Stadt Osnabriuck

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 574 - Landwehrviertel -

Begrundung zum Entwurf
Stand: 23.09.2015

A Planungsanlass und Planungsziel

1. Planungsanlass
1.1 Lage und GroRRe

Das Gelande der ehemaligen Kaserne umfasst eine Flache von ca. 37ha. Der
Geltungsbereich beinhaltet zusatzlich Bereiche siddstlich der Kasernenflache, die ebenfalls
perspektivisch entwickelt werden sollen. Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 40ha.

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Atter und liegt zwischen Bahnlinie Rheine-L6hne,
LandwehrstralRe, Wersener LandstralRe und Strothe-Siedlung.

1.2 Planungsanlass

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 574 — Landwehrviertel — ist die Aufgabe der
militdarischen Nutzung der Kaserne an der Landwehrstrale zugunsten einer zivilen
Nachnutzung. Ausgangspunkt fiir die Aufgabe der militarischen Nutzung ist der Abzug der
britischen Streitkrafte aus der Stadt Osnabrtick, 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 Landwehrstral3e nach der
Kaserne Am Limberg in der Dodesheide (70ha) die zweitgrof3te zusammenhangende Flache
des Osnabriicker Konversionsprozesses.

Die Kaserne wurde 1937/38 als Ausbildungslager der Wehrmacht ,Lager Eversburg” errichtet;
und diente ab 1940 als Kriegsgefangenenlager fir Offiziere, die ab 1941 Uberwiegend aus
dem ehemaligen Konigreich Jugoslawien stammten. Ein schwerer Bombenangriff am 6.
Dezember 1944 zerstorte einen Grof3teil der Kaserne. Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die
Flache von den britischen Streitkraften dbernommen und unter der Bezeichnung ,Quebeck
Barracks” genutzt. 2008 wurde die Kaserne in die Verwaltung der Bundesanstalt flr
Immobilienaufgaben tbernommen.

Erste Strategien fur die Nachnutzung der militdrischen Flachen wurden im Perspektivplan
Konversion im Jahr 2008 entwickelt.

Im Jahr 2013 wurde die gesamte Kasernenflache von der ESOS Energieservice GmbH
Osnabrick, einer Tochtergesellschaft der Stadtwerke Osnabrick, sowie der Stadt Osnabriick
gekauft. Stadt und Stadtwerke Osnabriick werden in Zusammenarbeit die ehemalige Kaserne
unter dem Projektnamen ,Landwehrviertel“ zu einer Wohnbauflache entwickeln.

2. Planungsziel

Zur Entwicklung der Flache wurde im Marz 2013 ein zweiphasiger begrenzt offener
Wettbewerb mit integrierter Bulrgerbeteiligung und vorgeschaltetem Bewerbungsverfahren
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ausgeschrieben. Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein attraktives und lebendiges
Stadtquartier zu entwickeln. Eine attraktive Quartiersmitte mit Kindertagesstétte, Laden,
wohnortnahen Arbeitsstatten und Freiraume mit hohem Gebrauchswert sollen das
Landwehrviertel stadtebaulich abrunden.

Zentrale Ziele der Planung sind die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum sowie die
Schaffung eines breiten Wohnangebots vielfaltiger Wohnformen. Dazu z&hlen in erster Linie
Familienhauser in Form von Reihenhdusern, Doppelhdusern und freistehenden
Einfamilienhdusern, sowie Miet- und Eigentumswohnungen im Geschosswohnungsbau.

Der stadtebauliche Entwurf sieht ebenso Flachen fir Sonderformen des Wohnens, wie
Baugruppen, gemeinschaftliches Wohnen, Mehrgenerationenwohnen und betreutes Wohnen
vor. Der stadtebauliche Entwurf sieht die Schaffung von ca. 700 neuen Wohneinheiten vor.
Hinzu kommen ca. 100 Wohneinheiten im Bestand.

Die Madglichkeit alternative Wohnformen auf der ehemaligen Kaserne anzusiedeln wurde
bereits im Perspektivplan Konversion festgehalten. Im stadtebaulichen Wettbewerb wurde
daraufhin die Schaffung von Flachen, die von Bauherrengemeinschaften iibernommen werden
kénnen, in die Aufgabenstellung integriert. Im Februar 2014 fand hierzu ein offentlicher
Workshop zu dem Thema statt, bei dem die ehemalige Kaserne an der Landwehrstrafl3e als
moglicher Standort fur Bauherrengemeinschaften vorgestellt wurde. Die Integration von
Bauherrengemeinschaften ist Teil des Ansatzes ein vielfaltiges Angebot an Wohnformen im
zukinftigen Landwehrviertel anzubieten.

Die Entwicklung des neuen Wohnquartiers mit zentralen Versorgungseinrichtungen soll einen
stadtebaulichen Impuls fir die Stadtteile Atter und Eversburg schaffen und den
stadtebaulichen Kontext im Norden Atters nachhaltig aufwerten.

B Rahmenbedingungen

1. Ausgangssituation
1.1 Raumliche Einordnung

Die Flachen der ehemaligen Kaserne befinden sich im Nordosten des Stadtteils Atter an der
Grenze zum Stadtteil Eversburg und im Norden zum Bundesland Nordrhein-Westfalen. Die
Kasernenflache liegt in direkter Nachbarschaft zu Wohnbebauung. Westlich befindet sich die
Strothe-Siedlung, deren Bebauungsstruktur Uberwiegend aus freistenenden
Einfamilienhausern besteht und durch Mehrfamilienhduser und Reihenhauser erganzt wird. Im
Osten der Kaserne liegt die Siedlung In der Masch, die Uberwiegend in den 2000er Jahren
entstanden ist. Der Siedlungsbereich besteht ebenfalls aus einer Mischung aus
Einfamilienhausern sowie Doppel- und Reihenhausern.

Hauptanbindung des Bereichs ist die Wersener Landstralle / Wersener StralRe, die die
Wohnbereiche und die Kasernenflache mit der Innenstadt Osnabriick und dem Fernverkehr
verbindet. Die ehemalige Kaserne hat ihren Zugang momentan an der Landwehrstral3e. Die
LandwehrstralRe stellt zurzeit die Nord-Sd-Verbindung nach Nordrhein-Westfalen dar.

1.2 Raumordnung, Regional-, und Landesplanung

Die Stadt Osnabrick ist gemal Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen als
Oberzentrum festgelegt.

Die Leistungsfahigkeit der Zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu
sichern und zu entwickeln (LROP Niedersachsen 2012). Die Leistungsfahigkeit der Zentralen
Orte als Wirtschafts-, Dienstleistungs-, Wohn- und Arbeitsstandort ist entsprechend ihres
regionalen und Uberregionalen Versorgungsauftrags und ihrer Standortattraktivitat fur die

Seite: 2/65



Bebauungsplan Nr. 574 - Landwehrviertel -

Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen zu erhalten und zu verbessern (LROP
Niedersachsen Erlauterungen).

Nach LROP Niedersachsen sind in den Oberzentren zentral6rtliche Einrichtungen und
Angebote fur den spezialisierten hoheren Bedarf zu sichern und zu entwickeln. Oberzentren
haben fur die dortige Bevolkerung und Wirtschaft zugleich die mittel- und grundzentralen
Versorgungsaufgaben zu leisten. Damit ist der zentralortliche Versorgungsauftrag der Ober-
und Mittelzentren so bestimmt, dass er gleichzeitig auch die nachgeordneten
Versorgungsaufgaben umfasst.

Bei geplanten Einzelhandelsgrof3projekten sind die Ziele und Grundsatze / Erfordernisse des
LROP- Niedersachsen Entwicklung der Versorgungsstrukturen - zu beachten. Die hier
getroffenen landesraumordnungspolitischen Gebote und Verbote sind: Konzentrationsgebot,
Integrationsgebot, Abstimmungsgebot und das Beeintrachtigungsverbot. Die
Raumordnerische Prifung und Beurteilung einer beabsichtigten Einzelhandelsentwicklung zur
Nahversorgung ist durch die Untere Landesplanungsbehdrde Stadt Osnabriick erfolgt.

1.3 Planerische Ausgangslage

1.3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick stellt den gesamten
Planbereich 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 sidlichen Bereich um die Wohnbebauung
entlang der Wersener Landstralie.

Ostlich der Kasernenflache verlauft eine wichtige Grunverbindung, die Freirdume im Stadtteil
Eversburg mit dem Rubbenbruchsee im Siden verknipft.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 574 — Landwehrviertel — wird der
Flachennutzungsplan der Stadt Osnabrick entsprechend der geplanten Nutzungen im
Rahmen der 50. Anderung an die veranderten Zielsetzungen angepasst.

1.3.2 Bebauungsplanung

Fur die Flache der ehemaligen Kaserne lag bisher kein Bebauungsplan vor. Fir den Bereich
sudlich der Kasernenflache und noérdlich des Kreuzungspunkts Wersener Landstraf3e und
Landwehrstral3e ist der Bebauungsplan Nr. 256 — Wersener Landstrae/Landwehrstralie
rechtskraftig. Der Bebauungsplan Nr. 256 — Wersener Landstra3e/Landwehrstral3e — wird im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 574 — Landwehrviertel Gberplant.

