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1 Einleitung

Eine Chance fur die Porzer Innenstadt

Noch bis zum Beginn des 20. Jahrhunderts war
Porz ein von der Landwirtschaft geprégtes Dorf. Die
erste Kirche wurde 1901 am Standort der heutigen
Pfarrkirche St. Josef als Notkirche in einer Ziegelei
eingerichtet. Verstadterung hat sich nachfolgend in
Ansétzen aber nicht flachendeckend und durchgrei-
fend vollzogen. Bilder aus den 60er Jahren zeigen
eine kleinstadtische Silhouette mit Rathaus- und Kir-
chturm.

In den 70er Jahren wurde das Zentrum von Porz am
Rhein zum Gegenstand der Stadtsanierung. Funki-
onale Verdnderungen im Sinne der damaligen Zeit
wie die Entkoppelung von Fuf3gadnger- und Auto-
verkehren an der HauptstralRe, die Schaffung eines
Magneten mit dem Bau eines Kaufhauses auf dem
Friedrich-Ebert-Platz, die Umwandlung der Bahn-
hofstralRe in eine FulRgangerzone gaben der Innen-
stadt von Porz ein stadtisches Geprage. Der Zu-
gang zum Rheinufer und der zentrale Platz wurden
komplett neu gestaltet. Diese Entwicklung war 1982

abgeschlossen, als die Stadt Koln ihre Zusage aus
dem Eingemeindungsvertrag einloste, ein neues
Rathaus zu bauen.

In den folgenden 30 Jahren hat die Innenstadt von
Porz zuerst gut und dann zunehmend schlechter die
Funktionen des Zentrums eines Stadtbezirkes der
Stadt Kéln mit mehr als 100.000 Einwohnern wahr-
genommen. Spatestens mit der Insolvenz von Hertie
2008 und dem nachfolgenden Leerstand des eins-
tigen Magneten wurde deutlich, dass diese stadte-
bauliche Konfiguration nicht mehr tragt.

Die Aufgabe dieser Studie ist es, aufzuzeigen, wie
eine Revitalisierung der Innenstadt von Porz mit
planerischen Mitteln gelingen kann. Dabei ist es
wichtig, dass nicht nur stadtebauliche Alternativen
entwickelt werden. Die aufgezeigten Losungen sind
mit den funktionalen Erfordernissen des Wohnens
in der Stadt, des Handels, der Verwaltung, des Ver-
kehrs und nicht zuletzt 6konomischer Notwendig-

keiten abzugleichen. So soll ihre ,Machbarkeit' in
asthetischer, funktionaler aber auch wirtschaftlicher
Hinsicht nachgewiesen werden. Dabei soll einer-
seits auf die ortlichen Verhaltnisse und die vorhan-
denen Strukturen eingegangen werden, die stadte-
baulichen Anker sollen aufgegriffen werden, aber
andererseits soll auch die Freiheit gegeben sein,
sich von Uberkommenen Strukturen, wie zum Bei-
spiel einer Spezialimmobilie ,Kaufhaus' zu trennen.

Die Studie erhebt damit nicht den Anspruch, die ein-
zige mogliche Losung aufzuzeigen, genau so wenig
wie sie den Anspruch erhebt, die allein giltige stad-
tebauliche Form gefunden zu haben. Sie zeigt aber
wie es gehen kann, und mit welchen Chancen und
Risiken die unterschiedlichen Losungen verbunden
sind.

Historisches Luftbild



2 Erlauterung der Aufgabenstellung und Vorgehensweise

Mit der Beauftragung der Machbarkeitsstudie fur
die Revitalisierung der Innenstadt von Porz wurde
eine umfassende Aufgabenstellung formuliert. Aus-
gehend von der Immobilie des ehemaligen Kauf-
hauses sollen nicht nur zwei Nutzungsalternativen
im Hinblick auf zwei Betrachtungsrdume in ihren
Wirkungen auf die Innenstadt von Porz untersucht
werden. Es sollen neben den stadtebaulichen auch
die rdumlich-funktionalen, verkehrlichen und 6ko-
nomischen Auswirkungen der einzelnen Ldsungen
bewertet werden.

Die stadtebauliche Bestandsaufnahme und die Ana-
lyse der Handelsstruktur machen die Problemlage
deutlich. Das ehemalige Hertie-Kaufhaus ist nicht
nur verlorene Handelsflache in der Innenstadt, es
ist auch ein stadtebaulicher Missstand, der die hier
sehr wohl vorhandenen Chancen massiv behindert.
Dabei erganzen sich die stadtebaulichen Ziele und
die Ziele der Handelsentwicklung an diesem Ort in
Form der \liegenden Acht' auf sehr selbstverstand-
liche Weise.

In Verpflichtung der aus der Bestandsaufnahme
abgeleiteten Ziele werden deshalb verschiedene
stadtebauliche und réaumlich-funktionale Mdglich-
keiten skizziert, die letztendlich auf vier Alternativen
verdichtet werden. Dabei ist eine dieser Alternativen
die vom Auftraggeber explizit geforderte Variante
des Umbaus des ehemaligen Kaufhauses zu einem
Bezirksrathaus.

Lufbild Innenstadt Kéln Porz

Alle Varianten werden im Hinblick auf ihre ver-
kehrlichen Folgen fur die Innenstadt von Porz be-
wertet, die Kosten und die maglichen Erldse werden
abgeschatzt und auf dieser Grundlage wird eine Va-
riante empfohlen.



3 Ausgangslage zur innerstadtischen Struktur
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Stadtraumlich bildete das ehemalige Hertie Kauf-
haus schon immer eine Barriere zwischen dem
Friedrich-Ebert-Platz und der Ostlichen Bebauung.
War es zu Zeiten eines funktionierenden Kauf-
hauses noch moglich die jeweils andere Seite
durch die Verkaufsflachen hindurch zu erreichen,
stellt der jetzt leer stehende Bau ein uniberwind-
liches Hindernis dar. Die seitlich gelegene, dunkle
und viel zu enge Passage kann diesen Missstand
nicht aufheben. Ausdruck dieser Misere ist die vol-

lige Verbdung des Friedrich-Ebert-Platzes. Auch
die seitlich flankierenden Einzelhandelsflachen der
nordlichen Platzbebauung und die auf der Ful3gan-
gerbrucke befindlichen Pavillons stehen infolge die-
ser Entwicklung teilweise leer. Grundsatzlich stellt
sich auch die Frage, ob ein Platz dieser Grol3e ohne
zuséatzliche Attraktoren tberhaupt sinnvoll ist zumal
die tiefer gelegte Hauptstral3e eine zusatzliche un-
belebte Barriere bildet. Eine weitere Burde fur einen
Neuanfang und die gewlinschte Revitalisierung bil-
det das Dechant-Scheben-Haus, das in einer un-
verstandlichen Art und Weise an die Kirche ange-
baut wurde. Die Passage zur Bahnhofstraf3e bildet
gleichfalls einen bedrickenden Angstraum und fuhrt
nicht zu einer attraktiven Wegebeziehung, die einer
Kéauferfrequenz zutraglich ist.

Ein weiterer Seismograph dieser negativen Entwick-
lung ist der Wochenmarkt, der sich dahin verlagert
hat, wo Kéuferfrequenzen vorhanden sind, namlich
rund um das funktionierende City Center.

Das Kaufhausgebaude selbst ist ausschlieRlich fur
eine Kaufhausnutzung im Stil der siebziger Jahre
konzipiert. Infolgedessen erzeugen grof3e geschlos-
sene Fassadenflachen mit gestrichener Sichtbeton-
oberflache eine zuséatzlich abstoflende Atmosphé-
re. Die mehrmalige Gebaudebesichtigung hat die
Erkenntnis gebracht, dass das Geb&aude nur durch
massive Eingriffe einer Umnutzung zuzufihren ist.
Technik, Ausbau und Fassaden sind nicht mehr zeit-
gemal und kdnnen nicht weiter verwandt werden.
Lediglich der Rohbau kdnnte Grundlage einer sinn-
vollen Nachnutzung sein.

3.1 Stadtebau / Hochbau

Kaufhaus-Immobilie Hertie

Kaufhaus-Immobilie Hertie



3.1 Stadtebau / Hochbau
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Blick auf Innenstadt und Rhein

Lageplan | 0.M.
Die Sicht- bzw. Bewegungsachse vom Zugang des
City Center Porz bis zur FuRgangerbrticke und wei-
ter hinaus zum Rheinufer ist durch die bestehende
Kaufhaus-Immobilie versperrt und bildet eine Barri-
ere zwischen Innenstadt und Rhein.



Friedrich-Ebert-Platz

3.1 Stadtebau / Hochbau

Lageplan | 0.M.

Der Friedrich-Ebert-Platz erflllt seit dem Leerstand
der Hertie-lmmobilie 2008 zunehmend schlechter
die Funktionen eines zentralen Stadtplatzes. Zu-
satzlich zu der Bestandsimmobilie verschlie3t das
Dechant-Scheben-Haus den Platzraum und tragt so
zu seiner Verédung bei.



-10 -

3.1 Stadtebau / Hochbau

Passage zur Bahnhofstrasse

Die verbindenden Passagen erzeugen durch ihre
Tiefe, ihre niedrige Hohe und ihren schlechten Zu-
stand Angstrdume, die nicht dazubeitragen den
Friedrich-Ebert-Platz mit dem umgebenden Stadt-
raum zu verbinden.

Lageplan | 0.M.
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3.1 Stadtebau / Hochbau
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Lageplan | 0.M.

Die Anhebung der HauptstraBe auf das allgemei-
ne Stadtniveau ware stadtebaulich wiinschens-
wert, verkehrlich waren damit aber Probleme der
Leistungsfahigkeit der HauptstraB3e verbunden, da
die wichtige FuRgangerverbindung von der Innen-
stadt zum Rhein mit mindestens einer zusatzlichen

- und komfortablen Querung zu bertcksichtigen ware.
HauptstraRe Blick auf Briicke von Stiden Die Anhebung wirde darliber hinaus den Umbau
der gesamten Topographie des Friedrich-Ebert-Plat-
ze und vier angrenzender Gebaude bedingen, da
die ErschlieBung dieser Gebaude Uber die heutige
Lage der StraBe und die Treppenanlage auf dem
Platz erfolgt.
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3.1 Stadtebau / Hochbau

Pavillon auf der Briicke

Die massive Bricke mit ihrer Bebauung fihrt in HauptstraBe Blick auf die Briicke von Suden
zweifacher Hinsicht zu einem unattraktiven Stadt-

raum. Fur den Ful3ganger ist der Weg von der In-

nenstadt zum Rhein verbaut, fiir den Autofahrer auf

der Hauptstral3e liegt die Briicke wie eine Barriere

Uber der Stral3e.
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Das Stadtentwicklungskonzept Porz-Mitte stellte
bereits 2007 fest, das der wirtschaftliche Struktur-
wandel und verandertes Einkaufsverhalten ab den
1990er Jahren die Attraktivitat des Porzer Bezirks-

Einzelhandel

= bis unter 400m* * Leerstand
ol - g
& == L] ab 400m?* === Befrachtungsgebiet
| .. PORZ B =bs00m?
i ;

Karte zu Leerstand in Kdln-Porz

zentrums abschwéachten.

Der heutige Einzelhandelsbesatz in der Innenstadt
von Porz ist zudem gekennzeichnet durch den Ver-
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3.2 Einzelhandel

lust des urspringlichen Frequenzbringers Hertie
und den anhaltenden Erosionserscheinungen, wel-
che durch die negative Ausstrahlung dieser Immobi-
lie ausgeldst werden.

Unabhangig davon steht der gesamte Einzelhandel
derzeit vor seinem grof3ten Umbruch — er erlebt eine
wahre Revolution.

Die stetige Zunahme des Online-Handels verbun-
den mit Konzentrationsprozessen und Gleichformig-
keit auf der Anbieterseite, sowie die demografische
Entwicklung und Zunahme der Differenzierung von
Versorgungs- und Erlebniskauf auf der Nachfra-
geseite, haben zu einem nie gekannten Verlust von
Lagequalitaten gefiihrt. Diese Situation wird derzeit
in vielen Klein- und Mittelstédten sichtbar und trifft
insbesondere und zusatzlich zu der Warenhaus-
schlieBung den Innenbereich von Porz. In der Folge
hat die Anzahl der Leerstdnde in erdgeschossigen
Lagen des Bezirkszentrums zwischen 2007 und
2015 signifikant zugenommen.

