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Teil A:
ERLAUTERUNG DER BEWERTUNGSKRITERIEN




Bewertungskriterien und Gewichtung

e Einzelhandel (x 4)

e Stadtebau (x 4)

e Kirmes (x3)

e Denkmalpflege (x 2)
 ruhender Verkehr (x 3)

e flieBenden Verkehr (x 3)
 Planungs- und Baurecht (x 1)



Im Folgenden sollen die Aspekte der Bewertungskriterien in Wort und
Bild erlautert werden.

; e, ..
O Welt « Deutschland « NW + Rheinisch-Bergischer Kreis » Wermelskirchen

A
!’ -

il

Wil g
"/ - * ©@2015Blom © 205 Witrosoft Gﬁ_‘rﬁp)r}mun

Schragluftbild © 2015 Blom © 2015 Microsoft Corporation

Um die Anwendung der Kriterien an Beispielen erlautern zu konnen,
hat die Verwaltung zwei unterschiedliche Systementwiirfe erstellt:




Schragluftbild Loches-Platz 2007
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Biirgerhduser NORMA Arztehaus
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zum Abriss zur Verfligung stehende Gebaude
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Planbereich (gelb) mit zu erhaltenden Gebauden
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Entwicklung ,,Dummy” 1
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beispielhafte Grundflache fiir einen Neubau

Grundflache gesamt
ca. 3.250 gm




ca. 1.500 gm
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Kubus 1-geschossig
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Telegrafensirage




Kubus 1-geschossig mit erhohtem Eingangsbereich

Tlegrfonstrage -




Kubus 1-geschossig mit vorspringendem Eingangsbereich
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Kubus 2-geschossig
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Kubus 2-geschossig plus Staffelgeschoss
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Kubus 2-geschossig plus Satteldach (traufstandig)




Kubus 2-geschossig plus Satteldacher (giebelstandig)




Kubus 3-geschossig




Kubus 3-geschossig mit vertikaler Gliederung durch Ruckspriinge




Kubus 3-geschossig mit vertikaler Gliederung durch senkrechte Einschnitte
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Kubus 3-geschossig mit vertikaler Gliederung durch Rickspriinge und Einschnitte
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Gliederung wie vor, aber Kuben 2-geschossig plus Mansarddacher ,Dummy“ 1
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Ruhender Verkehr ,Dummy“ 1




,2Dummy“ 1

FulRgangerbereich




Flache fiir Wochenmarkt ,2Dummy“ 1
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Kirmesflache ,2Dummy“ 1




Einzelhandel ,Dummy“ 1

Nutzungen Erdgeschoss




,2Dummy“ 1

Nutzungen Erdgeschoss Lebensmittelvollsortimenter : 2.500 gm




Nutzungen Erdgeschoss

,2Dummy“ 1

Mode : 200 gm




Nutzungen Erdgeschoss

,2Dummy“ 1

Elektrofachmarkt : 450 gm




Nutzungen Erdgeschoss

,2Dummy“ 1

Gastronomie : 100 gm




Nutzungen 1. Obergeschoss
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,2Dummy“ 1

Praxen : 600 gm




Nutzungen 1. Obergeschoss

,2Dummy“ 1

Buros : 900 gm




Nutzung Dachgeschoss
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16 Wohnungen

Lebensmittelvollsortimenter 2.500 gm

Elektrofachmarkt
Modegeschaft
Gastronomie
Buros

Praxen
Wohnungen

Bruttoflache gesamt

450 gm
200 gm
100 gm
900 gm
600 gm
1.280 gm

6.030 gm



Entwicklung ,,Dummy® 2
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beispielhafte Grundflache fiir einen Neubau

Grundflache gesamt
ca. 4.200 gm




1-geschossiger Kubus mit (iberhdhtem Eingangsbereich »Dummy*“ 2
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beispielbeite Grandflache fir einen Neubau ,VARIANTE
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FuBgangerbereich ,Dummy“ 2

Telegrafensirage
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Einzelhandel ,Dummy“ 2




Einzelhandel ,Dummy“ 2

Gastronomie : 200 gm




Einzelhandel ,Dummy*“ 2

Lebensmittelvollsortimenter : 4.000 gm

[] Lebensmittelvollsortimenter  4.000 gm
[] Gastronomie 200 gm

gesamt 4.200 gm



Bewertungskriterium Einzelhandel

 Vertraglichkeit der Verkaufsflachen
in Hinblick auf den vorhandenen innerstadtischen

Einzelhandelsbesatz (Zentraler Versorgungsbereich)

e Bewertung des Markt- und Parksystems
in Hinblick auf seine Funktionalitat

e Branchenmix (insgesamt) und
Sortimentsangebot (Lebensmittelvollsortimenter)



Einzelhandel

 Vertraglichkeit der Verkaufsflachen



Vertraglichkeit der Verkaufsflachen Lebensmittelmarkt

,Die Etablierung eines Lebensmittelvollsortimenters
(Verbrauchermarktes) am Potenzialstandort Loches-
Platz mit einer Verkaufsflachendimensionierung von
2.500 gqm ist stadt- und regionalvertraglich.