Ein Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 574 - Westlich LandwehrstraRe - wurde
am 21.06.2007 gefasst. Aufgrund der fortschreitenden Planung wird der Geltungsbereich den
Zielen des Bebauungsplans angepasst. Die Wohnbebauung entlang der Wersener
Landstral3e sudlich der Kasernenflache wird aus dem Geltungsbereich herausgenommen, da
hier aus funktionaler und verkehrlicher Sicht keine Abhangigkeit von der Entwicklung der
Kasernenflache besteht. Eine ErschlieBung der riickwartigen Bereiche der Grundsticke
entlang der Wersener Landstralle Uber das Kasernengelédnde ist nicht vorgesehen. Die
Grundsticke Wersener Landstral3e Nr. 8, 10 und 12 verbleiben im Geltungsbereich, da diese
Grundsticke an der ehemaligen Panzerzufahrt der Kaserne liegen und in die Neuordnung
dieses Bereichs integriert werden kénnen.

Die Grundstiicke LandwehrstraBe Nr. 23A, 24 und 24A werden in den Geltungsbereich
aufgenommen, da in diesem Bereich langfristig eine Vernetzung der Ubergeordneten
Freiraume in Eversburg und Atter geplant ist.
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1.3.3 Markte und Zentrenkonzept

Mit dem ,Markte- und Zentrenkonzept fir die Stadt Osnabrick — 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 ,Osnabricker Liste"
eine Klassifizierung in zentren-, bzw. nicht-zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante
Sortimentsgruppen vorgenommen, die ebenfalls einen Orientierungsrahmen fur die
planungsrechtliche Steuerung des Einzelhandels in der Bauleitplanung bildet.

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

- 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 fir das Sondergebiet Grof3flachiger 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.

1.3.4 Okologische Standards in der Bauleitplanung

In seiner Sitzung am 08.07.2008 hat der Rat der Stadt Osnabriick sogenannte "6kologische
Standards in der Bauleitplanung" beschlossen. Diese Standards sollen nach Abwagung im
Einzelfall fir den einzelnen Bebauungsplan konkretisiert werden. Vor diesem Hintergrund sind
im Bebauungsplanverfahren Aspekte wie z. B.

* Energiekonzept,

= Photovoltaik / Sonnenkollektoren,

» Fassaden- und Dachbegriinungen,

= Begrunung von Stellplatzbereichen und
* Regenwasserversickerung

zu bericksichtigen.

1.4 Grundbesitz

Eigentimer der ehemaligen Kasernenflache sind die Stadt Osnabrick sowie die ESOS
Energieservice Osnabriick GmbH. Die Flachen sudlich der ehemaligen Kaserne, welche im
Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen, befinden sich in privatem Besitz.

1.5 Bestandsstruktur / Riuckbau

Die ehemalige Kaserne an der LandwehrstralBe erfuhr in den vergangen Jahrzehnten zwei
Ubergeordnete Nutzungsphasen. Wahrend des Zweiten Weltkriegs wurde die Kaserne
Uberwiegend als Kriegsgefangenenlager genutzt. Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die
Kaserne von der britischen Armee tbernommen.

Ein GroRteil der Bebauung besteht aus eingeschossigen Barackengebauden. Uber den
Zeitraum mehrerer Jahrzehnte entstanden verschiedene Gebaude fir konkrete Nutzungen.
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Werkstatthalle, Feldwebelcasino, Sporthalle etc. Des Weiteren sind zwei dreigeschossige
Gebaude im Nordosten der Kasernenflache vorzufinden, die als Mannschaftsunterkiinfte
dienten. Diese zwei Gebaude wurden im Jahr 2005 aufwéndig saniert und weisen jeweils 54
Wohneinheiten auf.

Ein Grofdteil der urspringlichen Kasernenbebauung ist abgéangig und nicht fir eine
Nachnutzung geeignet. Als vorbereitende Mal3hahme fur die ErschlieBung und Entwicklung
des Kasernenareals wird die Bebauung und nicht nachnutzbare Infrastruktur im Auftrag der
ESOS Energieservice GmbH zuriickgebaut. Die Abrissarbeiten werden im Laufe des Jahres
2015 abgeschlossen sein.

Erhalten bleibt die Baracke 35 als Baudenkmal. Sie steht stellvertretend fiir die typische
Kasernenbebauung des ehemaligen ,Lager Eversburg“. Die konkrete Nachnutzung des
Baudenkmals steht noch nicht fest.

Die Sporthalle (Gebaude 84 und 72); das Feldwebelcasino inkl. Unterkunftsgebaude Nr. 11
sowie die beiden Mannschaftsunterkiinfte 88 / 89 sollen ebenfalls erhalten bleiben, soweit
eine Nachnutzung sichergestellt werden kann.

Der Bereich sudlich der Kaserne nérdlich der Wersener Landstral3e liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplans. Hier befinden sich eine Autowerkstatt mit einem zugehdrigen
Einfamilienhaus, sowie ein Hotel-Restaurant-Betrieb. Nordlich des Hotels befindet sich ein
weiteres freistehendes Einfamilienhaus. Westlich des Grundstiicks der Autowerkstatt und
Ostlich der alten Panzerzufahrt liegen die Flachen einer Baumschule.

Die Grundstiicke befinden sich in privatem Besitz. Perspektivisch ist geplant, diesen Bereich
neu zu ordnen und die neue HaupterschlieBung des Landwehrviertels vom Kreisverkehr an
der Wersener LandstralRe aus nach Norden in das Gebiet hineinzufiihren.

2. Vorplanungen

2.1 Perspektivplan Konversion

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

Der Perspektivplan Konversion sieht fir die Kaserne an der Landwehrstral’e eine
Uiberwiegende Wohnnutzung im westlichen Teil vor. Diese Wohnnutzung wird durch gemischt
genutzte Bereiche, Flachen fir Nahversorgung sowie Flachen fur Sport- und Freizeitnutzung
erganzt. Der westliche Teil der Kaserne, der bereits wahrend der Phase der militdrischen
Nutzung unbebaut und daher landschaftlicher gepragt war, soll weiterhin durch die
Freiraumstruktur gepragt sein.

2.2 Stadtebaulicher ldeenwettbewerb 2013

Zur Konkretisierung der Ziele fur die stadtebauliche Entwicklung des Kasernenareals wurde im
April 2013 ein Wettbewerbsverfahren in Abstimmung mit der Stadt Osnabrtick von der ESOS
ausgelobt. An dem zweiphasigen Verfahren nahmen 25 Architekturbiros teil. Eine Vorgabe
war unter anderem, die Voraussetzungen zur Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu
schaffen. Weiterhin sollte neben der Wohnnutzung auch die Mdéglichkeit der Ansiedlung von
Gewerbebetrieben, Sport- und Freizeitanlagen sowie die Verlagerung einer Autowerkstatt der
Polizei Niedersachsens von der Lotter Stral3e bericksichtigt werden. Die Entwicklung des
Geléandes als Wohnstandort mit Versorgungsfunktionen soll sich positiv auf die angrenzenden
Stadtteile Atter und Eversburg auswirken. Das Wettbewerbsverfahren wurde durch eine breit
angelegte Burgerbeteiligung begleitet.
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Das Preisgericht wéhlte als ersten Preis den Entwurf des Architekturbiros Thomas Schiiler,
Dusseldorf und dem Landschaftsarchitekturbiro faktorgriin, Freiburg aus. Den Entwurf pragen
die Gestaltung der Grinen Mitte und die Kkleineren Teilquartiere, die sich durch
unterschiedliche Wohntypologien zusammensetzen. Entlang der Haupterschliel3ung im Osten
sind zentrale Funktionen wie Nahversorgung, Biro-Dienstleistung sowie sportliche und

gemeinschaftliche Nutzungen vorgesehen.
Das Ergebnis des durchgefiihrten stadtebaulichen Wetthewerbs bildet die Grundlage fiir die
Erarbeitung des Bebauungsplans.