Dartber hinaus ist die noch vorhandene Einzelhan-
delsstruktur ,ausgefranst und zerfasert®. Das heif3t:
A-, B- und C-Lagen sind nicht (mehr) auszuma-
chen. Ein Mietpreisverfall hat eingesetzt. Nachver-
mietungen sind in den zurlckliegenden Jahren tber
subventionierte Mietvertrdge und durch Etablierung
von weniger interessanten Konzepten erfolgt.

Demzufolge leidet die Innenstadt von Porz heute
unter einem wenig attraktiven Angebotsmix und ei-
ner ungenigenden Attraktivitat.
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3.2 Einzelhandel

Die unattraktive und mittlerweile aufgesplitterte Ver-
teilung der Handels-, Gastro- und Dienstleistungs-
angebote im Innenstadtbereich kennzeichnet den
bereits eingesetzten Verfall der Strukturen.

Heute ist ein nur gering qualifizierter Einzelhandels-
besatz mit ungentgendem Filialisierungsgrad der
Grund fur das ,Durchfahren der Innenstadt von
Porz, um das wesentlich attraktivere Angebotsgefi-
ge in KoIn und anderen umliegenden Stadten zu er-
reichen. Die vorhandenen Frequenzen sind als ,to-
tes Leben” zu bezeichnen, da es sich Uberwiegend
um Lauffrequenzen ohne feste Einkaufsabsichten
handelt.

Die heutigen ,Trampelpfade des Kunden® sind in
den Strassen ,An der Sparkasse", ,Hermannstras-
se", ,Bahnhofstrasse” und (noch) in Teilen der
»~Josefstrasse” erkennbar. Aufgrund des heutigen
Lauf- und Kaufverhaltens bieten diese Bereiche le-
diglich Lagequalitaten, die expansive Konzepte im
Markt nur ungentgend ansprechen. Einfacher aus-
gedruckt: Der Einzelhandler expandiert nur, wenn er
aufgrund exponierter Lage und ausreichender Fre-
guenzen die Voraussetzungen zu Umsatzerfolgen
erkennt.

Zielsetzung fir die erforderliche Einzelhandelsent-
wicklung am Standort ist daher eine Verbesserung
der Lagequalitdt und Ausweitung der Angebots-
struktur. Eine nachhaltige Zunahme der Besucher-
frequenzen ist nur durch eine Attraktivierung des
Innenstadtkerns zu bewirken. Die Top-Einzelhan-
delslage ist neu zu definieren und im Nahversor-
gungsbereich zu starken, damit der gesamte orts-

ansassige Einzelhandel profitiert.

Aufgabe ist also die Schaffung eines ,lebendigen
Marktplatzes”. Die SchlieBung der (Angebots-)Lu-
cke Warenhaus soll zur Starkung des ortsansas-
sigen Einzelhandels genutzt werden. Porz-City soll
zukUnftig im Bereich des taglichen Bedarfs wieder

Karte zu Leerstand im engerem Betrachtungsgebiet | 0.M.

ein so ausreichendes Angebot bieten, das die An-
fahrt zu einem anderen Einkaufsort keinen Mehrwert
bietet. Diese ,Strahlkraft* soll durch die Ansiedlung
eines Magnetanbieters im Lebensmittelbereich, ar-
rondiert, um einen Drogeriemarkt sowie qualitats-
vollen Anbietern aus dem mittelfristigen Bedarf er-
reicht werden.
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Freiraum- und FuBgangerkonzept in KéIn-Porz | 0.M.

Urbanes Leben entsteht auch durch Handel und
durch Schaffung von (Markt-)Platzen. Vor diesem
Hintergrund soll der bisherige, aufgrund der Ver-
anderung der Angebotsformen jedoch iberdimen-
sionierte ,alte* Marktplatz durch Integration von
kleinteiligen Marktstdanden in den Stadtgrundriss
substituiert werden. Diese werden tageweise in be-

Stadtentwicklung
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ster Hauptfrequenzlage (Ful3gangerzone) das zu
etablierende Nahversorgungsangebot erganzen.

Bei diesen Uberlegungen steht die tberwiegend
erdgeschossige Flachennutzung fur den Einzelhan-
del im Vordergrund. Die dartberliegenden Birofla-
chen sorgen, wie die vorgesehenen Wohnungen,
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fur eine Intensivierung der nahversorgungsorien-
tierten Nachfrage. Ein leicht erreichbares und aus-
reichendes Parkraumangebot ist dabei Voraussetz-
ung.

Neben der Attraktivierung des Angebots ist die
Schaffung vorgegebener Laufwege zur Frequenz-
verstarkung erforderlich. In Form einer ,liegenden
Acht” wird der Trampelpfad des Kunden vorgedacht
und die 1-A-Lage neu definiert. Im Ubertragenen
Sinne wird diese unendliche Schleife zur Gewohn-
heit des Besuchers des Bezirkszentrums.

Die intuitive Ubernahme der vorgegebenen Lauf-
wege durch den Kunden bewirkt mittelfristig eine
Zunahme der Kauffrequenzen. Dies wiederum fuhrt
zur gewunschten Erschlieung der vorhandenen
Flachenpotentiale und zur Beseitigung von heutigen
Leerstanden im Kernbereich.

Durch diese Prazisierung der Lagequalitat wird die
Ansiedlung von qualifiziertem Einzelhandel begtin-
stigt. In weiterer Folge werden sich in der neu ge-
schaffenen Frequenzlage auch wieder Gastrono-
mie- und Dienstleistungsangebote ansiedeln.
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Verknipfung der Innenstadt mit dem Rhein

Die Attraktivitdt von Porz fir auswartige Besucher
liegt auch perspektivisch in der unmittelbaren Néhe
zum Rhein und im innerstadtischen Waren- und
Dienstleistungsangebot. Entsprechend sind diese
Wegebeziehungen zu starken. Unattraktive Be-
sucherwahrnehmungen sind zu vermeiden. Der
zentrale Platz des OPNV mit den versorgungsori-
entierten Angeboten im Zentrum ist mit der freizeit-
orientierten Lage am Rhein ,auf kurzem Wege* zu
verknupfen.

Verknupfung erfordert einen zusatzlichen
Magneten

Negativempfindungen sind in Positivempfindungen
zu verkehren. Die gefiihlte Leere und Trostlosigkeit
des Uberdimensionierten Friedrich-Ebert-Platzes
und seiner Angstrdume wird durch ein attraktives
und derzeit unterreprasentiertes Warenangebot und
einen Raum der sozialen Uberwachung ersetzt. Das
Wohlftihl- und Sicherheitsempfinden der Besucher
wird gesteigert. Die wohnortnahe Versorgung der
Bevolkerung mit Artikeln des taglichen Bedarfs er-
hoht das Besuchsaufkommen.



Die ,liegende Acht* als ideale Wegefuhrung

Die Etablierung einer neuen Lauflage setzt ein
Vordenken des gewunschten Laufweges und eine
gleichzeitige Auseinandersetzung mit dem intuitiven
Laufverhalten der Besucher voraus. Zielsetzung ist
die Schaffung einer durchgehend als attraktiv emp-
fundenen Wegesituation. Dabei ist die Konzentra-
tion auf die 1A-Lage wesentlich. Sackgassenbildung
und der ,Lauf ins Leere* sind unbedingt zu vermei-
den. Somit bildet die liegende Acht als zuklnftige
Top-Lage ,unendliche* Sichtbeziehungen und eine
hochattraktive Wegefuhrung.

-17 -
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Storung der idealen Wegefuhrung

Eine Wegebeziehung unterhalb des Dechant-Sche-
ben-Hauses wirde aber auch zukinftig als dunkel
und unsicher und als Barriere empfunden. Die Sicht
auf einen solchen Stadtraum wird allgemein als sehr
unangenehm empfunden. Ein solcher Eindruck ist
unbedingt zu vermeiden.
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3.3 Verkehr

AuRere ErschlieBung

Der Standort verfugt tGber eine hohe Lagegunst ge-
paart mit einer guten Erreichbarkeit mit allen Ver-
kehrsarten.

Das Rickgrat des Offentlichen Personennahver-
kehrs bildet die Stadtbahnlinie 7 mit dem Haltepunkt
Porz Markt. Buslinien ergdnzen das Angebot und
auch der DB- und S-Bahn-Haltepunkt Porz liegt in
fuRlaufiger Entfernung. Das Angebot ist hier auch in
den Nebenverkehrszeiten insgesamt attraktiv.

Die Porzer Innenstadt ist fur den motorisierten In-
dividualverkehr gro3raumig Uber das BAB-Netz gut
zu erreichen; lokal gelangt man dann in Nord-Sud-
Richtung im Wesentlichen Uber die Hauptstralie
(L82) und von Osten uber die KaiserstralRe (L99) ins
Zentrum.

Erweiterter Planungsraum Engerer Planungsraum Haltestellenlageplan Porz Markt



Die Verkehrsfihrung im Zentrum und hier insbe-
sondere die Erreichbarkeit des vorhandenen Stell-
platzangebotes aus den verschiedenen Himmels-
richtungen, gestalten sich heute z.T. schwierig und
kénnten noch verbessert werden (,Park-Route").

Es fehlt noch an der Umsetzung eines durchgén-
gigen und differenzierten Verkehrsangebotes flr
den Radverkehr. Von schnellen, ortsteilverbin-
denden Routen Uber die Fiihrung an den Hauptver-
kehrsstraRen, an Knoten und der Beseitigung von
Gefahrenpunkten im Nebennetz besteht noch deut-
liches Verbesserungspotential in Hinblick auf eine
Chancengleichheit der Verkehrsmittel.

=fll= Stadtbahn-Haltestelle

1
3
1

Stadtbahnlinie
Bus-Haltestelle
Buslinie
Endhaltestelle
Endhaltestelle
DB-Haltepunkt
S-Bahn-Haltepunkt
Park & Ride

BoBIE; S

@
z
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Bike & Ride
Taxistand
cambio-carsharing
Polizei

{®0B

Hausnummer

FuBgangerzone

Umgebungsplan Porz Markt
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3.3 Verkehr

Nahmobilitat

Das Angebot fur den Radverkehr kann im Zentrum
von Porz insgesamt noch deutlich verbessert wer-
den. Neben den Fahrwegen geht es hier auch um
attraktive Angebote fur Bike-and-Ride, sowie die ge-
stalterische Integration von dezentralen Abstellanla-
gen in unmittelbarer Nahe der Ziele.

Aus der Sicht des Ful3gangers stellen sich die Stra-
Benraume im Zentrum von Porz insgesamt wenig
attraktiv dar. Neben den unzureichenden Gehweg-
breiten, die z.T. durch Einbau unnétiger Stadtmdoblie-
rung entstanden sind, kénnte die Uberquerbarkeit
und die direkte Wegefiihrung an einigen Stellen at-
traktiver sein.

FuRgangerbriicke tber die Hauptstralle



Offentliche Raume im unmittelbaren Umfeld
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3.3 Verkehr

Barrierefreiheit ist dabei ein grundsétzliches Thema.
Besonders im engeren Untersuchungsraum um das
Kaufhaus und auf dem Weg zum Rathaus zeigen
die offentlichen Raume erhebliche Defizite hinsicht-
lich sozialer Sicherheit und Kriminalpréavention.

Die Uberschaubarkeit der Wege und Platze ist hier
vielfach nicht gegeben, uneinsehbare Bereiche,
Sackgassen, Hohenunterschiede wirken schon zu
den hellen Tageszeiten unwirtlich und wenig einla-
dend; in der Dunkelheit muss man von Angstraumen
sprechen.