(-..)

Eine hohere Verkaufsflachendimensionierung ge-

fahrdet die Stadt- und regionalvertraglichkeit des
Vorhabens.”

Auszug aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (CIMA 2014, Seite 64)



Vertraglichkeit der Verkaufsflachen Sonstige

,» (...) bestehen Chancen zur Weiterentwicklung des
Einzelhandelsbesatzes (...) in folgenden Segmenten:

 Bekleidung, Wasche
 Unterhaltungselektronik, Foto, PC + Zubehor
e Spielwaren

e Sportartikel

e @Geschenkartikel, Hausrat

e Heimtextilien “

Auszug aus der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes (CIMA 2014, Seite 91)



Vertraglichkeit der Verkaufsflachen

[] Lebensmittelvollsortimenter 2.500 gm brutto = 1.875 gm VK-Fliche e o
[ Elektrofachmarkt 450 gm brutto = 340 gm VK-Fliche e o
[0 Modegeschift 200 gm brutto = 160 gm VK-Flache sy



Vertraglichkeit der Verkaufsflachen ,2Dummy“ 2

[[] Lebensmittelvollsortimenter 4.000 gm brutto = 3.000 gm VK-Flache

Ly >2.500qm $¢ detailliert
prifen !



e Bewertung des Markt- und Parksystems im Hinblick
auf seine Funktionalitat



Bewertung des Markt- und Parksystems im Hinblick auf seine Funktionalitat

Bewertung der Funktionalitat aus Sicht des Einzelhandels / CIMA
u.a.:

* Vereinbarkeit Grundrisszuschnitte und geplante Nutzungen

e Vernetzung Einkaufs-, Stellplatz- und ErschlieSungssystem

e Funktionalitat von Andienung und Logistik

e Erscheinungsbild der Gesamtanlage und Erkennbarkeit der
Eingangsbereiche



e Branchenmix (insgesamt) und
Sortimentsangebot (Lebensmittelvollsortimenter)



Branchenmix

Branchenmix

* Einzelhandelsgeschafte welcher Branchen sehen die
Investoren vor?

e Sind bei dem gewahlten Branchenmix Synergieeffekte zu
erwarten ?

 Werden mit den gewahlten Branchen Angebotsdefizite des
innerstadtischen Einzelhandels abgebaut?
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Sortimentsangebot

Sortimentsangebot

Das (Lebensmittel-) Sortiment ist vorrangig abhangig von den
vorgesehenen Vollsortimentern und ggfs. Discountern.

Zum jetzigen Zeitpunkt (vorliegende 10 Investorenentwiirfe)
stehen die kiinftigen Betreiber nur vereinzelt fest.
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Sortimentsangebot REWE

Sortimentsangebot | EEDEKA

| | INORMA|

Eine Bewertung des Sortimentsangebots kann daher HIQT
erst beim nachsten Verfahrensschritt (Detaillierung 1 4
der besten vier Entwiirfe) vorgenommen werden, [N

die Investoren die kiinftigen Betreiber nennen Kaufland

wenn 5

mussen.




Bewertung des Konzeptes in Hinblick
auf stadtebauliche Aspekte

e Platzform, Raumkantenbildung (Platzrandbebauung)
und Malstablichkeit (Verhaltnis PlatzgrofRe zu
Gebaudehohen und -kubaturen)

* |ntegration in vorhandene stadtebauliche Strukturen

e Anbindung an vorhandene Wege und offentliche
Raume

e (Qualitat der Architektur



Raumkantenbildung (Platzrandbebauung)



Raumkantenbildung (Platzrandbebauung) ,Dummy“ 1




,2Dummy“ 1

Raumkanter)
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,Dummy“1

Blickbeziehungen bei Betreten des Platzes
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Raumkantenbildung (Platzrandbebauung) ,Dummy* 2




Raumkantenbildung (Platzrandbebauung) ,2Dummy” 2

Raumkanter)

Telegrafensirage




,2Dummy” 2

Blickbeziehungen bei Betreten des Platzes
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Te/egrafenstrafze

Telegrafenstrage
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Dummy“ 1:

* nahezu durchgehende Raumkanten
 Raumkanten annahernd gleich hoch
Ergebnis:

Freiflache kann durch die klar definierten
Raumkanten gut als Platzanlage wahrge-
nommen werden

Dummy” 2:

* 2.T.fehlende Raumkanten
o starker Hohenversprung innerhalb
der Raumkanten

Ergebnis:

2.T. fehlende und hohenversetzte Raum-
kanten vermitteln dem Platz nur eine
unzureichende Fassung



Mal3stablichkeit (Verhaltnis PlatzgrofRe zu
Gebaudehohen und -kubaturen)