=0 L X I g v x ‘_\\ » - “:.“.
g 2 = ol . @ » 30
) = I : - 1 = 4 -
o Gl : v\
N af \“ﬂ~“ =) B 1 Bl 1, 1 ™ D & = p® s .
. J -y . ‘\ =4 S Yo T -~y A v— TS . %
DY D By o sy A1 » ) Y )
y “W—"\ﬁ‘ﬂ\ =P 2 R R — Ty Ty o T W) I M =l 20 M ) »
= 43 " = . 2y SEDafRnE) 2 53] k! - : \\1\"1\‘:\1 L -
Vw1 YR e @ R @ )] i) Y b .
- - -1 - — - 2] . Gy Weae W | 3 1 \ \ \1 = e o ]
S B ol i (g | byt 8 1 — D @@e ¥ : W ) ] ) AV ~ D _H—| j ey ¥
1 7 amy =5 hed *5°" ‘_'_I '\\--_T —~ 2 ' ® S Wn
AR = ol S @ D \ + *" 7 1‘-_;-\\ ; e
Ry Ij | ! \_‘\‘ | ] \\ n 5y i | “-1 N/ L ) s
yeryey il g ] ) ] » "T"‘j Bt P Ul Stne TR, Bl <
J o ' 1B 8 S T 7w1-:-}7\_ \: ) ?‘.‘;n\' Tar
- 1) s— -|"\ By 2] 5 e 52 ® 4 | 7 \“I 2y P 4 ""‘u.l}'\ ﬁ::_._‘
N e ) TN o] 2 s shea \,L,:\ it
¥ ! 1 » -~ b P & ] = —
o4 b \\ J. 20 000 Ve Dy ‘_j—_"_ll|1_.| o -\\? L B0 -] 3 a2
7% § 9 ? 7"-}_-_‘—1\1‘\w\ : - P o pa.® — | jpo ! _II 71y 4 .
7 / >0 . LA e =t et
5 5 5 > i B
74 oy Zi=eRi $ '\-\\_‘:_1_:]‘-—-'-,\___’1. S ) S S awi
~ o - ST 1“"—]7 o @ D PO pas —jegS e.e.. § S = 1
< T < o o] (@Y7 o9 o9 9P Eesosee [LIT1PH S B 7 25 00
\'} > =, ";llh‘ e = a vV P00 0s o0 o 5 D ~ 7 Ya aaad" an
' S & 5 7 o 5 2P e s . - ) » M ; el 7 D LN B s e
§ i 3 ia
_~ \l. \":_'-\\1 7:7-‘-‘1“1 7_‘7-\—--._.’\ \1__;_:!‘_‘11 Peoan ‘.ﬁ‘ ‘_\1\ ; I ]
P S FE 5 K o = =
o o TP o 1 = = ‘\7 > = 20 A - Y Y
. Ny ¥ / ! %o _?:‘1 iy, _:[1_.—1 ~ 1'-—--.]7‘ ey \TT?? : ‘_L\ . ]I- — \-_ _1
§ Lt 5 Re 5800 I S D ) ’ { R e e i,
B o Ty { i ol p B 3 < Baa ) = / 17 1
D oty s ) 758 el L Sy F N po | 285 b 1. G | N 2]
o Y N =k, 0 'm o | 3 A 3o T Do ‘.l_ o0 ‘tﬁlﬂ]\_
R0 B 7 7 T y o B . 7 < [ty (e
Rl D7 “\ PR "D Is o 1] 3] Sy 1 = < v 1 I
9 ~De YA R B Bt e _IIC‘? 4 W\ 3y ' Yon <~ & 5 _. ) 91
25 "15 b, ﬁ\\ “:1‘ D & ; ?“‘:\‘ o] ] Do \] '1-‘-" bo J e 2 1'1‘| “:].. bt S0
> Y 7 ) ) >
¥ ~ Y ™ : > PP 1
N o 5 o AN L . 5201 p | N\ 5 I\_ T 13 ) A 15 1 -
D 8. OB Tr @ D y 75 o > oo = 1 T+ Th
¥ . > s
~ ) s 1 PO Se TA, Y ‘H Sl = ] " ] o S 0 %! =9 =-Ta®
] ; ~e ; 5
A - 4 ‘_‘1\ i R 5 “‘--—_1 e P00 b7 & W =
- p v7 @ D oo L 1poe 200 B igvie 10 s Ty
B! J %, T““““‘-H..'\'\"‘ i b po 009 ) -1 Ta
PN/ /i3 0, se oS ¥ 2%
-~ / ¥ ) 28 T @ h - s > o @ & = i =
. = 7 .\‘1 ~o D o = ") 2] 385083 9a "
-7 b ) 3 ] 5 —_— -
ME) D8 7 S Pe 209 . 09 o 208 350 S %
- 4 1 Y ) '
n ] -\‘W I\x“s\ L 9 & 4 ¥ - L <
. O NP 6 T | : N ~ S S Feg
2 = £ ~ - f i~y \\\ 7~ e g -4 ’ ~
3 ) y Dy e @ b -] ) a@ ' b
) o E 130 o~ v \og 3 <
o PR ™ &/ A%, =0 - ol AEm e
] 3 o I .y 2 .‘\ ] ] - “[_|‘
Y el el ? i ) e I

Stadtebaulicher Entwurf — 1. Preistrager Thomas Schiler Architekten (Oktober 2013)

2.3 Weiterentwicklung der stadtebaulichen Planung auf Grundlage des

Wettbewerbsergebnisses

Im Zuge der fortschreitenden Planungen fir das Landwehrviertel wurde der Siegerentwurf des
stadtebaulichen  Wettbewerbs mehrfach Uberarbeitet. Unter Berlcksichtigung der
Ubergeordneten Planungsziele — Schaffung von bezahlbarem Wohnraum und Starkung des
Landwehrviertels als Wohnstandort — wurde der Entwurf durch eine moderate bauliche

Verdichtung mal3voll weiterentwickelt.

Da die Entwicklung der ehemaligen Kaserne mit sehr hohen Entwicklungskosten im Hinblick
auf Abrissmalinahmen, Altlastenbeseitigung, Larmschutz etc. verbunden ist, wurde die
Planung auch in Bezug auf eine nachhaltige Wirtschaftlichkeit weiter optimiert. In diesem
Zusammenhang wurden zusatzliche Wohnbauflachen vorgesehen. Zwei
Hauptpotentialflachen fur zusatzliche Wohnbauflachen sind der bestehende Hockeyplatz im
Nordwesten der ehemaligen Kaserne und die zur Verlegung der Polizei-Autowerkstatt

vorgesehenen Fahrzeughallen im Siden.
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2.3.1 Rickbau Hockeyplatz

Trotz der positiven Auswirkungen, die die sportlichen Aktivitdten auf dem Hockeyplatz
grundsatzlich ermdglichen, schafft der Hockeyplatz auch Zwange und Schwierigkeiten fur die
Entwicklung des Quartiers. Aufgrund der entstehenden Larmbelastung auf das Umfeld erzeugt
der Hockeyplatz als Sportflache grof3e Abstandsflachen, die baulich nicht genutzt werden
kénnen. Zusatzlich dient ein Hockeyplatz, der nur vereinsgebunden genutzt wird, nicht in
direktem MaRe dem lokalen Wohnstandort. Eine Uberpriifung einer baugleichen
Kunstrasenplatzanlage im Bereich des Kasernenareals Am Limberg hat zudem ergeben, dass
dieser Platz eine angemessene Alternative fir die Ausibung des Hockeysports in Osnabrick
darstellt. Da im Zuge der Umnutzungskonzepte der Kaserne Am Limberg dort Flachen fur
sportliche Entwicklung vorgesehen sind, bietet es sich an, die Hockeynutzung auf der
ehemaligen Landwehrkaserne aufzugeben und auf der Kaserne Am Limberg zu entwickeln.
Konkrete Aussagen hierzu werden im zugehérigen Bauleitplanverfahren Nr. 578 — Kaserne
Am Limberg — getroffen.

2.3.2. Vorbehaltsflache fur die Kfz-Werkstatt der Polizei

Ebenfalls konnte fur zusétzliches Wohnbauland der Bereich um die bestehende Fahrzeughalle
(Gebaude 63) gewonnen werden. Teilaufgabe des stadtebaulichen Wettbewerbs war der
Erhalt der Fahrzeughalle. Die ca. 1,8 ha groRe Flache, die zunachst fiur die geplante
Verlagerung der Polizeiwerkstatt an der Lotter StralRe gesichert wurde, wird alternativ als
Wohnbauflache geplant. Bei gesamtstadtischer Betrachtung stellt sich heraus, dass die mit
dem Erhalt der Gewerbehallen verbundenen stadtebaulichen und schalltechnischen Nachteile
fur die umgebene Wohnbebauung vermieden werden kdnnen, wenn fir die Verlagerung der
Polizei-Autowerkstatt andere Alternativen gefunden werden kénnen.

2.3.3 Gesetzlich geschiitztes Biotop nach 8§30 BNatschG

Zur Wettbewerbsauslobung war die beauftragte Biotoptypenkartierung noch nicht
abgeschlossen. Entsprechende Hinweise auf rechtswirksam geschiitzte Biotope lagen zu
diesem Zeitpunkt noch nicht vor. Im Juni 2014 wurde von der unteren Naturschutzbehorde
bestatigt, dass auf dem ehemaligen Kasernenareal ein nach 830 BNatschG gesetzlich
geschiitztes Biotop in einer Grof3e von ca. 1,2 ha westlich der Sportflachen vorhanden ist.
Hierbei handelt es sich um einen Sandmagerrasen. Die Uberarbeitung des stadtebaulichen
Entwurfs wurde daraufhin so vorgenommen, dass ein dauerhafter Erhalt des Biotops
stadtebaulich sichergestellt werden kann. Eine Prifung, das Biotop flichenméRig zu
beschranken bzw. Teileingriffe vorzunehmen, fihrte zu dem Ergebnis, dass eine den Eingriff
in das Biotop ermdglichende Abwéagungsentscheidung ein erhebliches 6ffentliches Interesse
voraussetzt. Diese kann jedoch nicht allein aus dem stédtebaulichen Entwurf abgeleitet
werden. Da durch eine Verlagerung des Biotops auf Basis des Wettbewerbsentwurfs keine
wesentlichen stadtebaulichen Vorteile erzielbar waren, wurde hierauf verzichtet. Das Biotop
wird in die Gestaltung der FreirAume im Landwehrviertel integriert.

