Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

50. Anderung des Flachennutzungsplanes 2001 - Westlich
Landwehrstralle -

Begrindung zum Entwurf
Stand: 24.06.2015

A Begriindung

1. Plangebiet
1.1 Lage und GroRRe

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Atter und liegt zwischen Bahnlinie, Landwehrstrale,
Wersener LandstraRe und Strothe-Siedlung.

Das Gelande der ehemaligen Kaserne umfasst eine Flache von ca. 37ha. Der Planbereich
beinhaltet zusatzlich Flachen im Sidden auflerhalb der Kasernenflache, die perspektivisch
ebenfalls entwickelt werden sollen. Die GroRRe des Planbereichs betréagt ca. 40ha.

1.2 Planungsanlass

Anlass der 50. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Stadt Osnabriick ist die
Aufgabe der militdrischen Nutzung der Kaserne an der LandwehrstralBe zugunsten einer
zivilen Nachnutzung. Ausgangspunkt fur die Aufgabe der militarischen Nutzung ist der Abzug
der britischen Streitkrafte aus der Stadt Osnabrick, welcher im Jahr 2009 abgeschlossen
wurde.

Im Stadtgebiet von Osnabriick gibt es insgesamt sechs ehemalige Kasernenareale mit einer
Gesamtflache von etwa 160ha. Mit 37ha ist die Kaserne an der Landwehrstrale nach der
Kaserne Am Limberg in der Dodesheide (70ha) der zweitgré3te Kasernenstandort in
Osnabrtick.

Die Kaserne wurde 1937/38 als Ausbildungslager der Wehrmacht ,Lager Eversburg® errichtet;
und diente ab 1940 als Kriegsgefangenenlager fur Offiziere, die ab 1941 uberwiegend aus
dem ehemaligen Koénigreich Jugoslawien stammten. Ein schwerer Bombenangriff am 6.
Dezember 1944 zerstorte einen Grol3teil der Kaserne. Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die
Flache von den britischen Streitkraften Gbernommen und unter der Bezeichnung ,Quebeck
Barracks® genutzt. Im Jahr 2006 wird der Abzug der britischen Streitkrafte aus Osnabriick
bekannt gegeben. 2008 wurde die Kaserne in die Verwaltung der Bundesanstalt flr
Immobilienaufgaben tbernommen.

Erste Strategien fir die Nachnutzung der militarischen Flachen wurden im Perspektivplan
Konversion im Jahr 2008 entwickelt.

Die ehemalige Kasernenflache wird in einer konzerninternen Projektpartnerschaft von Stadt
Osnabrick und ESOS Energieservice GmbH Osnabriick, einer Tochtergesellschaft der
Stadtwerke Osnabriick entwickelt. Im Jahr 2013 wurde die gesamte Flache von der ESOS
Energieservice GmbH Osnabriick sowie der Stadt Osnabriick gekauft. Stadt und Stadtwerke
Osnabriick werden in Zusammenarbeit die ehemalige Kaserne unter dem Projektnamen
,Landwehrviertel* entwickeln.
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Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein attraktives und lebendiges Stadtquartier zu
schaffen. Die Entwicklung des neuen Wohnquartiers mit zentralen Versorgungseinrichtungen
soll einen stadtebaulichen Impuls fur die Stadtteile Atter und Eversburg geben und den
stadtebaulichen Kontext dieses Bereiches nachhaltig starken.

Zentrale Ziele der Planung sind die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum in Form eines
breiten Wohnungsangebots sowie vielfaltiger Wohnformen. Dazu zahlen in erster Linie
Familienhduser in Form von Reihenhdusern, Doppelhdusern und freistehenden
Einfamilienhduser, sowie Miet- und Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau. Der
stadtebauliche Entwurf sieht die Schaffung von ca. 700 neuen Wohneinheiten vor. Hinzu
kommen ca. 100 Wohneinheiten in vorhandenen ehemals militdrisch genutzten Gebauden.
Vorgesehen sind Sonderformen des Wohnens, wie Baugruppen, gemeinschaftliches Wohnen,
Mehrgenerationenwohnen und betreutes Wohnen.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen bedarf es einer Anderung des vor-
liegenden Flachennutzungsplanes der Stadt Osnabrick, um die Realisierung des
Landwehrviertels zu erméglichen.

2. Planungsrechtlich tbergeordnete Vorgaben

2.1 Landesplanung und Raumordnung

Die Stadt Osnabrick ist gem. Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen 2012 als
Oberzentrum festgelegt. (2.2.04 LROP Niedersachen 2012).

Art und Umfang der zentral6rtlichen Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der
zu versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten
(LROP Niedersachsen 2.2.03, Satz 1). Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der
jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und zu entwickeln (LROP Niedersachsen
2.2.03, Satz 2). Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte als Wirtschafts-, Dienstleistungs-,
Wohn- und Arbeitsstandort ist entsprechend ihres regionalen und Uberregionalen
Versorgungsauftrags und ihrer Standortattraktivitat fir die Sicherung und Schaffung von
Arbeitsplatzen zu erhalten und zu verbessern. (LROP Niedersachsen 2012, Begriindung zu
2.2.03, Satz 2, S. 29)

Nach LROP Niedersachsen (LROP Niedersachsen 2.2.03, Satz 3) sind in den Oberzentren
zentralortliche Einrichtungen und Angebote fir den spezialisierten hdheren Bedarf zu sichern
und zu entwickeln. Oberzentren haben fir die dortige Bevdlkerung und Wirtschaft zugleich die
mittel- und grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten (LROP Niedersachsen 2012,
2.2.03, Satz 4). Damit ist der zentralortliche Versorgungsauftrag der Ober- und Mittelzentren
so bestimmt, dass er gleichzeitig auch die nachgeordneten Versorgungsaufgaben umfasst.

Einrichtungen und Angebote zur wohnortbezogenen Nahversorgung sind Wohngebieten
raumlich funktional direkt zugeordnet und weisen im Wesentlichen einen ful3laufigen
Einzugsbereich auf (LROP 2012 Begrindung zu 2.2.03, Satz 2, S. 29).

Bei geplanten Einzelhandelsgro3projekten sind die Ziele und Grundsatze / Erfordernisse des
LROP- Niedersachsen 2012 - 2.3 Entwicklung der Versorgungsstrukturen - zu beachten.

2.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick stellt das gesamte
Kasernenareal als Sonderbauflache, Einrichtung des Bundes dar. Die umliegenden Bereiche
werden als Wohnbauflachen dargestellt. Es handelt sich im Osten um die Strothe-Siedlung, im
Westen um die Wohnsiedlung In der Masch und im sudlichen Bereich um die Wohnbebauung
entlang der Wersener LandstralBe. Im sidlichen Bereich Geltungsbereich befinden sich
Wohnbauflachen. Eine Gewerbeflache und eine Griunflache. Innerhalb der Gewerbeflache
befindet sich aktuell ein Autohaus. Innerhalb der Grinflache befindet sich eine Baumschule.
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Ostlich der Kasernenflache verlauft der Landwehrgraben, der eine wichtige Griinverbindung
darstellt und die Freirdume im Stadtteil Eversburg mit dem Rubbenbruchsee im Siden
verknulpft.

Nordlich angrenzend an die Flache der ehemaligen Kaserne verlauft die Bahnstrecke 2992
Rheine-L6hne.

2.3 Verbindliche Bauleitplanung

Parallel zu diesem Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren wird der Bebauungsplan Nr.
574 — Landwehrviertel — aufgestellt.

Fir die Flache der ehemaligen Kaserne lag bisher kein Bebauungsplan vor. Fir den Bereich
sidlich der Kasernenflache und nérdlich des Kreuzungspunkts Wersener Landstraf3e und
Landwehrstral3e ist der Bebauungsplan Nr. 256 — Wersener Landstral3e/Landwehrstralie
rechtskréftig. Stand 1. vereinfachte Anderung Inkrafttreten 02.04.1982. Der Bebauungsplan
Nr. 256 — Wersener LandstralRe/Landwehrstralle — wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 574 — Landwehrviertel Uberplant.