Verhiltnis Wandhéhe zu Platztiefe 1:12

Quelle: Prof. Dr.-Ing. Karl-Jiirgen Krause ,,Plétze: Begriff, Geschichte, Form, Gréf3e und Profil“, Dortmund 2004




1:6

Quelle: Prof. Dr.-Ing. Karl-Jiirgen Krause ,,Plétze: Begriff, Geschichte, Form, Gréf3e und Profil“, Dortmund 2004



Quelle: Prof. Dr.-Ing. Karl-Jiirgen Krause ,,Plétze: Begriff, Geschichte, Form, Gréf3e und Profil“, Dortmund 2004




Quelle: Prof. Dr.-Ing. Karl-Jiirgen Krause ,,Plétze: Begriff, Geschichte, Form, Gréf3e und Profil“, Dortmund 2004




Uberdimensionierte Platzanlage urbane Platzanlage

,Hinterhof“ Hintimer” Stadtplatz



Ein Verhaltnis Wandhohe
zu Platztiefe von 1:3 bis 1:6
wird im Allgemeinen als
angenehm wahrgenommen




,Dummy“ 1

Verhaltnis Wandhohe zu Platztiefe
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Verhaltnis Wan

Kartengrundlage ALKIS® © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteraht, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2015




Verhaltnis Wandhohe zu Platztiefe

Traufhohe 8 m
Firsthohe 11 m

= \

,Dummy“ 1

‘F

Verhaltnis Wan

1:8,5

dhohe zu Platztiefe

bis 1:12

Kartengrundlage ALKIS® © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteraht, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2015




,Dummy“ 1

Verhaltnis Wandhohe zu Platztiefe
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Kartengrundlage ALKIS® © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteraht, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2015




,Dummy“ 2
Verhaltnis Wandhohe zu Platztiefe
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,Dummy“ 2
Verhaltnis Wandhohe zu Platztiefe
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* |ntegration in vorhandene stadtebauliche Strukturen



Integration in vorhandene stadtebauliche Strukturen

Stadtebauliche Strukturen

werden maldgeblich gepragt durch

e die vorhandenen Baumassen
e die vorhandene stadtebauliche Dichte und

e die vorhandenen Nutzungen

Integration in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen

e in der Regel durch Einfiigung in die Umgebung (s.o.)

Eine Integration ist ggfs. auch zu bejahen, wenn auf Grund der
(sich einfiigenden) Nutzung z.B. eine grolRere Baumasse notwen-
dig wird, als in der naheren Umgebung anzutreffen (z.B. Schulen,
Rathauser, Kirchen).



e Anbindung an vorhandene Wege und offentliche
Raume



Anb'lndt.mgfg férhandene Wege und offentllche Raume_y'f-‘»:
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Luftbild © Geoba5|sdaten der Kommunen un des Landes NRW Geoba5|s NRW 2013




Luftbild © Geoba5|sdaten der Kommunen und des Landes NRW Geoba5|s NRW 2013



Luftbild © Geoba5|sdaten der Kommunen und des Landes NRW Geoba5|s NRW 2013




e (Qualitat der Architektur



Qualitat der Architektur

derzeitiger Stand:

Auf Grundlage der bislang vorliegenden 10 Investorenentwirfe

sind detaillierte Aussagen zur Qualitat der Architektur nicht
moglich.

Mehrere Entwirfe stellen vorwiegend dar, wie sich bauliche
Massen klnftig auf dem Loches-Platz verteilen sollen.



Qualitat der Architektur

detaillierte Entwirfe der , letzten Vier”:

Im nachsten Verfahrensschritt werden von den ausgewahlten

Investoren u.a. Aussagen zur Fassadengliederung und -gestaltung,
zur Materialwahl sowie zur Dachform erwartet.

Erst auf dieser Grundlage wird eine fundierte Beurteilung
architektonischer Qualitaten moglich sein.



moglicherweise zusatzliches Kriterium

 Belebung des Platzes nach Geschaftsschluss



Belebung des Platzes nach Geschaftsschluss

,Sachkundiger Birger Herr Ridiger Bornhold (WNK UWG Freie
Wahler) regt an, die Nutzungsmischung des Loches-Platzes nach
Geschaftszeiten des Einzelhandels zu beriicksichtigen.

Die Ausschussmitglieder regen an, dass die Verwaltung diese An-
regung pruft und bewertet.”



Belebung des Platzes nach Geschaftsschluss

,Im Nutzungskonzept ist grob darzustellen wie durch die Nutzungs-
konzeption eine Belebung des Oberen Loches-Platzes wahrend der
ublichen Geschaftsoffnungszeiten erreicht werden soll.

Insbesondere ist darzustellen, wie eine Platzbelebung in der Zeit
nach 18.30 Uhr erzielt werden kann.”



Belebung des Platzes nach Geschaftsschluss

Eine entsprechende Vorgabe (Belebung des Platzes nach
Geschaftsschluss) wurde bei der Investorenanfrage 2014 nicht

gemacht.