2.3.4 Entwasserungskonzept

Das urspringlich mit dem Wettbewerbsentwurf vorgestellte Entwésserungskonzept wurde
Uberarbeitet. Aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten wie dem geringen Flurabstand
sowie der stadtebaulichen Konfiguration ist eine Versickerung von Oberflachenwasser nur in
Teilbereichen méglich. Aus diesem Grund wurden die linearen Grinflachen — Griinfugen —
zwischen den Wohnnachbarschaften, Uberplant und auf oOffentliche Wege reduziert. Die
Regenrickhaltung erfolgt jetzt Gber ein ca. 2,9ha groRes Regenrickhaltebecken im Norden
des ehemaligen Kasernengelandes.

3. Vermarktungskonzept

Das ehemalige Kasernenareal wird von den Projektpartnern Stadt Osnabriick und ESOS
gemeinsam entwickelt.

Seite: 7/65



Bebauungsplan Nr. 574 - Landwehrviertel -

Grundsatzlich ist vorgesehen, die Angebotsflachen durch die Projektpartner einvernehmlich
auf Basis eines konzeptionellen Bieterverfahrens offentlich anzubieten. Abh&ngig vom
weiteren Verlauf der Vermarktungsphase kdnnen die Angebotsflachen auch in einer
Direktvermarktung durch die ESOS vermarktet werden. Es ist vorgesehen, dass mit der
Vermarktung der noérdlichen Flachen per Konzeptausschreibung begonnen werden soll.
Welche Vermarktungsstrategie dann auf welchen Flachen zum Tragen kommt, ist im weiteren
Verfahren zu kléaren.

Im Rahmen der Ausschreibung wird von den Investoren, neben dem abzugebenden
Preisangebot, ein ganzheitliches Konzept auf Basis des Bebauungsplanentwurfs verlangt,
welches stadtebauliche, wohnungspolitische und energetische Vorgaben bertcksichtigen
muss. Die geplante bauliche und sonstige Entwicklung des Quartiers muss hier qualitativ
abgebildet werden.

Verantwortlich fur die Durchfihrung des konzeptionellen Bieterverfahrens ist die ESOS, die
auch zum Zeitpunkt der VerauBRerung Flacheneigentiimerin ist. Eine Bewertung der Konzepte
soll gemeinsam durch die Stadtverwaltung und die ESOS erfolgen. Eine
Vergabeentscheidung ist im gemeinsamen Einvernehmen von Stadt Osnabrick und ESOS zu
treffen.

Im Rahmen des Grundstiickskaufvertrages bzw. im stadtebaulichen Vertrag wird der Investor
verpflichtet, das ausgewahlte stddtebauliche Konzept und die getroffenen Vereinbarungen
umzusetzen. Alle Anforderungen stadtebaulicher, wohnungspolitischer und energetischer Art
an die Konzepte werden auch bei einer Direktvermarktung Anwendung finden.

4. Stadtebauliches Konzept und Vorgaben

Stadtbaulicher Enfwurl
Tur trishznitigen Beteiligung des
Offantiichkeil

7 Bebawungsplan
- Nr. 574 - Landwehrviertel

Entwurf zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Jan 2015) — Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs
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4.1 Stadtebauliche Grundidee

Hauptentwurfselement der stadtebaulichen Planung ist ein zentraler hochwertig gestalteter
Freiraum, welcher als die Grune Mitte bezeichnet wird. Um diese Griine Mitte orientieren sich
mehrere Wohnnachbarschaften, die abgeschlossene Siedlungselemente darstellen und in
eine umschlielBende Freiraumstruktur eingebettet sind.

Die geplante HaupterschlieBung des Landwehrviertels ersetzt die heutige Landwehrstral’e —
mit der angrenzenden kleinteiligen Wohnbebauung — als neue Nord-Sid-Verbindung. Von
dieser HaupterschlieBung ausgehend verlaufen zwei Sammelstralen Richtung Westen.
Hieran sind die Nachbarschaften angegliedert, die ihre innere ErschlieBung Uber eine
RingerschlieBung als verkehrsberuhigte Bereiche organisieren.

Mit der Entwicklung des Landwehrviertels soll ein stéadtebaulicher Impuls im Nordwesten von
Osnabriick geschaffen werden. Hierzu zahlen auch die zentralen Einrichtungen wie der
Lebensmitteleinzelhandel, die Kindertagesstiatte und die Ooffentlichen Freirdume. Da im
groReren Betrachtungsraum Atter und Eversburg eher vorstadtische Strukturen anzutreffen
sind, kann eine entsprechend starker durchmischte Nutzung im Landwehrviertel einen
stadtebaulichen Fixpunkt bilden. Die Lage der ehemaligen Kasernenflaiche weist einige
Standortvorteile auf, da die Flache raumlich und auch verkehrlich gut integriert ist. Durch die
Anbindung Uber die Wersener Strale und die Pagenstecherstrale ist auch eine gute
Erreichbarkeit der Innenstadt gegeben.

Aufgrund der Lage der ehemaligen Kasernenflache in einem Ubergangsbereich von
stadtischer Struktur in eine Stadtrandlage sowie den Zielen der Stadtentwicklung —
insbesondere  bezahlbaren Wohnraum zu schaffen — wird eine gemischte
Wohnbebauungsstruktur geplant. Hier ergibt sich aus den Vorgaben des stadtebaulichen
Wettbewerbs ein ungefahres Verhdltnis von 60 % Familienhduser und 40 %
Geschosswohnungsbau. Der (berwiegende Teil der Familienhduser besteht aus
Hausgruppenbebauung. In der Quartiersmitte und entlang des Boulevards Planstral3e A ist
aufgrund der geplanten hoheren Verdichtung ein hdherer Anteil von Geschosswohnungsbau
vorgesehen. Ergénzt wird das Angebot an Wohnformen durch Doppelhduser und freistehende
Einfamilienhduser sowie mdgliche Sonderformen des Wohnens.

Das Landwehrviertel ist in seiner Bauweise grob in zwei Bereiche aufgeteilt. Der 6stliche
Bereich entlang der Planstral3e A weist eine etwas hdhere Verdichtung auf und die westlichen
Nachbarschaften entlang der Griinen Mitte sind starker durch die Wohnnutzung und eine
kleinteiligere Bebauung gepragt. Der stadtebauliche Entwurf sieht innerhalb der
Wohnnachbarschaften eine Uberwiegende Zweigeschossigkeit fir die Familienhauser und
eine Uberwiegende Dreigeschossigkeit fur den Geschosswohnungsbau vor. Entlang der
HaupterschlieBung ist eine Bebauung mit bis zu Vier Geschossen vorgesehen.

Um eine wahrnehmbare und gestalterisch ansprechende Struktur innerhalb des
Landwehrviertels zu schaffen, ist es von groRer Bedeutung, dass jede Nachbarschaft einen
eigenen Gestaltungskanon entwickelt. Hierbei kommt der Fassadengestaltung eine wichtige
Rolle zuteil. Aus diesem Grund soll es pro Nachbarschaft eine einheitliche Gestaltung der
Gebaudefassaden geben. Dies beinhaltet ebenso die Gestaltung von Garagen, Carports und
Nebenanlagen. Aussagen hierzu werden in stadtebaulichen Konzepten fir die
Wohnnachbarschaften getroffen.

4.2 Quartiersmitte / Neue HaupterschlieRung

Entlang der HaupterschlieBung, dem Boulevard, ist die Bebauung im Vergleich zum restlichen
Landwehrviertel starker verdichtet und weist eine urbanere Struktur auf. Die sudliche Halfte
des Boulevards stellt die funktionale Mitte des Landwehrviertels, die Quartiersmitte dar. In
diesem Bereich, der gleichzeitig auch den verkehrlichen Auftakt des Gebiets darstellt,
befinden sich neben der Wohnnutzung Versorgungs- und Dienstleistungsfunktionen, Gewerbe
und die Baracke 35. In der Quartiersmitte liegt ebenfalls ein groReres Grundstiick, welches fur
ein Nahversorgungsangebot vorgesehen ist.
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Das Quartier entlang des nordlichen Teils des Boulevards ist starker durch Wohnnutzung
gepragt. Uberwiegende Wohntypologien sind Geschosswohnungsbau und
Reihenhausbebauung. Hier befindet sich ebenfalls die Sporthalle, die aktuell durch den OSC
Osnabricker Sportclub genutzt wird und erhalten werden soll. Am ndrdlichen Eingang des
Landwehrviertels befinden sich die ehemaligen Mannschaftsunterkiinfte Geb&ude 88 und 89,
die zukunftig als Wohngebaude weitergenutzt werden sollen.

