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1 Trennung zwischen Rathaus
und Hertie-Standort
ZIELSKIZZE 2 Attraktor im Bereich
Passage und Fuge
3 Gute Erreichbarkeit
Tiefgarage
4 Beruhigung westliche
Matthiasstraf3e
5 Erhalt Platzfigur Staelscher
Hof
6 Starkung Wege- und
Blickbeziehung
5 7 Starkung Leiriaplatz als
6 Eingang zur Altstadt
8 Verengung
Herrenschreiberstrafie
9 Repréasentativer
8 Innenstadteingang
10 Nutzung
Bebauungspotenzial
11 Vereinfachung der
Orientierung und
3 Durchlassigkeit
4 12 Fassung des Raumes
10 13 Behutsamer Umgang mit
Denkmaélern




EMPFEHLUNGEN
FUR DEN
STANDORT




PROGNOSE VERKEHR

Verkehrsverteilung im Prognosezustand

Angenommene
Nutzung
(Maximalvariante)

EG: Einzelhandel, DL,
Gastro

1. OG: Dienstleistungen
(bL)

2.0G / 4. OG: Wohnen
Mensing EG:
Blronutzung /
Gemeindedienst
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PROGNOSE VERKEHR

Verkehrsqualitdten im Prognosezustand am Knotenpunkt 1

Der Knotenpunkt ware auch
im Planzustand
leistungsfahig
Veranderungen hinsichtlich
der Leistungsfahigkeit
ergeben sich insbesondere
auf den Fahrtrelationen, die
die Mehrverkehre des
neuen Gebietes aufnehmen
(z.B. Linksabbieger aus
westlicher Richtung sowie
die Quellverkehre aus dem
Plangebiet heraus)
Betriebliche Optimierung
unter Berucksichtigung der
Grinen Welle der
benachbarten
Knotenpunkte kdnnte
Verkehrsqualitaten
verbessern

Auch mit dem bestehenden
Signalzeitenplan ist eine
ausreichende
Verkehrsqualitat (QSV = D)

vorhanden
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RAHMENBEDINGUNGEN
ZUFAHRT TIEFGARAGE

Maogliche Planung der neuen Tiefgaragenzufahrt (Maximalplanfall)

Verlegung bzw. Ergdnzung
zusatzliche Zu- und
Ausfahrt ware nach
Auswertungen der
ermittelten Ruckstaulangen
am Knotenpunkt
Hovestraf3e — Kardinal-
Galen-Ring bis maximal 30
m in Richtung Osten
moglich

Durch den Neubau kdnnten
die Gegebenheiten vor Ort
besser ausgenutzt sowie die
maximale Verlagerung einer
zusétzliche bzw. neuen Ein-
und Ausfahrt bis zu 30 m in
Richtung Osten umgesetzt
werden. Dies hatte eine
deutlich bessere
Einsehbarkeit sowie die
gewUnschten Effekte auf
eine Verkehrsberuhigung
der westlichen
Matthiasstraf3e zur Folge.
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RAHMENBEDINGUNGEN
ZUFAHRT TIEFGARAGE ERHALT BESTAND

= \orhandene Bauteile
innerhalb der Tiefgarage
erschweren eine
Verlagerung der Zufahrt

= Unter Berucksichtigung
dieser Anlagen wére eine
Verlagerung bzw. eine neue
Zu- und Ausfahrt zur
Tiefgarage nur ca. 19 min
Richtung Osten denkbar.

= Die gewlnschten Effekte
einer besseren Einsicht
sowie der
Verkehrsberuhigung der
westlichen Matthiasstraf3e
waren somit kaum gegeben

Grundriss Tiefgarage Bestand 38



UNTERSUCHUNG HOHENENTWICKLUNG
NEUBEBAUUNG AN DER HERRENSCHREIBERSTRABE
UND FUGE
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UNTERSUCHUNG HOHENENTWICKLUNG
NEUBEBAUUNG AM STAELSCHEN HOF
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Raumliche Skizze Neubebauung ca. 4 Geschosse