Zulassig ist u.a. das ausschlielSliche Vorsehen eines Voll-
sortimenters einschlieldlich der notwendigen Stellplatze.

Aus diesem Grund sollte das Kriterium ,,Belebung des Platzes
nach Geschaftsschluss” auch nicht als Bewertungskriterium
herangezogen werden.




Bewertung der Funktionalitat des
Platzes in Bezug auf die Kirmesnutzung

e Platzgrofle* und -zuschnitt
Ziel:
Schaffung einer attraktiven Kirmes mit ausgewogenem

Angebot flr unterschiedliche Besucher-/Altersgruppen
anzubieten.

* Vorgabe : PlatzgréfSe Kirmes mind. 4.000 gm



e Platzgrofe* und -zuschnitt

* Vorgabe : Platzgréfie Kirmes mind. 4.000 gm



Kirmes heute

Luftbild © Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW, Geobasis NRW 2013



Bewegungsablaufe

2
275" '
/ y N\ -~ | Besucher werden o.l.urch Rundgang
‘ P \ N\ an allen Fahrgeschaften und Kirmes-
- \ ) | standen entlanggefihrt
NN 1

Kartengrundlage ALKIS® © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2015



vorrangige Nutzergruppen:

Jugendliche zwischen 10 und 15

Kinder bis 10 Jahre

Erwachsene (Bierausschank)

Jugendliche ab 16 Jahren:
Angebot Schwanenplatz

Kartengrundlage ALKIS® © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2015



Kirmes heute

Alle Fahrgeschafte und
Kirmesstande kompakt
zusammengefasst:
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Kartengrundlage ALKIS® © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2015




Stegreifentwurf durch Fachamt zur Klarung
der Kirmestauglichkeit der Platzanlage

£
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I e w Meter

Kartengrundlage ALKIS® © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2015



Stegreifentwurf durch Fachamt zur Klarung
der Kirmestauglichkeit der Platzanlage

£

0 510 20 30 40 50
I e w Meter

Kartengrundlage ALKIS® © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer Kreis, 2015



Bei der Erstellung der Stegreifentwirfe sind zu berlcksichtigen

 notwendige Rettungswege (mind. 3,5 m breit)

 Sicherheitsabstande zu Gebaudeteilen mit Fenstern + Tiiren

... sollten bertcksichtigt werden

e Schaffung von Zonen flr bestimmte Nutzergruppen

Vorsehen von Rundgangen (Verzicht auf ,Sackgassen®)

e ,sinnvolle” Stand- und Fahrgeschaft-Nachbarschaften



Bewertung des Konzepts in Hinblick
auf die Belange der Denkmalpflege

e Raumliche Bezugnahme der geplanten Neubauten
zum Denkmal Eich 6/8 (Blirgerhauser)

e Erhaltung kleinteiliger Strukturen

 Belebung der strallenabgewandten Seite (Riuckseite)
der Burgerhauser

* Dimensionales Verhaltnis der neuen Platzanlage zu
den Denkmalern



e Raumliche Bezugnahme der geplanten Neubauten
zum Denkmal Eich 6/8 (Blirgerhauser)



Rdaumliche Bezugnahme der geplanten Neubauten zum Denkmal Eich 6/8

Diesbezlglich bestehen grundsatzlich zwei Moglichkeiten:

Die Denkmaler konnen in die sich an-
schlielende, neue Bebauung integriert
werden. Dies kann z.B. durch die
Aufnahme von Gebaude-Fluchtlinien
geschehen. Hierdurch werden raum-
liche Bezlige geschaffen.

Die neue Bebauung kann sich bewusst

raumlich von den Denkmalern absetzen
und die Fluchtlinien brechen. Hierdurch
wird sowohl , Alt“ als auch ,,Neu® durch
den entstehenden Kontrast akzentuiert.



Bewertung des Konzepts in Hinblick
auf die Belange der Denkmalpflege

e Raumliche Bezugnahme der geplanten Neubauten
zum Denkmal Eich 6/8 (Blirgerhauser)

e Erhaltung kleinteiliger Strukturen

 Belebung der strallenabgewandten Seite (Ruckseite)
der Blrgerhauser

* Dimensionales Verhaltnis der neuen Platzanlage zu
den Denkmalern



Erhaltung kleinteiliger Strukturen (in Denkmalndhe)

Die im unmittelbaren Bereich der Denkmale Eich 6/8 bestehende

kleinteilige Baustruktur sollte aus Sicht der Denkmalpflege
erhalten bleiben.

Neubauten in Denkmalnahe sollen hinsichtlich Masse und
Hohenentwicklung an den Bestand angepasst werden.