4.3 Einzelhandel / Nahversorgung

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. Quartiersmitte, im Stdosten des Landwehrviertels, in der
zentrale Funktionen u.a. auch ein Lebensmittelvollsortimenter etabliert werden soll. Dem
geplanten Markt kommt eine wichtige Magnetfunktion zur Starkung dieses Entwicklungszieles
zu. Dariiber hinaus sind Gemeinbedarfseinrichtungen wie etwa eine Kindertagesstétte und der
Erhalt der Sporthalle vorgesehen, die die Versorgungsfunktion fiir das geplante Quartier sowie
die angrenzenden Stadtteile ergadnzen.

Aus diesem Grund sieht die Planung hier u.a. ein Sondergebiet fur den grofRflachigen
Einzelhandel vor. Das geplante Nahversorgungszentrum dient der Versorgung des
Landwehrviertels sowie der umliegenden Siedlungsbereiche. Vorgesehen sind hier im
wesentlichen Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten (gemaf
Osnabrticker Liste).

In den an den Boulevard angrenzenden geplanten Wohn- und Mischgebieten sollen
Einzelhandelsnutzungen auf jeweils max. 200gm Verkaufsflache, (Osnabriicker Laden)
bezogen auf die jeweiligen Vorhaben, begrenzt werden. Im sonstigen Planbereich soll
Einzelhandel ausgeschlossen werden.

4.4 Wohnnachbarschaften

Insgesamt sind neben dem Ostlichen Bereich entlang des neuen Boulevards funf
Wohnnachbarschaften geplant. Jede Nachbarschaft ist tGber eine Ringerschlielung an die
Ubergeordneten Sammelstrallen angeschlossen. Innerhalb der Nachbarschaften ist eine
Mischung aus verschiedenen Wohnformen vorgesehen.

Mittelpunkt  der jeweiligen Nachbarschaften sind Offentliche Platze, die sog.
Nachbarschaftsplatze. Die Nachbarschaftsplatze verfiigen Uber eine wichtige Orientierungs-
und Treffpunktfunktion in den einzelnen Nachbarschaften und erganzen das Angebot an
offentlichen R&umen im Landwehrviertel. Im Gegensatz zur Grinen Mitte, welche starker auf
Freizeitnutzung und Aktivitat / Sport, Spiel etc. ausgelegt ist, dienen die Nachbarschaftsplatze
in erster Linie den Bewohnern der Nachbarschaft als informeller und spontaner
Begegnungsraum. Zusétzlich bieten die Nachbarschaftsplatze Spielmdglichkeiten fir kleinere
Kinder in direkter Wohnungsné&he und Aufsicht der Eltern. Die Nachbarschaftsplatze bieten
Raum zum Spielen, Treffen, Verweilen und Kommunizieren an. Die Bewohner der
Wohnnachbarschaften haben die Mdglichkeit sich ihre Nachbarschaftsplatze mit der Zeit
anzueignen und nach eigenem Ermessen zu nutzen.
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Abgrenzung der Wohnnachbarschaften

4.5 Angrenzende Fldchen

Neben der Flachen der ehemaligen Kaserne befinden sich weitere Grundstiicke innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 574 — Landwehrviertel. Hierzu zahlen die
Grundstucke sidlich der Kaserne an der Wersener Landstralle, die Grundsticke an der
Landrat-von-Ostmann-Str. im Studwesten der Kaserne und im Osten an der Landwehrstral3e.
Diese Grundsticke wurden in den Geltungsbereich aufgenommen, da diese Bereiche fir die
Vernetzung des Landwehrviertels mit seiner Umgebung benétigt werden. Von besonderer
Bedeutung sind die Grundstiicke im Suden des Geltungsbereichs, da die Planung die neue
HaupterschlielRung fiir das Landwehrviertel hier vorsieht. Die FlAchen westlich und dstlich der
ehemaligen Kaserne dienen in erster Linie der fuRlaufigen Vernetzung des Landwehrviertels
mit den umliegenden Siedlungen.

4.6 Offentliche Freirdume

Das Hauptentwurfselement des Landwehrviertels und auch der zentrale Baustein der
Freiraumstruktur ist die Grine Mitte. Die Griine Mitte bietet auf ca. 2,2 ha grol3e Freiflachen
und Raum zur Freizeitgestaltung fur die zukunftigen Bewohner des Landwehrviertels sowie flr
die Bewohner aus den umliegenden Siedlungsbereichen. Im westlichen Teil der Grinen Mitte
sind ein Bolzplatz sowie ein Mehrgenerationenspielplatz mit ca. 3.000gm integriert. Am
Ostlichen Rand der Griinen Mitte befindet sich die geplante Kindertagesstatte. Dieser Bereich
ist der Schnittpunkt von Griner Mitte (rAumliche Mitte) und Quartiersmitte (funktionale Mitte).
Diesem Bereich kommt eine hohe gestalterische Bedeutung zu, da von hier aus die
Wohnnachbarschaften erschlossen werden.
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Die Griine Mitte dient ebenso der gro3raumigen Vernetzung der Freirdume in den Stadtteilen
Atter und Eversburg. Durch das Landwehrviertel wird ein neuer ,Trittstein“ zwischen dem
Leyer Holz im Suden und den Freiraumen in Eversburg Ostlich des Landwehrviertels
geschaffen. Die Griinverbindung der Siedlung in der Masch, welche von Osten nach Westen
verlauft, soll im Landwehrviertel weiter fortgefuhrt werden.

Der zweite Baustein der Freiraumstruktur im Landwehrviertel ist der Grine Ring, der die
bebauten Bereiche des Landwehrviertels umschliet. Wahrend die Grine Mitte eine
Uibergeordnete Rolle einnimmt und hier die Nutzung starker auf Sport- und Freizeitaktivitaten
ausgelegt ist, dient der Griine Ring starker der Vernetzung mit den umliegenden Quartieren In
der Masch und Strothe-Siedlung. Innerhalb des Griinen Rings verlaufen wichtige Ful3- und
Radwegeverbindungen, die das Landwehrviertel an das Freiraumnetz der Stadtteile Atter und
Eversburg anschlieBen. Der sidliche Grine Ring wird in  Zukunft eine attraktive
Querverbindung fiir Radfahrer aus der Strothe-Siedlung und dem Landwehrviertel Richtung
Innenstadt anbieten kénnen. Der Grine Ring besteht aus unterschiedlichen Teilflachen. Im
Westen ist das Sandmagerrasen-Biotop von ca. 1,2 ha in die Gestaltung integriert. Im Norden
wird das naturnah gestaltete Regenrickhaltebecken Teil des Grinen Rings und im Osten
ergibt sich die Freiraumvernetzung durch die Freiraumstruktur entlang der Landwehrstral3e.

Aufgrund der im Vergleich zur Umgebung hoheren Verdichtung der Bebauung erhalten die
offentlichen Freirdumen eine noch gréRere Bedeutung. Der alte und hochwertige
Baumbestand, der durch die langjahrige Nutzung als Kaserne entstehen konnte, wurde in der
Planung und Gestaltung der FreirAume soweit wie mdglich berticksichtigt.
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Ubersicht der 6ffentlichen Freiraume und des Baumbestands
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4.7 Mehrgenerationenspielplatz und Bolzplatz

Ein Ergebnis der 6ffentlichen Burgerbeteiligung im Zuge der Perspektivplanentwicklung war
der Wunsch der Birger nach einem Mehrgenerationenspielplatz im zukinftigen
Landwehrviertel. Der stadtebauliche Entwurf sieht eine ca. 3000gm grol3e Flache flr einen
Mehrgenerationenspielplatz vor. In direkter Nachbarschaft sieht der Entwurf einen Bolzplatz
vor. Dieser Bolzplatz soll aufgrund der zu erwartenden guten Akzeptanz als Kunststoffplatz
hergestellt werden.

4.8 Grundstucksgrofien

Im Landwehrviertel ist ein breites Angebot an verschiedenen Wohntypologien vorgesehen. Die
GrundstucksgroRen fir Reihenhduser werden im Durchschnitt bei ca. 200 m2 bis 250 m2; fir
Doppelhaushélften um ca. 400 m?; und fur freistehende Einfamilienhduser um ca. 600 m?2
liegen.

4.9 Anzahl der Wohneinheiten

Der Stadtebauliche Entwurf sieht die Schaffung von ca. 700 neuen Wohneinheiten vor. Hinzu
kommen ca. 100 Wohneinheiten im Bestand.

Das Verhaltnis von Eigenheimen und Geschosswohnungsbau beléauft sich auf ca. 60/40. Ein
Grolteil der Eigenheimbebauung sind Reihenhduser. Reihenhauser sind sowohl unter
Kosten- als auch unter 6kologischen und energetischen Gesichtspunkten ein zeitgeméalies
Angebot fir die Errichtung von Eigenheimen. Dazu kommen Anteile an Doppelhdusern und
freistehenden Einfamilienhdusern. Der Stadtebauliche Entwurf bietet die Grundlage und ein
beispielhaftes Nutzungskonzept fur die spéatere Vermarktung der Flachen.