Ein Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 574 - Westlich Landwehrstral3e - wurde
am 21.06.2007 gefasst. Aufgrund der fortschreitenden Planung wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplans angepasst. Ein erneuter Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 574
— Landwehrviertel — wurde zeitgleich mit dem Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit am 29.01.2015 gefasst.

2.4 Markte und Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabriick

Mit dem ,Markte- und Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabriick — Fortschreibung 2009/2010¢
liegt ein gesamtstadtisches Konzept zur funktionsrdumlichen Verteilung der
Einzelhandelsstandorte in der Stadt Osnabriick vor, welches ebenfalls verbunden ist mit
Handlungsempfehlungen fir die stadtebauliche Entwicklung der jeweiligen stadtebaulichen
Lagen und Zentralen Versorgungsbereiche. Weitergehend wird mit der ,Osnabrucker Liste®
eine Klassifizierung in zentren-, bzw. nicht-zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante
Sortimentsgruppen vorgenommen, die ebenfalls einen Orientierungsrahmen fir die
planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels in der Bauleitplanung bildet.

Gemal Beschluss des Rates der Stadt Osnabriick vom 31.08.2010 findet das ,Markte- und
Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabrick - Fortschreibung 2009/2010“ - als stadtebauliches
Konzept Berlcksichtigung

- bei der Neuaufstellung oder Anderung von Bauleitplanen (i. S. des § 1Abs. 6 Nr. 11
BauGB),

- bei der Vorhabenprifung von Neuansiedlungen, Erweiterungen und
Sortimentsanderungen von Einzelhandelsbetrieben.

Der vorgesehene Planbereich fiir das Sondergebiet Gro3flachiger Einzelhandel - Lebensmittel
- im Sidosten der Flache ist im MZK Osnabrick 2009/2010 aufgrund der bisherigen
Nutzungsstrukturen nicht als Zentraler Versorgungsbereich oder - standort klassifiziert.
Entsprechend dem Planungsziel ist beabsichtigt, das MZK 2009/2010 durch Beschluss des
Rates der Stadt Osnabrick zu &ndern und einen Zentralen Versorgungsbereich
Nahversorgungszentrum®“ abzugrenzen.
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3. Planungsansatz und -ziele

3.1 Perspektivplan Konversion

Der Perspektivplan Konversion wurde 2008 in Zusammenarbeit von Politik, Verwaltung,
externen Fachleuten und der Bilrgerschaft erarbeitet. Der Perspektivplan beinhaltet
planerische Zielsetzungen fir alle vom Abzug der britischen Streitkrafte betroffenen Standorte
und Wohnimmobilien in Osnabrtck.

Der Perspektivplan Konversion sieht fiur die Kaserne an der Landwehrstralle eine
Uberwiegende Wohnnutzung im westlichen Teil vor. Diese Wohnnutzung wird durch gemischt
genutzte Bereiche, Flachen fur Nahversorgung sowie Flachen fur Sport- und Freizeitnutzung
erganzt. Der Ostliche Teil der Kaserne, blieb wahrend der Phase der militdrischen Nutzung
weitgehend unbebaut und ist daher landschaftlicher gepragt. Daher soll er auch weiterhin
durch die Freiraumstruktur gepragt sein.

3.2 Stadtebaulicher Wettbewerb

Zur Konkretisierung der Ziele fir die stadtebauliche Entwicklung des Kasernenareals wurde
am 16. April 2013 ein Wettbewerbsverfahren in Abstimmung mit der Stadt Osnabriick von der
ESOS ausgelobt. An dem zweiphasigen stadtebaulichen Ideenwettbewerb nahmen 25
Architektur- und Planungsbiros teil. Eine Vorgabe war unter anderem, die Voraussetzungen
zur Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu schaffen. Weiterhin sollte neben der
Wohnnutzung auch die Mdglichkeit der Ansiedlung von Gewerbebetrieben, Sport- und
Freizeitanlagen sowie die Verlegung der Autowerkstatt der Polizei von der Lotter Stral3e
bertcksichtigt werden. Die Entwicklung des Geldndes als Wohnstandort mit
Versorgungsfunktionen soll sich positiv auf die angrenzenden Stadtteile Atter und Eversburg
auswirken. Das Wettbewerbsverfahren wurde durch eine breit angelegte Blrgerbeteiligung
begleitet.

Das Preisgericht wéhlte als ersten Preis den Entwurf des Architekturblros Thomas Schiler
aus Ddusseldorf in Zusammenarbeit mit dem Landschaftsarchitekturbiro faktorgriin aus
Freiburg aus. Den Entwurf pragen die Gestaltung der Grinen Mitte und die kleineren
Teilquartiere die sich durch unterschiedliche Wohntypologien zusammensetzen.

Das Ergebnis des durchgefilhrten stadtebaulichen Wettbewerbs bildet die Grundlage fir die
Erstellung der weiteren Planungen.
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3.3 Stadtebau
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Stadtebaulicher Entwurf — Landwehrviertel (Januar 2015)

3.3.1 Stadtebauliches Grundgerist

Hauptentwurfselement der stadtebaulichen Planung ist ein zentraler hochwertig gestalteter
Freiraum, welcher als die Grine Mitte bezeichnet wird. Um diese Griine Mitte orientieren sich
mehrere Cluster, die abgeschlossene Nachbarschaften darstellen und in eine umschlieRende
Freiraumstruktur eingebettet sind. Im Sidosten der Kasernenflache befinden sich die Flachen
gemischter Nutzung. Dieser Bereich, die sogenannte Quartiersmitte, stellt das funktionale
Zentrum des Landwehrviertels dar. Hier ist eine gemischte Nutzung von Einzelhandel,
Dienstleistung und Gewerbe in den Erdgeschosszonen und Wohnnutzung in den
Obergeschossen vorgesehen. Innerhalb der Quartiersmitte befindet sich eine
Sonderbauflache grof3flachiger Einzelhandel. Hier ist ein Nahversorgungszentrum
vorgesehen, auf das in Kapitel 3.7 eingegangen wird.

3.3.2 Wohnnachbarschaften

Insgesamt sind neben dem 0&stlichen Bereich entlang der neuen HaupterschlieBung funf
Wohnnachbarschaften geplant. Jede Nachbarschaft ist Gber eine RingerschlieRung an die
Ubergeordneten Sammelstrallen angeschlossen. Innerhalb der Nachbarschaften ist eine
Mischung aus verschiedenen Wohnformen vorgesehen. Das Verhaltnis von Familienh&usern
und Geschosswohnungsbau belauft sich auf ca. 60/40.

3.3.3. Freiraumstruktur

Das Hauptentwurfselement des Landwehrviertels und auch der zentrale Baustein der
Freiraumstruktur ist die Griine Mitte. Die Griine Mitte bietet auf ca. 2,2 ha grof3e Freiflachen
und Raum zur Freizeitgestaltung fur die zukinftigen Bewohner des Landwehrviertels, und
auch fur die Bewohner aus den umliegenden Siedlungsbereichen. Im westlichen Teil der
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Grinen Mitte sind ein Bolzplatz sowie ein Mehrgenerationenspielplatz mit ca. 3.000 m2
integriert. Am Ostlichen Rand der Griinen Mitte befindet sich die geplante Kindertagesstatte.

Die Grine Mitte dient ebenso der groRraumigen Vernetzung der Freirdume in den Stadtteilen
Atter und Eversburg.

Der zweite Baustein der Freiraumstruktur im Landwehrviertel ist der Grine Ring, der die
bebauten Bereiche des Landwehrviertels umschlieRt. Die zum Grinen Ring zugehdrigen
Freiraume bilden die Ubergangsbereiche zu den umliegenden Raumen. Im Westen ist ein
Sandmagerrasen-Biotop von ca. 1,2 ha in die Gestaltung integriert. Im Norden wird das
naturnah gestaltete Regenrtckhaltebecken Teil des Griinen Rings.