Ansicht der Birgerhauser Eich 6/8 aus Richtung Briickenweg




Erhaltung kleinteiliger Strukturen (in Denkmalnahe)

Neubau mit zu massigem Baukorper, zu nah am Denkmal Eich 6/8
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Erhaltung kleinteiliger Strukturen (in Denkmalnahe)

Baukorper etwas abgeruickt, aber immer noch zu massig wirkend
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durch Hohenversatz etwas bessere Anpassung an Baudenkmal
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Verbesserung durch vertikale Gliederung der Fassade (Fenster)
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kleinteilige Wirkung durch weitere vertikale Gliederungselemente
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Das gleiche Prozedere mit einem 1-geschossigem Flachdachbau ...




... hat deutlich weniger Effekt




 Belebung der strallenabgewandten Seite (Rickseite)
der Blrgerhauser



Belebung der strallenabgewandten Seite der Bilirgerhauser

—-—

e Platzgestaltung, die die Fassaden des Denkmals sichtbar werden lasst

e Schaffung von qualitativen Aufenthaltsmaoglichkeiten



Belebung der strallenabgewandten Seite der Bilirgerhauser

e Fortflihrung einer FuBgangerfihrung um das Denkmal herum

 Verzicht auf an des Denkmal heranriickende Stellplatze



Bewertung des Konzepts in Hinblick
auf die Belange der Denkmalpflege

e Raumliche Bezugnahme der geplanten Neubauten
zum Denkmal Eich 6/8 (Blirgerhauser)

 Erhaltung kleinteiliger Strukturen

e Belebung der strallenabgewandten Seite (Ruckseite)
der Blrgerhauser

e Dimensionales Verhaltnis der neuen Platzanlage zu
den Denkmalern



Dimensionales Verhaltnis der neuen Platzanlage zu den Denkmalern

Den Birgerhausern sollte sich - wie dies bereits im Westen der Fall ist -
eine offentliche Platzanlage in angemessener Ausdehnung anschlieRen,
um die Wirkung der Baudenkmaler raumlich zu unterstitzen.




Dimensionales Verhaltnis der neuen Platzanlage zu den Denkmalern

Zu vermeiden sind

* eine Uberdimensionierte, unstrukturierte Platzanlage in direkter
Umgebung der Burgerhauser und

e an die Denkmaler heranriickende Stellplatzflachen







e Anzahl der Stellplatze / Stellplatzsaldo



Uberschligige Ermittlung der notwendigen Stellplitze

Die notwendigen Stellplatze kdnnen Uberschlagig nach
der Anlage zu Nr. 51.11 der Verwaltungsvorschrift zur
Landesbauordnung (VV BauO NRW) ermittelt werden.



Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW

Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf

Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze (Stpl.) Anteil
fir Besu-
cher
in v.H.

3 Verkaufsstitten

3.1 Verkaufsstatten bis 700 m? 1 Stpl. je 30-50 m? Verkaufsnutzflache, 75
Verkaufsflache jedoch mindestens 2 Stpl.

3.2 Verkaufsstétten mit mehr als 700 m? 1 Stpl. je 10-30 m* Verkaufsnutzflache 75
Verkaufsflache

kleinflachige Markte, Shops:
1 Stpl. / 40 gm Verkaufsnutzflache




Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf

Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze (Stpl.) Anteil
fir Besu-
cher
in v.H.

3 Verkaufsstitten

3.1 Verkaufsstatten bis 700 m? 1 Stpl. je 30-50 m? Verkaufsnutzflache, 75
Verkaufsflache jedoch mindestens 2 Stpl.

3.2 Verkaufsstétten mit mehr als 700 m? 1 Stpl. je 10-30 m* Verkaufsnutzflache 75

Verkaufsflache

groRflachige Markte:

1 Stpl. / 20 gm Verkaufsnutzflache



Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf

Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze (Stpl.) Anteil
fir Besu-
cher
in v.H.

2 Gebiude mit Biiro, Verwaltungs- und Praxisriaumen

2.1 Biro- und Verwaltungsraume allge- 1 Stpl. je 3040 m* Nutzflache 20
mein

2.2 Raume mit erheblichem Besucher- 1 Stpl. je 20 bis 30 m? Nutzfléache, 75
verkehr (Schalter-, Abfertigungs- jedoch mindestens 3 Stpl.
oder Beratungsriaume, Arztpraxen
0. 4.)

Buros:
1 Stpl. / 35 gm Nutzflache




Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf

Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze (Stpl.) Anteil
fir Besu-
cher
in v.H.

2 Gebiude mit Biiro, Verwaltungs- und Praxisriaumen

2.1 Biro- und Verwaltungsraume allge- 1 Stpl. je 3040 m* Nutzflache 20
mein

2.2 R&aume mit erheblichem Besucher- 1 Stpl. je 20 bis 30 m?> Nutzflache, 75

verkehr (Schalter-, Abfertigungs-
oder Beratungsriaume, Arztpraxen
0. 4.)

jedoch mindestens 3 Stpl.

