichtung
vergleichbar ist.

Obwohl es sich um einen verdichteten Innenstadtbereich handelt, ist eine Begrlinung des 6ffentli-
chen StraRenraumes anzutreffen. Vereinzelt sind kleine begriinte Vorbereiche zu den Gebauden

mit Einzelbdaumen vorhanden. Ausnahmen sind der Platz vor Sankt Gereon (Gereonskloster) mit

einzeln stehenden Baumen und Pflanzbeeten und der Hildeboldplatz mit seinen dichten Baumrei-
hen. Die begriinten Innenhoéfe der Gerling-Bebauung mit teilweise altem Baumbestand tragen zu

der stadtebaulichen Qualitat des Quartiers erheblich bei.

ErschlieBung:

Das Plangebiet ist Gber die Christophstral3e und den Kaiser-Wilhelm-Ring an das o6rtliche und
Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden.

Das "Gerling-Quartier" ist hervorragend an den OPNV angeschlossen. Die Stadtbahnlinien 12 und
15 mit den U-Bahn-Haltestellen "ChristophstrafRe" am Kaiser-Wilhelm-Ring sowie der Haltestelle
"Friesenplatz" am gleichnamigen Platz (zusatzlich stehen dort die Stadtbahnlinien 3, 4 und 5in
Richtung Dom/Hauptbahnhof beziehungsweise in Richtung des westlichen Stadtbezirks Ehrenfeld
zur Verfugung) werden fuBBlaufig in wenigen Minuten erreicht. Der innerstadtische Bereich des
Plangebietes bietet sich zudem fir das Verkehrsmittel Fahrrad aufgrund des vorhandenen Rad-
wegenetzes und kurzen Wegen zu offentlichen Einrichtungen und Einkaufslagen an.
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Auch Kinderspielplatze, Kindergarten, Grundschulen und weiterfihrende Schulen sind im Umfeld
vorhanden.

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist durch die vorhandenen Leitungen in den umgebenden
StralR3en ausreichend gesichert. Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Klarwerkes Koln-
Stammheim. Das Geléande liegt auf3erhalb einer Wasserschutzzone.

Planungsrechtliche Situation:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes war ehemals der Bebauungsplan Nr. 6644 Na 1/04
(66457/04) "Gerling Nord" vom 09.04.1973 gultig, der aufgrund der Bestrebungen des Gerling-
Konzerns, das Gelande des historischen Archivs der Stadt KoIn zu erwerben, um seinen Grundbe-
sitz abzurunden und eine direkte Verbindung zwischen seinen Bauten an der Christophstraf3e und
am Gereonshof zu verwirklichen, aufgestellt wurde mit dem Ziel, in der unmittelbaren Umgebung
der Gereonskirche einen vom flieBenden Verkehr entlasteten Bereich zu schaffen und eine dem
Bauwerk maf3stabliche und in der Nutzung angemessene Bebauung sicherzustellen. Dieser Be-
bauungsplan ist im Parallelverfahren nach dem Beschluss des Rates vom 26.05.2011 und der Be-
kanntmachung im Amtsblatt der Stadt Kéln am 13.07.2011 teilweise aufgehoben worden. Der an-
gesprochene Teilbereich war durch die bereits beschriebenen baulichen Nutzungsanderungen in
tatsachlicher Hinsicht und der damit erforderlichen stadtebaulichen Neuausrichtung in jedem Fall
aul3er Kraft zu setzen. Der neue Bebauungsplan soll insoweit den bisherigen Plan ersetzen. Der
Bebauungsplan Nr. 6644 Na 1/04 setzte das "Gerling-Quartier" zwischen der Stral3e Gereonshof
und der Christophstraf3e als Kerngebiet (MK) ohne Wohnnutzung fest. Am Gereonskloster war ein
allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Beide Bereiche wurden nérdlich und stdlich des Gere-
onsklosterplatzes durch unbebaute private Flachen, die jeweils mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belastet sind, voneinander getrennt. Mit dieser bauhistorisch nicht vorgegebenen
"Schneise", hat man damals dem Wunsch des Gerling-Konzerns Rechnung getragen, sich raum-
lich als "Insel" abzusetzen. Dieser stadtebauliche Ansatz kann in der damaligen Auspragung heute
keine Rechtfertigung mehr finden. Das WA-Gebiet im Bereich des Platzes am Gereonskloster
konnte sidlich bis zum Gereonshof zwingend viergeschossig und nérdlich zwingend zweigeschos-
sig jeweils mit einem Flachdach bebaut werden. Die drei- und viergeschossige Bestandsbebauung
- teilweise mit einem Satteldach - war damit Gberplant worden. Insgesamt war die Platzflache vor
der Kirche Sankt Gereon uneinheitlich zwischen zwei und vier Geschossen bebaubar. Das MK-
Gebiet an der Christophstral3e bis zum Gereonskloster konnte fiinfgeschossig ebenfalls mit einem
Flachdach bebaut werden. Die Platzflache am Gereonskloster wurde als ¢ffentliche Grinflache
beziehungsweise Verkehrsflache festgesetzt und konnte im westlichen Bereich mit einer Tiefgara-
ge unterbaut werden. Hinsichtlich des Maf3es der baulichen Nutzung galten die Vorgaben der
BauNVO von 1968; fiir das WA-Gebiet beispielsweise eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl von 1,1 (bei vier Geschossen) beziehungsweise 0,8 (bei zwei Geschossen).

Im Umfeld des Plangebietes finden die Fluchtlinienplane 4002a2 (Blatt 2), 8136, 4002b1 und
4002b2 sowie die Bebauungspléne 66453/15, 66455/03 und 66455/05 (jeweils sudlich angren-
zend), 66459/16 (westlich angrenzend) sowie 66457/02 und 66458/03 (jeweils nordlich angren-
zend) Anwendung.

3. Planungsvorgaben

Flachennutzungsplan, Entwicklungskonzept Innenstadt:

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kdin stellt das Gebiet im westlichen Teil als gemischte Baufl&-
che, im dstlichen Teil als besondere Wohnbauflache dar, so dass die Inhalte des Bebauungspla-

nes aus dem Flachennutzungsplan entwickelt sind. Auch wenn der als besondere Wohnbauflache
dargestellte Bereich nunmehr als Mischgebiet festgesetzt wird, ist das Entwicklungsgebot des § 8
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Absatz 2 Satz 1 BauGB befolgt, da jener Bereich im Besonderen Wohngebiet nur eine Flache von
deutlich unter 5 000 m2 in Anspruch nimmt.

Das Entwicklungskonzept Innenstadt (EKI) von 1989 stellt den Uberwiegenden Bereich des Plan-
gebietes als reinen Burostandort dar. Zum damaligen Zeitpunkt waren die strukturellen Anderun-
gen in der Wirtschaft und in den Eigentumsverhaltnissen nicht erkennbar. Die vorgenannte Zielset-
zung fur das Plangebiet kann nicht aufrechterhalten werden.

Bau- und Bodendenkmalschutz:

Der Uberwiegende Teil des "Gerling-Quartiers" ist unter Denkmalschutz gestellt. Alle unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude sind nachrichtlich in den Bebauungsplan tbernommen. Die meis-
ten StralRen- und o6ffentlichen Platzflachen im Gebiet sind als Bodendenkmal eingetragen und wer-
den ebenfalls nachrichtlich tbernommen.

Hohenkonzept der Stadt Kélin:

Das Hohenkonzept der Stadt Koéln fir die linksrheinische Kdlner Innenstadt, das auf der Grundlage
der Ergebnisse der durchgefiihrten Fach- und der Blrgerinformationsveranstaltungen vom Som-
mer 2006 erarbeitet wurde, ist am 15.05.2007 vom Rat beschlossen worden. Die Verwaltung wur-
de vom Rat beauftragt, das notwendige Planungsrecht durch die Aufstellung einfacher Bebau-
ungsplane herzustellen.

Fur die Wirkungsfelder des Doms und der Romanischen Kirchen (Plan 5 des H6henkonzeptes) ist
gemal dem Beschluss vom 15.05.2007 Folgendes naher ausgefuhrt und zu berlcksichtigen:

"Fur das Umfeld des Domes und der Romanischen Kirchen wurden zunéchst die ehemaligen Im-
munitatsbereiche der damaligen Kldster und Stiftskirchen anhand von historischen Karten markiert.
Inwieweit diese Bereiche noch heute fiir die Ausstrahlung der Kirchen von Bedeutung sind, wurde
anhand der vorhandenen Bebauung tGberprift. Damit sind manche Wirkungsfelder kleiner als der
historische Immunitatsbereich (Sankt Andreas, Sankt Ursula, Sankt Cacilia). Andererseits haben
die Gbrigen Romanischen Kirchen heute ein groReres Wirkungsfeld als die damaligen Immunitats-
bereiche.

Innerhalb dieser Wirkungsfelder soll die zuklinftige Bebauung nicht héher sein als die Traufkante
der Romanischen Kirchen, falls die bestehende Bebauung niedriger als die Traufkante sein sollte,
richtet sich die H6he nach der bestehenden Bebauung. Bei Bauvorhaben in diesen Wirkungsfel-
dern sind die Sicht der Stadtkonservatorin und des Gestaltungsbeirates einzuholen."

Fir die romanische Kirche Sankt Gereon ist im Hohenkonzept, welches — zur Klarstellung — als
Rahmenkonzept ausschlief3lich staddtebauliche Ziele verfolgt und keine fachliche Wirkung in der
Form einer ,Auspragung des denkmalrechtlichen Umgebungsschutzes® entfaltet, die Traufhohe
des Hauptschiffes mit 20,10 m (entspricht der Héhe von 71,50 m Gber NN) als Hohenbegrenzung
bestimmt. Bei Geb&duden mit einem Flachdach soll zusétzlich ein 3,2 m hohes und mindestens 2,0
m zuriick gestaffeltes oberstes Geschoss zulassig sein.

4. Planinhalte
Stadtebauliche Konzeption:

Die bauliche Entwicklung des Gerling-Areals wurde in einem mehrstufigen Verfahren bestimmit.
Zunachst wurden in zwei Workshops vorab die wesentlichen Eckpunkte einer kiinftigen Entwick-
lung des Gerling-Areals definiert. Im ersten Workshop am 15.12.2006 wurden die wichtigsten Vor-
gaben und Rahmenbedingungen aus Sicht der Behdrden und der Stadt Kéln zusammengetragen,
bewertet sowie gewichtet und in erste konzeptionelle Entwicklungskorridore Gbersetzt. Im zweiten
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Workshop am 01.03.2007 wurden diese Ergebnisse in einer durch Vertreterinnen und Vertreter der
Politik und des Grundstiickseigentiimers erweiterten Runde erneut intensiv diskutiert, in groRen
Teilen bestatigt und verfeinert. Vor allem aber wurden die offenen und méglicherweise konflikt-
trachtigen Eckpunkte herausgearbeitet. Im zweiten Workshop wurde auch festgelegt, die notwen-
dige Verfeinerung und Ausgestaltung tber ein Gutachterverfahren zu erreichen. Das angespro-
chene Gutachterverfahren zur Zukunft des Gerling-Areals wurde in zwei Phasen durchgefinhrt. In
der ersten Phase im April 2007 waren elf Planungsbiros und in der zweiten Phase im August 2007
noch drei Blros beteiligt. Am 19.10.2007 fand die Auswabhlsitzung (letzter Workshop) statt.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes entwickelte sich insbesondere aus folgenden
Planungsanséatzen:

Ho6henentwicklung

Die Hohenkonzeption des Bebauungsplanes basiert auf dem stadtebaulichen Entwurf des Wett-
bewerbsverfahrens, das in den grundlegenden Ziigen bereits vor dem Beschluss des Héhenkon-
zeptes am 15.05.2007 abgeschlossen wurde. In dem Wettbewerb wurden die bis dahin bekannten
Hohenvorgaben (Einhaltung der Traufthéhe des Hauptschiffes von Sankt Gereon sowie wesentli-
che Beibehaltung der H6hen des baulichen Bestandes) jedoch bereits berticksichtigt.

Wesentlicher Ansatzpunkt in dem stadtebaulichen Wettbewerb war, dass diese Héhenvorgaben
eingehalten werden, denn das "Gerling-Quartier" befindet sich im Wirkungsfeld von Sankt Gereon.
Vor diesem Hintergrund wurden daher nur einige maf3volle Aufstockungen der Bestandsgebaude
im "Gerling-Quatrtier" vorgesehen. Der stadtebauliche Wettbewerb hat auch ergeben, dass beidsei-
tig des Platzes am Gereonshofs eine Aufstockung nicht wiinschenswert ist. Die Bereiche mit Auf-
stockungen liegen vielmehr am Hildeboldplatz, Im Klapperhof, im sudlichen Bereich der Spieser-
gasse sowie entlang der Von-Werth-Stral3e. Die an der Christophstral3e vorgesehene Bebauung
soll in ihrer Hohenentwicklung im Wesentlichen auf die Hohe der Bestandsbebauung begrenzt
bleiben, um die Blickbeziehung zu Sankt Gereon zu sichern und langerfristig zu verbessern.

Fur die Bebauung am Gereonskloster, fur die im Wettbewerbsverfahren keine Hohenkonzeption
entwickelt worden war, soll analog dem Wettbewerbsergebnis nur eine maf3volle Aufstockung der
Bestandsgebaude vorgesehen werden, um die heterogene Hohenentwicklung in der Silhouetten-
wirkung gegentiber Sankt Gereon zu harmonisieren. Die Hohe der Gebaude bleibt erheblich un-
terhalb der Traufhthe von Sankt Gereon begrenzt.

Denkmalschutz "Gerling-Bauten"

Die Bebauungskonzeption wurde auf der Grundlage des Erhalts des denkmalgeschiitzten Ensem-
bles der Gerling-Bauten entwickelt. Das Ziel der stadtebaulichen Entwicklung ist, das Ensemble
des "Gerling-Quartiers" weitest moglich zu erhalten und zugleich zeitgeman weiter zu entwickeln,
um so die derzeit minder genutzten Burogebaude wieder einer angemessenen wirtschaftlichen
Nutzung zuzufiihren. Die Weiterentwicklung des Ensembles mit modernen Elementen erfolgt in
Abstimmung mit der Unteren Denkmalbehdrde. Wirtschaftlich nicht mehr nutzbare beziehungswei-
se sanierbare Gebaude sollen so ersetzt werden, dass Sie sich in das Ensemble einfigen. Da die
Bebauung des Areals als Burobebauung konzipiert ist, die heute teilweise stark sanierungsbedurf-
tig ist oder zu den geplanten Wohnzwecken nicht immer umgestaltet werden kann, ist in Teilen
eine Umstrukturierung der Bausubstanz erforderlich. Geplant sind deshalb auch behutsame Ver-
anderungen durch Neubauten und Aufstockungen, die eine dem Umfeld angepasste Nachverdich-
tung des Gesamtvorhabens ermdéglichen. Im Kern jedoch werden das Erscheinungsbild und die
derzeitige, in groRen Teilen denkmalgeschitzte Bausubstanz erhalten bleiben. Durch die geplante
Nutzungsmischung, mit Wohnen und Arbeiten, Einkaufen und Gastronomie, wird das Quartier an-
ders als heute nicht nach Buroschluss "tot" sein, sondern - wie die Umgebung - sich als "lebendi-
ges" Stadtquartier in die ndrdliche Kdlner Altstadt einfigen.
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Eine zurtickhaltende Nachverdichtung erfolgt tiber eine BaullickenschlieBung an der Christoph-
straRe und Neubauten beziehungsweise Ersatzbauten am Gereonskloster sowie um das ehemali-
ge historische Stadtarchiv und die als Bibliothek genutzte ehemalige Kapelle, wobei bestehende
Gebaude ersetzt werden sollen. Das hierdurch erreichte MalR der baulichen Nutzung entspricht der
typischen innerstadtischen Ausnutzung in der Kélner Altstadt, allerdings bei Beibehaltung ausrei-
chender Freiflachen in den Hofen und Platzen des Gebietes.

Wesentlicher Gedanke des stadtebaulichen Wettbewerbes war es zudem, den Gereonshof auf der
westlichen Seite durch ein neues Gebaude besser stéadtebaulich zu fassen. Durch das geplante
"Torhaus" erfolgt ein rAumlicher Abschluss des Platzes im Westen. Dartber hinaus rhythmisiert
der Baukorper den Ubergang vom Hildeboldplatz zum Gereonshof. Hierdurch erhélt die Hauptfas-
sade der Bebauung an der Suidseite des Gereonhofes eine neue Wirkung.

Denkmalschutz "Sankt Gereon"

Sankt Gereon ist ein herausragendes Zeugnis spatantiker Architektur. Bestimmendes Element des
Baukdrpers ist der gewdlbte Rundbau in Form eines Dekagons mit je vier Einbuchtungen im Nor-
den wie im Suden der Halle, die in ihrer Art nérdlich der Alpen einzigartig ist. Neben der Domkup-
pel in Florenz und der Hagia Sophia in Istanbul besitzt Sankt Gereons Zentralbau die gréf3te Kup-
pel ihrer Zeit (1227). Sie schlief3t in der Firstspitze mit 47,6 m HOhe ab (entspricht der Hohe von
99,0 m Uber NN), die Traufh6he (AuBRenwandhothe) betragt 33,4 m (entspricht der Héhe von 84,8
m Uber NN) und misst im Durchmesser etwa 21 m bzw. 16,90 m. Westlich schlief3t sich an den
Zentralraum eine kleine Vorhalle mit Satteldach an, der Eingangsbereich am Gereonskloster. Die-
ses Bauwerksteil mit einer Firsththe von 15,8 m (entspricht der Héhe von 67,2 m tber NN) und
einer Traufh6he von 9,3 m (entspricht der Hohe von 60,7 m Uber NN) schliel3t die Kirche im Wes-
ten ab. Ostlich an den Zentralraum angebaut ist der Langchor (Hauptschiff) auf den der Hochchor
folgt. An ihn schlie3en sich zwei Osttirme und die Apsis an. Die Turme selbst stehen in einer en-
gen optischen Beziehung zum Dekagon, was den singularen Charakter der Basilika betont.

Die Bebauungskonzeption berticksichtigt ebenfalls diese herausragende Bedeutung von Sankt
Gereon in angemessener Weise. In Anbetracht der besonderen Bedeutung der Umgestaltung des
Gerling-Areals fir die stadtebauliche Entwicklung der nérdlichen Altstadt sind allerdings bauliche
Veranderungen im Umfeld der Kirche - auch unter der Berlicksichtigung denkmalpflegerischer Be-
lange - begruindet. Die geplanten Aufstockungen der Bebauung am Gereonskloster sollen auf der
Grundlage des Bebauungsplanes von 1973 den Ubergang zwischen den baulichen Veranderun-
gen im "Gerling-Quartier" und dem Baudenkmal Sankt Gereon vermitteln.

Alternativplanung:

Bei der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden Planung handelt es sich vorrangig um die Neu-
und Wiedernutzung eines bereits bebauten innerstadtischen Areals im Rahmen einer nachhaltigen
Innenstadtentwicklung. Aufgrund der zentralen Lage, der umgebenden Nutzungsstruktur und der
besonderen, bereits vorhandenen Bebauung, ist das Geldnde besonders fir die vorgesehene Nut-
zungsmischung mit Wohn- und Geschéaftshausern in einer angemessenen stadtebaulichen Ver-
dichtung geeignet.

Die stadtebauliche Konzeption wurde in einem zweistufigen Wettbewerbsverfahren unter sieben
unterschiedlichen Entwirfen ausgewahlt. Der pramierte Entwurf wurde daraufhin zu einem Mas-
terplan fortentwickelt und bildet die Grundlage fiir den Bebauungsplan, so dass stadtebauliche
Alternativplanungen nicht mehr erforderlich waren beziehungsweise aus den nachfolgenden stad-
tebaulichen Uberlegungen nicht geboten sind.