Farbe und Beleuchtung alleine werden hier nicht
ausreichen die soziale Brauchbarkeit des offentli-
chen Raumes zu erreichen, auch baulich muss hier
viel verandert werden.
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3.3 Verkehr

Stellplatzangebot

Neben dem Stellplatz-Angebot unter dem Friedrich-
Ebert-Platz (Anzahl ist konzeptabhangig) stehen in
unmittelbarer Nahe im Parkhaus City Center Porz
(Hermannstr. 2) ca. 345 Stellplatze und auf dem
Parkplatz Mihlenstrafl3e ca. 50 Parkplatze zur Ver-

fugung.

Im Zentrum von Porz ist ein Bewohnerparkbereich
eingerichtet; hier steht werktags zwischen 9.00 und
19.00 Uhr und samstags zwischen 9.00 und 16.00
Uhr eine zusétzliches bewirtschaftetes Angebot fiir
Kunden und Besucher der Porzer Innenstadt im
StralRenraum zur Verfiigung

Parkm&glichkeiten: Ladezonen:
" Kurzzeiparkplétze mit Rotem Punkt*  Mobis Fr 9bis 19 Unr o Ladezonen 0 bis 24 Uhr
Kui ol fme R e :'ab‘ N 3:5 :g ﬂ:r W B W W | adezonen: Be- und Entladen
o'y Kurzzeitparkplitze ohne Roten Punkt o bis Fr is r i i S B
Sa 9 bis 16 Uhr Die hlerzugu\.llg(?n Zeiten
L — it Rotem Punkt* 3 entnehmen Sie bitte den
palal b sl Mobis Fr 9bis 10 Uhe Verkehrszeichen vor Ort
Sa 9 bis 16 Uhr
= = m 5 Langzeitparken ohne Roten Punkt Mo bis Fr 9 bis 19 Uhr
Sa 9 bis 16 Uhr
freie Parkplatze Mo bis So 0 bis 24 Uhr
Langzeitparken =

Kurzzeitparken =

Parkmaoglichkeiten fir Besucherinnen, Besucher, Kundinnen
und Kunden bis zu vier Stunden an
gegen Gebiihr zu den genannten Zeiten

Parkméglichkeiten an Parkscheinautomaten
ur i Besucher, Kundinnen und
Kunden bis zu 24 Stunden fir 4,00 Euro

*An Parkscheinautomaten mit stidtischem “Roten Punkt” (Porz) dilrfen Bewohnerinnen
und Bewohner mit grinem Parkausweis (Porz) rund um die Uhr ohne Geldeinwurf parken.

Parkmdglichkeiten im Bewohnerparkbereich Porz-City

Rhein

if
;3 o

]
- - .

3
- " B
e :g
= 2 "
., SO
* Concorgia_

Bewohnerparken Porz-City



Ein- und Ausfahrt Bestandstiefgarage von der Hauptstral3e
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3.3 Verkehr

Tiefgarage Friedrich-Ebert-Platz

Die ErschlieBung der Tiefgarage sowie der Anlie-
ferung des Kaufhauses erfolgt aus der Trog-Lage
der HauptstralRe heraus unterhalb der bestehenden
FuRgéangerbrucke, die den Friedrich-Ebert-Platz mit
dem Rathaus verbindet.
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Bestandstiefgarage unter dem Friedrich —Ebert-Platz
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3.3 Verkehr

Die Ein- und Ausfahrten zur Hauptstra3e fur die
Anlieferung in der UG-2 Ebene sind ausreichend di-
mensioniert und kdénnen so weiterhin erhalten blei-
ben. Die Pkw-Ausfahrt erfolgt heute gemeinsam mit
der Lkw-Zufahrt auf der UG-2 Ebene, wahrend die
Einfahrt auf der UG-1 Ebene erfolgt. Im Falle eines
Neubaus der Tiefgarage sollte diese Anordnung so
erhalten bleiben.
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3.4 Schadstoffe

Orientierende Gebaudeschadstoffuntersuchun-
gen ehem. Kaufhaus und Tiefgarage

Im Zuge einer Gebaudeinspektion wurden Material-
proben enthommen.

Aufgrund vorliegender Laborbefunde und Inau-
genscheinnahme eines Sachkundigen konnten
folgende Geb&udeschadstoffe identifiziert werden:
Asbesthaltige Anwendungen, kunstliche Mineral-
fasern, FCKW-haltige Produkte, Altholzer, Leucht-
stoffréhren.

Fotos Gebaudeschadstoffuntersuchung



Teilrickbau Hertie-Kaufhaus, Riickbau
Tiefgarage

Fachgerechte Entkernung und Gebaudeschad-
stoffsanierung beider Bestandsobjekte.

Teilrickbau der Obergeschosse und Erhalt des Un-
tergeschoss des ehem. Kaufhauses gemaf Vorga-
ben der Architekten.

Unterirdischer Rickbau der Tiefgarage inkl. erfor-
derlicher Baugrubensicherungsmafinahmen.

Bau- und Entsorgungsleistungen: Teilrickbau, Ent-
kernung und Gebaudeschadstoffsanierung des
ehem. Kaufhauses,

Bau- und Entsorgungsleistungen: Rickbau, Entker-
nung, Gebaudeschadstoffsanierung und Baugru-
bensicherung der Tiefgarage

-27 -

3.4 Schadstoffe

Objekt Ehem. Kaufhaus Tiefgarage
Bauart Stahlbetonskelettbau Stahlbetonskelettbau
Baujahr ca. 1972 ca. 1974
Gebaude Grundflache 3.933 m’ 3.684 m’
Gebéaudehohe ca. 19 m (UG-OK 3.0G) ca.57m
Umbauter Raum ca. 62.500 m* ca. 20.700 m*
i |
po=—=o 7 ——=2
- = ?\ ' = =} e = = \’
o = = = L‘;I- —_ = =
— ] — — — — . — —
= (- = T

vollstandige Entkernung einschlieRlich
der bestehenden Treppenhauser
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4 Gemeinsame Zielsetzung zur Revitalisierung



STADTEBAU

« Attraktivierung des Stadtraumes

o Klarheit in der Wegefiihrung

e Urbane Vielfalt

Die stadtebauliche Bestandsaufnahme und die Ana-
lyse der gegenwartigen Situation des Einzelhandels
in der Porzer Innenstadt ergénzen sich zu einer ge-
meinsamen Zielsetzung. So wie die Armut an einla-
denden StraRen und Platzen mit einer grundlegen-

-29-

HANDEL

—>

—>
—>

den Attraktivierung des Stadtraumes durch neue
Strukturen Uberwunden werden muss, SO Muss
ebenfalls das Einzelhandelsangebot attraktiver ge-
staltet werden. Neue Stadtstrukturen brauchen Klar-
heit in der Wegefuhrung innerhalb der Innenstadt

o Attraktivierung des Angebots

« Prazisierung der Lagequalitaten

,Lebendiger Marktplatz®

wie auch von dort zum Rhein. Genauso mussen die
Lagequalitaten des Einzelhandels prazisiert wer-
den. Die durch stadtebauliche Erganzung, Dichte
und Nutzungsmischung entstehende urbane Vielfalt
schafft den gewlinschten lebendigen Marktplatz.
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5 Moégliche Varianten zur Revitalisierung
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b Modellfoto Blick von Siiden



5.1 A1 Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek

Die bauliche Struktur des Hertie Kaufhauses
schrankt die Mdglichkeit der Nachnutzungen stark
ein. Geschosshéhen von 4,50 m und mehr so-
wie bis zu 50,0 m Tiefe, unbelichtete Flachen und
fast rundum geschlossene Fassaden erfordern
massive Eingriffe in die bestehende Substanz.
Die Tragstruktur des Bestandes mit einem Achs-
raster von ca. 14,0 m x 10,0 m sowie die sparsame
VertikalerschlieBung legen eine Nachnutzung als
Biro- und Verwaltungsgebaude nahe. Die hier dar-
gestellte Variante beschéftigt sich daher mit der
Verlagerung des bestehenden Bezirksrathauses
einschliei3lich Bibliothek in das Hertie-Gebaude.

In einer Sichtachse vom Zugang des City Center
Porz bis zur Ful3gangerbriicke wird eine ca. 14,00 m
breite offentlich zugangliche Passage in das Erdge-
schoss geschnitten. Im Zentrum des Gebaudes wird
die Passage zu einem naturlich belichteten Innenhof
aufgeweitet. Dazu werden die Geschossdecken im
Raster der Tragkonstruktion herausgeschnitten. Von
diesem ,Rathausforum” betritt man das sudlich ge-
legene Foyer des Bezirksrathauses, aber auch die
ndrdlich angeordnete, separat erschlossene Stadt-
teilbibliothek, die auch auRerhalb der Offnungszeiten
des Rathauses zuganglich ist. Im Erdgeschoss des
Rathauses befindet sich das Burgeramt mit einer
offenen Schalterlandschaft. Der grof3e Ratssaal im

1.0G ist neben der Ratsnutzung fir verschiedene
Veranstaltungen mit maximal 400 Personen nutz-
bar. Uber ein Glasdach wird dieser Saal von oben
naturlich belichtet. U-férmig umgreifen die Buro-
raume der Verwaltung in einer Zweibundorgani-
sation, den offenen Innenhof und den Ratssaal. Um
die geforderten Nutzflachen des Bezirksrathauses
abbilden zu kénnen, wird ein zuséatzliches Geschoss
auf die bestehende Struktur aufgesetzt. Grol3e Fla-
chen der Stadtteilbibliothek sind im Untergeschoss
des Kaufhauses untergebracht. Die Raumhohe
der ehemaligen Lebensmittelabteilung ermdglicht
die Umgestaltung zu einer attraktiven Bibliothek.

Die Tiefgarage wird entsprechend des Gutach-
tens von 2008 saniert und steht zukinftig wieder
zur Verfigung. Im Zuge der Baumalinahme be-
schadigte oder fehlende Platzoberflachen wer-
den entsprechend wiederhergestellt oder ergénzt.

Das bestehende Bezirksrathaus am Rhein steht
mit dem Umzug in die ehemalige Hertie-Immobilie
zur Disposition und kdnnte veraufRert werden. Un-
ter Punkt 6.2 werden Vorschlage gemacht, wie eine
Nachnutzung in Form einer Wohnbebauung auf dem
Areal des Bezirksrathauses realisiert werden kann.

Die hier dargestellte Losung gewahrleistet, un-
ter Inkaufnahme der massiven Eingriffe in die
Altbausubstanz, eine sinnvolle Nachnutzung
der ehemaligen Kaufhausimmobilie. Gleichwohl
werden die strukturellen Probleme der Innen-
stadt nicht gelost. Weiterhin bildet das Dechant-
Scheben-Haus eine Barriere zur Bahnhofstral3e.

Die angestrebte Revitalisierung der Porzer Innen-
stadt wird mit der alleinigen Sanierung und Um-
nutzung der ehemaligen Kaufhausimmobilie nicht
erreicht.

Flachenbilanz
Rathaus

Bibliothek

Gesamt oberirdisch
Bibliothek
Lager/NR

Tiefgarage
Stellplatze

Gesamt unterirdisch

Gesamt BGF
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Lageplan | 0.M.

8700 m2
700 m2

9400 m2
2100 m?
3900 m2

8000 m2
234 STP

14000 m?