Aufgrund der im Vergleich zur Umgebung héheren Verdichtung der Bebauung, erhalten die
offentlichen Freirdumen eine noch hohere Bedeutung. Der alte und hochwertige
Baumbestand, der durch die langjahrige Nutzung als Kaserne entstehen konnte, soll in der
Planung und Gestaltung der Freiraume mdglichst umfangreich beriicksichtigt werden.

3.3.4 Entwasserung / Regenrtckhaltung

Aufgrund der topographischen und stadtebaulichen Rahmenbedingungen ist eine
Versickerung von Oberflachenwasser auf Privatgrundstiicken nur in Teilbereichen mdglich.
Eine entsprechende Versickerung wird nur im westlichen Teil der Flache auf Grundstiicken,
die groRRer als 400 m? sind, moglich sein. Zur Entwasserung des Grol3teils der ehemaligen
Kasernenflache entsteht im Norden entlang der Bahntrasse und Larmschutzwand ein ca. 2,9
ha grof3es naturnah ausgestaltetes Regenriickhaltebecken.

Im Sidden des Plangebiets durchschneidet ein vorhandener Entwasserungsgraben mit
FlieRrichtung West nach Ost das ErschlieRungsgebiet. Dieser Graben stellt die Vorflut fir die
vorhandene Bebauung an der Wersener Landstrale zwischen der Landrat-von-Ostmann-
Stral3e und der LandwehrstralRe dar.

34 Verkehrsplanung
3.4.1 ErschlieBung

Das ErschlieBungssystem des Landwehrviertels ist in Stufen gegliedert. Die neue
HaupterschlieBung wird direkt an die Wersener LandstralRe Uber einen neu entstehenden
Kreisverkehrsplatz angeschlossen und verlauft von dort Richtung Norden. Perspektivisch soll
das Landwehrviertel Gber die sich heute noch in privatem Besitz befindenden Grundstiicke
sudlich der Kaserne erschlossen werden. Die heutige Landwehrstrale wird durch die
stadtebauliche Planung abgehangt, um sie vom Durchgangsverkehr zu befreien. Die
HaupterschlieBung des neuen Landwehrviertels als Verbindung zwischen Stadtmitte und
Lotte/Wersen wird auf den Flachen der ehemaligen Kaserne sichergestellt.

Von der HaupterschlieBung ausgehend, verlaufen zwei SammelstraBen Richtung Westen,
welche die einzelnen Wohnnachbarschaften erschlieRen.

3.4.2 Offentlicher Personennahverkehr

Das ehemalige Kasernenareal ist zurzeit durch den OPNV eher unzureichend lber zwei
Hauptstadtbuslinien erschlossen. Sidlich verlauft die Stadtbuslinie 32/33. Diese ist fu3laufig
nur durch den suddstlichen Bereichs des Plangebiets gut zu erreichen. Nordlich befindet sich
die Haltestelle Eversburg-Biren der Linie 11/12/13, diese ist ebenfalls ful3laufig nicht gut zu
erreichen und zusatzlich noch mit einer Bahniibergangsquerung versehen.

Eine verbesserte OPNV-Anbindung des Landwehrviertels ist geplant. Eine zu entwickelnde
Buslinie kann entlang der HaupterschlieBung verlaufen. Eine zusatzliche OPNV-Erschliel3ung
der einzelnen Nachbarschaften ist denkbar.

Fu3- und Radwegeverbindungen zu den umliegenden Nachbarschaften werden in die
Freiraumstruktur integriert. Zwei Ful3- und Radwegeverbindungen in die Strothe-Siedlung sind
geplant. Das neue Landwehrviertel wird im Norden an die Landrat-von-Ostmann-Stral3e.
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angeschlossen. Perspektivisch ist eine zweite Verbindung am sudlichen Ende der Landrat-
von-Ostmann-Stral3e geplant. Eine Verbindung in die Siedlung in der Masch ist perspektivisch
Uber verschiedene Grundstiicke an der LandwehrstralRe in Richtung Osten mdglich.

3.5 Larmimmission: Verkehrs- und Gewerbelarm

Nordlich der Flache verlauft die Schienenstrecke 2992 Léhne-Rheine, von der entsprechende
Larmimmissionen ausgehen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Wohnbebauung mit
55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, die bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zum
Tragen kommen, werden sowohl tags als auch nachts Uberschritten. Es ist geplant, eine
Larmschutzwand direkt auf dem Bahngeldnde mit einer Hohe 4 Metern zu errichten. Da auch
trotz des aktiven Schallschutzes teilweise nachts noch Larmpegel von 55 dB(A) und mehr
berechnet wurden, wird der stadtebauliche Entwurf auch insbesondere mit der
entsprechenden HoOhenentwicklung der Gebdude aus schalltechnischer Sicht im
Bauleitplanverfahren  Uberprift und entsprechend angepasst. Zusatzlich wird im
Bauleitplanverfahren Uberprift inwieweit passiver Schallschutz und Larmpegelbereiche
festgesetzt werden.

Perspektivisch besteht die Mdglichkeit die heutigen beschrankten Bahniibergang umzubauen
und eine Unterfihrung unterhalb der Bahnstrecke zu schaffen. Die Planung des
Landwehrviertels halt diese Option offen.

Die ehemalige Kaserne an der Landwehrstrale wird als Wohngebiet entwickelt. Die
gewerbliche Nutzung begrenzt sich auf Einzelhandel und Dienstleistung in der Quartiersmitte
sowie in allgemeinen Wohngebieten zulédssiges nicht storendes Gewerbe. Die
schalltechnische Zulassigkeit des grof3flachigen Einzelhandels in der Quartiersmitte wird im
Bauleitplanverfahren gepruift.

3.6 Bau- und Bodendenkmale, Archéaologie

Die Baracke 35, ein eingeschossiges Gebaude im Bereich des urspriinglichen Haupteingangs
der Kaserne, bleibt erhalten und ist als Baudenkmal geschiitzt. Das Gebaude steht
stellvertretend fur die typische Kasernenbebauung des ehemaligen ,Lager Eversburg“. Die
konkrete Nutzung des Baudenkmals ist offen. Das Grundstlick befindet sich im stadtischen
Besitz.

3.7 Einzelhandel / Nahversorgung

Die Planung sieht im Sidosten des Landwehrviertels, in der Quartiersmitte, eine Flache fir
grol3flachigen Einzelhandel vor. Das hier geplante Nahversorgungszentrum ist zur Versorgung
des Landwehrviertels sowie der umliegenden Siedlungsbereiche vorgesehen. In diesem
Bereich sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gemaf
Osnabriicker Liste) im Hauptsortiment sowie Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentren- und
nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Hauptsortiment sowie L&den / Shops und
Schank- / Speisewirtschaften vorgesehen.

Die Untersuchungen der Standort- und Kommunalberatung, BBE, Minster, Marz 2015 haben
die Tragfahigkeit eines etwa 1.500 m2 grofRen Nahversorgungsmarktes im Plangebiet
Landwehrviertel darlegen kénnen. Neben den geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen wie
etwa einer Kindertagesstatte soll die Versorgungsfunktion fur das Quartier sowie die
angrenzenden Stadtteile durch weitere Nutzungen bzw. Einrichtungen gestutzt werden.