Die zentrale innerstadtische Lage erfordert es, die vorhandene Infrastruktur (StraRen, Leitungen,
Anschliisse an den OPNV, Nahe zu Schulen und Kindergéarten, Nahe zu Einkaufseinrichtungen)
optimal zu nutzen. Damit soll die Versiegelung von Grund und Boden in den Auf3enbereichen der
Stadt vermieden werden. Ein 6konomischer Umgang mit den hier vorhandenen stadtwirtschaftli-
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chen Ressourcen erfordert eine angepasste Ausnutzung der innerstadtischen Grundstiicke im
Plangebiet. Durch die Schaffung von Baurecht kénnen hier im Mischgebiet neue Wohnbauflachen
geschaffen werden. Damit kann der Abwanderung der Bevolkerung in Neubaugebiete am Rande
der Stadt beziehungsweise in Neubaugebiete in Nachbargemeinden vermieden werden. Auch
tragt die Stadt der Nachfrageentwicklung nach Wohnraum in der Innenstadt Rechnung.

Insgesamt betrachtet, soll der Bebauungsplan dem stadtebaulichen Leitgedanken dienen, spar-
sam und schonend mit Grund und Boden umzugehen. Dieser Belang ist in § 1a BauGB in heraus-
ragender Weise durch den Gesetzgeber bestimmt worden. Die so genannte "Bodenschutzklausel"
bestimmt, dass zur Vermeidung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nut-
zungen unter anderem die Mdglichkeiten der Nachverdichtung der Innenstadte zu nutzen sind.

Ausgehend von diesen Uberlegungen und dem heterogenen stadtebaulichen Umfeld soll im Be-
bauungsplangebiet "Gereonshof" die im Ratsbeschluss am 15.05.2007 getroffene Entscheidung
zum Hohenkonzept, dass die Hohe der zukUinftigen Bebauung in den Wirkungsfeldern des Doms
und der Romanischen Kirchen bindend auf die Hohe der vorhandenen Bebauung zu begrenzen
ist, nach den Gegebenheiten des Ortes tibernommen und umgesetzt werden. Insofern soll somit
der stadtebauliche Ansatz gelten, dass nach den 6rtlichen Umstanden des Einzelfalls eine Hohen-
entwicklung festzusetzen ist, die insbesondere zwischen der Einhaltung der Traufhdéhe des Haupt-
schiffes von Sankt Gereon und — soweit niedriger — der H6he des jetzigen, unterschiedlich hohen
baulichen Bestandes liegt. Auch die Méglichkeit zurtick gestaffelte obere Geschosse festzusetzen
soll bestehen bleiben.

Die vorgenannte, am 15.05.2007 gefasste Bestimmung im Hohenkonzept zu den Wirkungsfeldern
des Doms und der zwolf Romanischen Kirchen, die faktisch jede Erhéhung der vorhandenen bau-
lichen Anlagen unabhéngig vor der Traufh6he der jeweiligen Kirche ausschliel3t, wiirde die M6g-
lichkeit der Nachverdichtung des Bestandes der linksrheinischen Innenstadt ausschlief3lich auf die
Inanspruchnahme der ohnehin nur geringen Freiflachen (dies gilt insbesondere auch fur das Plan-
gebiet) und in die Gbrigen Bereiche zurtickdrangen. Diese erhebliche Reduzierung der planeri-
schen Mdglichkeiten wiirde aber einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung, aber auch einer
stadtbildpflegerischen Harmonisierung von heterogenen Gebaudebestédnden und Gebaudehdhen,
die stadtraumlich nicht willentlich gesetzt sind, entgegenstehen. Darlber hinaus wird der gerechte
Ausgleich der offentlichen und privaten Belange nicht beachtet, denn allein der Wirkungsbereich
der Kirche Sankt Gereon umfasst immerhin eine Flache von circa 11 ha. Im Bebauungsplangebiet
befinden sich lediglich zwei Gebaude deren Flachdachhthe (Attika) beziehungsweise Traufhdhe
(bei Walm- oder Satteldachern) hoher als die Traufhdhe des Hauptschiffes von Sankt Gereon sind.
Es handelt sich um das Hochhaus am Gereonshof (H6he circa 105,9 m Gber NN) und das Gebau-
de Im Klapperhof 20 - 26 (H6he circa 82,6 m liber NN).

Art der baulichen Nutzung:

Die Umgebung des Bebauungsplangebietes in dem nérdlichen Teil der Kélner Altstadt ist gepragt
durch eine innenstadttypische Nutzungsmischung. Ziel der Planung ist es, den derzeit durch die
Blronutzung eines Grol3betriebes gepragten Bereich zu einem Quartier mit einer angepassten
innerstadtischen Nutzungsmischung weiter zu entwickeln. Nach der Aufgabe der ausschlief3lichen
Nutzung fur die Versicherungswirtschaft sind fur die kiinftige Nutzung Wohnen, Ladengeschéfte,
Gastronomie, Blros sowie Dienstleistung vorgesehen.

Entsprechend der vorherrschenden Nutzung der Umgebung setzt der Bebauungsplan fiir das Are-
al ein Mischgebiet (MI) geméaf § 6 BauNVO fest. Dieses Gebiet wird hinsichtlich der Zulassigkeit
der Wohnnutzung in ein Ml 1 und MI 2 gegliedert. Das MI 1, in dem Wohnungen wegen den sehr
hohen Larmeinwirkungen aus dem StraRenverkehr ausgeschlossen werden, erfasst in einem circa
7 m breiten Streifen die StraRenrandbebauung entlang der Christophstrale zwischen der Von-
Werth-Straf3e und der Stral3e Gereonskloster. Die bestehende Wohnnutzung in den Gebauden
ChristophstralRe 7a bis 11 wird somit Uberplant und erhalt lediglich passiven Bestandsschutz. Das
MI 2, in dem die Wohnnutzung allgemein zulassig ist, erfasst den restlichen und somit den weit
Uberwiegenden bebaubaren Planbereich. Bei den MI 1 und MI 2 handelt es sich nicht um selb-
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standige Baugebiete, sondern um eine raumlich untergeordnete Feinsteuerung der Zulassigkeit
der Wohnnutzung in einem zusammenhangenden Mischgebietsbereich.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Woh-
nen nicht wesentlich stéren. Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschafts- und Birogebéaude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen fir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten (nur im Ml 2) sind ausge-
schlossen. Ebenfalls ausgeschlossen werden grof3flachige Einzelhandelseinrichtungen (grof3er
800 m? Verkaufsflache). Diese Festsetzungen erfolgen, da diese Nutzungen nicht dem geplanten
Quartierscharakter entsprechen. Ebenso sollen Stérungen fir die geplante und vorhandene
Wohnnutzung u. a. durch hohen Publikumsverkehr, An- und Ablieferverkehre sowie Larmbelastung
in den Nachstunden vermieden werden. Aus den vorgenannten Uberlegungen sind Vergniigungs-
statten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 BauNVO nur ausnahmsweise im Ml 1 zulassig.

Fur die Bestandsbebauung an der Westseite der Stral3e Gereonskloster setzt der bestehende Be-
bauungsplan 6644 Na 1/04 (66457/04) Gberwiegend ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest. Auf-
grund der tatsachlich bestehenden Nutzungsmischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen
wird die Gebietsfestsetzung in Ml abgeéndert.

Im Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan vom 14.02.2008 wurde fiir die Christophstrafie
ein Kerngebiet mit grof3flachigem Einzelhandel vorgesehen. Im Zuge der Ausarbeitung des Be-
bauungsplanes wurde nach weitergehenden Untersuchungen diese Zielsetzung aus folgenden
Uberlegungen aufgegeben:

Aus logistischen Griinden miusste die Warenanlieferung (regelméRig mit fiinfachsigen Sattelziigen)
beziehungsweise die Entsorgung eines grof3flachigen Supermarktes nicht Uber die Christophstra-
Be, sondern Uber den riickwartigen Bereich (Gereonshof und Gereonskloster) erfolgen, was aller-
dings wegen des Bebauungskonzeptes und der vorgesehenen Wohnnutzung in diesem Bereich
unmoglich beziehungsweise zu nicht I6sbaren Nutzungskonflikten (L&rmimmissionen) fihren wir-
de.

Wegen der verkehrlichen Bedeutung und Belastung der Christophstral3e kann diese Stral3e nicht
als Anlieferzone fir einen grof3flachigen Supermarkt genutzt werden. Auch die Integration der An-
lieferung in die Bebauung wiirde aus verkehrlicher Sicht zu keiner anderen Bewertung fiihren,
denn wegen der geschlossenen Stral3enrandbebauung stiinde nur die Christophstral3e als Ran-
gierflache fur die erforderlichen Rickwartsfahrten der Lieferfahrzeuge zur Verfigung. Dies wiirde
zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs fihren. Die
Verlagerung der Anlieferung und Entsorgung eines grof3flachigen Supermarktes alternativ in den
rickwartigen Bereich der Bebauung an der Christophstral3e wirde wiederum dem Verkehrskon-
zept fur das gesamte Plangebiet widersprechen, denn der Innenbereich soll mdglichst keine zu-
satzlichen Verkehre aufnehmen damit beispielsweise der Gereonshof teilweise als Verkehrsflache
eingezogen werden kann. Unter diesem Gesichtspunkt wird die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage
nordlich des Gereonshofs zukinftig nur Gber die Christophstral3e moglich sein, so dass Anliefer-
und Entsorgungsverkehre auf der Christophstral3e eines grol3flachigen Supermarktes mit dem zu-
und abfahrenden Fahrzeugverkehr der Tiefgarage zumindest zeitweise kollidieren kénnten.
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Fur den Planbereich an der Christophstral3e liegen die bestehenden ausgepragten Geschaftszen-
tren und Nahversorgungsbereiche Venloer Stral3e/Bismarckstralie sowie Eigelstein/Weidengasse
weit entfernt. An der Christophstraf3e zwischen Kaiser-Wilhelm-Ring und Von-Werth-Stral3e befin-
det sich allerdings ein Zentrenansatz mit vornehmlich Nahversorgungsfunktion (Geschéfte und
Dienstleistungsangebot). Mit der Zulassung von Einzelhandelsbetrieben bis zu einer Verkaufsfla-
che von 800 m2 im Plangebiet werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, das
Angebot von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel angemessen an der Christophstralie zu
erweitern. Dieser Festsetzung liegt der gerechte Ausgleich zwischen den Belangen einer zeitge-
mafen Nahversorgung sowie den Verkehrs- und ErschlieBungsbelangen zugrunde.

Mal der baulichen Nutzung:

Im Bebauungsplan ist das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und durch die Hohe der baulichen Anlagen (Oberkante) als Hochstgren-
ze oder zwingendes Maf3 bestimmit.

Das Gebiet war bereits vor 1962 tiberwiegend bebaut. Aufgrund der stadtebaulichen Situation in
der Kdlner Altstadt und der bereits vorhandenen Bestandsbebauung sowie der Notwendigkeit ei-
ner angemessenen stadtebaulichen Entwicklung und Nachverdichtung, setzt der Bebauungsplan
die GRZ detailliert flir aneinandergrenzende Bereiche gleicher Nutzungsintensitat fest und erreicht
Werte von 0,6 bis 1,0 (Uberwiegend). Dabei wird die in § 17 Absatz 1 BauNVO als zulassiges Mal3
fir Mischgebiete genannte GRZ von 0,6 nahezu im gesamten Plangebiet Uberschritten.

Bei einer Gesamtbetrachtung der GRZ fur das Mischgebiet in Verbindung mit den Giberbaubar
festgesetzten Flachen ergibt sich eine GRZ von etwa 0,8 (unterbaubare Flachen sind einbezogen,
der Uberplante Stral3enabschnitt Gereonshof ist nicht bertcksichtigt).

Die GFZ wird im Bebauungsplan detailliert und analog fur aneinandergrenzende Bereiche gleicher
Nutzungsintensitat festgesetzt. Auch hier wird die Obergrenze der BauNVO von 1,2 teilweise ganz
erheblich Gberschritten. Die GFZ-Werte betragen Im Klapperhof 1,2 bis 6,0 an der Spiesergas-
se/Sudseite Gereonshof 3,5 und 4,8, am Hildeboldplatz 3,8 und 4,0, an der Von-Werth-StralRe 2,5
bis 4,0, an der ChristophstralRe 3,3 bis 5,1, am Gereonskloster 3,0 bis 4,8 und an der Nordseite
Gereonshof 1,0 bis 9,6.

Nach § 17 Absatz 3 BauNVO kodnnen zulassigerweise im Bebauungsplangebiet die Obergrenzen
Uberschritten werden, da stadtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige 6ffentliche Belange
nicht entgegen stehen sowie sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt ver-
mieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden. Zur Begrindung wird auf die bereits
zuvor dargelegte stadtebauliche Konzeption verwiesen. In Erganzung dazu wird ausgefuhrt:

Die Festsetzungen zur GRZ/GFZ nehmen einerseits die schon vorhandenen baulichen Nutzungen
auf (Erhaltung der historischen Entwicklung des Gebietes sowie seiner urbanen Eigenart) und er-
maglichen andererseits in Teilbereichen eine angemessene bauliche Weiterentwicklung zur He-
bung der stadtebaulich vorhandenen Potentiale (Schaffung eines neuen Wohnstandortes). Dieser
stadtebauliche Ansatz ist insbesondere auch im Sinne der Starkung der Innenentwicklung in die-
sem Bereich der ndrdlichen Altstadt gerechtfertigt. Neben dem stadtebaulichen Wunsch einer effi-
zienten Flachennutzung in der zentralen innerstadtischen Lage ist es auch die besondere stadte-
bauliche Situation, die durch die schon vorhandene, zum Teil unter Denkmalschutz stehende Be-
bauung, die diese hdhere als in § 17 Absatz 1 BauNVO fiir Mischgebiete genannte GRZ von 0,6
beziehungsweise GFZ von 1,2 rechtfertigt. Die Obergrenzen werden uberschritten, um den Cha-
rakter des Gesamtgebietes, in dem sich das Quartier befindet, weiterhin zu wahren. Diese Anpas-
sung an die Umgebungsbebauung soll gewahrleisten, dass sich das Quatrtier in sein stadtebauli-
ches Umfeld einfligt und seine derzeitige stadtebaulich dominante Erscheinung beibehalt.
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Bei einer Gesamtbetrachtung der GFZ fir das Mischgebiet ergibt sich ein durchschnittlicher GFZ-
Wert von etwa 3,1 (Verkehrsflachen und 6ffentliche Grinflachen wurden in die Betrachtung nicht
einbezogen). Die Baublocke im angrenzenden Umfeld weisen bei der gleichen mischgebietstypi-
schen Nutzung ahnliche Ausnutzungsziffern der GRZ von 0,8 bis 0,9 und der GFZ von 2,25 bis
3,25 auf.

Im nahen und weiteren Umfeld des Bebauungsplangebietes befinden sich dffentliche Grinflachen
und -anlagen, wie beispielsweise im Westen der Kaiser-Wilhelm Ring und Stadtgarten, im Norden
der MediaPark und Hansaplatz/Klingelputzpark sowie im Osten der Gereonsdriesch, so dass be-
reits vor Realisierung des Bebauungsplanes ausgleichende Umstande vorliegen. Durch die Fest-
setzung von Grinflachen und der Flache zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern sowie der
Festsetzung der teilweisen Begriinung von neuen Dachflachen werden zusatzlich ausgleichende
Malnahmen ergriffen, so dass dem Anspruch an ein gesundes Wohnumfeld Rechnung getragen.

Durch den Bebauungsplan werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden vermie-
den. Die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch eine ausreichende Belichtung
und Beluftung bei Neubauten beziehungsweise Aufstockungen auch weiterhin gewahrleistet blei-
ben. Dies wird bereits durch die Einhaltung von Abstandflachen im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren sichergestellt. Die fachgutachterliche Untersuchung hat ergeben, dass an der Ost-
seite der Bebauung an der Spiesergasse zwischen den Straf3en Im Klapperhof und Gereonshof in
den unteren Geschossen bis einschlie3lich zum zweiten Obergeschoss die Wohnungen durchweg
weniger als eine Stunde am Stichtag 17. Januar besonnt sind. Im dritten Obergeschoss sind die
Fassaden an der Spiesergasse zumeist weniger als eine Stunde besonnt, aber es gibt Wohnraum-
fassaden (nach Osten oder Siden), die langer als eine Stunde besonnt sind. Im vierten Oberge-
schoss nimmt auch die Besonnung an Fassaden an der Spiesergasse zu, wenngleich dort Berei-
che mit kurzerer Besonnungsdauer als eine Stunde verbleiben. Eine ausreichende Belichtung
kann jedoch durch die hinreichende Belichtung der Wohnraume an anderen Fassadenseiten sowie
durch die Diffusstrahlung mit Sonnenlicht, die an Stidfassaden circa 50% und an Nordfassaden
circa 95 % der Globalstrahlung mit Sonnenlicht ausmacht, sichergestellt werden.

Auch die Bedirfnisse des Verkehrs werden erfillt, wie durch das begleitende Verkehrsgutachten
nachgewiesen wurde. Die ErschlieBungsstralRen sind ausreichend bemessen und teilweise be-
grunt. Auch die wirtschaftliche Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur, insbesondere der Ver-
kehrseinrichtungen des OPNV rechtfertigen die Uberschreitung der GRZ-/GFZ-Werte. Zudem wer-
den durch die Schaffung von Parkmdglichkeiten nur in Tiefgaragen und die damit verbundene Re-
duzierung des Individualverkehrs und die grof3flachige Festsetzung fur Flachen mit Gehrechten fir
die Allgemeinheit, die als Platzflachen, z. B. am Gereonshof, gestaltet werden sollen, hohe Aufent-
haltsqualitaten fur Anwohner und Besucher des Viertels geschaffen. Sonstige 6ffentliche Belange
stehen der Planung nicht entgegen.

AbschlieRend bleibt festzustellen, dass insbesondere die Auswirkungen der Uberschreitung der
genannten Obergrenzen durch die funktional dazu gehdrenden und genannten Umstande und
MalRnahmen in geeigneter Weise ausgeglichen werden.

Ausgehend vom Hohenkonzept (vergleiche Kapitel 3. Planungsvorgaben) wird die Hohenentwick-
lung im Bebauungsplan einerseits mit der Festsetzung der zulassigen Hohe der baulichen Anlage
als Hochstgrenze oder als zwingendes Malf3 bestimmt (gemeint ist damit jeweils die Oberkante der
Baulichkeit). Andererseits werden, soweit erforderlich, die Taufhdhe, die Firsthéhe und/oder die
Attikahdhe (AuRenwand-/Hauptgesimshohe) als Hochstgrenze gesondert festgesetzt.

Die Bestimmung im Hohenkonzept vom 15.05.2007, dass in den Wirkungsfeldern der Romani-
schen Kirchen sich die Hohe der zukinftigen Bebauung nach der Hohe der bestehenden Bebau-
ung richten soll, falls diese niedriger als die Traufkante des Hauptschiffes der jeweiligen Kirche
sein sollte, kommt im Bebauungsplangebiet, insbesondere im Bereich des Gereonsklosters, in
differenzierter Betrachtung zum Ansatz. Die Bestandssituation weist eindeutig eine uneinheitliche
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Trauf-Héhenentwicklung (bedingt durch die unterschiedlichen Zerstérungen der Gebaude im Zwei-
ten Weltkrieg und des teilweise nicht erfolgten Wiederaufbaus) auf, die im Bereich des Gereons-
klosterhofes sich wie folgt darstellt:

- Gebaude Gereonskloster 4: Traufhohe 63,95 m Uber NN,
- Gebaude Gereonskloster 6: Traufhdhe 69,51 m Uber NN,
- Gebaude Gereonskloster 12: Traufhdhe 66,91 m lber NN,
- Gebaude Gereonskloster 18: Traufhohe 60,07 m Uber NN,
- Gebaude Gereonskloster 20: Traufhdhe 61,60 m Uber NN,
- Gebaude Gereonskloster 22: Flachdachhohe 63,75 bis 64,50 m tber NN.

Die Blurogebaude unmittelbar stdlich und nérdlich angrenzend an das ehemaligen Stadtarchiv aus
der Zeit nach 1973, die abgerissen und durch die geplante Neubebauung ersetzt werden, haben
keine pradgende Wirkung fir den Platz am Gereonskloster, denn sowohl in der Hohenentwicklung
als auch in Bezug auf die westliche Platzflucht blieben diese Anbauten gemafi der damaligen Ziel-
setzung des Bebauungsplanes von 1973 hinter dem ehemaligen Archivgebaude zuriick.

