ANLAGE 2

611-2Klau4135-2012Ke2SB

Erlauterungen

zum vorhabenbezogenen Planungskonzept;
Arbeitstitel: Magnusstral3e in Kéln-Altstadt/Nord

1. Anlass und Ziel der Planung

1.1 Anlass der Planung

Die Contipark International Parking GmbH mit Sitz in Berlin (Vorhabentragerin) beabsichtigt, an der
Alten Wallgasse/Magnusstral3e in KéIn-Altstadt/Nord Gber dem bestehenden Parkhaus eine
Wohnbebauung zu errichten. Auf der Grundlage eines Entwurfes des Architekturbiiros Wilkin &
Hanrath Bauphasen, Kdln, sind ein Abriss des Parkhauses ab dem dritten Obergeschoss und
stattdessen die Verwirklichung einer Wohnbebauung vorgesehen. Der bestehende Durchfiih-
rungsplan 66453/04 aus dem Jahr 1960 steht der Schaffung innerstadtischen Wohnraums an die-
ser Stelle entgegen. Daher ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Nach dem Planungsstand vom Juli 2011 sollte das Gebaude eine Traufh6he von 66,12 m bezie-
hungsweise eine Geb&udehdhe (mit einem straRenseitig mindestens 2 m zurtickgesetzten obers-
ten Geschoss) von 69,57 m tber Normalhdhennull (4. NHN) an der Magnusstralie aufweisen, was
einer Hohe von 16,28 m beziehungsweise 19,73 m Uber dem seinerzeit angenommenen Bezugs-
punkt von 49,84 m . NHN (H6henlage Alte Wallgasse) entsprach. Die Hohenbegrenzung nach
den Vorgaben des Hohenkonzeptes der Stadt Kdln von 2007 von 15 m fir diesen Bereich an der
MagnusstraRe/Alte Wallgasse sollte entsprechend Uberschritten werden kénnen.

Der aktuelle Stand der Planung sieht nunmehr fur das Gebaude eine maximale Traufh6he (Ober-
kante der Attika) von 69,20 m beziehungsweise eine Gebaudehdhe (bezogen auf das stral3enseitig
circa 1 m zurlickgesetzte oberste Geschoss) von 71,74 m (. NHN an der Magnusstral3e vor.

1.2 Ziel der Planung

Mit dem aufzustellenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen zur stadtebaulichen Neuordnung im Bereich an der Magnusstral3e, Ecke Alte Wall-
gasse geschaffen werden. Ziel der Planung ist es, nach dem Teilabbruch des Parkhausbestandes
ab dem dritten Obergeschoss eine Wohnbebauung mit circa 30 Wohneinheiten zu ermdglichen,
um dem steigenden Bedarf an innerstadtischem Wohnraum gerecht zu werden.

Im Bebauungsplanverfahren soll fir das Plangebiet auch eine Abweichung zum "Héhenkonzept fur
die linksrheinische Koélner Innenstadt" vom 15.05.2007 konkretisiert werden.

Parallel zum Bebauungsplanverfahren ist im Hinblick auf eine dem zentralen Standort und dem
Gesamtprojekt entsprechende Fassadengestaltung die Durchfiihrung eines anonymen Gestal-
tungswettbewerbes nach den Regeln fir die Auslobung von Wettbewerben (RAW 2004) der Archi-
tekten- und Ingenieurkammern vorgesehen. Der Wettbewerb wird sich mit der Gestaltung der Fas-
saden entlang der Magnusstraf3e und der Alten Wallgasse befassen.
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2. Verfahren

Der Stadtentwicklungsausschuss des Rates der Stadt KoIn hat in seiner Sitzung am 14.07.2011
auf Antrag der Vorhabentragerin, die Alleineigentimerin des Parkhausgrundstiickes "Alte Wallgas-
se" ist, den Beschluss zur Einleitung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens (Vor-
haben- und Erschlielungsplan) gemal3 8 12 Baugesetzbuch (BauGB) —Arbeitstitel: Magnusstral3e
in KoIn-Altstadt/Nord— gefasst. Aufgrund der dargestellten zusatzlichen Uberschreitung der Vorga-
ben des Hohenkonzeptes der Stadt Koln und des Umstandes, dass die Vorhabentragerin das Pla-
nungskonzept von 2011 mit den geringeren Hohen nicht weiter verfolgen kann, besteht das Erfor-
dernis der Neufassung des Einleitungsbeschlusses.