23400 m?
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Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek
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Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek
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Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek
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Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek
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Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek
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Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek
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Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek

+ ein zusatzliches Geschoss

Abriss Vorsprung
Bildung eines Innenhofes

Verwaltung \Verwaltung
) Verwaltung Verwaltung Verwaltung B
Verwaltung Verwaltung ) ¢
" R N ‘
Verwaltung TN Verwaltung e = y
| 0 ‘ | }:oyer g 9 0 ‘ _/—_Fl——l [
fas
JosefstraBe | Lage . Lager Tiefgarage || T | =
= Bibliothek
Anlieferung Anligferung [ Tiefgarage [ T | HauptstraRe
I LT L LT LT L LT

Querschnitt Rathaus A-A | 0.M.
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Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek

Abriss Vorsprung + ein zusatzliches Geschoss

Friedrich-Ebert-Platz
Biro Passage
Biro Biiro Rathaussaal |Archiy
‘ Biro ‘ ‘f*/‘ I;J ‘
Bibliothek‘ o Foyer BHrgeramt
WilhelmstraRe i T T T T T
Bibliothek
LT 1J 1J LT LT 11

Langsschnitt Rathaus B-B | 0.M.
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5.2 A2 Stadtebauliche Erganzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz

Die Umnutzung der ehemaligen Hertie-lmmobilie
als Bezirksrathaus mit Stadtteilbibliothek kann die
strukturellen Probleme der Porzer Innenstadt alleine
nicht I6sen. Die hier naher untersuchte Variante rea-
giert daher auf den Wunsch, entlang der Hauptstral3e
ein Gebaude zu platzieren, welches im Erdgeschoss
Einzelhandelsflachen bereit stellt, die zur Revitali-
sierung der Porzer City beitragen. Daruber hinaus
wird vorgeschlagen, das Dechant-Scheben-Haus
abzureiBen. Die dadurch freigestellte Kirche erhalt
den ihr gebUhrenden Raum im Stadtgeflige zuriick.
Die Flachen des Dechant-Scheben-Hauses kdnnen
im neu gebauten Haus 1 angeboten werden und so
den neu entstandenen Kirchplatz kulturell beleben.
Die durch den Abriss des Dechant-Scheben-Hauses
entstandene Licke sudlich des umgebauten Hertie
Gebaudes wird durch ein weiteres Wohn- und Ge-
schaftshaus (Haus 3) geschlossen. Auch hier wirde
eine kulturelle Nutzung den Kirchplatz ansprechend

beleben. Der teilweise Riickbau des Hertie Gebau-
des fuhrt zu einer platzartigen Aufweitung der Wil-
helmstrafie. Diese kann nicht als Marktplatz, anstel-
le des Uberbauten Friedrich-Ebert-Platzes, dienen.
Die bestehende Tiefgarage unter dem Friedrich-
Ebert-Platz ist aufgrund ihrer Struktur bei einer
Bebauung durch das Haus 1 nicht zu erhalten.
Die Konzeption sieht daher den Rickbau der Be-
standsgarage vor. Davon ausgenommen ist die
bestehende Zufahrtsrampe unter der ndrdlich an-
grenzenden Wohnbebauung. Sie wird im Zuge der
MaRRnahme saniert und dient auch zukunftig der
Zufahrt. Eine neue Tiefgarage mit Anlieferungszo-
ne fur die Einzelhandelsflachen wird an gleicher
Stelle unter dem Neubau Haus 1 platziert. Aller-
dings kann diese Tiefgarage den Gesamitstellplatz-
bedarf, resultierend aus Rathausnutzung, Einzel-
handel und Wohnen, nicht vollstdndig abdecken.

Die bestehende Treppenanlage die auf die Ful3gén-
gerbrucke zum Rhein fihrt, wird ebenfalls abgebro-
chen und durch eine neue Treppenanlage ersetzt.
Die Pavillons auf der Briicke werden entfernt, um die
wichtige Sicht- und Wegebeziehungen aus der In-
nenstadt zum Rheinufer und umgekehrt zu starken.

Insgesamt erzeugt die stadtebauliche Umstruk-
turierung der Porzer Innenstadt, unter Erhalt des
Kaufhausgebéaudes, attraktivere Stadtraume und
eindeutigere Wegeverbindungen. Leider ist die zur
Verfugung stehende Erdgeschossflache im Ge-
béude 1 fir einen Lebensmittel Vollversorger, als
Idealtyp eines belebenden Magneten, zu klein.
Auch bietet die Passagenlésung durch das ehe-
malige Hertie-Gebaude lediglich eine suboptimale
Losung. Gleichwohl férdert das Konzept den in-
tuitiven und selbstverstandlichen Passantenfluf? und
l&sst eine Belebung der Porzer Innenstadt erwarten.

= . fff
i

Flachenbilanz

Rathaus

Bibliothek
Dechant-Scheben-Haus
Einzelhandel
Wohnnutzung

Gesamt oberirdisch
Bibliothek
Lager/NR

Tiefgarage
Stellplatze

Gesamt unterirdisch

Gesamt BGF

Lageplan | 0.M.

8700 m?

700 m2
1900 m2
2100 m2
3800 m?

17200 m?
2100 m?
5100 m?

6200 m?
149 STP

13400 m?

30600 m?
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Stadtebauliche Erganzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz
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Stadtebauliche Ergéanzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz
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Stadtebauliche Erganzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz
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Stadtebauliche Ergéanzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz
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Stadtebauliche Erganzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz
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Stadtebauliche Ergéanzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz
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Stadtebauliche Erganzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz
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Stadtebauliche Ergéanzung auf dem Friedrich-Ebert-Platz

Abriss Vorsprung
Bildung eines Innenhofes + ein zusatzliches Geschoss
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Modellfoto Blick von Siiden




5.3 B1 Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen

Der Abbruch des ehemaligen Hertie Kaufhauses
eroffnet die Moglichkeit, das Zentrum der Porzer
Innenstadt neu zu strukturieren. Die hier ndher un-
tersuchte Variante schlagt eine Neuordnung mit drei
unterschiedlich grof3en Baukoérpern vor, die den
Innenstadtbereich, unter Einbeziehung der wieder
freigestellten Kirche und der vorhandenen Stadt-
strukturen, in ein Geflecht unterschiedlich dimen-
sionierter Stadtraume gliedern. Dabei reagieren die
geplanten Gebaude auf verschiedene Richtungen,
die sich aus dem Stadtgrundriss ergeben. Im Schnitt-
punkt der drei Baubldcke entsteht ein angenehm pro-
portionierter, lebendiger Marktplatz. Alle wichtigen
Wegebeziehungen laufen hier zusammen. Die Be-
ziehung zwischen Rheinufer und Zentrum wird durch

die eindeutige Wegefihrung aufgewertet. Eine neue
und anspruchsvoll gestaltete Briicke Uber die Haupt-
straf3e unterstreicht diese Verknlpfung. Zugleich
sendet die attraktive Bricke ein positives Emp-
fangssignal an alle Autofahrer auf der Hauptstral3e.

In den Erdgeschosszonen der neuen Gebé&ude sind
generell Einzelhandelsflachen vorgesehen. Das
Haus 1 bietet ausreichend Platz, um erdgeschossig
einen Lebensmittel-Vollsortimenter fur den téaglichen
Bedarf zu beherbergen. Die Hauser 2 und 3 sind
als Durchstecker mit Einzelhandelsflachen auch
im 1. Obergeschoss konzipiert. Ein Drogeriemarkt
sowie weitere qualitatsvolle Anbieter fir den mittel-
fristigen Bedarf kdnnten hier angesiedelt werden.
In den weiteren Obergeschossen ist ein Mix aus un-
terschiedlich grof3en 6ffentlich geforderter und frei
finanzierter Wohnungen vorgesehen, die das Zen-
trum auch auf3erhalb der Geschéftszeiten beleben.
Die Flachen des entfallenen Dechant-Scheben-
Hauses kdnnen im neu gebauten Haus 1, in direkter
Sichtbeziehung zur Kirche, angeboten werden und
so den entstandenen Kirchplatz kulturell beleben.

Anlieferung und ruhender Verkehr werden in ei-
ner groRen zusammenhédngenden Tiefgarage
unter den neuen Gebauden auf zwei Ebenen or-
ganisiert. 319 Stellplatze befriedigen den Stell-
platzbedarf und bieten ein attraktives Angebot
fur alle Besucher der revitalisierten Stadtmitte.
Das hier vorgestellte Konzept mit seinen vielfal-
tigen StadtrAumen bietet eine angemessene Ant-
wort auf die strukturellen Probleme der Porzer
Innenstadt. Dimension und Gliederung der Bau-
blocke werden der Porzer Innenstadt als Stadt-
bezirkszentrum gerecht. Der o6ffentliche Raum
bietet attraktive Aufenthaltsqualitdten und I[&sst
groRe Akzeptanz bei der Bevolkerung erwarten.

Flachenbilanz

Einzelhandel
Dechant-Scheben-Haus
Wohnnutzung

Gesamt oberirdisch

Lager/NR
Tiefgarage
Stellplatze

Gesamt unterirdisch

Gesamt BGF
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Lageplan | 0.M.

8700 m2
2300 m2
9300 m2

20300 m?

2000 m?
13900 m?
319 STP

15900 m?

36200 m?
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen

=

HauptstraRe

Schnitt B-B | 0.M.

+14,00m Wohnen
Wohnen +11,00m Wohnen Wohnen g Wohnen
~ — +9,00m —
Wohnen +8,00m Wohnen Wohnen Wohnen
D-S-Haus || Gemeindesaal _+4.50m H 'ane?d”ar:ﬁfH Dechant-Scheben-Haus Einzelhandel +4,50m
Supermarkt +0,00m . .+ 1T | Einzelhandel +-0,00m | 0
Y flrdy g § bd
| Tiefgarage -3,00m Rampe Tiefgarage -3.00m JosefstraRe
. T = 1
Tiefgarage S8 —— — — Tiefgarage -5,80m




-63-

Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen

Variante B1, Blick vom City-Center Richtung Ful3gé&ngerbriicke
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Modellfoto Blick von Siiden




5.4 B2 Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek

Die hier dargestellte Variante basiert auf der stadte-
baulichen Konzeption der vorhergehenden Variante
B1. Die AbbruchmalBhahmen gelten gleichermaf3en
fur diese Variante. In Abanderung zur vorherge-
henden Losung wird anstelle der Wohn- und Ge-
schaftsflachen das Bezirksrathaus mit Stadtteilbi-
bliothek in den Gebauden 2 und 3 untergebracht.

Uber das Foyer, auf der Westseite des Hauses 2, be-
tritt man das Rathaus. Das Birgeramt, begleitet von
seitlichem Ladenbesatz, ist von hier aus ebenerdig

zu erreichen. Der Ratssaal im 1.0G liegt mittig im
Gebaude und wird Uber das Dach naturlich belich-
tet. Ringférmig umgreifen Buroflachen den Veran-
staltungsraum. Die weiteren Verwaltungsflachen in
den Obergeschossen 2 und 3 legen sich gleichfalls
ringfdrmig um einen Innenhof, der mit dem 2.0G be-
ginnt. Da die Gesamtflache dieses Geb&audes nicht
ausreicht um die geforderte Flache fur das Bezirks-
rathaus nachzuweisen, werden Teile der Verwal-
tungsflachen im gegeniiberliegenden Haus 3 in den
Obergeschossen 2 bis 4 untergebracht. Diese grup-
pieren sich gleichfalls um einen offenen Innenhof.

Die Bibliothek wird an der Westseite des gleichen
Hauses 3 uber vier Ebenen organisiert und berei-
chert den neuen Markplatz als ,Kulturbaustein®.
Die weiteren Flachen im Erdgeschoss sowie im
1.0G sind weiterhin dem Handel zugedacht.
Das Gebaude 1 bleibt in seiner Nutzung unver-
andert. Das heif3t, der Lebensmittel — Vollver-
sorger befindet sich im Erdgeschoss, flankiert
vom Zugangsfoyer zu den Ersatzflachen fur das
Dechant-Scheben-Haus im 1.0G. In den Oberge-
schossen 2 und 3 sind Wohnungen untergebracht.

Zur deutlicheren Abgrenzung ist diese Vari-
ante mit Flachdachern dargestellt. Eine be-
wegte Dachlandschaft mit geneigten DAachern
ist aber gleichfalls moglich. Lediglich die Bund-
breiten sind aufgrund der Buronutzung tiefer.

Insgesamt ist auch diese Variante ein sinnvolles
Szenario einer nachhaltigen Revitalisierung der
Porzer Innenstadt. Es ist allerdings zu beden-
ken, dass die Verknupfung der geplanten Revita-
lisierung mit einem Umzug des Bezirksrathauses
nebst Bibliothek, die Mafllnahme in eine zeit-
lich schwer zu bestimmende Zukunft verlegt.
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O

Flachenbilanz

Rathaus

Einzelhandel

Bibliothek
Dechant-Scheben-Haus
Wohnnutzung

Gesamt oberirdisch

Lager/NR
Tiefgarage
Stellplatze

Gesamt unterirdisch

Gesamt BGF

Lageplan | 0.M.

9000 m?
4600 m?2
2200 m?
2300 m?
3300 m?