Der Bereich um die ehemalige Landwehrkaserne Atter/Eversburg weist erhebliche Licken im
Versorgungsangebot mit Gitern des taglichen Bedarfs auf. Es entstehen Kaufkraftabflisse
von 31,2 Mio € oder Uber 80%, die hier nicht gebunden werden kdnnen. Mit der Entwicklung
des Landwehrviertels ist fir die Stadt Osnabriick die Schaffung eines attraktiven und
lebendigen Wohnquartieres verbunden. Ein Baustein dieser Quartiersentwicklung ist die sog.
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Quartiersmitte, in der zentrale Funktionen u.a. auch ein Lebensmittelvollsortimenter etabliert
werden soll. Dem geplanten Markt kommt von daher eine entscheidende Magnetfunktion zu.
Zudem wird auch dieser von der attraktiven Nutzungsmischung des Quartieres insgesamt
partizipieren. Die Wahl des Standorts Landwehrviertel fiir ein Nahversorgungszentrum weist
einige Vorteile im Sinne einer wohnortnahen Grundversorgung auf. Durch die Schaffung von
insgesamt 800 Wohneinheiten wird der Siedlungsschwerpunkt Strothe-Siedlung, Atter und In
der Masch erheblich gestarkt. Das Landwehrviertel kann als stadtebaulich und funktional
integrierter Standort entwickelt werden. Hierdurch ist die Erreichbarkeit des Nahversorgers fiir
viele Einwohner sogar fulRlaufig sehr hoch, sodass die Flacheninanspruchnahme, das
Verkehrsaufkommen und entstehende Fahrtzeiten erheblich reduziert werden kdénnen. Zur
Starkung der Quartiersfunktion sowie mittelbar auch als Beitrag zur wirtschaftlichen Stabilitat
des Vorhabens sind weitere kleinteilige und erganzende Handelsnutzungen denkbar und
winschenswert.

Innerhalb des Bereichs Atter/Eversburg gibt es in funktionaler und stédtebaulicher Hinsicht
keine weiteren Flachen, die das erforderliche stadtebauliche Potenzial fur eine gleichwertige
Quartiersmitte in sich tragen wurden. Flachen, die unmittelbar sidlich an den jetzt geplanten
Standort angrenzen befinden sich in privatem Eigentum und sind daher nicht verfligbar.

Die Verkaufsflachenobergrenze der zuléssigen Betriebsform von Einzelhandelsbetrieben mit
nahversorgungsrelevanten Warensortimenten im Hauptsortiment wird im zugehdrigen
Bauleitplanverfahren Nr. 574 — Landwehrviertel — definiert.

3.7.1 Raumordernerische Vertraglichkeit

Die Ansiedlung eines Nahversorgers im Landwehrviertel wurde durch die Stadt
Osnabrick raumordnerisch gepruft und beurteilt. Diese Prifung kommt zu folgenden
Ergebnissen:

= Zu Landesraumordnungsprogramm (LROP) 2.2. 03 Entwicklung der Zentralen Orte

Das Planvorhaben kann nach den vorliegenden gutachterlichen Darstellungen dazu
beitragen, das im LROP festgelegte Oberzentrum Stadt Osnabrick (s. LROP 2.2. 04)
hinsichtlich der landesraumordnerisch zugewiesenen Funktionen der Sicherung und
Entwicklung zentral6rtlicher Einrichtungen und Angebote aber auch der grundzentralen
Versorgungsaufgaben zu starken. (s. LROP 2.2. 03) Die Planung entspricht damit der
Zielsetzung des LROP. Der Bereich Atter/Eversburg weist erhebliche Licken im
Versorgungsangebot mit Gutern des taglichen Bedarfs auf. Die Potentialanalyse der BBE
erkennt eine erhebliche Unterversorgung dieses Bereiches mit Kaufkraftabflissen von
31,2 Mio € oder Uber 80%, die hier nicht gebunden werden kénnen

Mit der Entwicklung des Landwehrviertels ist fur die Stadt Osnabriick die Schaffung eines
grol3en neuen Wohnquartieres verbunden. Ein Baustein dieser Quartiersentwicklung ist
die sog. Quartiersmitte, in der zentrale Funktionen der Daseinsvorsorge u.a. auch ein
Lebensmittelvollsortimenter etabliert werden sollen. Ohne ein endsprechendes zentrales
und integriertes Nahversorgungsangebot wirde der gesamten Quartiersentwicklung ein
zentraler Baustein fehlen. Dem geplanten Markt kommt von daher eine entscheidende
Kern- und Magnetfunktion bei der Entwicklung des neuen Wohnquatrtiers zu.

Der EDEKA-Markt in Lotte-Biren dient in erster Linie der Versorgung der dort ansassigen
Bevolkerung im Ortsteil Lotte-Blren. Die Versorgungsstrukturen im Stadtteil Osnabrick-
Atter sudlich der Bahntrasse Osnabriick-Rheine-Amsterdam werden aufgrund des
fehlenden Besatzes an Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen und einer
schlechten Erreichbarkeit flr die Neuentwicklung des Wohngebietes Landwehrviertel als
nicht ausreichend betrachtet. Die vielbefahrene Bahnlinie mit dem hdhengleichen
Bahnibergang und den damit verbundenen Beeintrdchtigungen stellt eine erhebliche
Barriere dar. Darliber hinaus richten sich die Hauptverkehrsbeziehungen der heutigen
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und zukilnftigen Bewohner Uberwiegend in sudliche Richtung und zur Innenstadt
Osnabrick. Der ansassige Lebensmittelmarkt in Lotte-Biren stellt insbesondere wegen
dieser Merkmale und fehlender Erweiterungsmaoglichkeiten am Standort langfristig keine
angemessene Losung fur die Versorgung der wachsenden Bevdlkerung in Atter dar.

= Zu LROP 2.3. Entwicklung der Versorgungsstrukturen
= Kongruenzgebot

Die aktuelle rechtliche Beurteilung des Kongruenzgebotes wird in der
raumordnerischen Prifung und Beurteilung aufgegriffen. Von einer Verletzung des
Kongruenzgebotes kann in der Regel ausgegangen werden, wenn der
betriebswirtschaftlich vorgesehene Einzugsbereich des Projektes den zentral6rtlichen
Verflechtungsbereich der Standortkommune wesentlich Uberschreitet.

Verkaufsflachen und Warensortiment von grof3flachigen Einzelhandelsvorhaben miissen
der zentral6rtlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des jeweiligen
zentralen Ortes entsprechen.

Die Umsatze des gesamten Planvorhabens werden auch aufgrund der Relevanz der
nahversorgungsrelevanten Kernsortimente ausschliel3lich innerhalb des wirtschaftlichen
Einzugsgebietes generiert. Darlber hinaus liegt der Gesamtumsatz des Vorhabens mit
6,3 Mio. € nahversorgungsrelevanter Kernsortimente deutlich unter der Kaufkraft von
allein 38,1 Mio. € im wirtschaftlichen Einzugsgebiet.

Der Einzugsbereich des Planvorhabens entspricht dem  zentral6rtlichen
Verflechtungsbereich der Ansiedlungsgemeinde. Dem Kongruenzgebot wird entsprochen.

= Konzentrationsgebot

Neue Einzelhandelsgrof3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zulassig. Das Konzentrationsgebot sichert die Aufrechterhaltung
und Erreichbarkeit einer leistungsfahigen Versorgungsinfrastruktur. Es st
raumordnerisches Ziel, den Einzelhandel als Frequenzbringer den Zentralen Orten
zuzuordnen. (LROP Erlauterungen zu 2.3 — Entwicklung der Versorgungsstrukturen)

Damit soll eine angemessene standortliche Konzentration der Angebote fir
Daseinsvorsorge an Zentralen Orten zur Erzielung vielfaltiger positiver Synergieeffekte
erreicht werden. Es ist raumordnerisches Ziel, Einzelhandelsgro3projekte mit sowohl
innenstadtrelevanten als auch nicht-innenstadtrelevanten Kernsortimenten den Zentralen
Orten zuzuordnen. Sie sind danach nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des
jeweiligen Zentralen Ortes zulassig. Das Konzentrationsgebot ist erfillt, wenn sich der
Standort eines Einzelhandelsgro3projektes innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes
befindet. Dabei ist nicht ausschlie3lich auf den baulichen Bestand abzustellen, sondern
es sind auch die im Rahmen der Flachennutzungsplanung verdichteten Zielvorstellungen
der Kommune zur geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Zentralen Ortes zu
Grunde zu legen. (LROP, Erlauterungen zu 2.3 — Entwicklung der Versorgungsstrukturen)