Der 6stliche Teil des Plangebietes befindet sich als gewidmete 6ffentliche StralBenverkehrsflache
in stadtischem Besitz. Da die Teilflache des Flurstiicks 583 der Gemarkung Kaln, Flur 6, fir die
Realisierung des Vorhabens als Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt werden soll, muss im
Laufe des Bebauungsplanverfahrens die Vorhabentragerin die Grundstiicksverfligbarkeit noch
nachweisen.

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Revitalisierung einer bebauten innerstadtischen Flache,
das heil3t um eine MalRhahme der Innenentwicklung handelt, wird der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Absatz 1 Nummer 1 BauGB (Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung mit einer Grundflache von weniger als 20 000 m?2) aufgestellt.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des
Landes Nordrhein-Westfalen (UVPG NRW) unterliegen. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Natura 2000-Gebiete (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und europaische Vogel-
schutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Im beschleunigten Verfahren kdnnen die Verfahrenserleichterungen des § 13 Absatz 2 und Ab-
satz 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Aul3erdem wird von der Erstellung eines
Umweltberichtes abgesehen. Insofern wird auch keine Umweltprifung durchgefiihrt, die in einem
Umweltbericht dokumentiert wird. Die relevanten Umweltbelange werden in die Abwagung einge-
stellt.

3. FErlauterungen zum Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Kélner Altstadt des Stadtbezirkes Innenstadt unmittel-
bar an der vierspurigen Magnusstral3e und ist Teil des Friesenviertels.

3.1 Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Planungskonzeptes ist identisch mit dem Geltungsbe-
reich des aufzustellenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Im Norden wird das Plangebiet
von der Magnusstraf3e, im Osten von der StralRe Alte Wallgasse und im Siden und Westen von
der Bebauung an der Palmstrafe und am Friesenwall begrenzt.

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Planungskonzeptes erstreckt sich tber die Flurstiicke 575
und 583 (teilweise) der Gemarkung Kaln, Flur 21. Das Plangebiet schlief3t eine &ffentliche Stra-
Benverkehrsflache ein, die einer Bebauung zugefuhrt werden soll.

Die Flache des Plangebietes betragt circa 2 550 m2,
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3.2 Vorhandene Struktur

Das Plangebiet ist im Bestand nahezu vollstandig durch ein Parkhaus mit 460 Stellplatzen bebaut,
das uber Ein- und Ausfahrten an der Alten Wallgasse und eine Zufahrt an der Magnusstral3e er-
schlossen wird. An der Stral3e Alte Wallgasse ist das Parkhaus gegenuber der stidlichen StralRen-
randbebauung um circa 7 m zurlickgesetzt, so dass der Kreuzungsbereich zur Magnusstrale eine
platzartige Aufweitung aufweist. Die Aufweitung des StralRenraums im Bereich Alte Wallgasse wird
im Bestand ausschlief3lich als Zu- und Ausfahrtsbereich fur das Parkhaus genutzt. Innerhalb des
Baublocks zwischen Magnusstral3e, Alter Wallgasse, PalmstrafRe und Friesenwall handelt es sich
bei dem Parkhaus im Hinblick auf die Gberbaute Grundflache um das einzige groldmafRstébliche
Gebaude innerhalb einer kleinteiligen, Gberwiegend viergeschossigen Bebauung. Die tiefen Par-
zellen des Baublocks sind mehrheitlich durch Nebengebaude und Garagen Uberbaut. Die Bebau-
ung an der Alten Wallgasse, der Palmstral3e und am Friesenwall dient sowohl der Wohnnutzung
als auch der gewerblichen Nutzung.