21400 m?

1700 m?
14200 m?
368 STP

15900 m?2

37300 m?
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek
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Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek
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Blick von der HauptstraRe Richtung Norden
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Modellfotos

Al Umnutzung der Kaufhaus-Immobilie
als Rathaus mit Stadtteilbibliothek

A2 Stadtebauliche Ergéanzung
auf dem Friedrich-Ebert-Platz

Modellfoto Blick aus Osten Modellfoto Blick aus Westen



B1 Stadtebauliche Neuordnung mit
Einzelhandel und Wohnungen

B2 Stadtebauliche Neuordnung mit
Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus
und Bibliothek

Modellfoto Blick aus Osten
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Modellfotos

Modellfoto Blick aus Westen
Fotographie Ulrike Fackert
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6.1 FulRgangerbricke zum Rhein

Variante B1, Blick von der Fu3gangerbriicke

Fur die bessere Integration der Bricke in die Stadt
gibt es verschiedene Moglichkeiten.

Grundsatzlich wéare es wichtig die aufstehenden
Pavillons abzubrechen, um den Blick vom Rathaus
zum neuen Quartier und umgekehrt in Richtung
Rhein zu o6ffnen.

Ein spezielles Beleuchtungskonzept kénnte der ver-
bleidenen Konstruktion ihre Massivitat nehmen. Da-
riberhinaus wirde dem Autofahrer an dieser Stelle
der Eingang zur Stadt signalisiert.

Eine neue leichte Konstruktion wiirde der Troglage
den Charakter einer Unterfihrung nehmen und den
Weg zwischen Rhein und Innenstadt deutlich auf-
werten.
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6.1 FulRgangerbricke zum Rhein

Bestandsbriicke

Beleuchtete Briicke

Schlanke Briicke

Querschnitt durch Briicke | 0.M.
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6.2 Wohnbebauung auf dem Areal des Bezirksrathauses

Nl
]
|

mREN
oo

Variante Rheinvillen

Flachenbilanz

Wohnnutzung BGF 16.500 m?

Fur eine Wohnbebauung auf dem Areal des Be-
zirksrathauses ergeben sich viele Moglichkeiten. Im
Zuge des Entwurfsprozesses sind zwei polarisieren-
de Entwirfe entstanden.

Die hier dargestellte Losung ist eine offene Bebau-
ung mit ,Rheinvillen“. Die Anordnung der Baukdrper
zueinander erlaubt einen durchgehenden Blick aller
Wohnungen zum Rhein.
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6.2 Wohnbebauung auf dem Areal des Bezirksrathauses

Variante Blockrandbebauung

Flachenbilanz

Wohnnutzung BGF 11.000 m?

Im Kontrast zu der offenen Bebauung der ,Rheinvil-
len“ ist dieser Entwurf eine bewusste Weiterflihrung
der benachbarten Blockrandstrukturen im engeren
Betrachtungsgebiet.
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7 Stellungnahme Fachdisziplinen
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7.1 Verkehr

Variante Al
Die Variante A1 geht von dem grundsatzlichen Er-
| s ’ s halt der Ein- und Ausfahrtsituation, der Anlieferung
=] \ sowie der Bestandstiefgarage aus. Es erfolgt ledig-
\ i@ Sl \ i@ lich eine bauliche Ertiichtigung und gestalterische
:f ": EE lk{ f _ Inwert-Setzung der Anlage. Dabei kann die eigent-
= N S - Tnom lich nicht mehr zeitgemaRe Begrenzung der Durch-
- P — @“ - H H H H fahrtshohe auf 1,90m nicht veréndert werden. Die
= B . — el Stellplatzanzahl liegt im Bestand bei ca. 234.
== e ala] i s B m H =
= == SNsSH== [
== T = = ==
= =+ I IER==R== N
—l— —— | L — 1
~—l— — [ = | L ——
—l— —— | L —J—
—~i— \ - 1
== = ] i —
/ ]
LR — LR .
Al Grundriss TG-1 | 0.M. Al Grundriss TG-2 | 0.M. Pkw-Zufahrt Bestand (Quelle: BSV)

Die innere Organisation der Anlage mit Einrich-

R tungsverkehr und Schragaufstellung ist aufgrund
| — s u | s der Gebaudeabmessungen nicht veranderbar aber
| E - “ Q mit Einschrankungen praktikabel.
s S | s S
| \ ******** \\\ 1 |
‘ \ — H H H H Variante A2

et ! — -
] i H H H H In der Variante A2 erfolgt die Ein- und Ausfahrt fur
—] — - . = m Lkw und Pkw ausschlieflich in der Ebene UG-2 von
= BTl %¢ \r' = f ﬁ‘ I0an 0 der Trog-Lage der HauptstraRe aus. Eine unterirdi-
— ii i . . — ii B . . sche Wendemdglichkeit fur Lkw ermdglicht die An-
— @ = @ ‘ bindung von zwei Anlieferzonen unter dem Bestand-
[TETTTTATATT L] ! [TTETTET BT [T und dem Neubau auf dem Friedrich-Ebert-Platz. Die
l }\ ;; / Tiefgarage selber wird neu erstellt und verfigt dann

auf zwei Ebenen Uber insgesamt ca. 149 Stellplatze.
A2 Grundriss TG-1 | 0.M. A2 Grundriss TG-2 | 0.M.
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7.1 Verkehr

Variante B1

In der Variante B1 erfolgt eine die Ein- und Ausfahrt
fur Lkw und Pkw ausschlieRlich in der Ebene UG-2
von der Trog-Lage der Hauptstral3e aus. Eine un-
terirdische Wendemdoglichkeit fur Lkw ermdglicht die
Anbindung der Anlieferzone unter dem Neubau auf
dem Friedrich-Ebert-Platz. Die Tiefgarage selber
wird unter den beiden Neubauten neu erstellt und
verflgt dann auf zwei Ebenen Uber insgesamt ca.
319 Stellplatze.

Variante B2

In der Variante B2 erfolgt eine die Ein- und Ausfahrt
fur Lkw und Pkw ausschlieRlich in der Ebene UG-2
von der Trog-Lage der Hauptstral3e aus. Eine un-
terirdische Wendemdoglichkeit fur Lkw ermdglicht die
Anbindung der Anlieferzone unter dem Neubau auf
dem Friedrich-Ebert-Platz. Die Tiefgarage selber
wird unter den beiden Neubauten neu erstellt und
verflgt dann auf zwei Ebenen Uber insgesamt ca.
386 Stellplatze.

%w

B1 Grundriss TG-1 | 0.M.

B1 Grundriss TG-2 | 0.M.

=
A

Bl I s s ls T an ]

(AT E T H TTTETT

32

,
IRRRREERRARENY

[ATE T ETTTHET]

B2 Grundriss TG-1 | 0.M.

B2 Grundriss TG-2 | 0.M.



Verkehrliche Auswirkungen

Die verkehrlichen Auswirkungen der verschiedenen
Varianten der im Rahmen der Machbarkeitsuntersu-
chung entwickelten Bebauungs- und Nutzungsvari-
anten sind als eher gering zu bewerten.

Die verkehrliche Erschlielung ist sowohl fir den
Pkw- als auch den Lkw-Verkehr bei allen Varianten
gegeniber dem Bestand im Prinzip unverandert. Es
liegen keine Erkenntnisse vor, dass es aufgrund der
bisherigen Kaufhaus-Nutzung und der zugehérigen
Tiefgarage mit ca. 234 Stellplatzen im Bereich der
Ein- und Ausfahrten in der Troglage an der Haupt-
stral3e oder im unmittelbaren Umfeld zu Problemen
in der verkehrlichen Abwicklung gekommen ware.
Dies gilt sowohl fur den Kfz-Verkehr von Besuchern
und Beschéftigten, als auch fur den Ver- und Entsor-
gungsverkehr.

Die Variante Al (Rathaus, Bibliothek) behalt die
Bestandsgarage mit ca. 234 Stellplatzen (maximal)
bei, wird aber aufgrund der Nutzungsénderung we-
niger Kfz-Fahrten tGber den Tag generieren als die
vormalige Kaufhausnutzung.

Die Variante A2 mit dem zusétzlichen Neubau auf
dem Friedrich-Ebert-Platz, verfugt tber eine neue
Tiefgarage mit nur noch 149 Stellplatzen auf zwei
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7.1 Verkehr

Ebenen. Aufgrund der groRzligigen Dimensionie-
rung der Anlage und der direkt dartber liegenden
Einzelhandelsnutzung ist das Angebot attraktiv. Es
wird sich daher trotz geringerer Stellplatzanzahl ver-
mutlich ein gleich groRes Gesamtverkehrsaufkom-
men wie im Bestand einstellen.

In Variante B1 erfolgt der vollstandige Abbruch der
Bestandsgarage sowie des Kaufhauses. Die drei
geplanten Neubauten verfiigen dann uber eine zu-
sammenhangende Tiefgarage mit ca. 319 Stellplat-
zen auf zwei Ebenen. Trotz der héheren Stellplat-
zanzahl ist aber auch hier aufgrund der konzipierten
Wohnnutzung in den oberen Geschossen, von ei-
nem mit dem Bestand annahernd vergleichbaren
Gesamtverkehrsaufkommen auszugehen

In Variante B2 erfolgt ebenfalls der vollstandige Ab-
bruch der Bestandsgarage sowie des Kaufhauses.
Die drei geplanten Neubauten verfigen Uber eine
zusammenhangende Tiefgarage mit ca. 386 Stell-
platzen auf zwei Ebenen. Trotz der hoheren Stell-
platzanzahl ist aber auch hier aufgrund der konzi-
pierten Wohnnutzung in den oberen Geschossen,
von einem mit dem Bestand vergleichbaren Ge-
samtverkehrsaufkommen auszugehen
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7.2 Statik

MaRnahmen Varianten A1 und A2

Fur die funktionale Umnutzung des Bestandsgebéau-
des ist es erforderlich, die Decken im Innenbereich
aller aufgehenden Geschosse weitgehend zu ent-
fernen oder aufzulésen. Gleichzeitig werden Stiitzen
in Teilbereichen entfernt und die beiden Erschlie-
Bungskerne sollen fir eine Optimierung verlegt wer-
den. Dadurch entsteht aus dem flachigen Bauwerk
im Wesentlichen ein Gebaude was sich um einen in-
nen liegenden Luftraum erstreckt. Zusatzlich ist die
U-férmige Aufstockung um ein Geschoss geplant.

Durch das Versetzen der Kerne ist die Gesamtsta-
bilitat des Gebaudes betroffen. Dieser Arbeitsschritt
muss als erstes erfolgen, um auch wahrend der Um-
baumaflnahmen die Stabilitdt des Gebaudes sicher
zu stellen. Die neuen Kerne sind bis zur Grindung
zu flhren und es sind neue Griindungskdrper bzw.
Verstarkungsmaflnahmen im Grindungsbereich er-
forderlich. Damit stellt diese MalRhahme den mas-
sivsten Eingriff in den Bestand dar.

Der Abbruch von Deckenbereichen andert lokal das
statische System der Decken, Durchlaufwirkungen
werden aufgehoben und neue Kragplatten erstellt.
Es muss sichergestellt sein, dass die konstruktive
Ausbildung der Decken ausreichend Traglastreser-
ven aufweist, wahrscheinlich sind ErsatzmalRnah-
men wie Unterzlige an freien Deckenrandern und
lokale Deckenverstarkungen erforderlich.

Der Abbruch von Stitzen verandert ebenso die lo-
kalen statischen Systeme, vor allem wenn ein an-
schlieBendes Deckenfeld nicht vollstandig entfernt
wird, sondern Kragdecken bis zur nachsten erhalte-



nen Stitze entstehen. Nicht nur die Decken miissen
darauf hin Uberprift werden, sondern auch die be-
nachbarten Stitzen, die dadurch unter Umstanden
einen Lastzuwachs erfahren. Gleichzeitig wird durch
die Erstellung der Innenhofsituation der vertikale
Gesamtlastabtrag veréndert. Im Bestand ist durch
das regelmaRige Stitzenraster von einer gleichma-
Rigen Lastableitung bis zur Griindung auszugehen.
Im Bereich der entfernten Stutzen werden die Grin-
dungslasten maf3geblich reduziert, in benachbarten
Bereichen teilweise erhoht. Hierfur missen der Un-
tergrund und die Griindungskdrper ausgelegt sein.