Das angesprochene Hohenkonzept entfaltet keine unmittelbare Rechtsverbindlichkeit wie eine
Ortssatzung und kann damit keine Rechtsgrundlage fur einen einklagbaren Anspruch der betroffe-
nen Grundstiickseigenttiimer, Mieter, Pachter sowie der Nachbarn im ordnungsrechtlichen Sinne
darstellen. Vielmehr ist das Hohenkonzept nach § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB als sonstige
stadtebauliche Planung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bertlicksichtigen. Die Intenti-
on des Hohenkonzeptes als stadtebauliche Planung kommt im Kapitel "Ziele der Regelungen” (An-
lage 6 des Hohenkonzeptes) unter anderem wie folgt zum Ausdruck:

"Es ist eine wichtige Forderung an die Stadtplanung, das charakteristische und unverwechselbare
Stadtbild KodIns auch fur die Zukunft zu bewahren, aber auch Mdglichkeiten aufzuzeigen, wie eine
historisch gepragte Stadt nachhaltig weiterentwickelt werden kann.

Auch zukiinftig mussen Anderungen im Stadtgefiige moglich sein, damit sich die Stadt erneuern
kann und lebensfahig bleibt. Es muss jedoch daflir Sorge getragen werden, dass die notwendigen
Erneuerungen und Umstrukturierungen so vonstatten gehen, dass die Potentiale erkannt und ge-
hoben werden kdnnen und sie fiir die Stadt und Stadtgesellschaft ein Beitrag zur Qualitatsverbes-
serung sind. Das Hohenkonzept fir die linksrheinische Kdlner Innenstadt ist eine Mdglichkeit, mit
der die bauliche Entwicklung gesteuert werden kann."

Somit kommt dem Bebauungsplan unter der Wertung und Abwagung der 6ffentlichen und privaten
Belange gegeneinander und untereinander insbesondere die Aufgabe zu, festzulegen, in welcher
konkreten Ausformung das Héhenkonzept von 2007 im Sinne der Planungsoptimierung rechtsver-
bindlichen Charakter erlangen soll, denn die Regelungen des Hohenkonzeptes sind nur als Soll-
Vorschriften formuliert, die als solche in begriindeten Ausnahmefallen Abweichungen grundsétzlich
ermoglichen.

Dementsprechend werden fur Gebaude mit einem Flachdach im Plangebiet westlich der Bebauung
am Gereonskloster ("Gerling-Quartier") das Héhenniveau von 71,5 m tiber NN fir das oberste
Vollgeschoss und 74,7 m Uber NN fUr das Staffelgeschoss beriicksichtigt. Ausnahmen bilden das
vorhandene Hochhaus am Gereonshof, das mit der Héhe von 105,9 m Uber NN (AuRenkante) be-
ziehungsweise 108,8 m Uber NN (hdchste Innenflache) planungsrechtlich gesichert wird und die
Bebauung Hildeboldplatz/Im Klapperhof. Das Gebaude Im Klapperhof 20 - 26 ist bereits heute mit
einer Hohe von 78,82 - 82,55 m tUiber NN hoher als im Héhenkonzept vorgegeben. Fir den Rund-
bau wird im Sinne der stddtebaulich gewtinschten Nachverdichtung eine Aufstockung bis zur Hohe
von 84,5 m uiber NN zugelassen. Eine weitere, allerdings geringfiigigere Uberschreitung ergibt sich
unter gleichem Ansatz bei dem Gebaude Hildeboldplatz 2 - 18 (Hufeisenbau), denn die Aufsto-
ckung soll hier bis zur Héhe von 75,5 m Gber NN mdglich sein. Da die angesprochene Bebauung
Hildeboldplatz/Im Klapperhof deutlich von Sankt Gereon entfernt ist, im Héhenkonzept dieser Be-
reich ohnehin den Ubergang zu einer hoheren Bebauung darstellt und an der Sudseite von Im
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Klapperhof bereits eine Bebauung, die teilweise H6hen von circa 76 - 83 m aufweist, vorhanden
ist, kbnnen die aufgezeigten Uberschreitungen der Vorgaben aus dem Héhenkonzept hingenom-
men werden.

Fur den Bereich der Bestandsbebauung unmittelbar an der Westseite der Stral’e Gereonskloster
setzt der Bebauungsplan sidlich der Platzflache vor Sankt Gereon die Hohe der Bebauung ein-
heitlich auf 65,4 m tber NN (entspricht einer viergeschossigen, circa 14,0 m hohen Bebauung;
Gelandehdhe circa 51,4 m Gber NN) mit der Moglichkeit der Errichtung eines leicht, mindestens
1,0 m zuriick gestaffelten obersten Geschosses bis zu der Héhe von 67,4 m tber NN fest. Die be-
stehende Satteldachbebauung (Gereonskloster 18 - 20) in diesem Bereich, die teilweise unter
Denkmalschutz steht, bleibt weiter Uberplant.

Der Erhohung des Gebaudes Gereonskloster 22 und Gereonshof 4 - 6 um ein zuriick gestaffeltes
oberstes Geschoss und auch der Errichtung von Balkonen wurde bereits durch bauordnungsrecht-
lichen Vorbescheid zugestimmt. Ein Bauvorbescheid, der seinem Wesen nach einen Ausschnitt
aus dem feststellenden Teil der Baugenehmigung darstellt und hinsichtlich der durch ihn entschie-
denen Fragen einen Teil der Baugenehmigung vorwegnimmt, entfaltet grundsétzlich Bindungswir-
kung und setzt sich gegenlber nachfolgenden Rechtsanderungen oder einer anderen rechtlichen
Beurteilung der tatséachlichen Verhaltnisse durch. Innerhalb des Bebauungsplanes werden Aufsto-
ckungen und Balkone zugelassen, soweit diese aus den dargelegten Grinden stadtebaulich ge-
rechtfertigt sind.

Nordlich der Platzflache vor Sankt Gereon setzt der Bebauungsplan die Hohe der Bebauung fir
die Gebaude Gereonskloster 4 - 6 sowie Christophstralle 7a - 11 einheitlich auf 65,0 m tber NN
(entspricht einer viergeschossigen, circa 14,0 m hohen Bebauung; Gelandehoéhe circa 51,0 m Uber
NN) mit der Moéglichkeit der Errichtung eines zuriick gestaffelten obersten Geschosses bis zu der
Hohe von 68,6 m Uber NN fest. Die bestehende Satteldachbebauung in diesem Bereich, die teil-
weise unter Denkmalschutz (Gereonskloster 6) steht, bleibt ebenfalls weiter Uberplant.

Die vorgenannten Festlegungen und die damit verbundenen Uberplanungen sind wegen des
Schutzes des Denkmals der Kirche Sankt Gereon erforderlich. Umgekehrt beeintrachtigen die zu-
gelassenen baulichen Verdnderungen gemal3 den Festsetzungen des Bebauungsplanes in der
naheren (auch weiteren) Umgebung des Baudenkmals Sankt Gereon nicht die Schutzwurdigkeit
dieses Denkmals. Objektiv betrachtet wird das Erscheinungsbild des Denkmals, welches bestimmt
wird durch die Wuchtigkeit und durch die alles im Nahbereich deutlich Gberragende Héhe des De-
kagons im Zusammenwirken mit dem Langchor und den TUrmen, nicht angerihrt.

Sankt Gereon wird insbesondere von der Gereonstral3e oder vom Gereonsdriesch von Osten aus
wahrgenommen und von der Christophstraf3e und der Gladbacher Straf3e von Westen. Der Blick
auf die Eingangshalle erfolgt hingegen nur vom Gereonskloster, wobei die Blickrichtung von Wes-
ten (ehemaliges Stadtarchiv) aus maR3geblich ist. In dieser Richtung ist hach wie vor eine Abstand-
flache mit einer Lange von 60 m vor der Auf3enwand der Eingangshalle frei von baulichen Anla-
gen. Seitlich zum Eingang der Kirche befinden sich die nachsten Gebaude im Bebauungsplange-
biet etwa in einem Abstand von 21 m (Gereonskloster 22). Die Geb&ude Gereonskloster 4, 6, 12
und 20 haben bereits im heutigen Bestand — teilweise deutlich — héhere Firsthéhen als die Ein-
gangshalle der Kirche. Denn zu keiner Zeit war die Trauf- beziehungsweise Firsthéhe der vorge-
nannten Eingangshalle der Kirche fur die Hohenentwicklung am Gereonskloster maf3gebend —
auch nicht im Bebauungsplan von 1973, in dem wesentliche Belange des heutigen Stadtebau-
rechts, wie beispielsweise die Bodenschutzklausel, noch keine Bedeutung hatten.

Die Ansichten der Kirche werden fir die sich im 6ffentlichen StraRenraum bewegenden Betrachter
an keiner Stelle durch die zugelassenen Aufstockungen der Wohngebaude beeintrachtigt. Die
Bauten stehen sich ohnehin nicht frei gegentber, weil zwischen ihnen eine Vielzahl von besonders
hohen Baumen stehen, von denen einige — wie die besonders hohen Platanen studwestlich der
Kirche — als Naturdenkmal unter besonderem Schutz stehen.
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Selbst wenn aber eine Beeintrachtigung des Erscheinungsbildes in der Qualitat einer erheblichen
Beeintrachtigung angenommen werden kénnte — was in vorliegenden Fall fernliegt —, kann daraus
nichts fur eine Beeintrachtigung der Denkmalwurdigkeit dieses Baudenkmals festgestellt werden,
denn die im Bebauungsplan fur zulassig festgesetzten baulichen Veranderungen im Wirkungsbe-
reich des Denkmals Sankt Gereon wahren die Verhaltnismafigkeit zu der dem Eigentiimer des
imposanten Kulturdenkmals auferlegten Pflicht, das weit Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannte
Kirchenbauwerk als Denkmal zu erhalten und zu pflegen.

An die vorgenannte Bestandsbebauung sudlich und noérdlich des Platzes am Gereonskloster
schlief3t sich heute die stadtebaulich aber nicht mehr gerechtfertigte "Schneise" nicht Gberbauter
privater Flachen an. Diese Flachen sollen nach der stadtebaulichen Konzeption die "Nahtstelle"
zum "Gerling-Quartier" bilden und in Anlehnung an die geschlossene Bebauungssituation zu Be-
ginn des 20. Jahrhunderts erfolgen, als giebelstandige Grinderzeithduser das ehemalige Stadtar-
chiv (Traufhdhe circa 66,91 m tber NN und Firsthohe circa 75,23 m tber NN) flankierten. Als "Zwi-
schenstufe" in der Hohenentwicklung zu der westlich beginnenden Hohe von 71,5 m tber NN
(gemalf der Traufhohe von Sankt Gereon), soll diese Neubebauung nérdlich und sudlich des Plat-
zes nur eine Hohe von 68,8 m Uber NN und ein zuriick gestaffeltes oberstes Geschoss bis zur Ho-
he von 71,5 m Uber NN beziehungsweise 71,3 m Uber NN erreichen kénnen.

Die Hohenentwicklung in den Bereichen der Stral3e Gereonskloster fiigt sich somit nahtlos in die
festgesetzte Bebauung fir das "Gerling-Quartier” ein und beriicksichtigt in besonderem Mal3e den
Wirkungsbereich von Sankt Gereon. Diese Hohenabstufungen bilden den gerechten Ausgleich
insbesondere zu den Baudenkmalern und dem Nachverdichtungsziel der Innenstadt einerseits und
zu dem beachtlichen Anspruch auf eine angemessene bauliche Nutzung privater Bauflachen an-
dererseits.

Das Plangebiet ist Giberwiegend bebaut, so dass das Erfordernis besteht, die Bestandsgebéude an
die heutigen Warmeschutzanforderungen anzupassen. Der Landesgesetzgeber hat das Thema
der nachtraglichen Verbesserung des Warmeschutzes im Rahmen der Novellierung der Landes-
bauordnung aufgegriffen und bestimmt, dass eine nachtragliche Erhéhung der Dachhaut um bis zu
25 cm keine Auswirkungen auf die Abstandflachenregelung hat. Vor diesem Hintergrund wird im
Bebauungsplan eine diesbezligliche Ausnahmeregelung getroffen. Das Plangebiet ist Giberwie-
gend von Flachdachern gepragt, so dass in Verbindung mit dem stadtebaulichen Ziel, die Geb&u-
de mit zurtick gestaffelten, obersten Geschossen aufzustocken auch Nutzungsmoglichkeiten in der
Form von Dachterrassen moglich sein sollen. Auch hierzu und zu Dachausstiegen (beispielsweise
zu Instandhaltungszwecken der Dachflachen) werden im Bebauungsplan Ausnahmeregelungen
gemal § 16 Absatz 6 BauNVO getroffen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache:

Der Bebauungsplan setzt die Bauweise gemald dem Bestand und den entsprechenden stadtebau-
lichen Erfordernissen, als "geschlossen” fest. Lediglich fiir die obersten Geschosse (Staffelge-
schosse) der Flachdachbebauung gilt die abweichende Regelung, die auch einen Abstand zur
seitlichen Grundstiicksgrenze zulasst. Bei Anwendung der abweichenden Bauweise ist allerdings
ein Mindestabstand zur Nachbargrenze von 2,0 m aus sozialen und nachbarrechtlichen Gesichts-
punkten einzuhalten. Der Grenzabstand kann allerdings im Einzelfall auf 1,0 m reduziert werden,
wenn in den jeweils gegeniiberliegenden Wanden keine Offnungen vorgesehen sind und Brand-
schutzgrinde nicht entgegenstehen.

Die Uberbaubaren und in Einzelfallen auch nur unterbaubaren Grundstticksflachen werden im
Plangebiet Gberwiegend durch Baugrenzen bestimmt. In dem Eckbereich Gereonshof/Von-Werth-
Stral3e wird zur Sicherung des Wettbewerbsergebnisses das "Torhaus" mit Baulinien (und zwin-
gender Hohe) festgesetzt. Durch dieses neue Gebaude wird der westliche Platzabschluss architek-
tonisch gefasst und ihm so eine héhere stadtebauliche Qualitat verliehen. Die genau Lage des
Gebéaudes sowie seine Hohe werden deshalb festgesetzt. Am 6stlichen Ende des Gereonshofs
wird durch den ausgewéhlten Wettbewerbsentwurf mit der Aufnahme der Achse Spiesergasse aus
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Suden ein spannungsvoller Durchgang, der dem Altstadtcharakter des Quartiers entspricht und zur
zukUnftig freigestellten Kapelle fuhrt, erzeugt. Um diesen stadtebaulichen Ansatz zu gewahrleisten,
werden Lage und H6he der notwendigen Raumkanten der neuen Bebauung am Gereonshof und
entlang des neuen Durchganges ebenfalls mit Baulinien (und zwingenden Hohen) festgesetzt. Mit
der Platzierung der Baugrenzen und -linien wird die historisch vorgegebene Bebauungssituation
planungsrechtlich gesichert.

Das ehemalige, unter Denkmalschutz stehende Archivgebéude der Stadt Koln an der Westseite
des Platzes am Gereonskloster ist gegenwaértig an der Nord- und Sidseite in eine geschlossene
Bebauung eingebunden. In den ersten Uberlegungen zum Bebauungskonzept sollte lediglich die
Sidseite des ehemaligen Archivgebaudes von Anbauten freigestellt werden. An der Nordseite hin-
gegen sollte eine in der Hohe deutlich unterhalb der Traufhthe des ehemaligen Archivgebaudes
begrenzte Anbaumdglichkeit der geplanten Neubebauung zwischen dem Platz am Gereonskloster
und der Christophstrafe festgesetzt werden. Aus Griinden der Wirkung des ehemaligen Archivge-
baudes sowohl unter denkmalpflegerischen als auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten im
Hinblick auf die Platzqualitat und die 6ffentliche Wahrnehmbarkeit dieses Gebaudes, auch gegen
tber dem Dekagon von Sankt Gereon, wird im Bebauungsplan auf eine Anbaumdglichkeit an der
Nordseite verzichtet. Aus diesem Grunde ist auch ein Abrtcken der nordlichen Platzkante am Ge-
reonskloster zum ehemaligen Archivgebaude auf einen Abstand von circa 5,0 m (H6henbereich bis
68,6 m Uber NN) erforderlich. Das mdgliche Staffelgeschoss (Hohenbereich bis 71,5 m Uber NN)
im Bereich dieser neuen "Gebaudefuge" muss aus den genannten Griinden weitere circa 2,7 m
zurlcktreten mit der Folge, dass auch die nérdliche Abgrenzung dieses Geschosses leicht um cir-
ca 2 m in Richtung Christophstral3e gedreht wird. Darliber hinaus wird auf der Rickseite des ehe-
maligen Archivgebaudes die Gebaudeflucht des Baudenkmals von der nérdlich angrenzenden
Bebauung Ubernommen womit dieser Bereich um das ehemalige stadtische Archiv hofartig gefasst
wird.

GemanR § 23 Absatz 2 Satz 3 BauNVO werden als Ausnahme Uberschreitungen der Baugrenzen
und -linien fur die nachtragliche Bekleidungen oder Verblendungen von AuRenwéanden zur Ver-
besserung des Warmeschutzes bei bestehenden Gebauden, fir Balkone an bestimmten Gebau-
deseiten sowie fur Trager, Stitzen und &hnliche Konstruktionselemente bei bestehenden Gebau-
den festgesetzt. Fir die Ausgestaltung der Bebauung unter Berlicksichtigung der Bestandssituati-
on wird somit ein angemessener Spielraum ermoglicht. In den ersten Planentwlrfen war eine
Uberschreitung der Baugrenze auch fiir Balkone an der Ostseite der Bebauung Gereonskloster 22
beziehungsweise Gereonshof 4 - 6 zugelassen. Nachdem aber die Bauherrin schriftlich erklarte,
dass sie unter anderem auf die Ausnutzung der erteilten Baugenehmigung insoweit verzichtet, als
dass die Balkone an der gstlichen Gebdudewand zu Sankt Gereon nicht mehr errichtet werden,
wurde die diesbezligliche Ausnahmeregelung aus den textlichen Festsetzungen des Bebauungs-
planes gestrichen, da keine (besonderen) stadtebaulichen Griinde eine Aufrechterhaltung der
Festsetzung erfordern.

Mal der Tiefe der Abstandflache:

Im Regelfall sind bei einer Neubebauung oder wesentlichen Anderung der Bestandsbebauung die
Abstandflachenregelungen der Landesbauordnung — BauO NRW anzuwenden. Diese Regelungen
beschranken sich insbesondere auf Gesichtspunkte der Gefahrenabwehr (Belichtung, Beliftung
und Brandschutz) und verfolgen keine stadtebaulichen Ziele. Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 2a
BauGB kann aus stadtebaulichen Grinden auch ein vom Bauordnungsrecht abweichendes Maf3
der Tiefe der Abstandflachen festgesetzt werden. Dabei kann es sich sowohl um ein grof3eres als
auch in besonderen Féllen um ein kleineres Maf3 handeln.

Im Bebauungsplan wird von der Mdaglichkeit der abweichenden Festsetzung der Tiefe der Abstand-
flache Gebrauch gemacht. Anstatt des in diesem Bereich anzuwendenden Regelmalles der Tiefe
der Abstandflache bis zur Mitte der Verkehrsflache aus der BauO NRW (0,4 der Wandhdhe) wer-
den fur die Von-Werth-Stral3e 0,37 der Wandhdhe sowie fur die Spiesergasse und die Strafl3e Im
Klapperhof jeweils 0,34 der Wandhohe festgesetzt. Die Beibehaltung der fiir das Gereonsviertel

/15



-15 -

typischen stadtebaulichen Auspragung der Bebauung und den innerhalb des gewachsenen Stadt-
geflges notwendigen raumwirksamen Baufluchten und Eckausbildungen macht die Unterschrei-
tung der Regelabstandflachen erforderlich. Es ist durch die gewollte stadtebauliche Ordnungsvor-
stellung gerechtfertigt, die urspriingliche bauliche Begrenzung der vorgenannten Straen zu erhal-
ten. Eine Gefahrdung der vorgenannten Schutzguter ist nicht zu erwarten.