Herrenschreiberstrafie ca. 10m, Neubebauung ca. 3 Geschosse






1 Abgrenzung Baufeld
(maximal)

2 Fuge
(zwischen 8 und 12 m)

3 Vorbereich

4 Offnung / Durchlassigkeit
neuer Baukdrper

5 Gebaudevorderseite mit
mdglichem Rucksprung /
neuer
Raumkantenausbildung;
Mindestabstand
Bonekerskapelle: 8 m

6 gestalterischer
Schwerpunkt/ Adressbildung

7 Neue Zufahrt Tiefgarage



EMPFEHLUNGEN

Bebauung zum Staelschen Hof maximal auf der Linie
des heutigen 1. OG, Ausbildung einer Raumkante mit
Bezug zu Munstermauer moglich, Fassadenricksprung
zu Bonekerskapelle / Mustermauer moglich,
Fassadenricksprung nur im EG mdglich

Maximale Gebaudehdhe: 4 plus Staffelgeschoss
Bebauung zum Rathaus-Zentrum unter Einhaltung
einer Fuge von 8 — 12m zum Rathaus-Zentrum
Maximale Gebaudehdhe: 8 Geschosse plus
Staffelgeschoss

Bebauung zur Matthiasstraf3e maximal auf der
heutigen Baulinie

Maximale Gebaudehdhe: 4 Geschosse plus
Staffelgeschoss
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EMPFEHLUNGEN

Bebauung zur Herrenschreiberstraf3e mit einem
minimalen Abstand zu den gegentberliegenden
Fassaden von 8m und einem maximalen Abstand von
12m

Maximale Gebaudehdhe: 3 Geschosse plus
Staffelgeschoss, bei Mindestabstand von 8m ohne
Staffelgeschoss
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WEITERE EMPFEHLUNGEN

Standort ist Kerngebiet und bleibt es
Laut BauNVO und Masterplan Einzelhandel keine
Eingrenzung des Nutzungsspektrums

Aus stadtebaulicher Sicht zur Starkung der
angrenzenden Stadtraume: ,Frequenzerzeuger”
z.B.

EG: Einzelhandel, Gastronomie

1. OG: Dienstleistungen, Bildung

2. 0G: Wohnen

3. OG: Wohnen
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WEITERE EMPFEHLUNGEN

Einflgung in das Umfeld

-> (Gestaltung im Spannungsfeld:

kleinteilige Innenstadtbebauung — grof3mafistébliche
Innenstadtrandbebauung

Behutsamer Umgang mit Denkmalern an der
Herrenschreiberstrafie

Lage in Zone B des Geltungsbereichs der
(Gestaltungssatzung
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WEITERE EMPFEHLUNGEN

§ 15 Fassaden

(2) Oberflachenmaterialien und Farben der straf3enseitigen Fassade sind auf
die entsprechenden Materialien und Farben Uber alle Geschosse aufeinander
abzustimmen. Dabei kann der Sockelbereich farblich leicht abgesetzt
werden.

(8) Folgende Oberflachenmaterialien und Farben sind fur die Fassaden
unzulassig:

grelle Farbanstriche und Farben im Sinne von § 9 Abs. 1 dieser Satzung oder
reines weif3, polierte, glanzende, reflektierende oder spiegelnde
Fassadenoberflachen, insbesondere glasierte Keramik, engobierte
Spaltklinker, Schiefer, geschliffener Werk- oder Kunststein
Fassadenverkleidungen aus Waschbeton, Fliesen bzw. Keramik, Schiefer
(-imitate), Kunststoff oder Faser-Zement, in der Zone A auch aus Metall
oder Beton.

()
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WEITERE EMPFEHLUNGEN (VORSCHLAG)

GESTALTUNG: VERTIKALE GLIEDERUNG DER

FASSADE, BILDUNG VON FASSADENABSCHNITTEN
> HERLEITUNG AUS DEM UMFELD




ENTWICKLUNGS
VARIANTEN




ENTWICKLUNGSVARIANTEN GEBAUDE / BAUFELD

Variante O
Erhalt u. Umnutzung Bestand

Variante 1
Teilabriss, ,,Fuge”, Neubau auf EG

Variante 2
Teilabriss, ,,Fuge”, Neubau auf TG

Variante 3
Kompletter Neubau
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ENTWICKLUNGSVARIANTEN TIEFGARAGE

Variante O: Erhalt Bestand

Variante 1; Erhalt Bestand mit neuer
gemeinsamer Zu- und Ausfahrt

Variante 2: Erhalt Bestand mit neuer Zufahrt,
Ausfahrt bleibt erhalten

Variante 3:Erhalt Bestand mit zusatzlicher
eigenstandiger Zu- und Ausfahrt

Variante 4: Neubau mit separater Zu- und
Ausfahrt

Variante 5. Neubau mit gemeinsamer Zu- und
Ausfahrt
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ENTWICKLUNGSVARIANTEN TIEFGARAGE

,Erhalt oder Abbruch” der Tiefgarage ist weniger eine
stadtebauliche als eine technische Fragestellung.