Dieser Effekt wird durch die geplante Aufstockung
verstarkt, weil die verbleibenden Stltzen eine zu-
satzliche Auflast erfahren.

Der vertikale Lastabtrag muss durch alle Geschos-
se an allen Bauteilen nachvollzogen und tUberprift
werden. Zudem ist die Gebdudeaussteifung neu zu
berechnen. Es ist davon auszugehen, dass diese
Variante zu Ertichtigungsmaflinahmen an Decken
und Stutzen fuhren wird. Um diese so gering wie
moglich zu halten sollten zusétzliche Auflasten re-
duziert und die Aufstockung als leichte Konstruktion
konzipiert werden.

Zusatzmaflnahme Variante A2

Zur Attraktivitatssteigerung sollte ein Lebensmittel-
vollsortimenter in unmittelbarer Nachbarschaft zum
umgenutzten Kaufhaus geplant werden, in den auf-
gehenden Geschossen ist Wohnnutzung vorgese-
hen. Hierflr ist es erforderlich, einen viergeschossi-

gen Neubau im Bereich des bisherigen Platzes mit
darunter angeordneter Tiefgarage zu errichten.

Fir die neben dem Kaufhaus angeordnete zweige-
schossige Tiefgarage existiert aus dem Jahr 2008
ein Sanierungsgutachten, das den baulichen Zu-
stand der Tiefgarage beschreibt. In Ausziigen exis-
tieren statische Berechnungen, aus denen die stati-
schen Systeme der Tiefgarage ersichtlich werden.
Aus diesen Unterlagen lasst sich schlieRen, dass
eine Uberbauung der Tiefgarage nicht mdglich ist.
Die Tragkonstruktion weist keine nennenswerten
Traglastreserven auf, zudem ist der bauliche Zu-
stand teilweise mangelhaft.

Dies fuhrt dazu, dass fur die Errichtung eines Neu-
baus die Tiefgarage abgebrochen werden muss
und eine neue Tiefgarage unterhalb des Neubaus

Grundriss TG1 — Variante A2 mit Abrissflachen
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7.2 Statik

erstellt werden muss. Ggf. ist es mdglich, die Au-
Renwande der Tiefgarage als Baugrubenumschlie-
Bung zu verwenden, um diese Arbeitsschritte zu er-
leichtern. Dartiber hinaus waren alle Arbeitsschritte,
die zur Errichtung eines Neubaus in Innenstadtlage
erforderlich sind, ebenso umzusetzen.

Malnahmen Varianten B1 und B2

Die Varianten B1 und B2 gehen von einem Kom-
plettabbruch des bestehenden Hertie-Gebaudes
aus und befassen sich mit unterschiedlichen Mdg-
lichkeiten von drei zu errichtenden Neubauten mit
gemeinsamer Tiefgarage.

Sowohl das Bestandsgebaude als auch die beste-
hende Tiefgarage werden zu diesem Zweck abge-
brochen. Lokal begrenzt ist ein unmittelbarer An-
schluss an benachbarte Gebaude erforderlich, der
bei der Errichtung der Neubauten bertcksichtigt
werden muss. Zwangspunkte der Planung ergeben
sich durch die exakte Lage der Nachbargebaude,
wie auch die durch das abgesenkte Straf3enniveau
im Westen des Baufeldes, von welchem aus die Zu-
fahrt zu der geplanten Tiefgarage wie auch zu der
heute bestehenden Tiefgarage erfolgen soll.

Ein Vorteil besteht darin, dass das Tragwerk frei
von vorhandenen Konstruktionen optimiert auf die
geplante Nutzung angepasst werden kann. Dies be-
trifft sowohl die lokalen Tragsysteme fur den vertika-
len Lastabtrag, als auch die Anordnung von Kernen
zur Gebaudeaussteifung.
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MalRnahme Brlicke

Die abgesenkte HauptstralRe wird mit einer Briicke
auf einem im Gegensatz zu heutigen Platzflache
leicht erhéhten Niveau Uberspannt. Diese Briicke
dient zum einen als Zuwegung zum nahe gelegenen
Rheinufer, bildet allerdings gleichermafen die Uber-
dachung der Tiefgarageneinfahrt zur Platzflache wie
auch zum gegenuberliegenden Hotel. Derzeit ist
die Brlicke mit leichten eingeschossigen Gebauden
Uberbaut.

Die Konstruktion wirkt sehr massiv und stellt im
StraRenverlauf fast eine Art Tunnel dar.

Die bestehende von den restlichen Gebauden ab-
gefugte und damit unabhangige Konstruktion be-

Briicke Ansicht Sued

steht aus einer breiten Deckenplatte, die von drei
massiven Unterziigen getragen wird, bzw. mit die-
sen zusammenwirkt. Die drei Unterzlige verbinden
sich Uber dem malRgeblichen Auflager zu einem
Quertrager, der die Lasten an ein Stltzenpaar wei-
terleitet, die das Hauptauflager bilden. Gleichzeitig
verbreitert sich die Briicke an den Ubergangen zu
den angrenzenden Platzzonen mit entsprechendem
Verlauf und Endauflager der beiden Randtrager.

Die massiv erscheinende Konstruktion bietet Mog-
lichkeiten begrenzte architektonische Eingriffe vor-
zunehmen. Eine relativ leicht umzusetzende bauli-
che MalRhahme konnte sich durch die bestehende

Querschnitt-Untersicht Briicke — drei Haupttrager mit Stitzen-
paar am Auflager

Konstruktion mit drei Haupttragern bieten. Ggf.
unter Zuhilfenahme lokaler Ertlichtigungen ist es
vorstellbar, die beiden Randtrager und angrenzen-
de Deckenbereiche abzutragen um eine Verschma-
lerung der Briicke und Reduktion im Wesentlichen
auf den mittleren Haupttréager zu realisieren. Durch
den verbleibenden schlanken Restquerschnitt ergibt
sich automatisch ein offeneres Bild.

Auch die hier getroffenen Annahmen missen in wei-
teren Planungsschritten durch genaue Analyse des
Bestandskonstruktion verifiziert werden.

Ersichtlichkeit Bewegungsfugen Briickenlager



Varianten Al und A2

Bei Erhalt der Bestandstiefgarage wird eine neue
automatische Feuerloschanlage (Sprinkleranlage)
fur beide Tiefgaragenebenen erforderlich.

Es werden zusatzliche Malinahmen zur Entrau-
chung der LKW-Anlieferung erforderlich.

Fur die Bibliothek empfiehlt sich ebenfalls der Ein-
bau einer Ldschanlage (konventioneller Art oder
Feinsprihtechnik), zur Kompensation der geplan-
ten, offenen Geschossverbindung und zum Sach-
wertschutz.

Es wird eine flachendeckende, automatische Brand-
meldeanlage i. V. m. einer Alarmierungseinrichtung
fur samtliche offentlichen Bereiche einschl. Rat-
haussaal erforderlich.

Fir das vorhandene Tragwerk kann aufgrund der
geplanten Nutzungsénderung der Bestandsschutz
nicht geltend gemacht werden, so dass in jedem Fall
eine aufwéndige Erttchtigung erfolgen muss. Hier
kénnen erhebliche Kosteneinsparungen erzielt wer-
den, wenn das gesamte Gebaude mit einer automa-
tischen Feuerldschanlage ausgestattet wird.

Fir den zuséatzlichen Baukodrper kdnnte sich nach
genauer Mietbereichsaufteilung ebenfalls Einspa-
rungspotential ergeben, wenn das Erdgeschoss mit
den Einzelhandelsflachen in den Sprinklerschutz
einbezogen wird. Fir die Ubrigen Bereiche sind kei-
ne besonderen Brandschutzmal3nahmen erforder-
lich.
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7.3 Brandschutz

Varianten B1 und B2

Die in diesen Varianten vorgesehene zweigeschos-
sige Tiefgarage ist mit einer automatischen Feuer-
I6schanlage (Sprinkleranlage) auszustatten. Fur die
LKW-Anlieferung sind besondere Maflinahmen zur
Rauchabfuhrung erforderlich.

In diesen Varianten kdnnen sich fur den Baukdrper
mit dem integrierten Dechant-Scheben-Haus Ein-
sparpotentiale ergeben, wenn das Erdgeschoss mit
in den Sprinklerschutz einbezogen wird. Gleiches
gilt fur die Einzelhandelsflachen in den beiden an-
deren Baukorpern.

Fur die Biro- und Verwaltungsbereiche wird in bei-
den Varianten in jedem Fall eine flachendeckende,
automatische Brandmeldeanlage in Verbindung mit
einer Alarmierungseinrichtung erforderlich.

Da die in beiden Varianten geplanten Wohnungen
jeweils nur an einen notwendigen Treppenraum
angebunden werden, sind in jedem Fall allseitig
entsprechende Aufstellflachen fur Hubrettungs-
fahrzeuge der Feuerwehr auf den offentlichen Ver-
kehrsflachen vorzusehen.

Die erforderlichen baulichen und anlagentechni-
schen BrandschutzmalRnahmen bewegen sich bei
allen Planungsvarianten im tblichen Rahmen.
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8 Berechnungen



Variante Al

Rathaus 8700 m?
Bibliothek 700 m?
Gesamt oberirdisch 9400 m?
Bibliothek 2100 m?
Lager/NR 3900 m?
Tiefgarage 8000 m?
Gesamt unterirdisch 14000 m?
Gesamt BGF 23400 m3
Gesamt oberirdisch 9400 m?
Gesamt unterirdisch 14000 m?
Gesamt BGF 23400 m3

Variante A2

Einzelhandel 1800 m?
Dechant-Scheben-Haus 1900 m?
\Wohnnutzung 3000 m?
Gesamt oberirdisch 6700 m?
Lager/NR 1200 m?
Tiefgarage 6200 m?
Gesamt unterirdisch 7400 m?
Gesamt BGF 14100 m3
Rathaus 8700 m?
Bibliothek 700 m3
Gesamt oberirdisch 9400 m?
Bibliothek 2100 m?
Lager/NR 3900 m3
Gesamt unterirdisch 6000 m?
Gesamt BGF 15400 m?
Einzelhandel 300 m?
Wohnnutzung 800 m3
Gesamt BGF 1100 m3
Gesamt oberirdisch 17200 m3
Gesamt unterirdisch 13400 m?
Gesamt BGF 30600 m3
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8.1 Ubersicht der Flachen

Variante B1 Variante B2
Einzelhandel 2000 m? Einzelhandel 2000 m?
Dechant-Scheben-Haus 2300 m? Dechant-Scheben-Haus 2300 m?
ohnnutzung 3600 m? Wohnnutzung 3300 m?
Gesamt oberirdisch 7900 m? Gesamt oberirdisch 7600 m?
Lager/NR 1200 m? Lager/NR 1200 m?
Tiefgarage 6200 m? Tiefgarage 6200 m?
Gesamt  unterirdisch 7400 m? Gesamt unterirdisch 7400 m?
Gesamt BGF 15300 m? Gesamt BGF 15000 m3
Einzelhandel 3700 m3 Einzelhandel 600 m?
ohnnutzung 3100 m3 Rathaus 6200 M3
Gesamt oberirdisch 6800 m? Gesamt oberirdisch 6800 m?
Lager/NR 300 m3 Lager/NR 0m3
Tiefgarage 4700 m3 Tiefgarage 5000 m3
Gesamt unterirdisch 5000 M3 Gesamt unterirdisch 5000 m?
Gesamt BGF 11800 m?3 Gesamt BGF 11800 m?
Einzelhandel 3000 m? Einzelhandel 2000 m?
ohnnutzung 2600 m? Bibliothek 2200 m?
Rathaus 2800 m?
Gesamt oberirdisch 5600 m?
Gesamt oberirdisch 7000 m?
Lager/NR 500 m?
[Tiefgarage 3000 m? Lager/NR 500 m3
Tiefgarage 3000 m3
Gesamt  unterirdisch 3500 m?
Gesamt unterirdisch 3500 m?
Gesamt BGF 9100 m?
Gesamt BGF 10500 m3]
(Gesamt oberirdisch 20300 m? Gesamt oberirdisch 21400 m?
Gesamt unterirdisch 15900 m? Gesamt unterirdisch 15900 m?
Gesamt BGF 36200 m3 Gesamt BGF 37300 m3
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8.2 Kostenschéatzung

Umbau der Kaufhaus-Immobilie
zu einem Rathaus mit Stadtteilbibliothek

Stadtebaulicher Ergdnzungsbau auf dem
Friedrich-Ebert-Platz

Stadtebauliche Neuordnung mit
Einzelhandel und Wohnungen

Stadtebauliche Neuordnung mit
Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus
und Bibliothek
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U nl
Rathaus 8700 m?  Gesamt oberirdisch 9400 m?
Bibliothek 700 m?
Bibliothek 2100 m?  Gesamt unterirdisch 14000 m?2
Lager/NR 3900 m?
Tiefgarage 8000 m?
Stellplatze 234 STP  Gesamt BGF 23400 m?