Der Standort befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet der Stadt Osnabriick. Am
Vorhabenstandort ist eine Mischung von Handels- und Dienstleistungsnutzungen sowie
Gemeinbedarfseinrichtungen geplant. Damit soll ein multifunktionales Angebot im Sinne
eines Zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) geschaffen werden. Die Stadt Osnabriick
beabsichtigt, das Markte- und Zentrenkonzept (MZK) Osnabriick 2009/2010 zu andern,
und im Bereich des Planstandortes einen ZVB ,Nahversorgungszentrum Landwehrviertel*
aufzunehmen. Dem Konzentrationsgebot wird damit entsprochen.
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= Integrationsgebot sowie

= Einordnung in das Markte- und Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabrick -
Fortschreibung 2009/2010 (MZK Osnabrtick 2009/2010)

Neue Einzelhandelsgro3projekte sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes,
neue groR¥flachige Einzelhandelsvorhaben, deren Kernsortimente innenstadtrelevant sind,
sind zudem nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen (mit Einbindung in das
OPNV-Netz) zulassig. Damit wird die Leitvorstellung der Raumordnung nach einem
attraktiven und funktionsfahigen Handelsplatz ,Innenstadt* und einer nachhaltigen
Nutzung vorhandener Siedlungs- und Versorgungsstrukturen deutlich. Solche Lagen
verfugen Uber ein vielfaltiges und dichtes Angebot an Versorgungs- und
Dienstleistungseinrichtungen, haben einen wesentlichen ful3laufigen Einzugsbereich und
sind in das OPNV-Netz eingebunden. ,Stadtebaulich integrierte Lagen stehen im engen
raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit den zentralen Versorgungsbereichen im
Sinne des § 2 Abs. 2 und § 9 Abs. 2a BauGB.“ (LROP, Erlauterungen zu 2.3 —
Entwicklung der Versorgungsstrukturen).

Der Standort des geplanten Vorhabens befindet sich im Stadtteil Atter. Die Stadt
Osnabrick sieht hier die Ausweisung eines ,Nahversorgungszentrums Landwehrviertel*
vor, das neben der Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes erganzende
Dienstleistungseinrichtungen, Blros, Praxen und kleinteiligen Einzelhandel ermdglichen
soll.

Der geplante Markt verfligt Uber einen wesentlichen ful3laufigen Einzugsbereich sowohl
innerhalb des geplanten Landwehrviertels mit rd. 800 neuen Wohneinheiten, wie auch zu
den direkt angrenzenden Aalteren Wohngebieten westlich der LandwehrstralBe. Eine
Einbindung in das OPNV-Netz ist gegeben. Die weiteren Planungen sehen eine weitere
optimierte Einbindung des Landwehrviertels in das OPNV—Netz vor.

Das Integrationsgebot ist erfullt.

Nach der Einstufung im MZK Osnabrick 2009/2010 liegt der Standort des geplanten
Lebensmittelvollsortimenters bisher nicht innerhalb eines Zentralen Versorgungsbereichs
(Z2VvB). Zum Zeitpunkt der Fortschreibung des MZK boten weder die vorhandenen
Strukturen noch etwaige planerische Mdglichkeiten und Uberlegungen der Stadt
Osnabrick eine Grundlage, um einen ZVB zu klassifizieren und abzugrenzen.

Beziglich des Stadtteils Atter fuhrt das MZK Osnabrick 2009/2010 (s.S.107, 122) als
Handlungsempfehlung aus:

sFUr den Stadtteil Atter besteht somit erhéhter Bedarf zur Verbesserung des
Einzelhandelsangebotes. Die Ansiedlung angemessener Nahversorgungsstrukturen sollte
angestrebt werden. Fiur die nérdlichen Bereiche (entlang der Wersener Landstrale und an der
Landwehr) kénnte die Etablierung einer Nahversorgung gemeinsam mit dem westlichen Bereich
des Stadtteils Eversburg eine Perspektive sein. Hierfur ware die Entwicklung eines Standortes auf
der Konversionsflache der Kaserne an der Landwehr (hier insbesondere bei weiterer
Wohngebietsentwicklung) oder entlang der Atterstraf3e sinnvoll.

Wie oben beschrieben werden allerdings mit der Planung des Landwehrviertels die
Grundlagen gegeben sein, einen ZVB abzugrenzen. Alternative Standorte im
Einzugsbereich des neuen Wohnquartiers und der bestehenden Wohngebiete sind nicht
gegeben.

Der Zielsetzung des MZK Osnabrick 2009/2010, die Nahversorgung innerhalb der
Gesamtstadt zu sichern und zu starken, kann mit dem Planvorhaben nachgekommen
werden.
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Die Stadt Osnabrick beabsichtigt hier mit einem entsprechenden Ratsbeschluss die
Anderung des MZK Osnabrick 2009/2010 fur diesen Bereich und die Ausweisung eines
Z\VB Nahversorgungszentrum vorzunehmen.

= Abstimmungsgebot

Im Sinne der Sicherung und Entwicklung regional- und stadtvertraglicher
Versorgungsstrukturen erfordert die Ausweisung neuer Flachen fir grofl3flachigen
Einzelhandel eine Abstimmung im regionalen bzw. Uberregionalen Malflstab. (LROP,
Erlauterungen zu 2.3 — Entwicklung der Versorgungsstrukturen)

Im Rahmen einer raumordnerischen Prifung und Beurteilung wurden die in der Anlage
genannten Stellen beteiligt. Diese liegen im gutachterlich ermittelten Einzugsbereich des
Planvorhabens und damit in dem gutachterlich abgegrenzten Untersuchungsgebiet fir
das Planvorhaben. Mit der o.g. Beteiligung und den Bestrebungen nach konsensualen
Losungen zwischen der Gemeinde Lotte wund der Stadt Osnabrick in
Abstimmungsgespréachen zu den Bauleitplanverfahren wurde dem Abstimmungsgebot im
Rahmen Rechnung getragen.

= Beeintrachtigungsverbot

Durch ein Planvorhaben durfen ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren
Verwirklichung, die Funktionsfahigkeit des Zentralen Ortes und integrierter
Versorgungsstandorte, sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht
wesentlich beeintrachtigt werden. Dabei ricken die Beurteilung der Auswirkungen von
Warensortiment und Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte auf die einzelnen
Komponenten ausgeglichener Versorgungsstrukturen und deren Verwirklichung in den
Vordergrund.

Die Wirkung und Vertraglichkeit des Planvorhabens wurde in den o.g. Untersuchungen
der BBE untersucht und maximale, sortimentsbezogene Verkaufsflachenobergrenzen
wurden empfohlen, die auch den Aspekt der Realisierungschancen und der Trag- und
Zukunftsfahigkeit eines nahversorgungsrelevanten Einzelhandels aufgreifen.

Hinsichtlich der grof3ten Umlenkungswirkungen von 19,2 % fir die Gemeinde Lotte, bei
denen absatzwirtschaftlich der Edeka-Markt in Biren als bis dato einziger grof3erer
Nahrungsmittelanbieter im Einzugsbereich in erster Linie betroffen ist, stellt die
gutachterliche  Untersuchung heraus, dass der Einzelhandelsstandort im
Einzelhandelskonzept der Gemeinde Lotte keine besondere Schutzwurdigkeit geniel3t. Er
ist nicht als Trager einer wohnortnahen Versorgung z.B. als Nahversorgungsstandort
oder als ,Zentraler Versorgungsbereich® (ZVB) kartiert und in das hierarchische System
der Gemeinde Lotte eingeordnet worden. Fir den Lebensmittelmarkt in Lotte-Blren
zeichnen sich auch langfristig keine weiteren Entwicklungsmaoglichkeiten ab. Dies macht
auch die Gemeinde Lotte in ihrer Stellungnahme deutlich.