Im Einzelnen ist auszufihren:

Von-Werth-Stralle

Die Unterschreitung der Regelabstandflache bis zur StralRenmitte ist beschrankt auf die planungs-
rechtliche Sicherung des Bestandsgebaudes Von-Werth-StralRe 4 - 12 und auf den entsprechen-
den Hohenbereich bis 65,7 m tiber NN. Die Uberschreitung der Mitte der Verkehrsflache betragt
maximal 0,38 m. Die dartiber hinaus vorgesehene Mdglichkeit der Aufstockung des Gebaudes halt
durch ein entsprechend festgesetztes Zuricktreten die landesrechtliche Abstandflachenvorgabe
ein.

Spiesergasse
Die Unterschreitung der Regelabstandflache bis zur Stralenmitte ist beschrankt auf die planungs-

rechtliche Sicherung einerseits des Bestandsgebaudes im Eckbereich Spiesergasse/Im Klapperhof
gegenluber dem Gebaude Spiesergasse 6 und auf den entsprechenden Héhenbereich bis 66,8 m
Uber NN. Das genannte Gebaude ist mit Lisenen (Mauerwerksblenden) errichtet worden, deren
Spitzen die Uberschreitung verursachen. Die Uberschreitung der Mitte der Verkehrsflache betragt
maximal 0,48 m. Die daruber hinaus vorgesehene Moglichkeit der zweifachen Aufstockung des
Gebéaudes halt durch ein entsprechend festgesetztes Zuriicktreten die landesrechtlichen Abstand-
flachenvorgabe ein. Andererseits ist die Unterschreitung der Regelabstandflache bis zur Stral3en-
mitte beschrankt auf die planungsrechtliche Sicherung des Bestandsgebdudes im Eckbereich
Spiesergasse/Gereonshof gegeniiber dem Gebaude Spiesergasse 20 und auf den entsprechen-
den Hohenbereich bis 65,9 m tiber NN. Die Uberschreitung der Mitte der Verkehrsflache betragt
maximal 0,88 m. Die dartiber hinaus vorgesehene Moglichkeit der Errichtung von Balkonen halt
durch eine entsprechend festgesetzte Baugrenze die landesrechtliche Abstandflachenvorgabe ein.

Im Klapperhof
Die Unterschreitung der Regelabstandflache bis zur Stral3enmitte ist beschrankt auf die planungs-

rechtliche Sicherung des Bestandsgebaudes Hildeboldplatz 2 - 18 einschlief3lich der dartiber hin-
aus festgesetzten Moglichkeit der Aufstockung des Gebaudes. Die Uberschreitung der Mitte der
Verkehrsflache betragt maximal 1,49 m. Da neben den vorgenannten Griinden auch denkmalpfle-
gerische und statische Gesichtspunkte zu beriicksichtigen sind, wird die Unterschreitung der lan-
desrechtlichen Abstandflachenvorgabe festgesetzt.

ErschlieBung:

Verkehrliche ErschlieBung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt Giber das bereits vorhandene innerstadtische Stral3ennetz.
Die bestehenden Verkehrsanlagen werden bis auf einen Teilbereich der Straf3e Gereonshof bei-
behalten und festgesetzt.

Die Stral3e Gereonshof zwischen Von-Werth-Stral3e und Spiesergasse, die an den beiden Haupt-
eingéngen des Gerlingareals vorbeifuhrt, aber ansonsten keine bedeutende Aufgabe im StralRen-
netz hat, wird Uberplant und soll entwidmet werden. Ein Verkehrsgutachten hat gezeigt, dass die
GesamterschlieBung des Quartiers auch weiterhin sichergestellt ist, wenn die StralRe Gereonshof
eingezogen wird. Die wegfallenden circa 17 bewirtschafteten 6ffentlichen Stellplatze kénnen im
Quartier nicht neu nachgewiesen werden. Die Tiefgaragen in direkter Nachbarschaft haben jedoch
tags und nachts geniigend Kapazitaten, um die wegfallenden Stellplatze zu ersetzen. Fir die neu
geschaffenen Wohnungen und Buroflachen im Gerlingareal werden die privaten Stellplatze in Tief-
garagen und nicht oberirdisch geschaffen.
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Die Entwidmung der Strafl3e Gereonshof erfolgt aus stadtebaulichen Griinden. Der Gereonshof mit
seiner denkmalgeschitzten Platzrandbebauung als Zentrum des Quatrtiers soll als Platzanlage
einsprechend seiner Bedeutung stadtebaulich aufgewertet und vom die Platzflache zerschneiden-
den Durchgangsverkehr und den parkenden Autos befreit werden. Es entsteht so ein groRRer, zu-
sammenhangender Stadtplatz (Quartiersmittelpunkt). Die Zuganglichkeit des — in grof3en Teilen
bereits heute in Privateigentum befindlichen Platzes — wird durch ein Gehrrecht fur die Allgemein-
heit gesichert.

Insbesondere fur den Quellverkehr aus dem nérdlichen Abschnitt der Norbertstral3e und dem 6stli-
chen Abschnitt des Gereonshofs ergeben sich dadurch Umwegfahrten, deren maximale Lange der
Strecke Uber die Spiesergasse/lm Klapperhof/Hildeboldplatz entspricht. Der daraus resultierende
Reisezeitverlust liegt im Sekundenbereich. Insbesondere der von/nach Norden und Westen orien-
tierte Verkehr wird Uber die Knotenpunkte Christophstraf3e/Von-Werth-Strafe und Im Klapper-
hof/Hohenzollernring an das lbergeordnete Strallennetz angebunden. Dadurch wird die StraRe Im
Klapperhof mehr belastet (circa 1 000 Fahrten pro Tag), entlastet werden die Straf3en Hildebold-
platz (circa 400 Fahrten pro Tag) und Von-Werth-Stral3e (circa 1 200 Fahrten pro Tag). Das Ver-
kehrsgutachten empfiehlt, um diese Verkehrsfihrung leistungsfahig zu halten, den Hildeboldplatz
und Im Klapperhof daher auch kunftig fir den flieBenden Verkehr im Zweirichtungsverkehr durch-
l&ssig zu halten. Der Ausbau von Mischverkehrsflachen wird im Gutachten deshalb nicht empfoh-
len.

Der Ruhende Verkehr wird - abgesehen von bestehenden und bewirtschafteten Stellplatzen im
offentlichen StraRenraum - ausschlief3lich in Tiefgaragen untergebracht. Dadurch erfolgen eine
Schonung der vorhandenen Freirdaume und eine Reduzierung von Larm- und Abgasbelastungen.
Im Quartier bestehen an der Spiesergasse und dem Gereonshof zwei Tiefgaragen fir das derzeiti-
ge "Gerling-Quartier". Diese werden auch kunftig fur Beschéftigte und Bewohner zur Verfligung
stehen. Die ndrdlich gelegene Tiefgarage wird erweitert und die Zufahrt vom Gereonshof an die
ChristophstralRe verlegt. Damit wird der Anwohnerparkverkehr weitest mdglich aus dem Quatrtier
herausgehalten und direkt an der HauptverkehrsstralRe abgeleitet. Die Zufahrten zu den beiden
Tiefgaragen werden im Bebauungsplan festgesetzt.

Das vorliegende Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan weist zum einen nach, dass die prognos-
tizierten anfallenden Verkehre tber die vorhandenen Stral3en vertraglich abgewickelt werden kon-
nen. Die Mehrbelastung auf dem Klapperhof bewirkt lediglich eine Erh6hung der Larmbelastung
um 1,6 dB und hat deshalb keine relevanten Auswirkungen. Signifikante neue Belastungen sind
durch die geplante Nutzungsmischung im Quartier nicht zu erwarten. In einer gesonderten gut-
achterlichen Bewertung des Wochenendverkehrs wurde festgestellt, dass die dabei anfallenden
Verkehre ohne Probleme abgewickelt werden kénnen.

Insgesamt sind durch Verschiebung der Nutzungsarten (weniger Arbeitsplatze, mehr Wohnen) und
die Schliel3ung der Tiefgarageneinfahrt Gereonshof in der Summe weniger Fahrten im Quartier zu
erwarten.

Das Verkehrsgutachten fasst zusammen:

Aus verkehrstechnischer Sicht ist das stadtebauliche Nutzungskonzept "Friesenquartier” als
eindeutig vertraglich zu beurteilen. Fiur den werktaglichen Verkehr wird im Planfall
"Friesenquartier" gegentber dem Diagnosefall 2008 eine Steigerung des Kfz-Fahrten-
aufkommens von 36 % prognostiziert. Im Vergleich zum Prognose-Nullfall liegt das
Fahrtenaufkommen im Planfall sogar um 5 % unter dem prognostizierten
Verkehrsaufkommen des Prognose-Nullfalls. Die Auswirkungen der Nutzungsanderung auf
das Verkehrsgeschehen im werktéglichen Verkehr sind daher insgesamt gering. Dies gilt
insbesondere fur das weitere HauptverkehrsstralRennetz, da hier die
Aufkommenssteigerungen anteilsmafig wenig in Gewicht fallen. Entlang der unmittelbar
angrenzenden HauptverkehrsstralRen (Kaiser-Wilhelm-Ring, Christophstraf3e) und im
ErschlieBungsstralennetz machen sich vor allem die Abbindung des Gereonshofs und die
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Verlagerungen der Stellplatzeinspeisung an die Christophstraf3e durch kleinrdumige
Verlagerungen bemerkbar. Das werktagliche Verkehrsaufkommen im
ErschlieBungsstralRennetz ist aus verkehrstechnischer Sicht als unkritisch zu bewerten.

Bedingt durch die geringen Veranderungen der Verkehrsbelastung ergeben sich bis auf zwei
Ausnahmen keine Veranderungen in der Verkehrsqualitét.

- Der Knotenpunkt Christophstraf3e/Von-Werth-Stral3e ist trotz verlangerter Wartezeiten fur
den stadtauswarts gerichteten Verkehr auch kunftig nicht tberlastet. Dennoch konnte die
Verkehrsqualitat und die Verkehrssicherheit durch eine geanderte Fahrstreifenaufteilung
und angepasste Signalsteuerung verbessert werden.

- Am Knoten Hohenzollernring/Im Klapperhof kann in der Zufahrt Klapperhof ein Ruckstau
bis zum Knoten Hildeboldplatz auftreten. Durch eine geringfiigige Verkiirzung der Griinzeit
fur die sudliche Zufahrt Hohenzollernring kann der kritische Rlckstau auf ein vertragliches
MaR verkirzt werden. Eine Uberpriifung des geanderten Signalzeitenplanes innerhalb der
Koordinierung des Ringes ist erforderlich.

- In dem bereits heute schon problematischen Knoten Magnusstrale/Zeughausstraf3e/
FriesenstraRe/Sankt-Apern-StraRe flhren die strukturellen Anderungen innerhalb des Pla-
nungsgebietes nur zu unwesentlichen Verkehrszunahmen. Durch eine Anderung der Pha-
seneinteilung ware eine deutliche Verbesserung der Verkehrsqualitat fir den Gesamtver-
kehr mdglich. Diese MalRnahme ist im Zuge der Koordinierung der Magnusstral3e zu pri-
fen. In der Christophstral3e konnte durch eine einstreifige Fihrung des stadtauswarts ge-
richteten Verkehrs Rickbaupotential fur eine gestalterische Aufwertung und eine Erhéhung
der Aufenthaltsqualitat gewonnen werden.

Die Ergebnisse und Bewertungen dieses Gutachtens sind nachvollziehbar, so dass im Rahmen
der Abwagung den gutachterlichen Empfehlungen gefolgt wird. Aus verkehrstechnischer Sicht ist
das stadtebauliche Nutzungskonzept als vertraglich zu beurteilen.

Fur die Zukunft werden fir einzelne Flachen im Plangebiet Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Dies sind zum einen der Gereonshof sowie die Wegeverbindung zwischen Gereonshof
und Gereonskloster entlang der freigestellten Kapelle.

Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet ist die Ver- und Entsorgung gesichert. Wegen des geplanten Baus des "Tor-
hauses" am westlichen Ende des Gereonshofs ist dort die Verlegung von Versorgungsleitungen
erforderlich. Dazu werden Flachen, die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
zu belasten sind, festgesetzt. Auch auf den Flachen mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit
sind den Versorgungstragern Leitungsrechte einzuraumen.

Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 13 BauGB wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Telekommuni-
kationsleitungen unterirdisch zu fihren sind. Diese Festsetzung erfolgt aus Grinden der Bestand-
sicherung. Die angesprochenen Leitungen wirden bei oberirdischer Verlegung das StralRenraum-
bild erheblich storen.

Festsetzungen zur Begriinung:

Um die Freiflachen und Grinanteile im Gebiet nachhaltig zu sichern und somit eine hohe Wohn-
und Lebensqualitat zu gewdahrleisten, werden im Plangebiet die vorhandenen offentlichen Grinfla-
chen planungsrechtlich gesichert. Die Grunflache am Hildeboldplatz beziehungsweise die Platzfla-
che am Gereonskloster erhalten die Zweckbestimmung "Parkanlage”.

Aufgrund der vorgesehenen Wohnnutzung im Plangebiet ist eine 6ffentliche Spielplatzflache von
circa 650 mz2 erforderlich. Allein im dstlichen Plangebiet sidlich der Kirche Sankt Gereon hatte die-
ser offentliche Kinderspielplatz gemaf Jugendhilfeplan der Stadt Kéln realisiert werden kénnen,
denn die untersuchten anderen, 6ffentlich zuganglichen Standorte im Plangebiet wie Hildebold-
platz (dichter Baumbestand, schmale Flache entlang der StralRe, baulich gestaltet mit Wegen),
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Platzflache Gereonshof (zukinftiger urbaner Mittelpunkt des Areals mit Geschaften, AulRengastro-
nomie, baulich gestaltet mit Brunnen) und Gereonskloster (umfangreicher Baumbestand, baulich
gestaltet und genutzt als Vorplatz fir Sankt Gereon) oder aul3erhalb des Plangebietes wie Gere-
onsdriesch (umfangreicher Baumbestand, Baudenkmal, offen zur Christophstrae mit Larm- und
Luftschadstoffbelastungen) scheiden wegen deutlich schlechter zu bewertenden 6rtlichen Verhalt-
nissen beziehungsweise wegen den schwerwiegenderen Eingriffen in den Bestand aus.

Im Bereich des zunachst geplanten Kinderspielplatzes befinden sich u. a. zwei Platanen, die ge-
malf3 ordnungsbehdérdlicher Verordnung der Stadt Kéln vom 29.08.1994 als Naturdenkmaler im
bauplanungsrechtlichen Innenbereich (NDI) unter Schutz gestellt und als NDI 103.05 a und NDI
103.05 b bezeichnet sind. Die Rechtswirkung aus der Unterschutzstellung bedeutet, dass insbe-
sondere Bauverbote im Wurzelbereich (Kronentraufbereich + 1,5 m) bestehen, welche durch die
Bauleitplanung nicht tberwunden werden kdnnen. Allerdings kann im Falle einer geringflgigen
Beeintrachtigung eine landschaftsrechtliche Befreiung von den Verboten erteilt werden. Auch ist
die Herausnahme der angesprochenen Baume aus der Schutzverordnung durch Beschluss des
Rates der Stadt KoIn moglich.

Unter besonderer Wirdigung und zum Erhalt des Baumbestandes im Plangebiet (gilt auch fir das
Umfeld), wird auf ein 6ffentliches Spielplatzangebot und die Ausweisung eines Spielplatzes im
Plangebiet aus Anlass der neuen Wohnnutzung im Rahmen der Abwagung der unterschiedlichen
Belange verzichtet.

Den angesprochenen Platanen wird, wie ein Fachgutachten belegt, mittel- bis langfristig eine gute
Lebensdauer prognostiziert.

Im nérdlichen Plangebiet befindet sich innerhalb der Bebauung eine circa 2 600 m2 grol3e begriinte
private Freiflache. Diese Flache wird flr das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gemaf § 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB festgesetzt. Dabei gelten die nach-
folgenden Bestimmungen:

a) Unterbaute Flachen (Untergeschosse, Tiefgaragen) missen mit einer mindestens
60 cm starken Erd- oder Substratschicht tiberdeckt werden.
b) Im Bereich der zu pflanzenden Einzelbdume ist diese Uberdeckung mindestens 1,5 m stark
und in einer quadratischen Grof3e von mindestens 25 m? pro Baum vorzusehen.
c) Pflanzung von Einzelbdumen - BF 41 (GH 742),
- 1 Baum erster Ordnung pro angefangene 1 000 m2 Flache,
Stammumfang mindestens 20 - 25 cm,
- 1 Baum zweiter Ordnung pro angefangene 500 m? Flache,
Stammumfang mindestens 18 - 20 cm,

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

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

Bei allen vorgenannten Pflanzgeboten gilt die Satzung der Stadt Koln zur Erhebung von Kostener-
stattungsbeitrdgen vom 15.12.2011 und den dort formulierten Gestaltungsgrundsétzen und Bio-
topkirzeln (Amtsblatt der Stadt Kin Nummer 1 vom 04.01.2012, Seite 1).

AulRerdem wird gemaf 8 9 Absatz 1 Nummer 25a BauGB festgesetzt, dass mindestens 30 % der
neu errichteten Flachdachflachen der Geb&ude mit einer Extensivbegrinung - wie zum Beispiel
Bodendecker, Stauden, Graser und Blumen - zu Uberdecken sind. Mit dieser Festsetzung wird der
Versiegelung der Baugebietsflachen ein angemessener Ausgleich gegeniibergestellt, womit auch
einer Verschlechterung des Kleinklimas entgegengewirkt wird.
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Gemal} der Satzung der Stadt Koln tUber private Spielflachen fur Kleinkinder werden im Innenbe-

reich der Bebauung wohngebaudenah Spielflachen mit entsprechender Ausstattung vorgesehen.

In der vorgenannten privaten Freiflache im nordlichen Plangebiet werden circa 300 m? Spielflache
und im sudlichen Plangebiet werden circa 360 m2 Spielflache nachgewiesen werden.

Neben den vorgenannten beiden Naturdenkmalern auf3erhalb des Plangebietes befinden sich im
Plangebiet Naturdenkmaéler, die von der Planung in unterschiedlichem Malf3e berthrt werden. Das
NDI 103.10 (Rosskastanie im Innenhof an der Spiesergasse) musste am 14.02.2009 aufgrund
akuter Gefahr (Riesenporling-Befall) gefallt werden. Da dieser Baum eine pragende Stellung im
Bereich der Bebauung eingenommen hatte, wird im Bebauungsplan die Pflanzung eines neuen
Baumes am gleichen Standort festgesetzt. Die NDI 103.11 a und 103.11 b (Platanen im Innenhof
ndrdlich des Gereonshofs) werden durch die geplante Erweiterung der Tiefgarage und einen Ge-
baudeneubau (nach Abriss des bestehenden Gebaudes) mit einem zuséatzlichen Voll- und Staffel-
geschoss beeintrachtigt werden. Die Beeintrachtigungen durch die Tiefgarage werden durch bau-
vorbereitende und -begleitende MalRnahmen auf Basis eines bereits erstellten Baumgutachtens
auf das geringst mogliche Mal3 reduziert. Fir den Geb&udeneubau ist ein grof3erer Ruckschnitt
des Kronenbereichs des NDI 103.11 a entsprechend dem Baumgutachten erforderlich. Die auf-
grund der NDI-Verordnung bestehenden Bauverbote erforderlichen Befreiungen gemali § 69
Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NRW) zu diesen Planungen werden seitens der Unte-
ren Landschaftsbehorde (ULB) erteilt nachdem die Zustimmung des Beirates bei der ULB am
19.01.2009 erfolgte. Die angesprochenen Baume sind als zu erhaltende Baume im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Im Zuge der zwischenzeitlich begonnenen BaumalRnahmen mussten sechs Robinien vor dem so-
genannten Palais Langen an der Von-Werth-Straf3e gefallt werden. Aus denkmalpflegerischen und
stadtgestalterischen Grinden werden im Bebauungsplan nur vier Bdume statt den urspringlich
sechs als zu pflanzen festgesetzt, da in dieser Positionierung das axial angelegte Haupteingang-
sportal wieder als herausgehobenes Element innerhalb der Fassade betont und besser zur Gel-
tung kommen wird. Die vier Neupflanzungen flankieren somit den Eingangsbereich und verstellen
ihn nicht. Auch wird damit die Uberschneidende Aufstellung vor den Treppenlaufen vermieden.