Praxen:

1 Stpl. / 25 gm Nutzflache



Richtzahlen fiir den Stellplatzbedart

Nr. Nutzungsart Zahl der Stellplatze (Stpl.) Anteil
fiir Besu-
cher
in v.H.

1 Wohngebiude und Wohnheime

1.1 Gebaude mit Wohnungen 1 Stpl. je Wohnung -
(soweit nicht Nr. 51.11)

1.2 Kinder- und Jugendwohnheime 1 Stpl. je 20 Platze 75

1.3 Altenwohnheime, Altenheime, 1 Stpl. je 10-17 Platze, jedoch mindestens 3 Stpl. 75
Wohnheime fiir Menschen mit Be-
hinderungen

1.4 Sonstige Wohnheime 1 Stpl. je 2-5 Platze, jedoch mindestens 2 Stpl. 10

Wohnnutzung:
1 Stpl. / Wohnung



,2Dummy“ 1

Bruttoflachen:

[[] Lebensmittelvollsortimenter 2.500 gm
[[] Elektrofachmarkt 450 gm
[l Modegeschaft 200 gm
[ Gastronomie 100 gm
[] Biros 900 gm
[] Praxen 600 gm
B Wohnungen 1.280 gm



groRflachiger Einzelhandel (> 700 gm VK)

» Bruttoflache gesamt (digital ermittelt) gm 2.500
» Verkaufsflache geschatzt (=Bruttoflache abzgl. 25%) gm 1.875
» notwendig: 1 Stpl. pro 20 gm Verkaufsflache***) am 20
» notwendige Stpl. groRflachiger Einzelhandel St. 94
kleinflachiger Einzelhandel (< 700 gm VK)
» Bruttoflache gesamt (200+450+100) gm 750
» Verkaufsflache geschéatzt (=Bruttoflache abzgl. 20%) gm 600
» notwendig: 1 Stpl. pro 40 gm Verkaufsflache***) gm 40
» notwendige Stpl. kleinflachiger Einzelhandel St. 15
Zwischensumme notw. Stellplatze 109




Biiros

» Bruttoflache gesamt (digital ermittelt) am 900
» Nutzflache geschéatzt (=Bruttoflache abzgl. 10%) gm 810
» notwendig: 1 Stpl. pro 35 gm Nutzflache***) gm 35
» notwendige Stpl. Biiros St. 23
Arztpraxen

» Bruttoflache gesamt (digital ermittelt) am 600
» Nutzflache geschatzt (=Bruttoflache abzgl. 10%) gm 540
» notwendig: 1 Stpl. pro 25 gqm Nutzflache***) gm 25
» notwendige Stpl. Arztpraxen St. 22




Wohnungen

» Bruttoflache gesamt (digital ermittelt) am 1.280
» Anzahl Wohnungen (bei durchschn. GréRe von 80 gm) St. 16
» notwendig: 1 Stellplatz pro Wohnung St. 1

» notwendige Stellplatze Wohnungen St. 16
notwendige Stellplatze gesamt 170
geplante Stellplatze gesamt 200
SALDO + 30




 Organisation und ErschlielSung der Stellplatze



Organisation und Erschliefung der Stellplatze ,2Dummy“ 1

| Tiefgarage | . -




Organisation und Erschliefung der Stellplatze ,2Dummy“ 2




Organisation und Erschliefung der Stellplatze

Telegrafenstrage

Vorteil:

Tiefgarage kann auch bei Sper-
rung des Platzes (z.B. Kirmes)
angefahren werden

Nachteil:

zwei Zufahrten erzeugen Park-
suchverkehr tUber den Briicken-
weg

Vorteil:

nur eine Zufahrt; daher kein
unnotiger Parksuchverkehr auf
dem Briickenweg

Nachteil:

Zufahrt Tiefgarage fuhrt direkt
am Haupteingang vorbei;
Tiefgarage an Kirmes gesperrt




 FulSlaufige Erreichbarkeit der Stellplatze



FuRlaufige Erreichbarkeit der Stellplatze

FulRweg zwischen Stellplatzen und Eingangsbereichen
der Einzelhandelsgeschafte

e Entfernung
e Sicherheit des Fullwegs (separater Weg?)
 Barrierefreiheit (Treppen, Aufzlige etc.)

e Vermeidung von Angstraumen



e OQOrganisation der Anlieferung



Organisation der Anlieferung ,Dummy“ 1

Andienukr\\kés‘-““‘““




Organisation der Anlieferung ,2Dummy“ 1




Organisation der Anlieferung ,Dummy“ 1

Telegratenstrage -




Organisation der Anlieferung ,Dummy” 2

o ~ Andienungs-




Organisation der Anlieferung ,Dummy“ 1




Organisation der Anlieferung ,Dummy“ 1
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Vorteil:

Andienungsbereich von offentlicher
Verkehrsflache aus nicht einsehbar
Nachteil:

ErschlieBung Andienung und Tief-
garage Uber gemeinsame Zufahrt;

relativ langer Weg zur Andienung

,Dummy“ 2 | Vorteil:
o Kurzer Weg zur Andienung

Nachteil:

Abfahrt Andienung kreuzt sich mit
Zu-/Abfahrt Parkplatz und Tiefgarage;

Andienungsbereich von offentlicher
Verkehrsflache aus einsehbar
(Briickenweg)

Telegrafenstrs Re



Bewertung der Auswirkungen des
Konzeptes auf den fliel3enden Verkehr

 Auswirkungen auf das Verkehrssystem der Innenstadt

e Ruckstaugefahren (inner- und auRerhalb des
Plangebiets)

e Schlissigkeit / Begreifbarkeit des inneren
ErschlieBungssystems

 Vernetzung und Erreichbarkeit der Parkzonen und
- ebenen

e Anfahrsicht / Sichtdreieck
(bei Ausfahrt auf offentliche Verkehrsflache)



Bewertung der Auswirkungen des
Konzeptes auf den flieBenden Verkehr

e Auswirkungen auf das Verkehrssystem der Innenstadt

 Ruckstaugefahren (inner- und auRerhalb des
Plangebiets)

e Schlissigkeit / Begreifbarkeit des inneren
ErschlieBungssystems

 Vernetzung und Erreichbarkeit der Parkzonen und
- ebenen

e Anfahrsicht / Sichtdreieck
(bei Ausfahrt auf offentliche Verkehrsflache)



Auswirkungen auf das Verkehrssystem der Innenstadt

zu klaren:

Kann das durch das Projekt Loches-Platz bedingte zu-
satzliche Verkehrsaufkommen von den vorhandenen
StraRen aufgenommen werden?

Wird es negative Auswirkungen geben?

Diese Fragen wurden vom Bulro ISAPLAN an Hand der
bislang eingereichten zehn Investorenentwdrfe
untersucht.

Selbst bei demjenigen Entwurf mit der grofsten Einzel-
handelsflache ist davon auszugehen, dass der zusatzlich
entstehende Verkehr von vorhandenen Strallennetz
aufgenommen werden kann.



Bewertung der Auswirkungen des
Konzeptes auf den flieBenden Verkehr

 Auswirkungen auf das Verkehrssystem der Innenstadt

e Ruckstaugefahren (inner- und auliernalb des
Plangebiets)

e Schlissigkeit / Begreifbarkeit des inneren
ErschlieBungssystems

 Vernetzung und Erreichbarkeit der Parkzonen und
- ebenen

e Anfahrsicht / Sichtdreieck
(bei Ausfahrt auf offentliche Verkehrsflache)



Rickstaugefahren

auf der zuflihrenden ErschlieRungsstralie (z.B. Brickenweg)

e Ermittlung / Berechnung der auf den Parkplatz / die
Parkplatze fahrenden PKWs (Spitzenwert)

e Klarung der Notwendigkeit einer oder ggfs. auch
mehrerer Abbiegespuren auf der ErschlieBungsstralde

e Kbnnen Abbiegespuren der notwendigen Lange
errichtet werden?



Rickstaugefahren

auf dem Loches-Platz selbst

e Ermittlung / Berechnung der vom Parkplatz / von den
Parkplatzen abfahrenden PKWs (Spitzenwert)

e Klarung: Besteht auf dem Grundstick ausreichend
Aufstellflache fur wartende PKWs

e Wird der Parksuchverkehr durch Ruckstau auf dem
Grundstuck behindert?



Bewertung der Auswirkungen des
Konzeptes auf den flieBenden Verkehr

 Auswirkungen auf das Verkehrssystem der Innenstadt

 Ruckstaugefahren (inner- und auRerhalb des
Plangebiets)

e Schlissigkeit / Begreifbarkeit des inneren
ErschlieSungssystems

 Vernetzung und Erreichbarkeit der Parkzonen und
- ebenen

e Anfahrsicht / Sichtdreieck
(bei Ausfahrt auf offentliche Verkehrsflache)



Schlussigkeit / Begreifbarkeit des inneren ErschlieBungssystems

 moglichst kompaktes Stellplatzangebot
e klare Wegefiihrungen

e Verzicht auf ,Sackgassen”



 Vernetzung und Erreichbarkeit der Parkzonen und
- ebenen



Vernetzung und Erreichbarkeit der Parkzonen und - ebenen

e moglichst kurze Verbindungen mehrerer Parkplatze
oder -ebenen

 Vermeidung von kreuzendem Parksuchverkehr

e eindeutige Verkehrsfilhrung / Zufahrtsbereiche



e Anfahrsicht / Sichtdreieck



Anfahrsicht / Sichtdreieck




: Lange L abhangig von Geschwindigkeit |  Lénge L abhangig von Geschwindigkeit
1€ —) <

Bei Anfahrt auf eine angebaute
Hauptverkehrsstralle mit

L=30m
L=50m
L=70m




L=30m L=30m

A
\4
A
\ 4

TR o Sichtdreieck

Anfahrsicht

Innerhalb des Sichtdreiecks ist zu gewahrleisten, dass keine
Sichthindernisse uber 0,75 m die Verkehrssicherheit beiein-
Trachtigen.