Die Umlenkungen gegenuber den sonstigen Standortlagen liegen unterhalb des
Schwellenwertes von 10 % der Bestande.

Ausgeglichene Versorgungsstrukturen konnten bisher fur den Stadtteil Atter und den
westlichen Bereich des Stadtteils Eversburg nicht erreicht werden. Die Grundaussagen
und Handlungsempfehlungen des MZK Osnabriick 2009/2010 belegen dies ebenso wie
die aktuellen ermittelten o0.g. hohen Kaufkraftabflisse die Unterversorgung dieses
stadtischen Bereichs verdeutlichen.

Geeignete alternative Standorte — wie u.a. von der Gemeinde Lotte gefordert - stehen im
Umfeld der geplanten und bestehenden Wohnquartiere nicht zur Verfiigung.
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Mit der Entwicklung eines Nahversorgungszentrums im Bereich des Planstandortes unter
Festsetzung maximaler sortimentsbezogener VerkaufsflachengrofRen (fir den geplanten
Lebensmittelvollsortimenter auf max. 1.500 m2 VKF), einer Verbesserung der OPNV-
Anbindung und Mal3nahmen, die die Barriere-Wirkung der Bahnlinie minimieren, kann mit
dem Planvorhaben vor allem langfristig eine Verbesserung der Nahversorgungssituation
im Umfeld des Stadtteils Atter aber auch in Lotte — Buren erreicht werden.

Verkehrliche Auswirkungen - Verkehrliche Erreichbarkeit - Schalltechnik

Hinsichtlich der Verkehrssituation wird festgestellt, dass die ErschlieBung des Nahversorgers
fur den Individualverkehr (Uber eine geplante StraBe erfolgen wird, die als
HaupterschlieBungsstral3e des Quartiers in Nord-Sud-Richtung durch das Plangebiet verlauft.
Im Norden bindet sie in die LandwehrstralRe ein, im Siden wird sie zukinftig direkt Gber den
Knoten Leyer Stral3e / Wersener LandstralRe / L88 an das Ubrige Strallennetz angebunden
werden. Die Leistungsfahigkeit der geplanten Strale bzw. der Landwehrstrale und des
Knotens (vorgesehen ist der Bau eines Kreisverkehrsplatzes) ist ausreichend fiir die durch
den geplanten Nahversorger zu erwartenden Verkehrsmengen.

Im Plangebiet Landwehrviertel sind derzeit keine Haltestellen des OPNV vorhanden. In
rdumlicher Nahe befinden sich allerdings einige Buslinien, (Linie 32, 33 und 21). Nordlich des
Plangebietes verlaufen zuséatzlich die Linien 11, 12, 13 sowie R11, die jeweils eine Anbindung
an die Innenstadt bzw. Uber die Linie R11 auch an das Umland herstellen. Weitere
Uberlegungen zur direkten Einbindung des Landwehrviertels in den OPNV liegen vor, die
Erreichbarkeit des Planungsstandortes wiirde somit noch einmal deutlich verbessert werden.

Die Lage des mdglichen Nahversorgers wurde unter schalltechnischen Aspekten so gewabhilt,
dass aus akustischer Sicht ein minimales Konfliktpotential zu erwarten sein wird. Im Rahmen
des weiteren B-Plan-Verfahrens 574 werden die schalltechnischen Aspekte zur Ansiedlung
eines Nahversorgers untersucht. Der geplante Nahversorger liegt entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept in der Nachbarschaft von geplanter und vorhandener
Wohnbebauung, die auch einen entsprechenden Schutzanspruch geniel3t. In den weiteren
Untersuchungen wird zu klaren sein, ob dieser Schutzanspruch eingehalten werden kann,
bzw. unter welchen Rahmenbedingungen dies mdglich wére.

Nach Auffassung der Stadt Osnabrick kann von einer Verletzung des
Beeintrachtigungsverbotes nicht ausgegangen werden, wenn die entsprechenden
MaRnahmen ergriffen werden: - OPNV-Anbindung Richtung Lotte-Biiren, Barriere-
Wirkung der Bahnlinie minimieren, Festsetzung maximaler Verkaufsflachengrof3en.

Mit Hinweis auf die eingegangenen Stellungnahmen des Handels- und
Dienstleistungsverbandes Osnabrick-Emsland e. V. sowie der Industrie und
Handelskammer Weser-Ems ist beabsichtigt, auf Basis dieser gutachterlichen
Feststellungen im Rahmen der Bauleitplanverfahren eine Abstimmung mit der Gemeinde
Lotte hinsichtlich der Betriebsform und — gro3e und einer rdumlichen und / oder
funktionalen  Verknupfung der  nahversorgungsrelevanten  Einzelhandelslagen
herbeizufuhren.

Zusammenfassende Bewertung:

= Dem Abstimmungsgebot wird entsprochen. Die innerhalb des Einzugsgebietes des
Vorhabens liegenden Kommunen, Kreise, Trager o6ffentlicher Belange und sonstigen
Stellen wurden beteiligt.

= Dem Kongruenzgebot wird entsprochen: Der Verkaufsflachenumfang und das
Warensortiment entsprechen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem
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Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes sowie der Versorgungsaufgabe des
Oberzentrums Stadt Osnabrick.

= Der Standort befindet sich im Hauptsiedlungsbereich der Stadt Osnabriick. Am
Vorhabenstandort ist eine Mischung von Handels- und Dienstleistungsnutzungen
sowie Gemeinbedarfseinrichtungen geplant und damit soll ein multifunktionales
Angebot im Sinne eines zentralen Versorgungsbereiches geschaffen werden. Die
Stadt Osnabriick beabsichtigt, das MZK Osnabriick 2009/2010 zu andern, und im
Bereich des Planstandortes einen ZVB ,Nahversorgungszentrum Landwehrviertel®
aufzunehmen. Dem Konzentrationsgebot wird damit entsprochen.

= Der Standort des geplanten Vorhabens befindet sich im Stadtteil Atter. Die Stadt sieht
hier die Ausweisung eines ,Nahversorgungszentrums Landwehrviertel“ vor. neben
der Schaffung der planungsrechtlichen Mdglichkeiten zur Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes  sollen  ergdnzende  Dienstleistungseinrichtungen  und
kleinteiliger Einzelhandel planungsrechtlich mdglich gemacht werden. Mit einer
Anderung entsprechenden Anderung des MZK Osnabriick 2009/2010 — Aufnahme
eines ZVB Nahversorgungszentrum kann das Integrationsgebot erfillt werden.

= Der Lebensmittel-Einzelhandelsstandort in der Gemeinde Lotte-Buren mit hohen
Umverteilungseffekten ist nicht als Trager einer wohnortnahen Versorgung z.B. als
Nahversorgungsstandort oder als ,Zentraler Versorgungsbereich® (ZVB) kartiert und
in das hierarchische System der Gemeinde Lotte eingeordnet worden. Die
Umlenkungen gegeniber den sonstigen Standortlagen liegen unterhalb des
Schwellenwertes von 10 % der Bestande.
Mit dem Planvorhaben kann eine Verbesserung der Nahversorgungssituation im
Umfeld des Planbereichs in Atter und Eversburg aber auch in Lotte-Blren erreicht
werden. Die Stadt Osnabrick kann mit dem Planvorhaben die Handlungsempfehlung
ihres Markte- und Zentrenkonzeptes umsetzen.
Von einer Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes wird daher nicht ausgegangen,
wenn die entsprechenden Maf3hahmen

- OPNV-Anbindung,
- Barriere-Wirkung der Bahnlinie minimieren,

- Festsetzung der maximalen VerkaufsflachengréRe des
Lebensmittelvollsortimenters auf 1.500 m2 VKF ergriffen werden.