In den Baugebietsflachen werden insgesamt drei Einzelbdume als zu erhaltende Baume planungs-
rechtlich gesichert und acht Einzelbdume als Neupflanzungen festgesetzt. Ausgleichspflichtige
Natureingriffe liegen nicht vor. Gleichwohl sind Eingriffe in den schiitzenswerten Baumbestand auf
der Grundlage der Baumschutzsatzung der Stadt Kéln zu beurteilen und auszugleichen. Die fest-
gesetzten Nutzungen beziehungsweise das Maf3 der baulichen Nutzung und die Uberbaubaren
Grundstucksflachen stehen dem Erhalt beziehungsweise der Neupflanzung der festgesetzten
Baume grundsatzlich nicht entgegen.

Gestalterische Festsetzungen:

Gemal § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Absatz 1 und 4 Bauordnung Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) vom 27.12.2006 werden folgende gestalterische Festsetzungen getroffen:

1. Im Plangebiet sind ausschlieRlich die in den raumlich bestimmten Bereichen festgesetzten
Sattel-, Walm-, Tonnen- und Flachdacher zulassig. Dacher mit einer Neigung bis maximal
8° gelten als Flachdacher.

2. Werbeanlagen sind an Geb&uden im MI 1 nur an straB3enseitigen Wanden unterhalb der
jeweils obersten Vollgeschossdecke zuldssig. An Gebauden im Ml 2 sind Werbeanlagen
nur an straf3enseitigen Wanden beziehungsweise an Wanden, die an eine Flache mit ei-
nem Geherecht zugunsten der Allgemeinheit grenzt, unterhalb der zwei Fensterbriistungen
des ersten Obergeschosses, die der jeweiligen Werbeanlage am nachsten sind, zulassig.
An sonstigen Wanden oder tber den Dachflachen sind Werbeanlagen nicht zulassig.
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Die Festsetzung dieser Dachformen erfolgt, um dem tberwiegend unter Denkmalschutz stehenden
Baubestand Rechnung zu tragen. Die Einschrankung der Werbeanlagen erfolgt, um stérende Ein-
flisse auf die vorhandene und geplante Wohnnutzung zu vermeiden. Dachwerbeanlagen sind im
Ubrigen - entsprechend der im Altstadtbereich pragenden Situation - somit nicht zuléassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen:

Durch ein Schallgutachten wurden die bestehende Larmbelastung und die fur das Jahr 2015 prog-
nostizierte Larmbelastung durch den Stral3enverkehr unter Beriicksichtigung der vorgesehenen
Nutzungen ermittelt. Die Ergebnisse zeigen, dass bis auf den Bereich der Bestandsbebauung in
der Stral3e Im Klapperhof eine Verringerung der Larmimmissionen aus dem StraRenverkehr um bis
zu 1,7 dB (A) durch den geénderten Verkehr innerhalb des Plangebietes zu erwarten ist. Aller-
dings sind in der StraRe Im Klapperhof 1,6 dB (A) Erhéhung zu erwarten. Erst ab einer Anderung
von 2 dB (A) spricht man von einer relevanten Anderung, die hier nicht zu erwarten ist.

Larmpegelbereiche

Gemal § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend den im Bebauungs-
plan flachenhaft dargestellten Larmpegelbereichen Schallschutzmaflinahmen an AulRenbauteilen
gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau vom November 1989) zu treffen sind. Der Bestim-
mung der Larmpegelbereiche liegt die freie Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes zugrun-
de. Die daraus resultierenden Bauschalldammmalfie einzelner unterschiedlicher AuRenbauteile
oder Geschosse konnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmi-
gungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes nachgewiesen wird. Bei Schlaf- und Kinderzimmern von Wohnungen sind im Plan-
gebiet (AuRenpegel Uber 45 dB(A) im Nachtzeitraum vor der Fassade) zusatzlich schallgedammte
Laftungseinrichtungen vorzusehen. Dieser Bestimmung liegt ebenfalls die freie Schallausbreitung
innerhalb des Plangebietes zugrunde. Auf die fensterunabhéngige Belluftung kann verzichtet wer-
den, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersu-
chung die Einhaltung beziehungsweise die Unterschreitung eines Aul3enpegels von 45 dB(A) vor
der Fassade im Nachtzeitraum nachgewiesen wird.

Tiefgarageneinfahrten

Die Ergebnisse der Schalluntersuchung flr das Bebauungsplangebiet zeigen, dass die zulassigen
Immissionspegel an den betrachteten, zu den Tiefgarageneinfahrten nachstgelegenen Immission-
sorten am Tage eingehalten werden. An der Spiesergasse werden bei der derzeitigen Planung die
Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete nachts eingehalten. An der Tiefgarage Chris-
tophstral3e werden nach den Berechnungen mit einer moéglichen Nutzung die zulassigen Immissi-
onsrichtwerte in der Nacht (lauteste Stunde) fir Wohngebiete tberschritten. Notwendige Larmmin-
derungsmalRnahmen sind anhand der konkreten Bauplanung im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens festzulegen.

Altlasten im Plangebiet

Die Altlastenverdachtsflachen am Gereonshof sind im Bebauungsplan mit Signatur gekennzeich-
net. Auerdem befindet sich zwischen den StrafRen Im Klapperhof, Spiesergasse und Von-Werth-
Stral3e die Altlastenverdachtsflache 10302 "Gaswerk Spiesergasse”. Nach den vorliegenden Er-
kenntnissen gehen derzeit keine Gefahrdungen von diesen Flachen fir Menschen und Grundwas-
ser aus. Bei Nutzungsanderungen/Abrissen der bestehenden Bebauung sowie bei Neubauten und
Entsiegelungsmafinahmen in den vorgenannten Bereichen sind im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren spezifische Untersuchungen erforderlich. Gemal Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) beziehungsweise Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) ist
vom Bauherrn im Baugenehmigungsverfahren eine Risikoabschatzung hinsichtlich Boden, Boden-
luft und Grundwasser vorzunehmen und der Unteren Bodenschutzbehorde beim Amt fir Umwelt-
und Verbraucherschutz der Stadt Koln vorzulegen. Eine ergdnzende beziehungsweise spezielle
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altlastentechnische Untersuchung beziehungsweise Gefahrdungsabschatzung ist im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens nicht erforderlich.

Denkmalschutz

Im Rahmen einer interessengerechten Abwagung zwischen den denkmalpflegerischen Belangen
sowie den gesamtstadtischen Interessen an einer Weiterentwicklung des ,Gerling-Quartiers® zu
einem innerstadtischen Viertel mit gemischter Nutzungsstruktur stehen dem Bebauungsplan
denkmalpflegerische Belange nicht entgegenstehen, soweit die charakteristische Eigenart der Ge-
b&aude und die historische Substanz auf3en wie innen weitest moglich erhalten bleiben.

Bei der vorzunehmenden Abwagung fiel insbesondere ins Gewicht, dass eine funktionsfahige Nut-
zung der bestehenden Gebaude im Plangebiet ohne relevante bauliche Veranderungen auf Dauer
wirtschaftlich nicht tragfahig ist. Die aus denkmalschiitzerischer Sicht — wie von anderer Stelle ge-
fordert — wiinschenswerte unveranderte Beibehaltung des historischen Zustands der Gebaude und
des gesamten Ensembles wiirde jedoch zeitgemafRen Nutzungsanforderungen zuwiderlaufen mit
der Folge, dass die Gefahr des Leerstandes und damit letztlich auch der Verfall der Geb&ude dro-
hen. Dies kann erst recht nicht im denkmalschitzerischen Interesse liegen. Ziel zeitgemalier
Denkmalpflege ist es nicht, museal konservierte Kulissen zu schaffen, sondern mitgestaltender
konstruktiver Bestandteil moderner Stadtentwicklungsprozesse zu sein. Der gesetzgeberische Wil-
le, dass Denkmaler nach Moglichkeit weitgehend genutzt werden sollen und somit auch zu deren
Erhalt beigetragen werden soll, hat im Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande
Nordrhein-Westfalen (DSchG) ihren Niederschlag gefunden. Eine kiinftige Nutzung der Gebaude
im ,Gerling-Quartier zur dauerhaften Erhaltung der Objekte liegt somit gerade auch im Interesse
des Denkmalschutzes. Hierbei wird auch nicht verkannt, dass eine an modernen Anforderungspro-
filen orientierte Nutzung zun&chst Eingriffe und Veranderungen am historischen denkmalwerten
Gebaudebestand erfordern.

Insgesamt ist flir das Gerling-Areal festzustellen, dass die charakteristischen Eigenarten der Ge-
baude weitestgehend erhalten bleiben konnen und gleichzeitig zeitgeméaflien Nutzungsanforderun-
gen gerecht werden. Letzteres liegt wiederum im Interesse des Denkmalschutzes, da der Erhalt
und die Pflege dieser bedeutsamen Denkmaler dauerhaft nur durch deren Nutzung gewéhrleistet
werden kann.

Im Einzelnen sind die Folgenden denkmalpflegerischen Erkenntnisse der Unteren Denkmalbehdr-
de aus dem Planungsverfahren anzumerken:

Zum Abriss des rechten Fligelbaus des Hochhauses am Gereonshof gab es keine Alternative. In
dem dreigeschossigen Gebaude mit einer lichten Raumhohe von lediglich zwei Metern héatte eine
Weiternutzung nicht erfolgen konnen. Denkmalvertraglichere Malinahmen wie die Einziehung
neuer Decken oder die Erhaltung der historischen Fassade waren aus statischen Grinden nicht
madglich. Hier soll eine Rekonstruktion am Vorbild des linken Fligelbaus erfolgen.

In der ehemaligen Pfértnerloge und der Tiefgarage in der Spiesergasse hat sich im Zuge der Pla-
nung herausgestellt, dass die Tiefgarage weder statisch noch funktional zu halten war. Im Laufe
der Zeit ist durch Eindringen von Wasser eine Stalaktitenbildung entstanden und Rostschaden sind
an der tragenden Konstruktion eingetreten. Zu einem Abriss bestand daher aus denkmalpflegeri-
scher Sicht keine Alternative.

Weitere gravierende Probleme haben sich auch erst im Laufe der weiteren Planung herausgestellt.
Die Gebaudefassaden waren teilweise schon stark in Mitleidenschaft gezogen, da die Stahlanker,
mit denen die Natursteinplatten befestigt waren, durchgerostet waren. Durch unterschiedliche
Spannungsverhaltnisse haben sich groRe Risse in den Natursteinplatten gebildet. Durch das Abfal-
len von Platten drohte bereits Gefahr im Verzug. Die maroden Natursteinplatten und die dahinter-
liegende Mortelschicht mussten abgenommen und unter gleichzeitiger Aufbringung einer Warme-
dammung durch neue Platten ersetzt werden. Da die Leibung unverandert bleibt, verandert sich
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der Gesamteindruck der Fassade nicht, sodass im Zuge der Fassadensanierungen denkmalpfle-
gerische Belange in ausreichendem Mal3e berilicksichtigt wurden und gleichzeitig zeitgemafe Nut-
zungsanforderungen an Wohn- und Birogeb&aude durch energetische und statische Ertlichtigung
umgesetzt werden konnten.

Eine Nachverdichtung am Gereonshof durch Aufstockung mit Staffelgeschossen ist zwar unter
denkmalschiitzerischen Aspekten nicht unproblematisch. Denkmalpflegerische Belange werden
jedoch insoweit berticksichtigt, als die Staffelgeschosse sich weit zuriicknehmen und aus Ful3gan-
gerperspektive nahezu nicht einsehbar sind. Die Nachverdichtung im Bereich Gereonskloster ist
aus denkmalschutzerischer Sicht weniger problematisch, da historische Aufnahmen eine héhere
bauliche Ausnutzung zeigen, als dies heute der Fall ist.

Das geplante Torhaus als raumlicher Abschluss an der Westseite des Gereonshofes umbaut zum
Teil die Fassade des ehemaligen Gemeinschaftshauses und das uberlebensgrof3e Anbetungsrelief
der Heiligen drei Kénige. Zwar verliert es hierdurch seine Wirkung fur den Platz. Aus denkmalpfle-
gerischer Sicht ist aber auch zu bericksichtigen, dass es durch die Glaskonstruktion des Torhau-
ses einen dauerhaften Schutz vor Witterungseinfliissen erfahrt und zudem der Offentlichkeit weiter
zuganglich ist.

Aus Sicht der Unteren Denkmalbehérde wird zudem begriif3t, dass weite Teile der Innenausstat-
tung, wie die reprasentativen zweistockigen Foyers, Sitzungsséle, Treppenhauser, Uhren und
Marmorverkleidungen erhalten bleiben.

Nachrichtliche Ubernahmen:

Gemal} 8§ 9 Absatz 6 BauGB werden folgende Festsetzungen nachrichtlich in den Bebauungsplan
tubernommen:

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 Bodendenkmaler:

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

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

Im Klapperhof, Gemarkung Kéln, Flur 22, Flurstiick 54/1 (neu: 393),
ChristophstralRe 13-15, Gemarkung Kaéln, Flur 22,

Flurstiicke 344/0, 345/0, 346/0, Teilflachen aus Flurstiicke 347/0,
348/0, 349/0, 350/0,

ChristophstralRe 23-29, Gemarkung Kdoln, Flur 22, Teilflache aus
Flurstick 215/0,

Gereonskloster onne Nummer, Gemarkung Kéln, Flur 22,
Flurstiick 753/145,

Gereonshof ohne Nummer, Gemarkung Kéln, Flur 22,
Flurstiicke 278/0, 282/0, 283/0, 284/0, 285/0, Teilflachen aus
Flurstiicke 281/0, 289/0,

Gereonshof 8, Gemarkung Koln, Flur 22, Flurstiicke 417/0,
734/143, Teilflachen aus Flurstiicke 143/6, 415/0, 733/127,
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Gereonshof 12, Gemarkung Koéln, Flur 22, Teilflache aus
Flurstick 204,

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

Gereonshof 31-39, Gemarkung Kaln, Flur 22, Teilflachen aus
Flurstiick 304/0,

Hildeboldplatz 2-18, Gemarkung KolIn, Flur 22, Teilflachen aus
Flurstiicke 109/1, 381/0,

Hildeboldplatz 20, Gemarkung Kaln, Flur 22, Teilflachen aus
Flurstlicke 287/0, 380/0

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

5. Umweltbericht

Einleitung:

Fur den Bebauungsplan "Gereonshof" in Kéln-Altstadt/Nord wurde eine Umweltprifung geméan § 2
Absatz 4 BauGB fur die Belange nach 8 1 Absatz 6 Nummer 7 und 8§ 1a BauGB durchgefiihrt. Die
Umweltauswirkungen der Planung werden ermittelt und im vorliegenden Umweltbericht gemaf 8
2a BauGB beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
grindung zum Bebauungsplan.

Inhalt und wichtigste Ziele des Bauleitplanes

Das rund 4,6 Hektar gro3e Plangebiet liegt im Nordwesten der Kdlner Altstadt. Es wird umgrenzt
von der Christophstraf3e im Norden, im Westen von der Von-Werth-Strafe und dem Hildebold-
platz, im Stiden von der Stral3e Im Klapperhof und im Nordosten von der Spiesergasse, dem Ge-
reonshof und dem Gereonskloster.

Die Nutzung des Areals durch das dort bisher ansassige Versicherungsunternehmen wurde bis
Mitte 2009 aufgegeben. Daher soll auf der Grundlage eines zweistufigen stadtebaulichen Wettbe-
werbsverfahrens eine maf3volle und dem Bestand angepasste Weiterentwicklung des Quartiers
durch einen neuen Bebauungsplan, der im nérdlichen Teilbereich den ehemals gultigen Bebau-
ungsplan tUberplant, gesichert werden. Es ist iberwiegend Wohnnutzung, sowie auch die Ansiede-
lung von Gastronomie, Geschéften und Biros vorgesehen. Der Nutzungsmix soll durch die Fest-
setzung eines Mischgebiets (MI) ermdéglicht werden. Das Hohenkonzept fir die linksrheinische
Kdlner Innenstadt, das das Wirkungsfeld der romanischen Kirche Sankt Gereon berticksichtigt, soll
mit dem neuen Bebauungsplan konkretisierend in Planungsrecht umgesetzt werden.

Bedarf an Grund und Boden

Das gesamte Bebauungsplangebiet umfasst eine Flache von circa 46 300 m2.

Tabelle 1: Flachenbilanz Bestand/Planung in m2

tberbau- |Verkehrs- |Grin- davon sonstige |davon gesamt

bare flache flache unterbaut |Freiflache unterbaut

Flache
Bestand 19 455 8 686 7 500 300 10 660 3700 46 301
Planung 22 243 8 538 6 442 1473 9078 3 766 46 301
Differenz 2788 - 148 -1 058 1173 - 1582 66
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Bericksichtigung der Ziele des Umweltschutzes

Als Ziele des Umweltschutzes werden die einschldgigen Gesetze, Rechtsverordnungen, Erlasse,
Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen zugrunde gelegt, die fir die jeweiligen
Schutzglter im Bauleitplanverfahren anzuwenden sind. Im Innenbereich gemaR § 34 BauGB findet
die Naturdenkmal-Verordnung (NDI-VO) Anwendung. Dariber hinaus wird die Baumschutzsatzung
(BschS) vom 17.01.2002 der Stadt KéIn berticksichtigt.

Die Ziele des Umweltschutzes werden zu den einzelnen Schutzgutern naher beschrieben.
Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen:

Im Rahmen der Umweltprifung werden regelmé&nig die Szenarien "Bestand”, "Nullvariante" und
"Plan" unterschieden. Fir die hier vorliegende Planung entspricht die Nullvariante dem Bestand
zum Zeitpunkt des vollen Betriebs der ansassigen Versicherung, gegebenenfalls hochgerechnet
auf das jeweils angegebene Prognosejahr. Im Folgenden werden diese beiden Varianten Be-
stand/Nullvariante nicht unterschieden. Die Variante "Plan" berlicksichtigt die komplette Umset-
zung der Planung bei vollem Betrieb, gegebenenfalls hochgerechnet auf ein jeweils angegebenes
Prognosejahr.

Nicht durch die Planung betroffene Umweltbelange

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung/europdische Vogelschutzgebiete

(BauGB 8§ 1, Absatz 7 Buchstabe b)

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung/europaische Vogelschutzgebiete liegen im Plangebiet
und seiner Umgebung nicht vor.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser vorhanden oder geplant.

Erschitterungen

Im Plangebiet herrschen keine Erschiitterungen, zum Beispiel durch nahe gelegene Bahntrassen
vor und die geplanten Malinahmen haben keine Erschitterungen zur Folge.

Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abféallen und Abwassern
(BauGB § 1, Absatz 7 Buchstabe €)

Ein sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern ist durch den Anschluss- und Benut-
zungszwang sowie durch das Anschluss- und Benutzungsrecht gegeniber den stadtischen Ent-
sorgungsunternehmen geregelt.