Die Errichtung des Parkhauses geht auf den Durchfuihrungsplan 66453/04 aus dem Jahr 1960 zu-
rick, der die Vorraussetzung zum Durchbruch der Magnusstral3e zum Friesenplatz/Venloer Stral3e
und ihren vierspurigen Ausbau als Ost-West-Verbindung schuf. Im Umfeld des Plangebietes geht
von der Magnusstraf3e stadtraumlich eine starke Pragung aus; die MagnusstralRe zerschneidet das
ehemals zusammenhangende Wohn- und Arbeitsquartier Friesenviertel. Diese einschneidende
stadtstrukturelle Anderung hatte zur Folge, dass entlang der geschwungenen Hauptverkehrsader
Magnusstral3e neben der vorhandenen Wohnbebauung groBmalfstablichere Baustrukturen und
grofl3stadtische Nutzungen wie Hotels und Blrogebaude entstanden. Der breite StraRenraum wur-
de mit einer sechs- bis achtgeschossigen Bebauung gefasst. Die Gestaltung der Magnusstral3e
durch Baumpflanzungen (Platanen) ist uneinheitlich und unvollstandig; vor dem 75 m langen Park-
haus sind lediglich zwei StralRenbaume vorhanden.

Das Gelande (StraRenflachen) des Plangebietes steigt von Westen nach Osten leicht an und be-
wegt sich an der Magnusstral3e zwischen 48,7 m und 49,7 m . NHN und an der Alten Wallgasse
zwischen 49,6 m und 49,9 m . NHN.

Innerhalb des Baufeldes zwischen Magnusstral3e, Alter Wallgasse, Palmstraf3e und Friesenwall
befinden sich Gebaude, die von der im Hohenkonzept (siehe Kapitel 4.4) dargestellten maximalen
Traufhoéhe von 15,0 m abweichen. Das Wohnhochhaus Friesenwall 104/Ecke Magnusstralie weist
nach Angabe des Vorhabentragers eine Traufhéhe von circa 21,4 m (Gebaudehoéhe circa 23,7 m)
auf. Drei weitere Wohngebaude - Friesenwall 88, 90 und 100 - des Blocks am Friesenwall weisen
Traufhéhen von circa 20,0 m beziehungsweise circa 20,6 m auf. Die Bebauung entlang der Sud-
seite der Magnusstraf3e in dstlicher Richtung nach der Einmiindung des Friesenwalls weist die
folgenden stralRenseitigen Traufhéhen (ohne Technikgeschosse) auf: das bestehende Parkhaus
14,3 m und das Birogebaude MagnusstralRe 11 bis 13/Ecke Alte Wallgasse 23,4 m. Das dem
Plangebiet gegentberliegende Hotel an der Magnusstral3e weist eine maximale Traufhéhe von
circa 24,4 m auf.

3.3 Erschlielung

Die auf3ere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Magnusstra3e und die Alte Wallgasse.
Uber die Magnusstral3e ist das Plangebiet an das ortliche und tberdrtliche StraRenverkehrsnetz
angebunden.

Anschlisse an den 6ffentlichen Personennahverkehr - das Stadtbahnliniennetz - bestehen tber

die Haltestelle Friesenplatz. Die Erreichbarkeit des Plangebietes durch den 6&ffentlichen Personen-
nahverkehr ist sehr gut.
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4. Planungsvorgaben
4.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koéln stellt fir den Bereich des Plangebietes "Besonde-
res Wohngebiet" dar. Das vorhabenbezogene Planungskonzept ist aus dem FNP entwickelt anzu-
sehen.

4.2 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Durchfiihrungsplanes 66453/04 aus dem Jahr 1960,
der auf der Grundlage des Aufbaugesetzes vom 29.04.1952 (GVNW, S. 75) aufgestellt wurde und
das Gebiet zwischen Friesenstralle, Alte Wallgasse, PalmstraRe und Friesenwall umfasst.

Mit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes soll der Durchfiihrungsplan
66453/04, soweit dieser von dem neuen Plan tUberlagert wird, formlich aufgehoben werden.