Es sind hier folgende Fragen zu beantworten
Wie ist der Bauzustand?

- Wie ist die Ausstattung

- Entspricht die TG dem aktuellen Standard

(Fahrbahnbreite, Parkplatzgrofien, Wegefihrung,
Belichtung,...)

Variante 4: Neubau mit separater Zu- und
Ausfahrt

Variante 5: Neubau mit gemeinsamer Zu- und
Ausfahrt

55



BEWERTUNGSMATRIX

+ gunstig Variante O | Variante 1| Variante 2 | Variante 3

O neutral

Teilabriss, | Teilabriss,

Fuge, Fuge, Neubau
Neubau Neubau
auf EG auf TG

- ungunstig

/ derzeit nicht bewertbar

1 Baufeldgréfie / Ausnutzbarkeit *
2 ,Fuge“ zum Rathaus-Zentrum +
3 Ausbildung Vorbereich Rathaus-Z. - i +
4 Durchlassigkeit zum Rathaus-Z. - +
5 Raumkante, Vorderseite Staelscher H. -
6 ,,Adressbildung“ Matthiasstraf3e - - +
/ Neue Zufahrt Tiefgarage - - -

+ + + + + + +

Neuorganisation Tiefgarage = = o +

Flexibilitat der Nutzungen - o + +
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EMPFEHLUNGEN
FUR DAS BIETER-
VERFAHREN




WAS IST VOR DEM BIETERVERFAHREN ZU KLAREN?

Das Interesse mdoglicher Investoren an der Entwicklung,
z.B. durch vorgeschaltetes Interessenbekundungsverfahren

Belastbare Beurteilungsgrundlage zur Nutzbarkeit der
Tiefgarage

Weitergabe der Umbauplédne Rathaus-Zentrum an
Teilnehmer

Weitergabe ausgewahlter Informationen des Gutachtens
zur vorhandenen Bausubstanz

Weitergabe der rechtlichen Rahmenbedingungen
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WAS IST IM BIETERVERFAHREN VORZUGEBEN?

Baufeldgrofie (Spanne)

Bebauungshdhen (Spanne)

Position neue Zufahrt Tiefgarage (Bereich)
Fuge

,Belebende” Funktionen im Erdgeschoss zum
Staelschen Hof

Qualitdtsanforderungen Stadtraume
Erhalt Staelscher Hof
Fassung Leiriaplatz / Herrenschreiberstrafie
Akzentsetzung Matthiasstrafie
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WAS IST IM BIETERVERFAHREN ZU LOSEN?

Umgang mit Bestand aufstehendes Gebdude
Umgang mit Bestand Tiefgarage

Umgang mit angrenzenden Stadtrdumen
(Staelscher Hof, Matthiasstraf3e, Herrenschreiberstrafie)

Umgang mit Wegebeziehungen

Funktionale Geb&udestruktur: Position vertikaler
Erschlief3ungen, Anlieferung,...

Art der Nutzungen
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MOGLICHE BEURTEILUNGSKRITERIEN

Umgang mit angrenzendem Rathaus-Zentrum

Einflgen in das unmittelbare stadtische Umfeld
(Gebaudehdhe, Gebdudegrof3e, Materialitat, Gliederung)

Umgang mit angrenzenden Stadtrdumen
(Staelscher Hof, Matthiasstraf3e, Herrenschreiberstrafie)

Raumkantenbildung

Ausbildung von Gebdudevorderseiten und Adressen zu
wichtigen Stadtrgumen

Aufnahme und Unterstltzung von Wegebeziehungen
(Gestaltung der Eingangssituation zur Innenstadt

Flexibilitat der Nutzbarkeit (Zukunftssicherheit!)
/U erwartende Belebung der angrenzend Stadtraume
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