Nicht erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange

Eingriff/Ausgleich

Das beplante Areal sudlich der StralRe Gereonshof liegt im unbeplanten Innenbereich. Durch den
neuen Bebauungsplan wird zwar eine erhghte bauliche Dichte durch neue Mdglichkeiten in der
Hohenentwicklung und auch in der Unterbaubarkeit der Flache ermdglicht, die jedoch gemal § 34
BauGB heute bereits zuldssig ware. Die flachenhafte Versiegelung wird somit gegeniiber dem
heute bereits zulassigen Mal3 nicht zusatzlich erhght. Allerdings werden teilweise gartnerisch ge-
staltete Bereiche versiegelt oder mit Tiefgaragen unterbaut. Da die hierbei entfernten Gehdlze der
Baumschutzsatzung unterliegen, ist es sachgerecht, den Ausgleich durch Anwendung der Baum-
schutzsatzung umzusetzen. Weiterhin sichert der Bebauungsplan die vorhandene Begriinung am
Hildeboldplatz zukiinftig als "Offentliche Griinflache". Dariiber hinaus sind auch alle neu geschaf-
fenen Dachflachen in Teilen zu begrinen.
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Das beplante Areal nérdlich der Strafl3e Gereonshof war nach § 30 BauGB zu beurteilen. Hier exis-
tierte ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1973. Es galt die BauNVO des Jahres 1968. Der Bebau-
ungsplan setzt grof3teils ein Kerngebiet (MK) fest. Die Bebaubarkeit orientiert sich an den Bau-
grenzen, die maximal mdgliche Ausnutzung der Flache einschlie3lich der Nebenanlagen und Zu-
wegungen betragt gemall BauNVO (1968) 1,0. Entlang der StraRe Gereonskloster sind im Bebau-
ungsplan von 1973 auch Wohngebietsflachen (WA) und private und 6ffentliche Grunflachen fest-
gesetzt. Fur das Areal nordlich der Stral3e Gereonshof werden im Bebauungsplan Nutzungen ver-
andert (Mischgebiet, Offentliche Griinflache, Verkehrsflache, Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern) sowie Bauflachen, unterbaubare Flachen und Grinflachen neu geordnet und ar-
rondiert. Die Grof3e der Gberbaubaren beziehungsweise der versiegelbaren Flachen &ndert sich
hierbei lediglich marginal. Darliber hinaus werden insbesondere im Bereich der Von-Werth-
StralRe/Gereonshof und Gereonshof/Gereonskloster in erheblichem Umfang Dachflachen erstmals
begriint. Baume unterliegen auch in diesem Bereich der Baumschutzsatzung. Insgesamt bereitet
der Bebauungsplan im Vergleich zum ehemals gultigen Bebauungsplan keinen erheblichen Eingriff
vor, so dass von einer Eingriff-/Ausgleichberechnung abzusehen ist.

Tiere (BauGB 8§ 1, Absatz 7 Buchstabe a)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, FFH-RL!, VRL?, Landschaftsgesetz NW

Bestand: Mit Ausnahme der vorhandenen Baume und Grinstrukturen, zumeist in den isoliert von-
einander liegenden Innenhdéfen, stellt das Plangebiet mit seinem ausgedehnten Gebaudebestand
und den Flachenbefestigungen nur einen begrenzten Lebensraum fur Tiere mit hohem Verstadte-
rungsgrad, vorwiegend Vogelarten, Nager und Wirbellose dar. Hinweise auf streng geschitzte
Tierarten sind nicht gegeben.

Prognose: Die Umsetzung der Planung fuhrt nicht zu einer grundsétzlichen Umgestaltung des Le-
bensraums flr die hier vorkommenden Tiere. Der teilweise Verlust von Baumen und Vegetations-
flachen wird grof3teils durch spatere Begriinungsmalnahmen wieder kompensiert. Insgesamt ist
nicht von einer erheblichen Stérung von Tierpopulationen im Bereich Altstadt/Nord auszugehen.

Vermeidungs-/MinderungsmafRnahmen: Baumfallungen sollen in den Wintermonaten (30.09. -
01.03.) erfolgen, um eine Zerstérung von Nestern britender Végel zu vermeiden.

Bewertung: Durch das Vorhaben wird ein Teil des Lebensraumes von Tieren zerstort. Trotz der
zeitweisen Beseitigung von Vegetationsstrukturen ist keine gravierende Auswirkung auf die Vogel-
population zu erwarten. Langfristig ist von einem Erhalt der heute bestehenden Populationen von
Vogeln, Nagern und Wirbellosen auszugehen. Die Aufbringung von Dachbegrinungen auf Flach-
dacher ist hierbei forderlich.

Biologische Vielfalt (BauGB § 1, Absatz 7 Buchstabe a)
Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG

Bestand: Die floristische und faunistische Artenvielfalt ist aufgrund der innerstadtischen Lage des

Plangebietes und der Funktion und Ausstattung der Flachen (Baume, zumeist standortfremde
Ziergehdlze, siedlungstypische Vogel und Kleinsaugetiere) gering.

Prognose: Die Artenvielfalt beziehungsweise die Artenarmut im Plangebiet wird auch nach Umset-
zung der Planung entsprechend der heutigen Auspragung gegeben sein.

Bewertung: Die biologische Artenvielfalt im Plangebiet verandert sich héchsten unerheblich.

Y FFH-RL: Fauna Flora Habitat Richtlinie
2 VRL: Vogelschutz Richtlinie
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Klima, Kaltluft/Ventilation (BauGB § 1, Absatz 7 Buchstabe a)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, Vermeidung der Ausdehnung bioklimatisch belasteter Gebiete,
klimavertragliche Gestaltung neuer Baugebiete

Bestand: Gemal3 Klimafunktionskarte Koln ist das Plangebiet dem Innenstadtklima mit einem ho-
hen Belastungsgrad zuzuordnen. Das Innenstadtklima ist gepragt von einer starken Veranderung
aller Klimaelemente, Windfeldstorung, Warmeinseln, problematischem Luftaustausch und zeitwei-
se hoher Luftschadstoffbelastung.

Prognose: Die mikroklimatische Situation bleibt unveréandert.

Vermeidungs-/Minderungsmaf3nahmen: Eine Umsetzung der BegriinungsmalRnahmen wie intensi-
ve Begriinung der Tiefgaragen, extensive Dachbegrinung und Erhalt sowie Neupflanzung von
Baumen wirkt sich durch den Ausgleich von Temperaturextremen, die Verminderung der Rick-
strahlungsintensitat auf benachbarte Bereiche, die Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verbesse-
rung der Staubbindung positiv auf das Kleinklima aus.

Bewertung: Eine Veranderung des Klimatoptyps Innenstadtklima ist nicht zu erwarten, kleinklimati-
sche Vorteile ergeben sich lediglich durch die geplante zusatzliche Begrunung.

Kfz-bedingte Luftschadstoffe — Emissionen (BauGB § 1, Absatz 7 Buchstabe a)
Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 22. BImSchV, TA-Luft

Vorbemerkungen: Die Luftschadstoffbelastung addiert sich aus der Hintergrundbelastung und den
Emissionen vor Ort. Im innerstadtischen Bereich tUberwiegen die Emissionen aus dem Kfz-Ver-
kehr, gefolgt von den Emissionen aus dem Hausbrand. Die vorgenommene Untersuchung nimmt
eine Vorbelastung (stadtischer Hintergrund) an und addiert hierzu die Emissionen aus dem Kfz-
Verkehr im Plangebiet. Das Plangebiet liegt innerhalb der Umweltzone Kdlin, die im Luftreinhalte-
plan fir das Stadtgebiet KdIn ausgewiesen ist. Inwieweit sich die Einfihrung der Umweltzone zu-
kinftig auf die Entwicklung der Luftschadstoffsituation im Stadtgebiet auswirken wird, ist derzeit
noch nicht durch Messwerte zu untermauern. Daher werden bei der Luftschadstoffprognose im
Sinne einer konservativen Abschatzung moégliche emissions- und immissionsmindernde Auswir-
kungen der Luftreinhalteplanung nicht beriicksichtigt. In Anlehnung an die 22. BImSchV wurde die
durch das Vorhaben bedingte Anderung der kritischen Luftschadstoffkomponenten NO,-
Stickstoffdioxid, PM10-Feinstaub und Benzol im Bereich des Plangebietes und dessen Saum un-
tersucht.

Die Kfz-bedingten Emissionen wurden anhand von Emissionsfaktoren des Umweltbundesamtes
mit Hilfe des Emissionsmodells HBEFA berechnet (Umweltbundesamt, 2004). EingangsgrofZen fur
das Modell sind unter anderem die Verteilung der Fahrleistungen verschiedener Fahrzeugtypen,
der Anteil an Nutzfahrzeugen (leichte und schwere Lkw), die Stral3enkategorie, der Fahrmodus,
die Tagesganglinien des Verkehrsaufkommens (schematisiert), das Bezugsjahr. Die zugrunde
gelegten Verkehrsdaten wurden der Verkehrsuntersuchung® zu diesem Projekt entnommen. Das
Prognosejahr ist 2015. Weiterhin wurden allerdings die Emissionsfaktoren fur das Jahr 2012 ver-
wendet, da bereits zu diesem Zeitpunkt von einer Fertigstellung vieler Geb&dude auszugehen ist.
Die Emissionsfaktoren berticksichtigen den Fortschritt im Fahrzeugbau und die fortlaufende Er-
neuerung der Fahrzeugflotte. Daher nehmen die Emissionsfaktoren entsprechend den Emissionen
im Verlauf der Zeit ab.

3 Verkehrsgutachten zur Bebauungsplandnderung des Friesenquartiers, Koln - werktéglicher Verkehr,
Schlussbericht, Stand: 3.9.2008, Verkehrskonzept / AB Stadtverkehr / Fredersdorf Consulting, Aachen /
Bonn / Koéln
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Prognose-Nullfall 2012: derzeitiger Bebauungszustand unter Ansatz des fur den Prognose-
Nullfall 2015 des Verkehrsgutachtens prognostizierten Verkehrsaukom-
mens und Zugrundelegung der Kfz-bedingten Luftschadstoffemissionen
fur das Bezugsjahr 2012.

Prognose-Planfall 2012: geplanter Bebauungszustand unter Ansatz des fir den Prognose-
Planfall 2015 prognostizierten Verkehrsaufkommens und Zugrundele-
gung der Kfz-bedingten Luftschadstoffemissionen flr das Bezugsjahr
2012.

Die ermittelten Emissionen werden der flachigen Immissionsberechnung zugrunde gelegt.

Luftschadstoffe — Immissionen (BauGB § 1, Absatz 7 Buchstabe a)
Ziele des Umweltschutzes: BImSchG, 22. BImSchV, Zielwerte des LAI, TA-Luft

Bestand: Das Plangebiet ist durch Luftschadstoffe aus dem Kfz-Verkehr der umliegenden StrafRen
vorbelastet. Die Immissionsbelastung, bestehend aus der stadtischen Hintergrundbelastung und
der Zusatzbelastung aus den StralRenverkehrsemissionen wurden im Rahmen der Luftschadstoff-
prognose zu den Kfz-bedingten Immissionen von der iMA cologne GmbH rechnerisch ermittelt.
Hierbei wurden die Schadstoffe NO,, PM10 (Feinstaub) und Benzol berlcksichtigt.

Tabelle 2: Beurteilungswerte gemaf 22. BImSchV

;:];;S;g azcéstg;frﬁ%ﬂ?snente Hintergrundbelastung Grenzwert
NO, Jahresmittelwert [ug/m?] 28,4 40
NO, Uberschreitungshaufigkeit [h/a] ¥ 3 18
PM10 Jahresmittelwert [ug/m?] 22,8 40
PM10 Uberschreitungshaufigkeit [d/a] ® 22 35
Benzol Jahresmittelwert [ug/m°] 1,28 5

Prognose Nullfall 2012/Planfall 2012: Die Grenzwerte der 22. BImSchV werden fur alle Schadstof-
fe im gesamten Plangebiet eingehalten. Im Zentrum des Areals entsprechen die Konzentrationen
dem stadtischen Hintergrund. Entlang der Stral3e Gereonshof verbessert sich die Situation im
Planfall aufgrund der Abbindung der Stral3e vom Kfz-Verkehr.

Die hochsten Schadstoffbelastungen befinden sich sowohl im Prognose Nullfall wie auch im Plan-
fall entlang der ChristophstralRe. Hier ist punktuell im Bereich der Fahrbahnmitte auch ein Errei-
chen der Grenzwerte fir NO, und eine geringfiigige Uberschreitung in Bezug auf die Uberschrei-
tungstage von PM10 zu verzeichnen. Bereits im Bereich des Birgersteigs werden alle Grenzwerte
eingehalten.

Bewertung: Der Prognoseplanfall fihrt im Vergleich zum Prognose Nullfall durch das veranderte
Verkehrsgeschehen und durch geénderte Stromungsverhaltnisse aufgrund ge&nderter Baustruktu-
ren punktuell sowohl zu geringfligigen Verschlechterungen als auch punktuell zu geringfugigen
Verbesserungen der Situation. Insgesamt werden die Grenzwerte der 22. BImSchV eingehalten
oder lediglich punktuell in Fahrbahnmitte erreicht. Der Unterschied zwischen Prognose Nullfall und
Prognose Planfall ist unerheblich.

* [h/a] = [Stunde/Jahr]
% [d/a] = [Tag/Jahr]
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Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsverord-
nung zur Erflllung von bindenden Beschliissen der Europaischen Gemeinschaft festgeleg-
ten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

(BauGB § 1, Absatz 7 Buchstabe h)

Auf der Ebene des Bebauungsplanes werden keine emissionsmindernden Festsetzungen getrof-
fen. Im Rahmen der Projektplanung sind MaRnahmen z.B. zur Minderung des Heizwéarmebedarfs
vorgesehen.

Boden (BauGB § 1 Absatz 6 Nummer 7 a)
Ziele des Umweltschutzes: 8§ 1a BauGB, BBodSchG, BBodSchV, LBodSchG NRW

Bestand: Aufgrund der Innenstadtlage und damit historisch bedingter Uberformungen der Béden,
sind alle im Plangebiet vorhandenen Oberbéden in ihren nattrlichen Horizonten gestdrt. Die geo-
logische Karte weist fir die darunter liegenden Bereiche Auffullungen Uber pleistozanen Hochflut-
lehmen und quartaren Flussablagerungen des Rheins in Form von Sanden und Kiesen aus. Das
Tertiar aus Uberwiegend Feinsanden mit schluffigen und tonigen Einlagerungen schlief3t sich ab
Tiefen von circa 25 m bis 30 m unter Gelandeoberkante an. Insgesamt ist der gesamte Bereich
zumindest seit der Romerzeit anthropogen durch Abgraben, Aufschitten, Umlagern, Verfestigen,
Bebauen, Verunreinigen Uberpréagt und ungestdrter Boden im geologischen Sinn ist nicht mehr
vorhanden. Im Plangebiet liegt eine Altlastenverdachtsflache®, die im Kapitel Altlasten naher erlau-
tert wird.

Prognose: Im Rahmen der Ausfiihrung der geplanten Baumafinahmen erhdht sich die bebaute
oder mit Tiefgaragen unterbaute Flache. Der Anteil an Verkehrs- und Wegeflachen verandert sich
kaum. Allerdings wird der unversiegelte und mit Baumen bestandene Bereich am Hildeboldplatz
zukunftig als "Offentliche Grunflache" gesichert und nicht mehr als "Verkehrsflache" ausgewiesen.

Bewertung: Durch bauliche Nachverdichtung und Tiefgaragen, Baustelleneinrichtungen und Ver-
dichtungen, der Prospektion nach Kampfmitteln und Bodendenkmalen wird der Beeintrachtigung
des Bodens geringflgig verstarkt. Die Regelungen der einschlagigen Bodenschutzgesetze und
Ihrer Verordnungen sind zu beachten. Verdichtungen und Umnutzungen zu Wohnzwecken in der
Innenstadt wirken jedoch dem in Kéln immer noch gegebenen Bedarf nach Wohnungen am Stadt-
rand in Bereichen mit ungestorten, natirlichen Boden entgegen.

Abwasser

Das im Plangebiet anfallende Abwasser bestehend aus Niederschlagswasser und Schmutzwas-
ser wird in die Kanalisation im Mischverfahren eingeleitet. Die Versickerung des Niederschlags-
wassers gemal §51a LWG NW ist nicht zwingend, da das gesamte Plangebiet bereits vor dem
01.01.1996 bebaut, erschlossen und an die Kanalisation angeschlossen war.

Durch Anlage einer extensiven Dachbegriinung auf Teilen der Dachflachen sowie einer intensiven

Begrinung der Tiefgaragen reduziert sich der Wasserabfluss des Niederschlagswassers erheblich.
Das Wasser verbleibt weitgehend im natirlichen Wasserkreislauf und die Kanalisation wird entlas-
tet.

Erneuerbare Energien/Energieeffizienz

Die Planung berucksichtigt keine energieeinsparenden Vorgaben oder Mal3hahmen. Eine solar-
energetische Optimierung wurde nicht durchgefiihrt und ist auch nicht mdglich, da hier ein Bestand
maldvoll weiterentwickelt wird.

Auf Projektebene sind seitens der Investoren Mal3hahmen zur Energieeinsparung vorgesehen, die
allerdings nicht im Rahmen der Bauleitplanung festgesetzt werden: Die Energieeinsparverordnung

% Geo Consult, Stellungnahme zur Altlastensituation "Ehemaliges Gaswerk Spiesergasse”, Overath,
September 2008
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EnEV 2007 wird auf das gesamte Plangebiet angewandt. Alle Gebaude des Gerlingareals sollen
als Green Building Partner bei der DENA (Deutsche Energie Agentur) zertifiziert werden. Dabei
soll der Primarenergiebedarf um circa 25% unter dem der EnEV 2007 liegen.

Folgende weitere Energie einsparende MalRBhahmen sind vorgesehen:
- Energieerzeugung unter Einsatz regenerativer Energien z.B. Photovoltaik auf den Flachda-
chern,
- Aufbau und Betrieb eines effizienten Energiemanagements,
- Nutzungs- beziehungsweise tageslichtabhangige Lichtsteuerung und
- optimierte Betriebsfiihrungskonzepte fir ein nachhaltiges leistungs- und kostenoptimiertes
Facility Management

Erheblich durch die Planung betroffene Umweltbelange

Natur und Landschaft

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Landschaftsgesetz NW, Baumschutzsatzung der
Stadt Kéln, Naturdenkmal-Verordnung (NDI-VO)

Bestand: Das Plangebiet teilt sich in einen geschlossenen Nord- und Stidkomplex mit jeweils be-
griinten Innenhdofen’, die den Gereonshof einschlieRen. Die umgebenden StraRRen sind teilweise
durch StralRenbegleitgriin gekennzeichnet. Im Nordosten liegt eine offentliche Grinflache westlich
der Gereonskirche.

Eine Bestandserhebung und Begutachtung beziehungsweise Bewertung aller Baume®, die unter
die Baumschutzsatzung der Stadt KoIn fallen, ist erfolgt.

Im Zuge der zwischenzeitlich begonnenen Bauausfiihrung haben sich verschiedene Anderungen
des bisherigen Bestandes ergeben. Diese werden nachfolgend beschrieben.

Naturdenkmale

Im Innenhof des Nordkomplexes sind zwei Platanen gemaf Landschaftsgesetz NW als Natur-
denkmale 103.11a und 103.11b ausgewiesen und besonders geschitzt.

Weitere Vegetationsstrukturen

- Nordkomplex:
Die im Innenhof urspriinglich vorhandenen Rasenflachen, Baume, Strauchpflanzungen und Bo-
dendecker wurden im Rahmen der Tiefgaragenerweiterung und Baustellenandienung entfernt.
Sechs Robinien an der alten Kapelle wurden aufgrund des Baues von Technikrdumen gefélit.

- Sudkomplex:

Teilt sich in zwei Innenhofe - westlich mit Rasenflache und Einzelb&dumen und an den Gebauden
liegenden Pflanzflachen. Zwei Ba&ume mussten aufgrund der dichten Stellung am Geb&ude gefallt
werden. Ein weiterer Baum wurde aufgrund von Abgéangigkeit gefallt. Die Baume werden ersetzt.
Das urspriinglich im dstlichen Bereich stehende Naturdenkmal (Kastanie) wurde bereits 2008/2009
aufgrund des schlechten Zustandes und der Gefahr des Astbruchs entwidmet und gefallt. An glei-
cher Stelle ist ein neuer Baum geplant.

") Lill + Sparla, Griinflachenplan / Begleitplan zum Bebauungsplan "Gereonshof" in KdIn - Altstadt/Nord, September 2008
und November 2013

9 Baumsachverstandigenbiro Bollmann, Gutachten tUber den Zustand des Baumbestands Gereonshof in KéIn, Ellerau,
April 2008

Lill + Sparla, Baumbewertung zum Bebauungsplan "Gereonshof" 66455/06 in Kdln-Altstadt/Nord, Kéln, August 2008 und
November 2013
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- Gereonshof:
Die vorhandenen Pflanzbeete mit Ziergehdlzen und Bodendeckerunterpflanzung wurden im
Rahmen der Baustelleneinrichtung entfernt. In der Einmtindung Von-Werth-Stral3e zum Gere-
onshof standen drei Rosskastanien, von denen zwei Baume laut Baumgutachten als nicht erhal-
tenswirdig eingestuft werden. Sie wurden aufgrund der Bebauung des Torhauses und der ge-
planten Umstrukturierung des Platzraumes zwischenzeitlich gefallt.