4.10 Bezahlbarer Wohnraum

Entsprechend dem Ratsbeschluss vom 13.12.2013 zur Wohnraumversorgung/bezahlbarer
Wohnraum soll an dem neuen Wohnstandort Landwehrviertel bedarfsgerechter Wohnraum fir
einen Dbreiten Nutzerkreis entstehen. Insbesondere auch fir untere und mittlere
Einkommensgruppen, sowie Wohnraum, der unterschiedlichen Wohnbedurfnissen gerecht
wird, z. B. barrierefreies Wohnen oder gemeinschaftliche Bau- und Wohnformen.

Im ndheren Fokus bezlglich dieser Sozialbindung stehen hierbei der Geschosswohnungsbau
als auch Reihenhausgrundstiicke, letztere insbesondere zugunsten von Familien.

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

Im Zuge der Vermarktung der Flache werden folgende Rahmenbedingungen bezilglich der
sozialen Bindungen im Landwehrviertel von der Stadt Osnabriick angestrebt:

- In den Mehrfamilienhdusern des Landwehrviertels sollen mindestens 20 % aller
Wohnungen als Mietwohnraum im Sinne des Niedersachsischen
Wohnraumférdergesetzes und der zugehdorigen Verwaltungsvorschriften
zweckgebunden werden. Die Mindestlaufzeit dieser Sozialbindung u. a. hinsichtlich der
WohnungsgroRen, Mietpreise (anfangs 5,- bzw. 7,- € pro gm), Uberlassung gegen
Wohnberechtigungsschein usw. darf 20 Jahre nicht unterschreiten. Winschenswert
wére die Berlcksichtigung besonderer Zielgruppen wie Senioren, Behinderte oder
kinderreiche Haushalte.

- 20 % der Reihenhduser sollen preisgedampft an die Endnutzer (vorzugsweise
Haushalte mit Kindern) weitergegeben werden.

Die Rahmenbedingungen der Vermarktung bezlglich der sozialen Bindungen werden im
weiteren Verfahren abschlieBend abgestimmt.
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4.11 Soziale Infrastruktur / Kindertagesstétte

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, ein attraktives und lebendiges Stadtquartier zu
schaffen. Hierzu zahlt auch die Ansiedlung einer Kindertagesstatte. Als Standort ist das
Ostliche Ende der Griinen Mitte vorgesehen. Durch die Lage im Schnittpunkt von Griiner Mitte
und Quartiersmitte wird zum einen die Quartiersmitte gestarkt und die Erreichbarkeit der
Kindertagesstatte ist gewahrleistet. Zum anderen konnen die AulRenbereiche der
Kindertagesstatte in die Gestaltung der Grinen Mitte integriert werden. Fir die Ansiedlung
einer Kindertagesstatte wird ein Grundsttick von ca. 3.000 m2 vorgesehen.

In der Kindertagesstattenplanung ist die Einrichtung von jeweils zwei Krippen- und
Kindergartengruppen geplant. Dies entspréache ca. 24 Krippen- und 50 Kindergartenplatzen.
Voraussetzung fur eine Inbetriebnahme der Kindertagesstatte ist, dass bereits grolRere Teile
der neuen Wohnbereiche im Landwehrviertel fertiggestellt sind.

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.

4.12 Energie- und Warmeversorgungskonzept

Zielsetzung des Projekts ist die Realisierung eines 6kologisch zukunftsorientierten Energie-
und Warmeversorgungskonzepts fur das Landwehrviertel. Daher werden
Mindestanforderungen an die energetischen Standards insbesondere der Wohnbebauung
gestellt.

Fur Nichtwohngebaude, die in den Anwendungsbereich der EnEV fallen, sind die
Anforderungen der EnEV 2014, bezogen auf den Jahres-Priméarenergiebedarf um 20 % zu
unterschreiten.

Mindeststandard fur frei vermarktbare Wohngebéude, wird die Einhaltung der Kriterien des
KfW-Effizienzhaus 55 (Bezug: Energieeinsparverordnung (EnEV) 2009).

Fur Wohngebéaude, die mit sozialen Bindungen belegt sind, ist die Einhaltung der Kriterien der
EnEV 2014 zu Grunde gelegt.

Eine Festlegung auf eine bestimmte Energieerzeugungstechnik oder auf einen speziellen
Energietrager ist zu diesem Zeitpunkt nicht zielfihrend, da die geforderten
Mindestanforderungen mit Hilfe verschiedener Konzepte erzielt werden kdnnen. Ein
entsprechendes Energiekonzept wird im Zuge der Vermarktung der Flachen per
Bieterverfahren durch die zuklUnftigen Eigentimer bzw. Investoren erarbeitet. Die Bewertung
des vorliegenden Energiekonzept fliel3t in die Bewertung der Angebote mit ein.

Die energetischen Mindeststandards und das Energiekonzept werden (ber den
abzuschlieBenden Grundstickskaufvertrag oder einen stédtebaulichen Vertrag gem. § 11
BauGB festgelegt. Der zuklnftige Eigentimer wird verpflichtet, sein beabsichtigtes
Bauvorhaben vor Vertragsabschluss einer fachlichen Beratung zu unterziehen. Hierdurch
kénnen Verbesserungsvorschlage eingebracht und mdgliche Synergieeffekte genutzt werden
(z. B. durch eine gemeinsame Investition in bestimmte Anlagen durch zwei oder mehr
benachbarte Unternehmen). Somit kénnen im optimalen Fall sogenannte Insellésungen
erreicht werden. Die Abstimmung mit den Stadtwerken soll moglichst frihzeitig erfolgen.

Die Stadtwerke Osnabrick planen entlang der HaupterschlieBung und der zwei
Sammelstralen (PlanstraRen A, B und C) eine Gasversorgung zu verlegen. Grundsatzlich
sind regenerative Energietrager zu bevorzugen. Eine Gasversorgung innerhalb der
Wohnnachbarschaften ist jedoch ebenfalls mdglich. Dies ist abhangig von dem geplanten
Energiekonzept der Wohnnachbarschatft.
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Nach eingehender Prifung der Thematik ist festgestellt worden, dass eine zentrale
Warmeversorgung fir das gesamte Landwehrviertel nicht wirtschaftlich und realistisch ist.
Aufgrund des unbekannten Energiebedarfs, der individuellen Anspriiche der einzelnen Nutzer
und der unklaren zeitlichen Entwicklung ist eine Investition in ein zentrales System nicht
sinnvoll.

5. Vorbereitende Untersuchungen
5.1 Vorplanung VerkehrserschlieRung

Im Zuge der Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs wurden die Vorplanungen (Stand
27.04.2015) zur verkehrlichen Erschliefung durch das Ingenieurbliro Hans Tovar & Partner
(ibt) erarbeitet. Die Planung wird parallel zum Bauleitplanverfahren erarbeitet und wird mit
dem Beginn der ErschlieBungsmallinahmen nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans
abgeschlossen sein.

Die heutige Landwehrstraf3e soll durch die stadtebauliche Planung abgehéangt und kinftig am
sudlichen Ende als Sackgasse ausgebildet werden. Die HaupterschlieRung (Planstral3e A)
des neuen Landwehrviertels als Verbindung zwischen Stadtmitte und Lotte/Wersen wird auf
den Flachen der ehemaligen Kaserne sichergestellt. Die neue HaupterschlieBung (Planstral3e
A) trifft auf Hohe der Sophie-Hammer-Stral3e auf die bestehende Landwehrstra3e. Somit wird
die LandwehrstralBe vom Durchgangsverkehr befreit. Eine zweite Verbindung von neuer
HaupterschlielBung und Landwehrstraf3e ist auf Hohe des urspriinglichen Haupteingangs der
Kaserne geplant.

Die neue HaupterschlieBung wird direkt an die Wersener Landstraf3e Uber einen neu
entstehenden Kreisverkehrsplatz angeschlossen. Perspektivisch soll das Landwehrviertel Gber
die sich heute noch in privatem Besitz befindenden Grundstiicke sudlich der Kaserne
erschlossen werden.

Das Landwehrviertel wird tber zwei Knotenpunkte erschlossen: Im Siden Uber den neu
entstandenen Kreisverkehrsplatz am Kreuzungspunkt Wersener Str. / Wersener Landstral3e /
Leyer Str. / Landwehrstr. Die fur diese ErschlieBung notwendigen Flachen sind nicht Teil der
ehemaligen Kaserne an der Landwehrstral3e und befinden sich in privatem Besitz. Solange
diese Flachen nicht zur Verfigung stehen, wird das Landwehrviertel Uber eine provisorische
StralRenfuhrung Uber die Flachen des Sondergebiets erschlossen werden. Als Anschlusspunkt
an die derzeitige LandwehrstralBe wird der Bereich gewahlt, der wahrend der
AbrissmalRnahmen auf der Kasernenflache als Baustellenzufahrt diente.