4.3 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Kéln stellt das Plangebiet als Innenbereich dar. Er formuliert hierfir
das Entwicklungsziel 6: "Ausstattung der Landschatt fiir Zwecke des Immissionsschutzes oder zur
Verbesserung des Klimas".

4.4 Hohenkonzept fur die linksrheinische Kélner Innenstadt

Das "Héhenkonzept fur die linksrheinische Kdlner Innenstadt”, das vom Rat der Stadt Kéln am
15.05.2007 beschlossen wurde, legt auf der Grundlage einer Bestandaufnahme der Innenstadt
nach Hoéhen, Quartieren, Bautypen, Nutzungen und nach Wirkungsfeldern der stadtbildpragenden
Baudenkmaler, inshesondere des Domes und der romanischen Kirchen Héhenzonen fiir homoge-
ne Baufelder fest.

Lage des Plangebietes im Héhenkonzept vom 15.05.2007 (Ausschnitt)
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Nach dem Hohenkonzept ist das Plangebiet Teil eines homogenen Baufeldes mit einer Traufhohe
bis zu 15,0 m, das sich zwischen Magnusstralie, Alter Wallgasse, Ehrenstral3e und Friesenwall
erstreckt. Die Baufelder nordlich der Magnusstraf3e und westlich des Friesenwalls sind mit einer
Bauhohenbegrenzung bis zu 22,50 m, das Baufeld dstlich der Alten Wallgasse mit einer Bauho-
henbegrenzung bis zu 20 m ausgewiesen. Bei Flachdachern soll dartiber hinaus ein um 2 m zu-
rickversetztes Staffelgeschoss von maximal 3,2 m Héhe zuléssig sein, in dem samtliche techni-
sche Aufbauten und Einrichtungen untergebracht werden muissen.

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Wirkungsbereichs der romanischen Kirchen und des Wir-
kungsbereichs stadtbildpragender Baudenkmaler. Die romanische Basilika St. Gereon mit der
Traufhohe des Hauptschiffes von 20,1 m befindet sich nordéstlich des Plangebietes in einer Ent-
fernung von circa 450 m, und die romanische Basilika St. Aposteln mit der Traufhéhe des Haupt-
schiffes von 18,2 m liegt stdostlich des Plangebietes in einer Entfernung von circa 420 m.

5. Planinhalte

5.1 Stadtebauliches Konzept

Das vorhabenbezogene Planungskonzept sieht eine Teilliberbauung des bestehenden Parkhau-
ses durch eine Wohnbebauung vor. Das Parkhaus soll hierzu tiber dem dritten Obergeschoss ab-
gebrochen und durch eine Wohnbebauung mit circa 30 Wohneinheiten aufgestockt werden, die als
Appartement- und Maisonette-Wohnungen in Massivbauweise mit Wohnflachen zwischen 60 m2
und 160 m2 (inklusive der umfangreich geplanten Dachterrassen) errichtet werden sollen. Der
nordliche Gebaudeteil an der Magnusstral3e soll insgesamt drei neue Geschosse erhalten, auf
dem sudlichen Teil des Parkhauses sollen lediglich zwei neue Geschosse entstehen. Zwischen
den Aufstockungen wird ein nach oben offener und sich nach Westen aufweitender Lichthof vorge-
sehen, der einerseits auf zwei Ebenen die ErschlieBung der Wohnungen und andererseits eine
zusétzliche Belichtung gewéhrleisten soll. Der Lichthof wiederum soll Gber einen neu zu errichten-
den Anbau an der Alten Wallgasse, in dem auch Wohnungen geplant sind, an die offentliche Ver-
kehrsflache angebunden werden. Barrierefreie Wohnungen sind vorgesehen.

Die ersten Planungsuberlegungen gingen davon aus, dass das Bauvorhaben auf der Nordseite
entlang der Magnusstral3e die vorgegebene Hohe von 15 m im Héhenkonzept um circa 1,3 m -
berschreiten wird. Zwischenzeitlich wurde die Planung weiterentwickelt. In diesem Zusammenhang
wurde die Hohe des Bezugspunktes (BZP) als Mittelwert aus den Hohenguoten entlang der Mag-
nusstralBe im Plangebiet durch ein zwischenzeitlich erfolgtes Aufmal’ neu ermittelt. Insofern liegt
der aktuell bestimmte Bezugspunkt mit 49,2 m 4. NHN um 0,64 m unter dem Bezugspunkt vom
Juli 2011 mit 49,84 m 0. NHN.