- Hildeboldplatz:
StralRenbegleitende Allee aus Rosskastanien und teilweise Trompetenb&ume in einer Mulchfla-
che. Zwei kleinere Trompetenb&ume mussen aufgrund einer erforderlichen Feuerwehraufstellfla-
che gefallt werden. Alle Rosskastanien weisen einen Miniermottenbefall auf. Den Abschluss der
Baumreihe bildet ein Hochbeet mit drei Grobdumen (Rosskastanie, Silberahorn, Trompeten-
baum) und einer Strauchunterpflanzung an der Ecke Hildeboldplatz/Gereonshof, die zwischen-
zeitlich ausgelichtet wurde. Die vor der zuriickgesetzten Fassade des Geb&udes an der Von-
Werth-Stral3e vorhandenen sechs Kugel-Robinien wurden aufgrund der Baustelleneinrichtung
gefallt. Hier sind vier neue B&ume geplant.

- Gereonskloster:
Als Platz zwischen der Kirche Sankt Gereon und dem historischen Archivgebdude gelegen, ist
die offentliche Grinflache westlich durch ein erhéhtes Pflanzbeet mit immergriinen Geholzen
und einer Platane, nérdlich durch vier weitere Platanen begrenzt. Die Flache des Pflanzbeetes
dient temporér als Baustelleneinrichtung. Ein Teilbereich im Westen der 6ffentlichen Griinflache
ist bereits heute mit einer Tiefgarage unterbaut. Auf dem Platz selbst sind sechs Rotdornbdume
gepflanzt. Eine urspringlich zwischen Christophstral3e und Historischem Archiv gelegene
Strauchpflanzung mit drei Baumen wurde im Bauverlauf beseitigt. Drei Platanen und ein Berg-
Ahorn an dem ehemaligen Ful3weg vom Gereonskloster zum Gereonshof wurden aufgrund der
geplanten Wohnbebauung gefallt.

- Spiesergasse:
Im Zuge der Bauausfuhrung wurden die Griinflachen neben der ehemaligen Zufahrt zur Tiefga-
rage im Studkomplex entfernt. Eine Hainbuche wurde aufgrund von geplanten Verbauarbeiten
gefallt. An gleicher Stelle wird ein neuer Baum gepflanzt. Zwei an der Spiesergasse befindlichen
Felsenbirnen sind aufgrund schnittbedingter Schadigungen zu féallen. An gleicher Stelle wird ein
neuer Baum gepflanzt.

- Im Klapperhof:
Beidseitig des Rundbaus liegen erhoht Pflanzbeete mit urspringlich vier Hainbuchen in einer
Rhododendronpflanzung mit Bodendeckern. Westlich des Rundbaus mussten zwei dieser Hain-
buchen geféllt werden, da diese abgestorben waren. Im StraRenverlauf sind zwei neue Baum-
standorte vorgesehen.

Prognose: Im Plangebiet sind insgesamt rund 54 Baume vorhanden (geschitzt und nicht geschiitzt
laut Baumschutzsatzung der Stadt Koln), von denen der Uberwiegende Teil als erhaltenswert, ein
geringer Teil als bedingt erhaltenswert und nur wenige als nicht erhaltenswert begutachtet wurden.
Rund 2/3 dieser Bd&ume wachsen auf dem Hildeboldplatz und sind von der Planung nicht betroffen.
Die "Offentliche Griinflache" am Gereonskloster wird als solche festgesetzt.

Mit Umsetzung der BaumalRnahmen wird die Beseitigung von Vegetationsstrukturen erforderlich.
Davon betroffen ist ein Grof3teil der Pflanzstrukturen im Innenhof des Nordkomplexes, da der
Stellplatzbedarf durch die Sanierung und Erweiterung der vorhandenen Tiefgarage im Nordkom-
plex gedeckt werden soll.
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Naturdenkmale

Der Erhalt der als Naturdenkmale geschitzten Baume wird angestrebt und grundsétzlich nicht
durch den Bebauungsplan in Frage gestellt, da kein Naturdenkmal tberplant wird. Allerdings sind
Beeintrachtigungen des Wurzel- und Kronenbereiches der Baume aufgrund baulicher bezie-
hungsweise nutzungsbedingter Veranderungen in der Bestandssituation nicht auszuschlief3en.

Vermeidungs-/Minderungsmaf3nahmen: Im Rahmen der Umbau- und NeubaumaRnhahmen im
Plangebiet mussen etwa 44 der vorhandenen Baume gerodet werden. Gemal} Baumschutzsat-
zung der Stadt KoIn wird hierfir eine Ersatzpflanzung in der Grof3enordnung von etwa 86 Baumen
erforderlich. Fur die Ersatzpflanzungen sind standortgerechte, einheimische Arten gemaf Baum-
schutzsatzung auszuwahlen. Der Ersatz ist nicht vollumfanglich im Plangebiet zu realisieren und
wird teilweise durch Ersatzzahlungen und Pflanzung an anderer Stelle erfolgen. Im Bebauungs-
plan werden die Naturdenkmale nachrichtlich dargestellt und als zu erhaltende Baume festgesetzt.
Im noérdlichen Planbereich wird eine "Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern” festge-
setzt, die jedoch zum Teil von der Tiefgarage unterbaut wird. Die Bereiche Hildeboldplatz und
westlich der StraRe Gereonskloster werden als "Offentliche Grinflache" festgesetzt. Im gesamten
Plangebiet ist eine teilweise extensive Dachbegriinung neu errichteter Flachdéacher vorgesehen.

Bewertung: Die zu fallenden Baume werden entsprechend der Baumschutzsatzung ausgeglichen.
Der Ausgleich in Hohe von etwa 86 Neupflanzungen wird voraussichtlich nicht vollstandig im Plan-
gebiet umgesetzt werden kénnen. Dartber hinaus werden weitere Grinstrukturen im Zuge der
BaumafRnahmen entfernt werden und zur Baufertigstellung wird eine neuerliche Eingrinung, auch
auf Tiefgaragen und Dachflachen erfolgen. Insgesamt bleibt der heute bestehende innerstadtische
und von Gebauden gepragte Charakter erhalten.

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, DSchG

Bestand: Das Plangebiet liegt im Norden der Kélner Innenstadt, die gepréagt ist durch eine hohe
Bebauungsdichte mit teilweise denkmalgeschiitzten Gebauden. Auch die Freirdume weisen einen
urbanen Charakter auf und sind oft versiegelt. Zum Teil findet sich aber auch ein beachtlicher
Baumbestand wie beispielsweise entlang der Ringe, des Hildeboldplatzes oder des Gere-
onsdriesch im Osten (aul3erhalb des Plangebietes).

Prognose: Insgesamt bleibt das denkmalgeschiitzte Ensemble der Gerlingareals weitestgehend
erhalten. In Teilen erfolgt eine Umstrukturierung der Bausubstanz durch eine behutsame Verénde-
rung mit Neubauten und Aufstockungen. Der Gereonshof erhdalt durch ein so genanntes "Torhaus"
einen rdumlichen Abschluss. Zukunftig wird hier durch die Abbindung des Autoverkehrs eine
Platzsituation mit hoher Aufenthaltsqualitat entstehen. Die Kapelle wird wieder freigestellt. Der
Platz am Gereonskloster erhalt eine bauliche Fassung durch die Schlie3ung einer Bauliicke. Die
Belange des Denkmalschutzes waren bei der Planung tonangebend.

Das Hohenkonzept fur die linksrheinische Kélner Innenstadt mit dem Wirkungsfeld der Kirche
Sankt Gereon wird mit dem aufgestellten Bebauungsplan in Planungsrecht konkretisierend umge-
setzt. Durch die Aufstockung des "Hufeisenbaus" am Hildeboldplatz mit einem Staffelgeschoss
wird die Traufhéhe des Hauptschiffes von Sankt Gereon (entspricht der Hohe von 71,50 m tber
NN) um circa 80 cm uberschritten. Diese Uberschreitung der Traufhéhe der Kirche ist aufgrund der
Ausfihrung als Staffelgeschoss aus der Néhe nicht sichtbar und fir eine Fernwirkung zu geringfii-
gig. Aufgrund dieser Unerheblichkeit wird diese Uberschreitung im Folgenden nicht weiter proble-
matisiert.

Bewertung: Mit der Erhaltung der Baudenkmaler und der geplanten behutsamen Nachverdichtung
wird das Vorhaben den Charakter der Stadt an diesem Ort erhalten und stérken. Durch einen er-
hohten Teil an Wohnnutzung wird die bisherige Monostruktur als Versicherungsstandort zugunsten
einer urbanen Nutzungsmischung verandert und wieder in das Stadtgeflige integriert. Die geplan-
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ten Aufstockungen und Neubauten sind an der angrenzenden Bebauung orientiert; die Anpassung
der Gebaudehdhen tragt zur Beruhigung der stadtebaulichen Gestalt bei und gibt dem Raum und
Sankt Gereon ein respektvolles Gegeniber. Die Wirkungsmacht von Sankt Gereon bleibt unbe-
rahrt.

Wasser
Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzzonen.

Grundwasser

Ziele des Umweltschutzes: WHG?, LWG Nw?©?

Bestand: Uber die Griinbereiche beziehungsweise nicht versiegelten Flachen im Plangebiet ist
eine Grundwasserneubildung gegeben. Samtliche nachfolgend aufgefiihrten Zahlen wurden der
Baugrunduntersuchung, Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung von Geo Consult vom April
2008 entnommen. Nach Auswertung der hydrogeologischen Situation bewegt sich der oberste,
durchgéngige Grundwasserhorizont innerhalb der gut wasserleitfahigen Rheinsedimente (Sand,
Kies) mit allgemein nordostlicher Abflussrichtung zum Vorfluter Rhein. Die Karte der Grundwas-
serhohengleichen fir das Stadtgebiet Koln weist flr den Bauflachenbereich im Zeitraum von April
bis Juli 1983 (Zeitraum mit relativ hohem Grundwasserstand) einen mittleren Grundwasserflurab-
stand von circa 10 m beziehungsweise einen Grundwasserstand von circa 40 m tber NN aus.
Grund- und Hochwasserdaten der Bezirksregierung auf Grundlage einer im Plangebiet gelegenen
Grundwassermessstelle (Nummer 076551817) ergeben einen Bemessungsgrundwasserstand von
41,5 m Uber NN.

Wie im Kapitel "Altlasten” beschrieben, liegt ein Teil des Plangebietes im Bereich des ehemaligen
Gaswerkes Spiesergasse (Altlastenverdachtsflache 10302). Im Umfeld der Teergruben (Geo Con-
sult, September 2008) wurden Grundwassermessstellen eingerichtet und Grundwasseruntersu-
chungen vorgenommen. Es wurden Cyanide und Phenole oberhalb der Geringfugigkeitsschwel-
lenwerte nachgewiesen. Ebenso zeigten Grundwassersondierungen mit dem Direct-Push-
Verfahren gaswerksspezifische Schadstoffe oberhalb der Geringfligigkeitsschwellenwerte.

Prognose: Eine Versickerung des Niederschlagswassers gemal § 51a LWG NW ist nicht gesetz-
lich vorgeschrieben, da das Gelande bereits vor 1996 an die Kanalisation angeschlossen war.
Aufgrund der raumlichen Verhaltnisse (Tiefgarage, Altlast) ist eine Versickerung auch nicht még-
lich. Auf Teilen der neu zu errichtenden Flachdacher ist eine extensive Dachbegriinung vorgese-
hen. Die Dachbegrinung wirkt sich nicht auf die Grundwasserneubildung aus, fuhrt aber aufgrund
der Transpirationswirkung Niederschlagswasser in den natirlichen Kreislauf zuriick, entlastet die
Kanalisation und liefert auch einen Beitrag zur Hochwasservermeidung. Die Folgenbewertung der
Grundwasserverunreinigung, insbesondere ein Sanierungsplan steht noch aus. Die Verunreini-
gungen stehen der Planung allerdings nicht entgegen. Im Rahmen der Neubebauung bezie-
hungsweise der StralRenumgestaltung wird eine Sanierung erfolgen.

Vermeidungs-/Minderungsmaf3nahmen: Um weitere Grundwasserbeeintrachtigungen durch den
Altlastenstandort ehemaliges Gaswerk Spiesergasse zu vermeiden, ist ein Sanierungsgutachten in
Bearbeitung. Im Rahmen von BaumaRnahmen sind die Sanierungsmafinahmen durchzufiihren,
der Wirkungspfad Boden - Grundwasser ist durch entsprechende Mal3nahmen zu unterbinden.

Bewertung: Die heute vorhandene Grundwasserneubildung wird durch die Umsetzung des Vorha-
bens geringflgig verringert. Der Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist im Hinblick auf die Boden-
belastungen durch das ehemalige Gaswerk Spiesergasse zu unterbinden.

9 WHG Wasserhaushaltsgesetz
9 Lwe Landeswassergesetz
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Mensch, Gesundheit, Bevdlkerung (BauGB 8§ 1, Absatz 7 Buchstabe c)

Das Plangebiet liegt innerhalb der Umweltzone Koln, die im Luftreinhalteplan fiir das Stadtgebiet
Ko6ln ausgewiesen wird.

Ziele des Umweltschutzes: DIN 4109, DIN 18005, TA-La&rm, BauGB (gesunde Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse)

Die DIN 18005 weist in Abhangigkeit von der jeweiligen Gebietsausweisung und der zu betrach-
tenden Emittentenart jeweils Orientierungswerte aus, die im Rahmen der Bauleitplanung eine Ori-
entierung ermdéglichen sollen. Die Orientierungswerte sind fir jede Emittentenart separat zu be-
trachten. Im Plangebiet "Gereonshof" ist der Stral3enverkehrslarm relevant.

Tabelle 3: Orientierungswerte gemalf3 DIN 18005 Beiblatt 1 (Schallschutz im Stadtebau)

Gebietsausweisung Orientierungswerte dB[A] fir
StralRenverkehr / Gewerbe

tags (6.00 - 22.00) nachts (22.00 - 6.00)
Kerngebiet (MK) 65 55/50
Mischgebiet (M) 60 50 /45
Besonderes Wohngebiet (WB) 60 45/ 40
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 45/ 40

Daruiber hinaus sind die Tiefgaragenzufahrten als relevante Gerduschquellen (Gewerbelarm/
Anlagenlarm) zu untersuchen. Hierbei dient ebenfalls die DIN 18005 der Orientierung. Dariiber
hinaus sind die Richtwerte der TA Larm einzuhalten, sofern es sich um gewerblich genutzte Tief-
garagen handelt. Bei Larmarten, wie dem Nachbarschaftslarm durch Fahr- und Parkvorgangen an
Wohnhausern beziehungsweise Tiefgaragen fir diese Wohnh&auser, fir die keine verbindlichen
Regelwerke vorliegen, wird die TA Larm haufig als fachlich fundierte Erkenntnisquelle zur Bewer-
tung herangezogen.

Tabelle 4: Immissionsrichtwerte gemafd TA Larm

Gebietsausweisung Richtwerte dB[A]

tags (6.00 - 22.00) | nachts (22.00 - 6.00)
Kerngebiet (MK) / Mischgebiet (MI) 60 45
Allgemeines Wohngebiet (WA) 55 40

Besondere Wohngebiete werden von der TA Larm nicht gesondert aufgefuihrt.

StraBenverkehrslarm

Heute zeichnet sich das Plangebiet durch einen relativ ruhigen Innenbereich umgeben von stark
emittierenden StralRen aus. Fir die Straf3en im Plangebiet und in der Umgebung wurde der durch-
schnittliche tagliche Verkehr (DTV) erhoben und im Rahmen eines Verkehrsgutachtens™ auch die
Planesituation prognostiziert. Insgesamt sind die Veranderungen der Verkehrsstarke geringfiigig.
Im Plangebiet werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete (60 / 50 dB[A]
tags/nachts) grofRflachig eingehalten beziehungsweise deutlich unterschritten'?. In den Randberei-

1) Verkehrsgutachten zur Bebauungsplandnderung des Friesenquartiers, Koln, Fredersdorf Consulting,
September 2008 Kéln
12 ADU cologne, Schalltechnische Untersuchung zu den Larmemissionen und -immissionen aus dem
StralRenverkehr sowie dem Gewerbe zum B-Plan ,Gereonshof* in KéIn-Altstadt/Nord, August 2008
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chen an den umgebenden StraRen werden die Orientierungswerte leicht bis stark Gberschritten.
Um die zukinftigen Bewohner zu schitzen, wurden hier auf der Grundlage der freien Schallaus-
breitung Larmpegelbereiche ermittelt'®. Die Larmpegelbereiche 11l - VI werden im Bebauungsplan
flachenhaft dargestellt und entsprechende bauliche (passive) Schallschutzmalihahmen werden
festgesetzt. Entlang der Christophstraf3e sind die hdchsten Larmimmissionen (unter 75 dB[A]
tags/bis 65 dB[A] nachts) zu verzeichnen. Hier wird der LArmpegelbereich V und VI dargestellt.
Entlang der Christophstrafl3e wird Wohnnutzung ausgeschlossen. Zwei Gebé&ude sind heute be-
wohnt. Diese Nutzung erhélt Bestandsschutz. Weiterhin wurde die Auswirkung der Planung auf die
Umgebung, insbesondere die jeweils gegenluberliegende Bebauung untersucht. Bis auf den Be-
reich Im Klapperhof ist eine Verringerung der Larmimmissionen aus dem Stral3enverkehr um bis
zu 1,7 dB[A] durch den geanderten Verkehr innerhalb des Plangebietes zu erwarten. Im Bereich
der Strafl3e Im Klapperhof ist eine Erhéhung um 1,6 dB[A] zu erwarten. Es ergeben sich an ausge-
wahlten Immissionsorten folgende Immissionen (Bestand / Planzustand) und Differenzen:

Tabelle 5: Veranderungen Stral3enverkehr

Immissionsort Pegel Nullfall Pegel Plan Differenz

Tag Nacht Tag Nacht Tag Nacht
dB[A] | dB[A] | dB[A] | dB[A] | dB[A] | dB[A]

ChristophstralRe 24 -0,2 -0,2

FNP: WB, Realnutzung: Ml 728 62,6 2,7 62,4

Spiesergasse 14 - 16 63,1 52,9 63,3 53,1 0,1 0,1

FNP: WB

VVon-Werth-Straf3e 9 - 13 67,2 57,0 65,4 55,2 -1,7 -1,7

FNP: M

Hildeboldplatz 13 65,9 55,7 65,2 55,0 -0,7 -0,7

FNP: WB

Im Klapperhof 33b 65,9 55,7 67,5 57,3 1,6 1,6

Bebauungsplan: MK

Gereonshof 17 64,6 54,4 63,2 52,9 -1,4 -1,4

FNP: Besonderes Wohn-

gebiet

Die Immissionen an der Christophstraf3e sind bereits heute sehr hoch. Die Planung fuhrt hier nicht
zu einer Verscharfung der Situation, sondern eher zu einer (sehr) geringfigigen Minderung. Im
Klapperhof werden die Orientierungswerte fiir ein Kerngebiet bereits heute geringfugig Gberschrit-
ten. Die Erhéhung der Immissionswerte um 1,6 dB[A] ist im Bereich unterhalb der Hérschwelle, die
Uberschreitung der Orientierungswerte ist auch im Planzustand als geringfiigig einzustufen. Dar-
Uber hinaus fuhrt die Planung fiir den Bestand ausschlie3lich zu geringen Verbesserungen.

Tiefgaragenein- und -ausfahrten

Im Plangebiet sind zwei Tiefgaragen vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrten liegen an der Chris-
tophstraf3e und an der Spiesergasse. Die Beurteilungspegel wurden fir nachstgelegene Immissi-
onsorte berechnet. Fur die nérdliche Stral3enseite der Christoph Stral3e besteht kein Bebauungs-
plan. Im FNP ist der Bereich als WB dargestellt, die Realnutzung entspricht allerdings der Katego-
rie Mischgebiet. Entsprechend ist der Bereich als Ml zu bewerten.