Der bestehende hohengleiche Bahnllbergang an der Landwehrstrale stellt eine groRRe
Barriere zwischen den Ortsteilen Osnabrick-Atter und Lotte-Blren dar. Durch die hohe
Ausnutzung der Bahnstrecke 2992 Rheine-Léhne entstehen lange Wartezeiten fur den
Strallenverkehr am Bahnlbergang. Die Vorplanung der VerkehrserschlieBung ist so
dargestellt, dass ein kreuzungsfreier Bahniibergang perspektivisch maglich ware. Ein Umbau
des Bahniubergangs ist jedoch aufgrund der gesamtstddtischen und finanziellen
Rahmenbedingungen der Stadt Osnabriick mittelfristig nicht zu erwarten.
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Verkehrsnetz Landwehrviertel

5.1.1 StraRenquerschnitte

Das Regelprofil der neuen HaupterschlieBung (Planstrale A) sieht eine Gesamtbreite von
17,5m vor. Dies beinhaltet eine 5m breite Fahrgasse; einen jeweils 2m breiten beidseitigen
Schutzstreifen fur Radfahrer; einen jeweils 2,0m breiter beidseitigen Grin- und Parkstreifen
sowie 2,25m breite Gehwege auf beiden Seiten. Dieser Bereich ist als Tempo 50-Zone
geplant.

Das nordliche Ende des Boulevards wird durch einen Kreisverkehrsplatz markiert. Dieser soll
als Minikreisel hergestellt werden.
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Provisorische ErschlieBung im Bereich der aktuellen Baustellenzufahrt (Ingenieurbiiro Hans Tovar & Partner)
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Die Planstrale A soll als Tempo 50-Stralle ausgebaut werden, da sie zum einen als
HaupterschlieBung fiur das gesamte Landwehrviertel dient, und zum anderen den
Durchgangsverkehr, der zuvor (ber die LandwehrstraRe verlief, aufnimmt. Die OPNV-
Anbindung des Landwehrviertels wird ebenfalls Gber die Planstrale A erfolgen. Um eine
leistungsfahige ErschlieRung durch den OPNV zu gewabhrleisten, ist die Ausbildung als Tempo
50-StralRe notwendig. Die Planstral3e A ist als Allee mit beidseitigen Pflanz- und Parkstreifen

geplant.

Regelprofil | {Tempo 50)
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Regelquerschnitt HaupterschlieBung (Ingenieurbiiro Hans Tovar & Partner)
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Von der HaupterschlieRung abgehend erschliel3en zwei Sammelstra3en (Planstralen B und
C) die einzelnen Wohnquartiere. Der Regelquerschnitt dieser StralRen sieht eine Gesamtbreite
von 10,25m vor. Dies beinhaltet eine Fahrbahn von 6m Breite; einen einseitigen 2m breiten
Grun- und Parkstreifen sowie einen ebenfalls einseitigen 2,25m Gehweg. Dieser Bereich ist

als Tempo 30-Zone geplant.

Regelprofil lll (Tempo 30)
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gemald ZTV SoB 04 gemal ZTV SoB 04 B
-------- 42 cm Gesamt
65 cm Gesamt 51 cm Gesamt
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Regelquerschnitt Sammelstral3e (Ingenieurbliro Hans Tovar & Partner)
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Die BinnenerschlieBungen der einzelnen Wohnnachbarschaften werden als verkehrsberuhigte
Bereiche geplant. Innerhalb der Wohnnachbarschaften wird es kein Angebot an o6ffentlichen
Stellplatzen in den WohnstraBen geben, da die raumlichen und gestalterischen Qualitaten
nicht durch den ruhenden Verkehr beeintrachtigt werden dirfen. Am Eingang zu jeder
Wohnnachbarschaft ist eine o6ffentliche Sammelstellplatzanlage fur zusatzliche PKW und
Besucher-PKW geplant. Fir Besucher ist ein Stellplatzschliissel von einem Parkplatz je drei
Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der Regelquerschnitt der verkehrsberuhigten Bereiche sieht
eine Gesamtbreite von 7,50 m vor. Um die Verkehrsgeschwindigkeit zu reduzieren, werden
Grunflachen abwechselnd links und rechts in die Verkehrsflache integriert.

[Bausiralienhiihe = Gradiente abzoghch 8 cm| [Baustralienhthe = Gradienia atzigch & cm|

Regelprofil 1| (VB) Regelprofil lla (VB)

030 as 370 0.30 150 370
o T g 3 Einfassung WerkahrsNachs Giinflache

040 050060 H . !l

32
aitirngdeckschichl vor Endaisbau trissan chl FSS V32

Al 3 Bs 75 cm Gesamt

gemaR RSIO 12

Belastungsklasse 1.8
gemal RSO 12

67 cm Gasami

Regelquerschnitt Verkehrsberuhigter Bereich (Ingenieurbiro Hans Tovar & Partner)

5.1.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das ehemalige Kasernenareal ist zurzeit durch den OPNV eher unzureichend iber zwei
Buslinien erschlossen. Sudlich verlauft die Stadtbuslinie 32/33. Diese ist fuRlaufig nur durch
den sudostlichen Bereich des Plangebiets gut zu erreichen. Noérdlich befindet sich die
Haltestelle Eversburg-Buren der Linie 11/12/13, die ebenfalls fuRlaufig nicht gut zu erreichen
ist. Hier stellt die Bahnstrecke 2992 Rheine-Léhne mit dem beschrankten Bahnibergang
ndrdlich der Kasernenflache eine erhebliche Barriere dar.

Es ist geplant, die OPNV-Anbindung des Landwehrviertels zu verbessern. Ein attraktives und
leistungsfahiges OPNV-Angebot ist zentraler Bestandteil fur ein attraktives und nachhaltiges
Quartier. Die Planungen der Planungsgesellschaft Nahverkehr Osnabriick (PlaNOS) sehen
vor, dass das Landwehrviertel tber die HaupterschlieBung PlanstraRe A an den OPNV
angebunden wird. Eine ErschlieBung von Sidden und von Norden ist moglich. Im zentralen
Knotenpunkt von Griner Mitte und Quartiersmitte ist beabsichtigt einen Mobilpunkt zu
entwickeln. Dieser Mobilpunkt dient der Vernetzung der verschiedenen Verkehrsmittel (OPNV,
Fahrrad, Car-Sharing etc.) und als zentraler Anlaufpunkt fur die Mobilitdt der Bewohner
(Fahrkartenverkauf, Kiosk etc.). Es bietet sich an, diesen Mobilpunkt auf dem Vorplatz
Baracke 35 anzusiedeln.

Von Seiten der PlaNOS ist eine 20-Minuten-Taktung vorgesehen.

Um eine weitgehende ErschlieRung des gesamten Landwehrviertels durch den OPNV zu
erreichen, wird von Seiten der PlaNOS vorgeschlagen, eine Buslinie entlang der Planstral3e B
in das Landwehrviertel zu fihren und im Bereich der siidwestlichen Nachbarschaft und dem
westlichen Ende der Grinen Mitte eine Endhaltestelle einzurichten. Dafir wird eine
Wendeanlage mit einem Durchmesser von mind. 26m bendtigt. Hinzu kommt ein Pausen- und
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Toilettenhduschen fir den Betriebshaltepunkt, welches am angrenzenden Sammelstellplatz
angesiedelt werden sollte.

Verschiedene Planungen, den Bus in einer RingerschlieBung durch das Landwehrviertel zu
fuhren, erwiesen sich als unpraktikabel, da sich die Wegstrecken des Buses stark verlangern
und durch verkehrsberuhigte Bereiche fihren wirden. Zum anderen wird keine eindeutige
Linienfuhrung mit einem Endhaltepunkt geschaffen.

5.1.3. FuR3- und Radwegeverbindungen

Fu3- und Radwegeverbindungen zu den umliegenden Nachbarschaften werden in die
Freiraumstruktur integriert. Zwei Fu3- und Radwegeverbindungen in die Strothe-Siedlung sind
geplant. Von hier aus ist die weitere Verbindung in Richtung Leyer Holz und zum Ortskern
Atter gewdhrleistet. Das neue Landwehrviertel wird im Norden an die Landrat-von-Ostmann-
StralRe angeschlossen. Perspektivisch ist eine zweite Verbindung am sudlichen Ende der
Landrat-von-Ostmann-StraRe geplant. Eine Verbindung in die Siedlung in der Masch ist
perspektivisch (ber geeignete Grundstiicke an der Landwehrstrale geplant. Die alte
Panzerzufahrt im Suden der Flache dient als weitere Verbindung zwischen Landwehrviertel
und Wersener Landstral3e.

Fur eine bessere Vernetzung der Siedlungsbereiche nérdlich und sudlich der Bahnstrecke
2992 Rheine-Lohne ware eine Fuligangerbriicke auf Hohe des Landwehrviertels sehr
vorteilhaft. Es wuirden sich zwei Standorte anbieten: Der Bereich nordwestlich der
Kasernenflache an der FuRwegeverbindung zur Landrat-von-Ostmann-Stral3e und der Bereich
auf Hohe der Verlangerung StralRe Am Sportplatz. Ein entsprechendes Bauwerk muisste tber
die Bahntrasse aullerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans realisiert werden.
Aufgrund sehr hoher ErschlieBungskosten der Kasernenflache durch z.B. Abbruch der
Bestandsbebauung- und Infrastruktur, Herstellung der Regenriickhaltung ist die Finanzierung
einer FulRwegeverbindung aus dem Projekt heraus problematisch. Die Planung des
Landwehrviertels bertcksichtigt die Schaffung einer FulRwegeverbindung und lasst diese
Mdglichkeit weiterhin offen.