Es wird in der Gesamtbetrachtung davon ausgegangen, dass das Vorhaben nach
Umfang und Zweckbestimmung den Erfordernissen der Landesplanung und
Raumordnung Niedersachsens entspricht. Vorgesehen ist, eine Abstimmung mit der
Gemeinde Lotte hinsichtlich der weiteren Betriebsform und — gréf3e und einer rAumlichen
und / oder funktionalen Verknupfung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelslagen
herbeizufuhren.

3.7.3 Weiteres Vorgehen / Ausblick

Aus der Darstellung einer Sonderbauflache kann im Bebauungsplan ein Sondergebiet fir den
grof3flachigen Einzelhandel entwickelt werden. Die Festlegung von hier zuldssigen
Verkaufsflachen ist in dem nachfolgenden Bauleitplanverfahren verbindlich zu regein. Zur
Abstimmung der geplanten GroRenordnung befindet sich die Stadt Osnabriick in Gesprachen
mit der Gemeinde Lotte. Hier wird eine Ldsung angestrebt, die fir den Gesamtraum eine
nachhaltige Verbesserung der wohnortnahen Grundversorgung darstellt.

Seite: 13/19



50. Anderung des Flachennutzungsplanes 2001 - Westlich LandwehrstraRe -

3.8 Wohnraumnutzung / Wohnraumversorgung

Entsprechend dem Ratsbeschluss vom 13.12.2013 zur Wohnraumversorgung/bezahlbarer
Wohnraum soll an dem neuen Wohnstandort Landwehrviertel bedarfsgerechter Wohnraum fur
einen breiten Nutzerkreis entstehen.

Insbesondere fir untere und mittlere Einkommensgruppen soll ein Anteil der neu
geschaffenen Wohneinheiten preisbegtinstigt angeboten werden. Im naheren Fokus bezlglich
dieser Sozialbindung stehen hierbei der Geschosswohnungsbau als auch
Reihenhausgrundsticke, letztere insbesondere zugunsten von Familien.

Weiter sollen auch gemeinschaftliche Bau- und Wohnformen bei den Grundstiicksvergaben
bertcksichtigt werden.

3.9 Soziale Infrastruktur / Kindertagesstatte

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein attraktives und lebendiges Stadtquartier zu
schaffen. Hierzu zahlt auch die Ansiedlung einer Kindertagesstatte. Im Flachennutzungsplan
wird im Bereich der Griinen Mitte eine Flache fir den Gemeinbedarf dargestellt. Hier ist der
Standort fir die geplante Kindertagesstatte vorgesehen. Durch die Lage im Schnittpunkt von
Griner Mitte und Quartiersmitte wird zum einen die Quartiersmitte gestarkt und die
Kindertagesstatte ist verkehrlich gut angebunden. Zum anderen kénnen die Auf3enbereiche
der Kindertagesstatte in die Gestaltung der Grinen Mitte integriert werden.

In der Kindertagesstattenplanung ist die Einrichtung im zuklnftigen Landwehrviertel mit
jeweils zwei Krippen- und Kindergartengruppen eingeplant. Dies entsprache ca. 24 Krippen-
und 50 Kindergartenplatzen. Voraussetzung fur eine Inbetriebnahme der Kindertagesstatte ist,
dass bereits grofRere Teile der neuen Wohnbereiche im Landwehrviertel fertiggestellt werden
um der wohnortnahen Versorgung der neuen Bewohner gerecht zu werden.

Im Stadtteil Atter steht bisher allein die stadtische Kindertagesstatte zur Verfiigung, die im
Kindergartenjahr 2014/2015 insgesamt 105 Platze (34 Krippen- und 71 Kindergartenplatze)
bietet. Von diesen Platzen ist aktuell (Stand: 01.05.2015) lediglich ein Krippenplatz nicht
belegt. Auch die im angrenzenden Stadtteil Eversburg befindlichen Einrichtungen, die
Katholische Kindertagesstatte Liebfrauen sowie die Evangelische Kindertagesstatte St.
Michaelis, sind zurzeit vollstandig ausgelastet.

3.10 Altlasten /Kampfmittel

Im Planbereich sind Kontaminationsflachen festgestellt worden. Im Rahmen der
Gefahrdungsabschéatzung wurden 3 Kontaminationsverdachtsflachen ermittelt, fir die weiterer
Handlungsbedarf besteht. Fur die ehemalige Benzin-Tankstelle und das ehemalige Heizhaus
wurde jeweils eine Grundwassergefdhrdung durch Mineraldlkohlenwasserstoffe festgestellt.
Fur den ehem. SchieR3stand ist mit erhthten Blei und Antimongehalten im Boden und
Grundwasser eine schadliche Verunreinigung des Grundwassers nachgewiesen worden. Im
aktuell versiegelten Zustand sind die Belastungen noch tolerabel. Auf Grund der hier zu
beurteilenden Planungen wird es aber zu einer Entsiegelung kommen, wodurch eine
Sanierungsnotwendigkeit gegeben ist.

Dartber hinaus sind auch Bereiche mit Auffillungsschichten festgestellt worden, die
Beimengungen von Bauschutt, Ziegelbruch und z. T. auch mit Schlacke- und Kohleresten
sowie Asbestzement beinhalten.

Nach Ruckbau der Geb&ude und Oberflachen wird empfohlen, in den Teilbereichen, in denen
diese Auffullungsschichten vorkommen und die die fur die geplante sensible Wohnnutzung
vorgesehen sind, orientierende Oberbodenuntersuchungen gem. der BBodSchV
durchzufiihren.

Das Vorhandensein von Kampfmitteln auf der ehemaligen Kasernenflache kann nicht
ausgeschlossen werden.
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Einige Bereiche mit Altlasten wurden bereits im Zuge der Abrissarbeiten saniert. Die
Festlegung des weiteren konkreten erforderlichen Umgangs erfolgt Gber den Bebauungsplan
Nr. 574 — Landwehrviertel —.

4. Zukunftige Darstellung im FNP

Fur die Bereiche im neuen Landwehrviertel, die Uberwiegend von Wohnnutzung gepragt sind,
werden die Flachen als Wohnbauflachen dargestellt. Abweichend davon werden die Bereiche
der zukinftigen Quartiersmitte als gemischte Bauflachen dargestellt, da hier eine groRere
Durchmischung von Wohnen und Gewerbe, Dienstleistung und Einzelhandel vorgesehen ist.
Der Bereich, welcher fiur das Nahversorgungszentrum vorgesehen ist, wird als
Sonderbauflache Grof3flachiger Einzelhandel dargestellit.

Die Grine Mitte sowie der Grine Ring werden als Grinflachen dargestellt. Durch die
Grinflachen verlauft die wichtige Grinraumverbindung, die die Freiraume in Evers-burg mit
dem Leyer Holz verknupft. Das Regenruckhaltebecken wird gekennzeichnet und als
Wasserflache dargestellt.

Im Bereich der Grinen Mitte befindet sich die Flache fur den Gemeinbedarf. Hier ist der
Standort fir die geplante Kindertagesstatte vorgesehen.
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B Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte der Fldchennutzungsplananderung

Der im Stadtteil Atter gelegene Anderungsbereich wird von der Bahnlinie im Norden, der
Strothe-Siedlung und der Landwehrstrale im Westen und Osten sowie der Wersener
Landstral3e im Siiden begrenzt.

Ubergeordnetes Ziel des Anderungsverfahrens ist es, die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen daflr zu schaffen, auf dem Gelande der ehemaligen Quebec Barracks ein neues
und attraktives Stadtquartier zu entwickeln sowie fiir die stdlich angrenzenden Grundstlicke
einer stadtebauliche Neuordnung realisieren zu kénnen.

Der Anderungsbereich umfasst neben bereits bebauten Flachen, groRere unversiegelte
Freiflachen mit naturnahen Strukturen - v.a. westlich gelegene, z.T. besonders geschiitzte
Biotoptypen und ausgepragter Baumbestand -, die eine fiir das Stadtgebiet Osnabriick hohe
Wertigkeit hinsichtlich des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes aufweisen.