Die Variante sieht eine Umnutzung der Kaufhau-
simmobilie als Rathaus mit Stadtteilbibliothek vor.
Dafur wird das Bestandsgebaude entkernt und in
Teilen zurlickgebaut, damit  die Belich-
tung sowie die ErschlieBung der Verwal-
tungsbereiche  gewahrleistet  werden  kann.
Das statische System wird, wo er-
forderlich, entsprechend ertichtigt.
Um die bendtigten Nutzflachen fur das Rathaus
abbilden zu koénnen, wird das Gebaude um ein
Geschoss aufgestockt und weite Teile der Biblio-
thek im umgebauten Untergeschoss organisiert.
Die vorhandene Tiefgarage unter dem Fried-
rich-Ebert-Platz bleibt erhalten und wird zur Un-
terbringung der bendtigten Stellplatze saniert.
Fehlende oder beschadigte Platzoberfla-
chen werden analog der bestehenden Pflas-
terung wiederhergestellt und erganzt.

Al Umbau der Kaufhaus-Immobilie zu einem Rathaus mit Stadtteilbibliothek

Herrichten und ErschlieBung

Kosten fiir alle vorbereitenden MalRnahmen, um die geplanten
BaumaBnahmen auf dem Grundstiick durchfiihren zu kénnen.

Dies sind insbesondere Kosten der 6ffentlichen ErschlieBung, der Ver-

und Entsorgung sowie Kosten fiir Provisorien wahrend der BaumalRnahme. 350.000,00 €
Riickbau

Entkernung des Gebdudes, Teilabbruch von Bestandsflachen vom

Erdgeschoss bis zum 2. OG sowie Abbruch der gesamten Fassadenflachen.

einschlieflich deren Entsorgung. 745.000,00 €

Sanierung der Tiefgarage

Sanierung der Tiefgarage gemaR Gutachten aus 8/2008 zuziglich

der Kostensteigerung (13% nach Baupriesindex). Entkernung, Sanierung
und Entsorgung von Schadstoffen in der Bestandsgarage.

Aufnahme und Wiederherstellung der Platzbeldge nach der Sanierung ist
in dieser Position erfasst.

3.847.000,00 €

Umbau und Aufstockung Hertie

Umbau der Bestandsimmobilie zu einem Rathaus mit Stadtteilbibliothek.
Aufstockung um ein Geschoss zur Aufnahme der Verwaltungsflachen.
Neukonstruktion der ErschlieBungskerne sowie der gesamten Fassaden-

flachen. 17.430.000,00 €
AuBenanlagen

Wiederherstellen und Anarbeiten der durch den Umbau beschadigten

Platzoberflachen. Neupflasterung der Passage und des Innenhofes 357.000,00 €

Baunebenkosten

Z.B. Genehmigungsgebiihren, Planungsleistungen, Architektenwettbewerb etc.

4.575.000,00 €

Sicherheiten/Reserve
Zulage fur unvorhergesehene MalRnahmen pauschal mit ca. 10% auf
die vorgenannten Bau- und Planungsleistungen

2.730.000,00 €

Gesamtsumme
Summe der Baukosten zuzliglich Mehrwertsteuer

30.034.000,00 €




A2 Stadtebaulicher Erganzungsbau auf dem Friedrich-Ebert-Platz

Herrichten und ErschlieBung

Kosten fiir alle vorbereitenden MalRnahmen, um die geplanten
Baumalnahmen auf dem Grundstiick durchfiihren zu kénnen.

Dies sind insbesondere Kosten der 6ffentlichen ErschlieBung, der Ver-

und Entsorgung sowie Kosten fir Provisorien wahrend der BaumalRnahme.

245.000,00 €

Riickbau

Entkernung und Abbruch von Teilflachen des Hertie-Kaufhauses sowie
Abbruch der Fassade. Weiterhin enthalten ist der Abbruch der Treppenanlage
zur FuBgangerbricke, der Abbruch des Dechant-Scheben-Hauses und des
Pavillons auf dem F.-E.-Platz sowie die Baugrubensicherung.

Abbruch der Tiefgarage unter dem F.-E.-Platz mit Ausnahme der Zufahrtsrampe.

1.552.000,00 €

Neubau der Tiefgarage und Sanierung der Rampe

Neubau einer Tiefgarage unter dem Haus 1 mit Anlieferungszonen unter dem
geplanten Gebdude sowie Sanierung der Bestandsrampe unter der nérdlich
angrenzenden Wohnbebauung.

4.802.000,00 €

Haus 1 Neubau Wohn- und Geschaftshaus
Neubau des Hauses 1 mit Lebensmittelvollversorger im EG und Zugangsfoyer
der Ersatzflachen fiir das abgebrochene Dechant-Scheben Haus. In den Ober-

geschossen Wohnnutzungen und Ersatzflachen fiir das D.-S.-Haus. 7.429.000,00 €
Haus 2 Umbau Sanierung + Aufstockung der Kaufhaus Immobilie

Umbau Aufstockung und Sanierung des ehemaligen Hertie Kaufhaus

einschlieBlich Entkernung und Teilabbruch wie in Variante A1l beschrieben 17.430.000,00 €

Haus 3 Neubau Wohn- und Geschaftshaus
Neubau des Hauses 3 zur Liickenschliefung des abgerissenen D.S.-Hauses
Im EG Einzelhandel, in den Obergeschossen sind Wohnungen vorgesehen.

1.055.000,00 €

AuBenanlagen
Wiederherstellen und Anarbeiten der durch den Umbau beschadigten
Platzoberflachen.

839.000,00 €

Baunebenkosten
Z.B. Genehmigungsgebiihren, Planungsleistungen, Wettbewerb, B.-Plan etc.

6.871.000,00 €

Sicherheiten/Reserve
Zulage fiir unvorhergesehene MaRnahmen pauschal mit ca. 10% auf
die vorgenannten Bau- und Planungsleistungen.

4.022.000,00 €

Gesamtsumme
Summe der Baukosten zuziiglich Mehrwertsteuer

44.245.000,00 €
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Rathaus 8700 m2  Gesamt oberirdisch 17200 m?
Bibliothek 700 m?2
Dechant-Scheben-Haus 1900 m2
Einzelhandel 2100 m?
Wohnnutzung 3800 m?

Gesamt unterirdisch ~ 13400m?
Bibliothek 2100 m?
Lager/NR 5100 m?
Tiefgarage 6200 m?2  Gesamt BGF 30600 m?
Stellplatze 149 STP

Ergdnzend zum Umbau der Kaufhausimmobilie
als Rathaus mit Stadtteilbibliothek wird zur Attrak-
tivierung des Standorts ein weiterer Baukdrper als
Nahversorgungszentrum mit  darlberliegenden
Wohnungen auf dem Friedrich-Ebert-Platz errichtet.
Aus stadtebaulichen Grunden wird das Dechant-
Scheben-Haus abgebrochen und die fehlenden Fla-
chen der Gemeindenutzungen im Neubau ersetzt.
Die durch den Abbruch entstehende Baullicke
am ostlichen Rand der neu geschaffenen We-
geverbindung, gegenuber der Kirche St.Josef,
wird durch ein weiteres Gebaude geschlossen.
Der Neubau des Wohn- und Geschéaftshauses er-
fordert einen Abbruch der bestehenden Tiefgarage.
Eine neue Tiefgarage wird unter Verwendung der
vorhandenen Rampe an gleicher Stelle errichtet.
Fehlende oder beschadigte Platzoberfla-
chen werden analog der bestehenden Pfla-
sterung wiederhergestellt bzw. erganzt.
Die Treppenanlagen auf die FulRgangerbricke
zum Rhein werden in Anpassung an die ver-
anderte stadtebauliche Situation neu errichtet.
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B1 Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel und Wohnungen

Herrichten und ErschlieBung

Kosten fir alle vorbereitenden MaBnahmen, um die geplanten
BaumaRnahmen auf dem Grundstiick durchfiihren zu kénnen.

Dies sind insbesondere Kosten der 6ffentlichen ErschlieBung, der Ver-

und Entsorgung sowie Kosten flir Provisorien wahrend der BaumalRnahme.

632.000,00 €

Riickbau

Entkernung und Abbruch des ehemaligen Hertie Kaufhauses sowie der
Tiefgarage unter dem Friedrich-Ebert-Platz mit Ausnahme der zu erhaltenden
Zufahrtsrampe. Riickbau des Dechant-Scheben-Hauses und des "Schlauch-
Hauses" in der JosefstraBe. Weiterhin enthalten ist der Abbruch der
Treppenanlage zur FuRgangerbriicke und des Pavillons auf dem F.-E.-Platz
sowie die Baugrubensicherung.

2.128.000,00 €

Neubau der Tiefgarage und Sanierung der Rampe

Neubau einer gemeinsamen Tiefgarage mit Anlieferungszonen unter den
geplanten Gebduden. Sanierung der Bestandsrampe unter der nordlich
angrenzenden Wohnbebauung.

10.517.000,00 €

Einzelhandel 8700 m2  Gesamt oberirdisch 20300 m?
Dechant-Scheben-Haus 2300 m?
Wohnnutzung 9300 m?
Lager/NR 2000 m2  Gesamt unterirdisch ~ 15900m?
Tiefgarage 13900m?2
Stellpléatze 319 STP  Gesamt BGF 36200 m?

Zur stadtebaulichen Neustrukturierung und Revita-
lisierung der Porzer Innenstadt werden das beste-
hende Hertie-Kaufhaus einschlie3lich der Tiefgara-
ge sowie das Dechant-Scheben-Haus abgerissen
und durch eine dreiteilige Neubebauung ersetzt.
Ein grof3flachiger Lebensmittelvollversorger und
kleinteilige Einzelhandelsflachen sind in den Erd-
geschossen vorgesehen. In den Obergeschos-
sen sind Wohnungen sowie die Ersatzflachen
fur das Dechant-Scheben-Haus angeordnet.
Eine gemeinsame Tiefgarage mit Anlieferungs-
zone unter Beibehalt der bestehenden Zufahrts-
rampe verbindet die drei Geb&ude untereinander.
Fehlende oder beschadigte Platzoberfla-
chen werden analog der bestehenden Pfla-
sterung wiederhergestellt und erganzt.

Neubau Haus 1

Neubau des Hauses 1 mit Lebensmittelvollversorger im EG und Zugangsfoyer
der Ersatzflachen fir das abgebrochene Dechant-Scheben Haus.
Desweiteren Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

8.775.000,00 €

Neubau Haus 2
Neubau des Hauses 2 mit Einzelhandelsflachen im EG. In den weiteren
Obergeschossen sind Wohnungen vorgesehen.

6.752.000,00 €

Neubau Haus 3
Neubau des Hauses 3 mit Einzelhandelsflachen im EG. In den weiteren
Obergeschossen sind Wohnungen vorgesehen.

5.555.000,00 €

AuBenanlagen
Wiederherstellen und Anarbeiten der durch den Umbau beschadigten
Platzoberflachen. Neubau der Treppenanlagen auf die FuRgangerbriicke.