3 ADU cologne, Schalltechnische Untersuchung zum Planverfahren ,Friesenquartier” in KéIn, Juli 2013
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Tabelle 6: Teilbeurteilungspegel Tiefgaragen

IO 1 Christophstral3e 24 IO 2 Spiesergasse 14 - 16
, M WB
Bezeichnung Tag Nacht Tag Nacht
dB[A] dB[A] dB[A] dB[A]
Zu- und Abfanrweg 9.9 14,7 36.3 31,5
piesergasse

Zu- und Abfahrweg
Spiesergasse -6.1 -10,9 40.2 35,4
(Rampe)
Zu- und Abfahrweg
ChristophstraRie 415 39.2 6.7 2.0
Tor TG Christoph- 49.7 47.4 8.1 58
stral3e
Tor TG Spiesergasse -0.6 -5,3 41.7 36,9
Summe 50,3 47,6 44,7 39,9

Die Ergebnisse zeigen, dass die zulassigen Immissionspegel an den betrachteten, zu den Tiefga-
rageneinfahrten nachstgelegenen Immissionsorten am Tage eingehalten werden. An der Spieser-
gasse werden die Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete nachts eingehalten. An der
Christophstraf3e werden die zulassigen Immissionsrichtwerte fur Ml in der Nacht (lauteste Stunde)
um 2,6 dB[A] uberschritten. Es sind fur die Tiefgaragenein- und -ausfahrt im Nachtzeitraum fur die
Zufahrt Christoph StralRe folgende MaRhahmen zu treffen:

1. Der Rampen-Innenbereich ist absorbierend auszufihren (Minderung 2 dB) )
2. Die Tore sind fur die Ein- und Ausfahrt separat 6ffenbar auszulegen, so dass die Offnungs-
flache (ggf. nur im Nachtzeitraum) halbiert werden kann (Minderung 3 dB)

Fur die Zufahrt Christophstraf3e ist nach Durchfiihrung zum Beispiel der vorgenannten Minde-
rungsmafnahmen im Rahmen der Bauausfiihrung von der Einhaltung der Immissionsrichtwerte fr
auszugehen.

Altlasten

Ziele des Umweltschutzes: BBodSchG, BBodSchV, LAWA-Richtlinie, LAGA-Anforderungen, TA-
Siedlungsabfall, KrW-/-AbfG

Bestand (vgl. Kap. Grundwasser): Teile des Plangebietes liegen im Bereich des ehemaligen Gas-
werkes Spiesergasse®, das im Altlastenkataster unter der Altlastenverdachtsflache 10302 gefiihrt
wird. Bei Sondierungen im Bereich Von-Werth-Stral3e/Gereonshof konnte in einer Tiefe von 2,4 m
bis 6,3 m unter Gelandeoberkante (GOK) ein starker PAK'®-Geruch festgestellt werden. Dieser ist
laut Altlastenkataster der Stadt Koéln auf den ehemaligen Gaswerkstandort Spiesergasse zurtickzu-
fuhren. Demnach reichen die Auffillungen und Teerbelastungen des Gaswerkstandortes mit einer
derzeit erkundeten Maximaltiefe bis 6,9 m unter GOK in die anstehenden Sande und Kiese der
Niederterrassensedimente. Es wurden maximale PAK-Konzentrationen von 4.850 mg/kg gemes-
sen. Die hochste Cyanid- Konzentration lag bei 740 mg/kg. Durchgefuhrte Sauleneluate belegen,
dass die Prufwerte der BBodSchV um ein Vielfaches tberschritten werden. Im Umfeld des geplan-
ten Torhauses am Gereonshof befinden sich zwei ehemalige Teergruben. Diese sind im Bebau-
ungsplan dargestellt. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann davon ausgegangen werden, dass die
Teergruben teilweise zerstort sind und keine konzentrierten Teerrlickstadnde enthalten, sondern mit
Boden- und Bauschuttmaterial verfullt wurden. Insgesamt deuten die aktuellen Untersuchungser-
gebnisse darauf hin, dass die Beeinflussung durch den Gaswerksstandort nicht so weit nach Sid-

14 Baugrunduntersuchung, Baugrundbeurteilung und Griindungsberatung von Geo Consult vom April 2008
) pAK: Polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe, z. B. Teerdl, Aschen, Schlacken
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osten an die Stral3enverlaufe Spiesergasse und Im Klapperhof reicht, wie in der derzeitigen Dar-
stellung der Altlastenverdachtsflache aufgefiihrt.

Prognose: Es bestehen nach derzeitigen Kenntnissen keine grundséatzlichen Bedenken gegen das
Bauvorhaben "Gereonshof". Ein Sanierungsplan wird zurzeit erarbeitet und im Rahmen der Bau-
maflnahmen umgesetzt.

Bewertung: Im Plangebiet ist die Altlastenverdachtsflache 10302 "Gaswerk Spiesergasse" vorhan-
den. Durch Sondierungen wurden Schadstoffbelastungen festgestellt. Im Zuge der Bauarbeiten ist
eine Sanierung oder zumindest eine Sicherung der Untergrundverunreinigung erforderlich und wird
auch durchgefiuhrt werden.

Gefahrenschutz

Ziele des Umweltschutzes: gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevdlkerung (8 1 Absatz 5 Nummer 1 BauGB) und je nach Belang: BImSchG, Lander-
erlasse, zum Beispiel HochwasserschutzVO; Abstandserlass; Gefahrgiter; Explosionsgefahr; Ge-

fahrschutzVO, zum Beispiel HochwasserschutzVO; Abstandserlass

Kampfmittel: GemalR Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) liegt
das Plangebiet in einem Bombenabwurfgebiet. Mit dem Vorhandensein von Kampfmitteln ist zu
rechnen. Der Bebauungsplan tragt einen Hinweis, welche MalRhahmen im Rahmen der Bauaus-
fihrung durchzuftihren sind.

Hochwasser: Gemal Hochwassergefahrenkarte Koln ist bei einem 100-jahrlichen Hochwasser-
ereignis (11,30 m Wasserstand am Koélner Pegel) bei Versagen beziehungsweise Uberfluten der
Hochwasserschutzeinrichtungen stidwestlich im Innenhof des Sudkomplexes mit einer Uberflutung
von bis zu 2,10 m zu rechnen.

Elektrosmog: Nach der 26. Verordnung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (26. BImSchV),
die seit Januar 1997 gltig ist, muss bei Niederfrequenzanlagen (hier: Frequenz 50Hz) vor der In-
betriebnahme sichergestellt sein, dass von ihren elektromagnetischen Feldern keine Gefahr fur
Menschen ausgeht. Im Plangebiet sind zwei Trafostationen vorhanden. Die Trafostation fiir den
Sudkomplex befindet sich in einem Untergeschoss unter dem Platz Gereonshof (suddstlich) und
wird an diesem Standort bestehen bleiben. Der Vorsorgewert fir Magnetfelder von Trafostationen
(50 Hz) von 1 pT*® fiir die nachsten Orte zum dauernden Aufenthalt von Menschen, kann aufgrund
der Lage aul3erhalb von Hochbauten eingehalten werden. Die zweite Trafostation flir den Nord-
komplex liegt innerhalb des Gebaudes neben der heutigen Tiefgaragenzufahrt am Gereonshof.
Die zukiinftige Lage wird im weiteren Planverfahren konkretisiert. Der genaue Standort sowie die
konkrete Ausfiihrung sind mit dem Versorgungstrager abzustimmen und im Bauantrag nachzuwei-
sen.

Kultur- und sonstige Sachgtiter (BauGB § 1, Absatz 7 Buchstabe d)

Ziele des Umweltschutzes: BauGB, BNatSchG, Denkmalschutzgesetz

Bestand: Alle 6ffentlichen StralRen, Platz- und Grunflachen, ausgenommen die Von-Werth-Stral3e
und der Hildeboldplatz, sind als Bodendenkmal 235 seit dem 09.06.1991 in die Liste der Boden-
denkmaler der Stadt KoIn eingetragen. Hierbei handelt es sich um zumeist unterirdische Teile des
Stift Sankt Gereon, die Pfarrkirche Sankt Christoph mit zugehérigem Friedhof und einem romisch-
frankischen Bestattungsbezirk im Friesenviertel. Dariiber hinaus wurden zwischenzeitlich weitere
private Flachen als Bodendenkmal unter Schutz gestellt. Die Bauten des Gerling-Konzerns wurden
in den Jahren 1920 bis 2001 errichtet und pragen das Quartier. Einzelne Gebaude sind als Einzel-
denkmale ausgewiesen. Der gesamte Sudkomplex wurde als Baudenkmal in die Denkmalliste auf-
genommen.

16) UT: Microtesla
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Prognose: Im Rahmen der Durchfiihrung der geplanten MafRnahmen wird insbesondere durch den
Umbau und die Erweiterung der vorhandenen zweigeschossigen Tiefgarage am ehemaligen histo-
rischen Stadtarchiv in archaologisch sensible Bereiche eingegriffen. Die Untere Denkmalbehdrde
beabsichtigt die Ausweisung des Bodendenkmales fir alle Flachen, die von TiefbaumalRnahmen
betroffen sind. Die Gerling-Bauten werden teilweise aufgestockt. Neue Gebaude entstehen als
sog. "Torhaus" als Abschluss des Gereonshofs nach Westen und an der Spiesergasse. Die Kapel-
le und das Historische Archiv werden durch Abbruch von Geb&uden nahezu frei gestellt. Das Ho-
henkonzept fir die linksrheinische Kélner Innenstadt wird bis auf die Bestandgebédude Hochhaus
Gereonshof und Rundbau Im Klapperhof in Planungsrecht konkret umgesetzt. Eine weitere Aus-
nahme beziehungsweise Uberschreitung der Traufhéhe des Hauptschiffes von Sankt Gereon ist
bei der geplanten Aufstockung des sogenannten Hufeisenbaues am Hildeboldplatz gegeben.

Vermeidungs-/Minderungsmafl3nahmen: Die bodendenkmalwerten Flachen werden nachrichtlich in
den Bebauungsplan ibernommen. Bei Erdarbeiten in diesen Bereichen ist das R6misch-
Germanische Museum friihzeitig und vorab zu beteiligen.

Bewertung: Durch den Umbau und die Erweiterung der vorhandenen Tiefgarage am Historischen
Stadtarchiv kommt es zu einem Eingriff in archédologisch sensible Bereiche. Das Gerling-Areal wird
durch die geplanten Neu- und Umbaumaf3nahmen in seiner Gestalt unter Einbindung der Denk-
malpflege verandert. Die Einhaltung des Hohenkonzeptes, das bis auf wenige Ausnahmen durch
den Plan Rechtsverbindlichkeit erhalt, ist Voraussetzung fur die Wahrung der Sichtbeziehungen
auf Sankt Gereon.

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen

zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach den Buchstaben a, c und d (Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kultur- und sonsti-
ge Sachgiiter) (BauGB § 1, Absatz 7 Buchstabe i)

Mit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes, die den Umweltbe-
reich negativ beeinflussen, ist nicht zu rechnen.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmadglichkeiten (Alternativen)

Der Bebauungsplan ist aus einem Wettbewerbsverfahren hervorgegangen. Alternativen stehen
nicht mehr zur Diskussion.

Zusatzliche Angaben:

Technische Verfahren bei der Umweltprifung beziehungsweise Hinweise auf Schwierigkei-
ten bei der

Zusammenstellung der Angaben (zum Beispiel technische Licken, fehlende Kenntnisse)
Technischen Verfahren wurden fir die Erstellung folgender Gutachten eingesetzt:

Altlastenkataster

Baumgutachten und Baumbewertung

Baugrunduntersuchung

Luftschadstoffprognose zu den Kfz-bedingten Immissionen
Schalltechnische Untersuchung zu den La&rmemissionen und -immissionen
aus dem Stral3enverkehr und dem Gewerbe

=  Verkehrsgutachten
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Zu folgenden Belangen fehlen konkrete Erkenntnisse:

= Bodenbelastung durch Eintrag aus Altlastenstandort ehemaliges Gaswerk Spiesergasse
=  Grundwasserbelastung durch Eintrag aus Altlastenstandort ehemaliges Gaswerk Spieser-

gasse

=  Altlastenausdehnung (entsprechende Informationen werden zurzeit noch eingeholt bezie-
hungsweise ein Sanierungskonzept wird erarbeitet und im Rahmen der Baumalinahmen

umgesetzt)
= Kampfmittel

Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen (Monitoring-

konzept

Die vorgesehenen Baumaflinahmen sowie Vermeidungs-/Minderungs- und Ausgleichsmal3hahmen
sind zunéchst in ihrer Umsetzung, in weiterer Folge in ihrer Wirkung zu kontrollieren. Die Ergeb-
nisse werden in zeitlicher Abhangigkeit des Baufortschritts bei den jeweiligen Dienststellen abge-
fragt, beobachtet und in einem abschlie3enden Bericht zusammengefasst.

Umweltbelange MalRnahmen Zeitpunkt Dienststelle
Pflanzen, Ortsbesichtigung, 2 bis 3 Jahre nach Fer- |67
Ersatzbdume Luftbilder tigstellung sowie wéh- 61
rend der Bauphase
Ortsbild Ortsbesichtigung 2 bis 3 Jahre nach Fer- |61
tigstellung 48
Grundwasser Analyse Wasserqualitdt | fortlaufend 57
StralBenverkehrslarm | Vergleich der DTV- nach Realisierung 66
Werte nach Planrealisie- 57
rung mit Prognosezahlen
Gewerbelarm Betriebsgenehmigungen, | nach Realisierung von 57
Betriebskontrolle, Gewerbebetrieben be- 63
Birgerbeschwerden ziehungsweise Tiefgara-
gen
Altlasten Sanierungsplan, Kontrol- | wahrend der Bauzeit 572
le Bodenanalyse, 573
Entsorgungsnachweis
Kultur- und sonstige | Kontrolle Bodenarbeiten, | wahrend der Bauzeit 4512
Sachglter Ortsbesichtigung 48

53 Gesundheitsamt

57 Umweltschutz und Verbraucherschutzamt
Untere Landschaftsbehorde

Untere Wasser- und Abfallwirtschaftsbehorde
Boden- und Grundwasserschutz

571
572
573

61 Stadtplanungsamt

63 Bauaufsichtsamt

66 Amt fUr Straf3en und Verkehrstechnik
67 Amt fir Landschaftspflege und Grinflachen

STEB
4512

Stadtentwasserungsbetriebe
ROmisch-Germanisches Museum

48 Stadtkonservator
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Zusammenfassung:

Die Umweltbelange Gebiete von gemeinschatftlicher Bedeutung/europaische Vogelschutzgebiete,
Oberflachenwasser, Erschitterung, Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Ab-
fallen und Abwéassern betreffen die Planung nicht beziehungsweise die Planung betrifft diese Um-
weltmedien nicht.

Folgende Umweltbelange sind lediglich unerheblich durch die Planung betroffen, beziehungsweise
beeinflussen die Planung lediglich in unerheblichem Malf3: Eingriff/Ausgleich, Tiere, biologische
Vielfalt, Klima, Luft, Erhaltung bestmdglicher Luftqualitéat, Boden, Abwasser und erneuerbare Ener-
gien/Energieeffizienz.

Folgende Belange sind erheblich durch die Planung betroffen und erfordern teilweise MalRnahmen:

Pflanzen

Der Beseitigung einiger Grinflachen wird durch die Schaffung von neuen Vegetationsflachen ent-
gegengewirkt. Die im Plangebiet vorhandenen Naturdenkmale sind besonders geschiitzt und wer-
den im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Zu entfernende Baume werden gemaf Baum-
schutzsatzung ausgeglichen. Hierbei findet der Ausgleich nicht vollstandig im Plangebiet statt. Die
Innenhofflache im Nordkomplex wird als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern

festgesetzt.

Ortsbild

Das Kolner Hohenkonzept wird durch die Planung konkretisiert und rechtsverbindlich umgesetzt.

Grundwasser

Der Wirkungspfad Boden-Grundwasser ist im Hinblick auf die Bodenbelastungen durch das ehe-
malige Gaswerk Spiesergasse zu unterbinden.

Im Plangebiet sind bereits Uberschreitungen der Orientierungswerte DIN 18005 durch Stral3enver-
kehrslarm gegeben, die sich durch die Planung teilweise reduzieren, insgesamt aber nicht wesent-
lich verbessern. Eine geringe Erhdhung des Verkehrslarms besteht im Bereich Im Klapperhof. An
der Christophstrafl3e werden die Sanierungswerte fur Larm (70/60 dB[A] tags/nachts) erreicht be-
ziehungsweise Uberschritten, so dass an dieser Stelle Wohnen als Nutzung ausgeschlossen wird.
Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten sind entsprechende Schallschutz-
maflinahmen geman den im Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereichen erforderlich.

Altlast
Im Plangebiet ist die Altlastenverdachtsflache 10302 "Gaswerk Spiesergasse” vorhanden. Im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens ist ein planungs- und nutzungsbezogenes Gutachten erforder-

lich.

Gefahrenschutz

Schutzmal3nahmen zu Kampfmitteln und Grundwasseraustritt durch Hochwasser sind einzuhalten.
Der Bebauungsplan verfiigt tiber entsprechende Hinweise.

Denkmalschutz

Einzelne Gebaude sind als Einzeldenkmale ausgewiesen. Der gesamte Sidkomplex des Gerling-
Areals wurde als Baudenkmal in die Denkmalliste aufgenommen. Archaologische Funde unterlie-
gen dem Denkmalgesetz NW. Durch den Umbau und die Erweiterung der Tiefgarage am Histori-
schen Stadtarchiv kommt es zu einem Eingriff in arch&ologisch sensible Bereiche. Die Unter-

schutzstellungen werden im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen.
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6. Planverwirklichung

Die Realisierbarkeit und Akzeptanz der Planung wird seitens des Eigentiimers des Gerling-Areals
keine Probleme aufwerfen. Damit wird das bislang Giberwiegend als reiner Blrostandort strukturier-
te Gebiet seine "Insellage” innerhalb eines Stadtteils verlieren, wodurch der gesamte Bereich des
Gereonsviertels zusatzlich belebt und gestarkt werden wird. Allerdings missen die noch beste-
henden Vorbehalte in der Anwohnerschaft gegen die geplanten baulichen Veranderungen aufge-
hoben werden. Dieses sollte mit einer zugigen aber qualitatsvollen Verwirklichung der Planung
mdglich sein.

Die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrs- und Grunflachen sind in der Ortlichkeit
vorhanden und befinden sich im Eigentum der Stadt K&In. Lediglich im Bereich am Hildeboldplatz
ist noch eine geringfugige Arrondierung vorzunehmen. In der Ortlichkeit ist die anzukaufende, circa
50 gm2 groRRe Flache Bestandteil einer ansonsten auf stadtischen Flachen liegenden Erschlieung
des Gebaudes Hildeboldplatz 2-18. Die Durchfihrung des Bebauungsplanes wird voraussichtlich
Grunderwerbskosten in Hohe von rund 15.000 EUR auslésen.

Fur den StralRenabschnitt Gereonshof zwischen Von-Werth-Stral3e und Spiesergasse sieht die
Planung eine Neugestaltung vor. Der in Privatbesitz befindliche Platz wird derzeit noch durch eine
offentliche StralRe zerschnitten. Diese 6ffentliche Nutzung soll zugunsten eines zusammenhan-
genden Stadtplatzes und einer viergeschossigen Bebauung (Torhaus) als westlicher Platzab-
schluss an der Ecke Von-Werth-Stral3e aufgegeben werden. Die Entwidmung dieser Verkehrsfla-
che ist eingeleitet. Bei der VerauRRerung der circa 1.200 m2 groRen Teilflache der StralRe Gereons-
hof kann mit Verkaufserldsen in einer Gréfienordnung von ca. 515.000 EUR gerechnet werden.

Der Rat der Stadt Kéln hat den Bebauungsplan 66455/06 mit dieser Begriindung
nach 8 9 Absatz 8 Baugesetzbuch (BauGB) in seiner Sitzung am 30.09.2014
gemal 8 10 Absatz 1 BauGB in Anwendung des ergéanzenden Verfahrens nach
§ 214 Absatz 4 BauGB in Verbindung mit 8§ 7 Gemeindeordnung Nordrhein-
Westfalen (GO NW) als Satzung beschlossen.

Ko6ln, den

Oberbirgermeister