Die nordliche Gebaudeaufstockung an der Magnusstral3e soll eine maximale Wandhéhe (Oberkan-
te der Attika) von 20 m mit einem leicht um circa 1 m zurlickgesetzten obersten Geschoss errei-
chen. Das H6henmalfd von 20 m soll zusétzlich um eine Bristung von 0,40 m erhéht werden. Ins-
gesamt soll der Gebaudeteil entlang der Magnusstral3e 22,54 m hoch sein, was einer Erhéhung
um 2,17 m gegeniber dem Planungsstand von 2011 entspricht. Die stdliche Gebaudeaufstockung
soll zum Blockinnenbereich angrenzend die H6he von 13,74 m mit einem durchgangig um 2,5 m
zuriickversetzten obersten Geschoss mit der Hohe von 19,30 m erreichen. Alle vorgenannten Ho-
henangaben beziehen sich auf den Bezugspunkt mit 49,2 m . NHN.

Die Erhéhung des Gebaudes resultiert insbesondere aus den Griinden, dass einerseits die Statik
des Gebaudes und die technische Geb&audeausristung bei der Umplanung bertcksichtigt werden
mussen und dass andererseits die Wohnungen ebenerdige Zugange erhalten sollen. Urspriinglich
folgte die innen liegende Erschlielungsflache der geneigten Geometrie des Parkhauses, was bei
der uberwiegenden Anzahl der Wohnungen zu nicht stufenlosen Zugangen gefiuhrt hatte. Die ak-
tuelle Planung sieht eine durchgehende horizontale Ebene oberhalb des hochsten Punktes des
Parkhauses vor.
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Durch das veranderte Gebaudekonzept werden keine zusétzlichen Geschosse, Geschossflachen
oder Wohnungen geschaffen. Folgende weitere Verdnderungen wurden bei der aktuellen Gebau-
deplanung berlcksichtigt: Statt der engen "Passarelle” in der alten Planung erweitert sich nun der
Bereich zwischen dem nordlichen und sidlichen Geb&auderiegel zu einer Hofflache mit einer erheb-
lichen Verbesserung der Belichtung der Wohnungen und einem gemeinschaftlichen Bereich. In
Teilen wurde die Bebauung von den Grundstiicksgrenzen abgerickt und die Baukdrper starker
gegliedert, was ebenfalls zu einer Verbesserung der Belichtungssituation beitragt. Die Zuriicknah-
me der Baufluchten zum stdlich angrenzenden Blockinnenbereich trégt auch zu einer Verbesse-
rung bei und nimmt dadurch in starkerem MaRe Riicksicht auf die Nachbarbebauung.

Das dargestellte stadtebauliche Konzept wird das Hohenkonzept wie folgt nicht einhalten:

- Die maximale Wandhohe (Oberkante Attika) entlang der Magnusstraf3e/Alte Wallgasse lber-
schreitet die Hohenvorgabe von 15,0 m um 5,0 m. Bei Hinzurechnung der Briistung betragt
die Uberschreitung 5,4 m.

- Das stral3enseitig zurtickgesetzte oberste Geschoss unterschreitet den Mindestabstand der
Zurlckstaffelung entlang der Magnusstrafe von 2,0 m um 1,0 m. Darliber hinaus ist dieses
Geschoss entlang der Magnusstraf3e nicht fiir die Unterbringung von technischen Aufbauten,
sondern fur die Wohnnutzung vorgesehen.

- Das zuriickgesetzte erste Geschoss der slidlichen Gebaudeaufstockung tberschreitet die
Hohenvorgabe von 15,0 m um 1,0 m. Bei Hinzurechnung der Briistung betragt die Uber-
schreitung 1,9 m.