965.000,00 €

Baunebenkosten
Z.B. Genehmigungsgebiihren, Planungsleistungen, Wettbewerb, B.-Plan etc.

7.188.000,00 €

Sicherheiten/Reserve
Zulage fur unvorhergesehene MaRnahmen pauschal mit ca. 5% auf
die vorgenannten Bau- und Planungsleistungen.

2.126.000,00 €

Gesamtsumme

Summe der Baukosten zuziglich Mehrwertsteuer

44.638.000,00 €
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B2 Stadtebauliche Neuordnung mit Einzelhandel, Wohnungen, Rathaus und Bibliothek

Herrichten und ErschlieBung

Kosten fiir alle vorbereitenden MalRnahmen, um die geplanten
BaumaBnahmen auf dem Grundstiick durchfiihren zu kénnen.

Dies sind insbesondere Kosten der 6ffentlichen ErschlieBung, der Ver-

und Entsorgung sowie Kosten fiir Provisorien wahrend der BaumalRnahme.

554.000,00 €

Riickbau

Entkernung und Abbruch des ehemaligen Hertie Kaufhauses sowie der
Tiefgarage unter dem Friedrich-Ebert-Platz mit Ausnahme der zu erhaltenden
Zufahrtsrampe. Riickbau des Dechant-Scheben-Hauses und des "Schlauch-
Hauses" in der JosefstraRe. Weiterhin enthalten ist der Abbruch der
Treppenanlage zur FuBgangerbriicke und des Pavillons auf dem F.-E.-Platz
sowie die Baugrubensicherung.

2.128.000,00 €

Neubau der Tiefgarage und Sanierung der Rampe

Neubau einer gemeinsamen Tiefgarage mit Anlieferungszonen unter den
neu geplanten Gebduden. Sanierung der Bestandsrampe unter der nordlich
angrenzenden Wohnbebauung.

10.517.000,00 €

Neubau Haus 1

Neubau des Hauses 1 mit Lebensmittelvollversorger im EG und Zugangsfoyer
der Ersatzflachen fiir das abgebrochene Dechant-Scheben Haus.
Desweiteren Wohnnutzungen in den Obergeschossen.

8.498.000,00 €

Neubau Haus 2
Neubau des Hauses 2 mit Rathausnutzung und begleitenden Einzelhandels-
flachen im EG. Ratssaal und Verwaltungsnutzung in den Obergeschossen

9.683.000,00 €

Neubau Haus 3

Neubau des Hauses 3 mit Einzelhandelsflachen im EG+1.0G. In den weiteren
Obergschossen Rathausnutzungen. Bibliotheksflachen Uber 5 Geschosse

im Westfligel organisiert .

9.513.000,00 €

AufBenanlagen
Wiederherstellen und Anarbeiten der durch den Umbau beschadigten
Platzoberflachen. Neubau der Treppenanlagen auf die FuRgangerbriicke.

965.000,00 €

Baunebenkosten
Z.B. Genehmigungsgebiihren, Planungsleistungen, Wettbewerb, B.-Plan etc.

8.511.000,00 €

Sicherheiten
Zulage fir unvorhergesehene MaRRnahmen pauschal mit ca. 5% auf
die vorgenannten Bau- und Planungsleistungen.

2.518.000,00 €

Gesamtsumme
Summe der Baukosten zuzliglich Mehrwertsteuer

52.887.000,00 €

Rathaus 9000 m2  Gesamt oberirdisch 21400 m?
Dechant-Scheben-Haus 2300 m?
Bibliothek 2200 m?
Einzelhandel 4600 m?
Wohnnutzung 3300 m?

Gesamt unterirdisch ~ 15900m?
Lager/NR 1700 m?
Tiefgarage 14200 m?>  Gesamt BGF 37300 m?
Stellplatze 368 STP

Bei einer Verlegung des Bezirksrathauses ins Zen-
trum von Porz werden das bestehende Hertie-Kauf-
haus einschlieBlich der Tiefgarage sowie das
Dechant-Scheben-Haus abgerissen und durch eine
dreiteilige Neubebauung ersetzt. Analog zur stadte-
baulichen Neuordnung mit Einzelhandel + Wohnenist
im Baustein 1 ein grof3flachiger Lebensmittelvoll-
versorger mit Wohnnutzungen und Ersatzflachen
fur das Dechant-Scheben-Hauses vorgesehen.
In den Erdgeschossen der Bausteine 2 und 3 sind
kleinteilige Einzelhandelsflachen sowie die Er-
schlieBungen des Rathauses und der Bibliothek
angeordnet. Darlber verteilen sich Uber beide Ge-
baude die Verwaltungsnutzungen des Rathauses.
Eine gemeinsame Tiefgarage mit Anlieferungs-
zone unter Beibehalt der bestehenden Zufahrts-
rampe verbindet die drei Geb&ude untereinander.
Fehlende oder beschadigte Platzoberfla-
chen werden analog der bestehenden Pfla-
sterung wiederhergestellt und erganzt.
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8.3 Wirtschaftlichkeitsvergleich

Anhand der nachfolgenden Tabelle wird die Wirt-
schaftlichkeit der einzelnen Varianten aufgezeigt.
Dabei sind in den Baukosten die Kostengruppen 200,
300, 400, 500 und 700 der DIN 276 sowie die Kosten
fur Wettbewerbe und fur ein im Fall der Varianten A2,
B1 und B2 notwendig werdendes Verfahren zur Auf-
stellung eines Bebauungsplanes enthalten. Kosten
fur den Grunderwerb sind nicht enthalten. Ersatz-
flachen fur das entfallende Dechant-Scheben-Haus
werden planerisch aber ohne Ertrag bertcksichtigt.

Laufende Kosten aus der Bewirtschaftung des
Grundsticks werden ebenso wenig betrach-

Varianten

Al

tet wie Projektentwicklungskosten einschl. einer
moglichen Marge oder bislang noch unbekann-
te Kosten der aufl3eren ErschlielBung, die sich aus
einem Bebauungsplanverfahren ergeben kodnnen.

Fur die Ermittlung der Ertrage wurden bei den Ge-
werbeflachen Mieten zwischen 7,50 € fur Lager-
flachen und 17,50 € fur kleinteilige Ladenflachen
angesetzt. Der geplante Vollsortimenter wird mit
einer Miete von 15,00 € kalkuliert. Fur die Rat-
hausnutzung wurde eine Miete von 15,00 € ver-
anschlagt, die Wohnungen werden mit Mieten
zwischen 7,30 € (geftrderter Wohnungsbau) und

11,00 € (frei finanziert) bewertet. Stellplatze wer-
den mit 80,00 € und 100,00 € Miete bewertet. Ei-
gentumswohnungen werden mit einem Verkaufs-
preis von 3.200,00 €/m2 Wohnflache eingepreist.
Als Verkaufsfaktoren wird fiir den Einzelhandel die
17fache, fir das Rathaus die 20fache und fur die
Wohnungen die 22,5fache Jahresmiete angesetzt.

Auf dieser Grundlage ist der Vergleich der vier Va-
rianten untereinander gut leistbar, da aber verfah-
rensbedingt wesentliche Parameter einer Stadtent-
wicklungsmalRnahme noch nicht kalkuliert werden
kdnnen, ist hier keinesfalls der tatsdchliche Gewinn
oder Verlustder entsprechenden Variante abgebildet.

A2

B1

B2

Baukosten in € Ertrag in € Differenz
35.740.000,00 42.410.000,00 6.670.000,00
51.810.000,00 53.301.000,00 1.491.000,00
49.472.000,00 45.459.000,00 -4.013.000,00
60.775.000,00 58.966.000,00 - 1.809.000,00



Variante B1, Blick von der HauptstraRe Richtung Stiden auf die Briicke
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Zur Bewertung der Varianten sollen in erster Linie
die funktionalen, die stadtebaulichen und die kos-
tenmalRigen Auswirkungen der jeweiligen Losung
herangezogen werden. Die Untersuchung zeigt,
dass die weiteren Belange wie Verkehr, Statik,
Brandschutz und Schadstoffsanierung bei allen Va-
rianten nicht von durchgreifender Bedeutung fur die
Bewertung sind.

Wiurde sich die Bewertung ausschlie3lich an den
Kosten orientieren, so ginge kein Weg an der Vari-
ante A 1 vorbei. Stadtebaulich und funktional ist die-
se Variante aber kein Gewinn im Sinne der Aufga-
benstellung einer Revitalisierung der Innenstadt von
Porz, da die unbefriedigende stadtebauliche Situati-
on fast unverandert erhalten bleibt und keine zuséatz-
lichen Flachen fir den Einzelhandel entstehen. Bei
dieser Variante wirde das gegenwartige Areal des
Bezirksrathauses fiir eine attraktive Wohnbebau-
ung frei. Die Komplexitat der Aufgabe, die bei der
Umnutzung der ehemaligen Kaufhaus-lImmobilie zu
einem Bezirksrathaus noch tGberschaubar ist, wirde
sich mit dieser rGumlichen und inhaltlichen Erwei-
terung um ein Vielfaches erhthen. Dabei sind der
Zeitbedarf und die Aufwendung eines demokratisch
legitimierten Entscheidungsprozesses, die eine Auf-
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9 Zusammenfassung und Empfehlung

gabe des jetzigen Rathauses erfordern, noch nicht
berucksichtigt.

Stadtebaulich und funktional ist die Variante A 2
ahnlich wie die Variante A 1 zu beurteilen, obwohl
hier zuséatzliche Einzelhandelsflachen und Wohnun-
gen geschaffen werden, die einen kleinen Beitrag
zur Revitalisierung der Innenstadt von Porz leisten
kénnen. Auf der Kostenseite bleibt nur ein geringer
positiver Saldo. Im Ubrigen gelten die zur Variante
A 1 gemachten Anmerkungen zu Komplexitat und
Akzeptanz.

Die hochsten Kosten erzeugt die Variante B 1, der
Saldo aus Kosten und Ertréagen liegt hier deutlich
im Minus. Es ist aber die Frage zu stellen, ob diese
Kosten nicht im Sinne einer Stadtebauférderung an
dieser Stelle gerechtfertigt werden kénnen. Nur mit
denen in dieser Variante angebotenen Handelsfla-
chen erscheint die nachhaltige Revitalisierung der
Innenstadt von Porz erreichbar. Die Variante verbin-
det dartber hinaus einen guten Stadtebau und eine
hohe Ausnutzung mit einer Vielzahl von innerstad-
tischen Wohnungen ohne dafir die hochkomplexe
Aufgabe der Rathausverlagerung zu bemuhen.

Die hdchste Vielfalt und stadtebauliche Dichte ver-
spricht die Variante B 2. Die Differenz von Kosten
und Ertrégen ist dabei zwar negativ, dieser Saldo
konnte jedoch aus den Erldsen des Wohnungsbaus
am bisherigen Standort des Rathauses kompensiert
werden. Allerdings schafft diese Variante mit ihrem
geringen Anteil an Einzelhandelsflachen nicht die
gewtlnschte nachhaltige Revitalisierung der Porzer
Innenstadt, die Besucherfrequenz eines Rathauses
und einer Stadtteilbibliothek sind dafir zu niedrig. In
dieser Hinsicht ist sie wie die Variante A 2 zu bewer-
ten.

Die Varianten, bei denen der Umzug des Bezirks-
rathauses Voraussetzung ihrer Realisierung ist ha-
ben neben den bereits genannten unkalkulierbaren
Aufwendungen, die einer solchen Entscheidung vo-
rausgehen, den weiteren Nachteil einer erheblichen
Verlangerung der Bauzeit im Zentrum von Porz. In
der Gesamtbetrachtung erscheint auch deshalb die
Variante B 1 trotz ihrer hohen Kosten als die emp-
fehlenswerte Losung fir die Porzer Innenstadt. Die
hier gestellte Aufgabe ist anspruchsvoll aber gleich-
wohl in einem zumutbaren Zeitfenster l6sbar.
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10 Dokumentation Entwurfsprozess
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Erstbesichtigung Vorstellung der ersten Konzepte im 1. Workshop Vertiefung der Konzepte im 2. Workshop

Treffen mit Stakeholder mit Ortsbesichtigung und anschlie3ender Diskussion
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