Hinsichtlich weiterer Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und geplanter FNP-
Darstellungen sei an dieser Stelle auf die vorhergehenden Kapitel der Begriindung verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Der Anderungsbereich umfasst in seiner Gesamtheit eine Flache von ca. 40,3 ha.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre
Beriicksichtigung

Fachplanungen )
Bezuglich der Darstellung des Anderungsbereiches im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Osnabriick (FNP) wird auf das Kapitel A.2.2 verwiesen.

2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand im unbeplanten Status ist auf die jeweiligen Schutzglter bezogen
darzustellen, um die Empfindlichkeit gegenidber der Planung herauszustellen und Hinweise
auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen geben zu kénnen. Die mit
der Planung verbundenen Auswirkungen auf die Umweltgiter werden herausgestellt, um
anschlieend MaRBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich erheblicher negativer
Auswirkungen ableiten zu kénnen. Dies geschieht zweckmaligerweise auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen des parallel laufenden Aufstellungsverfahrens fir
den B-Plan Nr. 574 — Landwehrviertel.

Die Umweltauswirkungen werden zunachst vor allem in dem Verlust von Bdden und ihrer
Okologischen Funktionsvielfalt liegen. Durch die geplanten Neuversiegelungen kann es zu
einem erhdhten Oberflichenwasserabfluss und einer verringerten Grundwasserneubildungs-
rate kommen. Die Uberplanung verbliebener Freiflichen kann auch zu erheblichen Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes und des wohnungsnahen Erholungspotenzials flhren. In
welchem Ausmald die direkte und indirekte Inanspruchnahme 0Okologisch hochwertiger
Biotopflachen und pragender Baumbestande zu erheblichen Beeintrachtigungen der

Seite: 16/19



50. Anderung des Flachennutzungsplanes 2001 - Westlich LandwehrstraRe -

verschiedenen Schutzglter flhren wird, Iasst sich derzeit nicht beurteilen. Die kartierten
besonders geschiitzten Sandmagerrasen im Westen des Anderungsbereiches sollen erhalten
bleiben und sind daher als Griinflache dargestellt.

Eine abschlieRende Zusammenfassung der Umweltauswirkungen erfolgt auf der Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung (s.0.) nach Vorlage der fur notwendig erachteten Gutachten bzw.
der abschlieRenden Darstellung etwaiger Kompensations- bzw. entsprechender Vermeidungs-
und Verminderungsmalfinahmen.

FFH- und Vogelschutzgebiete werden von der Planung nicht beriihrt. Naturdenkmale sind im
Anderungsbereich nicht verzeichnet.

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Mit der Planung kdnnen die in Kapitel 2.1 bereits angedeuteten Beeintrachtigungen verbunden
sein. Inwieweit diese Beeintrachtigungen im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung durch
entsprechende MalRnahmen/Festsetzungen vermieden, ausgeglichen oder ersetzt werden
kénnen, kann derzeit nicht abschlielend beurteilt werden. Zum einen sind auf der B-
Planebene der landschaftsplanerische Fachbeitrag bzw. die zu Grunde liegenden
fachspezifische Gutachten abzuwarten, zum anderen sind entsprechende Festsetzungen zu
formulieren.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die geplante Anderung wirde der betroffene Landschaftsraum seine bisherige
Charakteristik, die sich v.a. aus der naturnahen Auspragung der betroffenen und z.T. mit
Schutzstatus belegten Flachen ergibt, beibehalten. Landschaftsbild, Klimafunktion und
Erholungspotenzial der siedlungsnahen Freiflache wirden nicht beeintrachtigt. Die betroffenen
Boden konnten weiterhin ihrer okologischen Funktionsvielfalt (v.a. Lebensraumfunktion)
gerecht werden; das Wasserregime bliebe unverandert.

3. MaRBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen

Mit Blick auf Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen ist auf der Ebene des FNP zum einen
allgemein auf die Standortwahl und zum anderen auf die ggf. bereits mdgliche Darstellung von
Flachen fir AusgleichsmalRnahmen abzustellen. Da der Ausgleichsbegriff des BauGB auch
ErsatzmaRnahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich® hier im Sinne einer umfassenderen
Kompensation (Kompensationsmalnahmen) zu verstehen.

3.1 Darstellungen im Anderungsbereich

Konkrete Kompensationsflachen sind innerhalb des Anderungsbereiches nicht benannt bzw.
dargestellt worden. Im Rahmen des auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu
erarbeiteten landschaftsplanerischen Fachbeitrages bzw. der hier abzuarbeitenden
Eingriffsregelung ist darzulegen, inwieweit tatsachlich auftretende Beeintrachtigungen im
Rahmen der Realisierung durch entsprechende Malinahmen vermieden, vermindert oder
kompensiert werden kénnen.
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3.2 In Betracht kommende Planungsvarianten

Grundlegende Planungsvarianten sind im bisherigen Anderungsverfahren nicht zur Diskussion
gestellt worden.

4, Zusatzliche Angaben

4.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Entsprechende Angaben sind ggf. nach Vorlage der ausstehenden Gutachten zu machen.

4.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen der Durchfiihrung des Verfahrens auf die Umwelt

Erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung vor dem Hintergrund der
Eingriffsbilanzierung.

5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die vorgesehene Anderung kann bezogen auf zumindest einige der in der Umweltprifung zu
betrachtenden Schutzgiter unmittelbare Auswirkungen haben. Insbesondere hinsichtlich
Uberplanter Bo6den, des Wasserhaushalts, des Landschaftsbildes und damit des
Erholungspotenzials sowie der hohen 6kologischen Funktion der betroffenen Freiflichen —
z.T. mit Schutzstatus belegt - sind erhebliche Beeintrachtigungen wahrscheinlich. Die
konkreten Auswirkungen auf die betroffenen Schutzgiter sind im Rahmen der im parallelen B-
Planaufstellungsverfahren durchzufihrenden Umweltprifung vor dem Hintergrund der hier
erstellen Fachgutachten konkret darzulegen. Dies gilt auch fir die Frage, inwieweit
auftretende Beeintrachtigungen im Anderungsbereich selbst und/oder auf externen Flachen
kompensiert werden kénnen.
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C Zusammenfassung

Mit der 50. Anderung des Flachennutzungsplans werden durch die Stadt Osnabriick die
Rahmenbedingungen fir die zivile Nachnutzung des ehemaligen Areals der Kaserne an der
LandwehrstraRe geschaffen, die aufgrund des Abzugs der britischen Streitkréfte ermdglicht
wurde. Grundlage fir die Anderung des Flachennutzungsplanes ist der Siegerentwurf des
stadtebaulichen Wettbewerbs aus dem Jahr 2013 von Thomas Schiler Architekten,
Dusseldorf.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein attraktives und lebendiges Stadtquartier zu
entwickeln. Die Entwicklung des neuen Wohnquartiers mit zentralen
Versorgungseinrichtungen soll einen stadtebaulichen Impuls fur die Stadtteile Atter und
Eversburg schaffen und den stadtebaulichen Kontext dieses Bereiches nachhaltig zu starken.

Zentrale Ziele der Planung sind die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum sowie die
Schaffung eines breiten Wohnungsangebots mit vielfaltigen Wohnformen. Dazu z&hlen in
erster Linie Familienhduser in Form von Reihenhdusern, Doppelhausern und freistehenden
Einfamilienh&user, sowie Miet- und Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau. Der
stadtebauliche Entwurf sieht die Schaffung von ca. 700 neuen Wohneinheiten vor. Hinzu
kommen ca. 100 Wohneinheiten im Bestand. Vorgesehen sind Sonderformen des Wohnens,
wie Baugruppen, gemeinschaftliches Wohnen, Mehrgenerationenwohnen und betreutes
Wohnen.
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