— z.B. keine Stellplatze oder Badume/Baumstamme
innerhalb der Sichtdreiecke



Bewertung des Konzepts in Hinblick
auf Planungs- und Baurecht

 Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
70 ,Loches-Platz”, insbesondere

zum MaR der baulichen Nutzung (u.a. Grund- und Geschossflachen-
zahl, Geschossigkeit, Uberbaubare Grundstticksflachen) und
- zur Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (FuBgangerzone)

 Einhaltung baurechtlicher Regelungen (z.B. Abstands-
flachen)

 Berlcksichtigung der Anbauverbotszone entlang der
Bundesstrale B 51



 Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
70 ,Loches-Platz”



Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
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Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
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Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplanes
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Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl gibt den Flachenanteil eines Baugrundstuicks
an, der Uberbaut / versiegelt werden darf.

hier: 0,7= 70%




Geschossflachenzahl (GFZ)

[ TFH +322.00
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Firsthohe

hier: Die Firsthohe darf maximal 322 m G.NN betragen



Uberschreitung der Baugrenzen

Textliche Festsetzung 3.1 - Uberschreitung von Baugrenzen

In den Teilgebieten MK3 und MK4 dirfen bestimmte Baugrenzen,
die daftir markiert sind, max. 10 m uUberschritten werden, wenn

gleichzeitig durch andere freigehaltene Bauflachen eine gleichgrolle
Platzflache wie in diesem Plan dargestellt, entsteht.




 Einhaltung baurechtlicher Regelungen



Einhaltung baurechtlicher Regelungen

Je nach Detaillierungsgrad der eingereichten Unterlagen ist die
Einhaltung baurechtlicher Regelungen zu prifen, u.a. bezlglich

 notwendiger Abstandsflachen

e Rettungswege / Feuerwehrzufahrten

 notwendiger Stellplatze



 Berlcksichtigung der Anbauverbotszone entlang der
Bundesstrale B 51



Berlcksichtigung der Anbauverbotszone entlang der Bundesstralde B 51

Die Anbauverbotszone entlang der B 51 im Bereich des
Loches-Platzes ergibt sich aus 8 9 Abs. 1 Nr. 1 des
Bundesfernstrallengesetzes (FStrG):

,Langs der BundesfernstraRen durfen nicht errichtet
werden Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu
40 Meter bei Bundesautobahnen und bis zu 20 Meter
bei Bundesstrallen aulBerhalb der zur ErschlieBung der
anliegenden Grundstucke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen vom aulleren Rand
der befestigten Fahrbahn®
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Anwendung der Bewertungsmatrix




Die sieben Kriterien Einzelhandel, Stadtebau, Kirmes,
Denkmalpflege, ruhender Verkehr, flielBenden Verkehr
sowie Planungs- und Baurecht werden mit einer
Bewertung von 0-4 Punkten versehen:

++ = 4 Punkte
+ = 3 Punkte
o = 2 Punkte
- = 1 Punkt

-- = O Punkte

Die Ergebnisse werden anschlielfend mit der vom StuV
beschlossenen Gewichtung (Faktor 1-4) multipliziert.



Gewichtung: | 4 Gewichtung: | 1]
EINZELHANDEL PLANUNGSRECHT
Wwert  Wert x Gew Punktzahl Wert  ‘wert x Gew Punktzahl
=Mo=4| 0 Blo-1 o
~l1=4| 4 11 1
O |2=4| 8 OM2*1 2
s34 12 el 3 = || 3
++|4+4] 16 ++[2:1| 4




an den imaginaren Entwurfen X, Y und Z:

Gewichtung: E Gewichtung: @ Gewwchtu@:@ Gewichtung: @ Gewichtung: E Gewichtung: E Gewichtung: m

EINZELHANDEL STADTEBAU KIRMES DENKMALPFLEGE RUHENDER VERKEHR FLIESS. VERKEHR PLANUNGSRECHT

Wwert  ‘wertx Gew Punktzahl Wert  wertx Gew Punktzahl Wwhert  Wertx Gew Punktzahl wert  \Wertx Gew Punktzahl Wert  Wwert xGew Punktzahl Wert  Wertx Gew Punktzahl Wert  Wert x Gew Punktzahl GESAMT
0O |2=x4| 8 + |3x4| 12 - |1=3] 3 o[22 4 33 9 0 |2=3| 6 =l3=1 3 X | 45
+ |3x4| 12 ++ |44 16 O |2=3| 6 ++|4=2 8 0 |2x3] 6 0 |2=3| 6 0 [2=1] 2 Y | 56
++|4x4| 16 - [1x4| 4 +13=3 9 - |1=2| 2 - [1=3] 3 0 [2=3 6 s1=1 1 Z |41
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