- Das zuriickgesetzte oberste Geschoss der slidlichen Gebaudeaufstockung tberschreitet die
Hohenvorgabe fur das Staffelgeschoss von 3,2 m um 0,1 m. Dartber hinaus ist dieses Ge-
schoss ebenfalls nicht fir die Unterbringung von technischen Aufbauten, sondern fur die
Wohnnutzung vorgesehen.

- An der Westseite des Gebaudes Uberschreitet die eingeschossige Aufstockung die Héhen-
vorgabe von 15,0 m um 1,0 m. Bei Hinzurechnung der Briistung betragt die Uberschreitung
2,1 m.

Eine Abweichung hierzu ist begriindet in der stadtrGumlichen Gesamtstruktur der Magnusstral3e.
Beidseitig entlang der Magnusstral3e als grolimafR3stébliche Verkehrsachse befinden sich Einzel-
gebaude und Gebaudekomplexe von heterogener Hohenentwicklung; die Traufhéhen der Gebau-
de liegen zwischen 19,0 m und 24,0 m, teilweise haben die Geb&ude noch ein Staffelgeschoss.

Die im Hohenkonzept dargestellte Traufhéhe von 15,0 m war abgeleitet aus der kleinparzelligen
Blockstruktur der umgebenden Quartiersbebauung. Die groRmaRstablichen Rander der breiten
Verkehrsachsen blieben dabei unbericksichtigt.

Unter genauerer Betrachtung des Maf3stabs und der Kdrnigkeit ist es begriindet, eine Differenzie-
rung zwischen Bebauung und Hohe entlang der Verkehrsachse und der innenliegenden kleinteili-
gen Quartiersbebauung herzustellen. Damit ergibt sich eine Gebaudehthe entlang der Magnus-
stral3e von 22,5 m und im stdlichen Parkhausteil eine Gebdudehdhe bis zu 19,3 m.

Das verbleibende Parkhaus mit circa 250 statt 460 Stellplatzen soll saniert und die Nutzung als
allgemein zugangliches Parkhaus weiterhin beibehalten werden.

5.2 Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Der Bebauung des Plangebietes kommt eine vermittelnde Funktion zwischen der vierspurigen
Magnusstral3e, die sich zu einer Adresse fir Hotels und Blrogebaude entwickelt hat, und dem sich
nach Suden anschliel3enden innerstadtischem Wohnquartier zu.

Als Art der baulichen Nutzung ist im vorhabenbezogenen Planungskonzept "Wohn- und Parkhaus"
vorgesehen. Damit wird das dem Konzept zugrunde liegende Vorhaben eindeutig definiert. Die
bisherige Parkhausnutzung soll in geringerem Umfang fortgefuihrt werden. Der Gebaudebestand
soll zugunsten der Wohngebaude-Uberbauung in Teilen riickgebaut werden.
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Das Mal} der baulichen Nutzung soll insbesondere durch die Festsetzung der H6hen der baulichen
Anlagen bestimmt werden. Die zukiinftige Stralienrandbebauung soll an der Magnusstralde eine
Wandhohe (Oberkante der Briistung) von 62,9 m (. NHN im Westen und 69,6 m (. NHN im Osten
als Obergrenze nicht Giberschreiten. Die Aufstockung an der Magnusstraf3e soll dariber hinaus
durch ein 1,0 m zurtickgesetztes oberstes Geschoss mit der maximalen Attikahthe von 71,7 m

0. NHN abgeschlossen werden. Die StraRenrandbebauung im Bereich der Stral3e Alte Wallgasse
soll eine Wandhohe (Oberkante der Bristung) von 69,6 m . NHN als Obergrenze nicht tber-
schreiten. Das Parkhaus soll unmittelbar an der Siidgrenze auf eine maximale Wandhdhe (Ober-
kante der Bristung) von 62,9 m . NHN reduziert werden. Erst im Abstand von etwa 2,5 m von der
sudlichen AuRenkante des Gebaudes soll die zweigeschossige Aufstockung zu Wohnzwecken
vorgesehen werden, die eine Attikahthe von 68,5 m . NHN nicht tGberschreiten soll. Der sich von
Osten nach Westen aufweitende Lichthof im Innenbereich der geplanten Bebauung soll maximal
auf dem Hohenniveau von 61,8 m 4. NHN angeordnet werden.

Die Bauweise im Plangebiet soll als geschlossen vorgesehen werden. Da aus Griunden der ausrei-
chenden Belichtung und Beliiftung die stral3enseitige Aufstockung unterbrochen werden soll, ergibt
sich gegebenenfalls die Notwendigkeit der Festlegung einer abweichenden Bauweise nach der
BauNVO.

5.3 Erschlief3ung
5.3.1 AuRere ErschlieRung

Das Plangebiet wird durch den motorisierten Verkehr wie im Bestand sowohl von der Magnusstra-
Be als auch Uber die Stral’e Alte Wallgasse erschlossen werden.

Aus der Verkehrsuntersuchung nach dem Stand vom 31.08.2012 (Verkehrszahlungen haben im
Zeitraum vom 03. bis 05.07.2012 stattgefunden), geht hervor, dass die geplante Teilumnutzung
des Parkhauses zu Wohnzwecken voraussichtlich ein zusatzliches Tagesverkehrsaufkommen von
circa 100 Kfz-Fahrten/24 h erzeugen wird. Der durch das Vorhaben ausgeldste zusétzliche Ver-
kehr betrégt in den Spitzenstunden 9 bis 14 Kfz/h und ist als geringe Zunahme zu bewerten.

Die Uberprifung der Leistungsfahigkeit an den vorhandenen Knotenpunkten

- Magnusstral3e/Alte Wallgasse/Romergasse,
- Magnusstral3e/Zufahrt Parkhaus,
- Alte Wallgasse/Zufahrt Parkhaus

zeigte, dass fiir den Bestand und fiir den Planfall in den Spitzenzeitbereichen morgens und abends
eine gute bis befriedigende Verkehrsqualitat erreicht wird.

5.3.2 Innere ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung der Wohnungen erfolgt Gber einen separaten, neu zu errichtenden Erschlie-
Bungsanbau mit Treppe und Aufzug an der Alten Wallgasse und tber den inneren nicht Gberdach-
ten Lichthof.

Der durch den Neubau der Wohnungen ausgeldste Stellplatzbedarf wird innerhalb des Parkhauses
im dritten Obergeschoss nachgewiesen werden.

Das Parkhaus-Grundstiick ist mit einer Grunddienstbarkeit beziehungsweise einem Wegerecht

zugunsten des angrenzenden Flurstiicks 729/70, Alte Wallgasse 27 bis 29, belastet. Die damit ver-
bundene ErschlieRungsfunktion wird gewahrleistet bleiben.
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6. Umweltbelange

GemalR § 13a Absatz 2 Nummer 1 beziehungsweise § 13 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) kann
auf eine formale Umweltprifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und den Umweltbericht gemanR § 2a
BauGB verzichtet werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird, wie bereits genannt, eine Verkehrsuntersuchung
durchgefihrt. Darlber hinaus soll eine schalltechnische Untersuchung zum StraBenverkehrslarm
und zum Anlagenlarm (TA Larm) aus Parkhaus, Luftungsanlagen etc. sowie eine Untersuchung
Kfz-bedingter Luftschadstoffe durchgefiihrt werden, um geeignete ImmissionsschutzmafRnahmen
fur die schutzbedurftige Wohnnutzung treffen zu kénnen. Fir den Nachweis gesunder Wohnver-
haltnisse soll eine Bewertung der Belichtungssituation der geplanten Wohnungen gemar3

DIN 5034-1 (Tageslicht in Innenrdaumen) erfolgen. Insbesondere unter Klimaschutzgesichtspunkten
soll eine noch ndher zu bestimmende Dachbegriinung vorgesehen werden.

7. Planverwirklichung

Zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager wird ein stadtebaulicher Vertrag als Durchfiihrungs-
vertrag abgeschlossen. Dieser stellt sicher, dass es zur Realisierung des Vorhabens kommen wird.
Anfallende Kosten werden von dem Vorhabentrager tibernommen.