5.2 Entwédsserungsvorplanung

Im Zuge der Uberarbeitung des Wettbewerbsentwurfs wurden die Vorplanungen (Stand
27.04.2015) bezlglich der Entwasserung der Kasernenflachen durch das Planungsbiiro Hahm
pbh erarbeitet. Die weitere Planung wird parallel zum Bauleitplanverfahren erarbeitet.

Im Norden der ehemaligen Kaserne entlang der zukinftigen Larmschutzwand wird ein
Regenruckhaltebecken (RRB) als Trockenbecken mit einer Flache von ca. 2,9 ha entstehen.
Dieses RRB wird naturnah ausgestaltet sein.

Im April 2013 wurde durch das Biro Umtec eine hydrogeologische Untersuchung erarbeitet.
Diese urspringliche Untersuchung empfiehlt eine Uberwiegend dezentrale Versickerung des
Niederschlagswassers auf der Kasernenflache. Aufgrund der naturraumlichen Begebenheiten
insbesondere dem geringen Flurabstand sowie der stadtebaulichen Konfiguration soll jedoch
weitestgehend auf eine dezentrale Versickerung von Oberflachenwasser verzichtet werden.

GemalR dem  hydrogeologischen  Gutachten des Biros Umtec st eine
Niederschlagsversickerung im noérdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes maoglich.
Auf Grund der verdichteten Bebauung ist in weiten Teilen des Plangebietes der Platzbedarf flr
eine Versickerung aber nicht gegeben. Ein Grof3teil der Grundstucke wird daher Gber einen
Regenwasserkanal entwassert werden. Auf Grundstiicken im westlichen Bereich der
ehemaligen Kaserne, die groRer als 400 m2 sind, soll an der Versickerung festgehalten
werden. Die Entwésserung der offentlichen Straen wird durch Kanéle erfolgen.
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5.3 Larmimmissionen

Eine Schalltechnische Beurteilung der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 574 —
Landwehrviertel — wurde durch IPW Ingenieurplanung erstellt (Juli 2015). Es wurden
Verkehrslarm, Sport- und Freizeitlarm sowie die Rahmenbedingungen fir eine Ansiedlung
einer grof3flachigen Nahversorgung gepriift. Es ergeben sich folgende Ergebnisse:

5.3.1 Verkehrslarm

Besondere Auswirkungen auf das Landwehrviertel hat die nordlich des Geltungsbereichs
liegende Schienenstrecke 2992 Rheine-Lohne, von der entsprechende L&rmemmissionen
ausgehen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir 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. Die Planung sieht vor, eine
Larmschutzwand direkt auf dem Bahngeldande mit einer H6he von 4,0m {ber
Schienenoberkante (SOK) zu errichten. Da Uber den aktiven Schallschutz hinaus teilweise
nachts noch Larmpegel von 55 dB(A) und mehr berechnet wurden, werden
Larmpegelbereiche fur den passiven Schallschutz im Bebauungsplan notwendig. Hierdurch
wird sichergestellt, dass eine ausreichende Wohnruhe vor allem in den Nachtzeiten
sichergestellt ist. Die Errichtung der Larmschutzwand erfolgt auf Flachen der Deutschen Bahn
aulBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans in einem einzelnen Verfahren. Dieses
Verfahren wird durch das Eisenbahnbundesamt EBA genehmigt. Die Fertigstellung der
Larmschutzwand ist Voraussetzung fur die Genehmigungsfahigkeit der Wohnbauvorhaben
des Landwehrviertels.

Mit Ausnahme einer norddstlichen Teilflache, die durch den fehlenden aktiven Larmschutz am
Bahnlbergang (Landwehrstr.) beeinflusst wird sowie entlang der HaupterschlieBungsstralle
ergibt sich allerdings am Tag in allen Geschossen die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte
der 16. BImSchV (WA: 59 dB(A), Tag). Im Rahmen der Abwagung sollte die Zulassigkeit von
AuRenwohnbereichen bei Einhaltung des Tag-Beurteilungspegels von 59 dB(A) noch
planerisch zugelassen werden, da im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BimSchV) schiitzenswerte AuRenwohnbereiche noch mit gesunden Aufenthaltsverhéltnissen
vereinbar sind.

Der bislang Uber die LandwehrstralRe verlaufende Verkehr (gem. Masterplan Mobilitat [ 10 ];
ca. 3.500 Kfz/24h) wird zukunftig Uber die Nord-Sid-Verbindung innerhalb des Plangebiets
abgewickelt und die bisherige Landwehrstral3e so ebenfalls zu einer reinen Anliegerstralde. Zu
diesem von der Landwehrstral3e verlagerten Verkehr addiert sich dann der Kfz-Verkehr, der
aus dem Plangebiet selbst entsteht. Zusatzlich sind an insgesamt fiinf Standorten an den
Enden der verkehrsberuhigten Bereiche o6ffentliche Parkplatze vorgesehen. Aul3erdem soll
eine Buslinie der Stadtwerke das Quartier erschlieen. Hierzu ist im zentralen Bereich eine
Buswende am Ende der sudlichen ErschlieBungsstral3e geplant.

Damit sind insgesamt drei (Stra3en-)Verkehrslarmquellen sowie der Schienenverkehrslarm zu
beriicksichtigen. Die Berlcksichtigung erfolgt als Summenpegel.

Zur Darstellung im Bebauungsplan ist die Bildung von Teilbereichen fir passiven Larmschutz
erforderlich. Die vorgenommene Abgrenzung der Teilbereiche wird auf Grundlage der
Situation im 3. OG entwickelt, um einen ausreichenden Schutz auch bei einer maximalen
Ausnutzung der Bauflachen zu gewahrleisten. Fir die Baufelder sidlich der grinen Mitte in
den Wohnnachbarschaften wurden die Ergebnisse des 2.0G herangezogen, da in diesen
Bereichen nur eine maximale Dreigeschossigkeit zulassig ist. Die Abweichungen der
schalltechnischen Auswirkungen auf niedrigere Geschosse ist so gering, dass eine
Darstellungen von Larmpegelbereichen pro Geschoss als nicht relevant zu betrachten ist.

Die schalltechnische Beurteilung sieht 7 Teilbereiche des passiven Schallschutzes vor, welche
im Bebauungsplan festgesetzt werden.
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5.3.2 Gewerbelarm

Bezuglich der Ansiedlung einer grof3flichigen Nahversorgung ist im Zuge des
Bauleitplanverfahrens eine Voreinschatzung der Realisierbarkeit einer Ansiedlung im
geplanten Sondergebiet erfolgt. Erst im Zuge eines nachfolgenden Bauantrages erfolgt dann
die Beurteilung der MalRnahme nach der TA Larm. Konkrete Planungsabsichten liegen derzeit
aber noch nicht vor, so dass z.B. Art und Lage des Gebaudes, der Anlieferzone oder auch des
Pkw-Parkplatzes noch ungeklart sind. Die Schalltechnische Beurteilung kommt zu dem
Ergebnis, dass eine zukinftige gewerbliche Nutzung im Bereich des SO-Gebietes
grundsatzlich maglich ist. Allerdings sind hierfiir, zum Schutz vorhandener bzw. zukinftiger
benachbarter Wohnbebauung Larmschutzmalinahmen erforderlich. Der schalltechnische
Nachweis der Vertraglichkeit ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

5.3.3 Sport- und Freizeitlarm

Die Schalltechnische Untersuchung bericksichtigt den Erhalt und die Nutzung der
bestehenden Sporthalle sowie die Schaffung eines Bolzplatzes innerhalb der Grinen Mitte.

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Beibehaltung der
Sporthallennutzung im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes aus schalltechnischer Sicht
grundsatzlich moglich ist. Abgesehen von geringen Einschrankungen (bzgl. der Offnung der
Fenster in der Ruhezeit, weiterhin keine Nutzung im Nachtzeitraum) fihrt die bisherige
Nutzung zu keinen Konflikten mit der geplanten benachbarten Wohnbebauung. Sofern es
weitergehende Uberlegungen bzgl. der Nutzung der Sporthallen gibt, wird empfohlen, die
entsprechende Vereinbarkeit zwischen der geplanten Nutzung und der umliegenden
Wohnnutzung (Allgemeines Wohngebiet) im Rahmen einer gesonderten schalltechnischen
Beurteilung konkret nachzuweisen.

Die Ansiedlung eines Bolzplatzes in der Griinen Mitte wird in Bezug auf erzeugenden
Freizeitlarm als mdglich angesehen, da die Tag-Immissionsrichtwerte von 55 dB(A)
eingehalten werden kénnen.

5.4 Landschaftsplanerischer Fachbeitrag

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist ein Landschaftsplanerischer Fachbeitrag durch das
Biro BMS Umweltplanung (August 2015) erstellt worden. Dabei wurden die einzelnen
planungsrelevanten Schutzgiter hinsichtlich der durch Realisierung der Planung zu
erwartenden Auswirkungen beurteilt. Die Ergebnisse sind im Kapitel D ,Umweltbericht”
zusammenfassend dargestellt.

5.4.1 Biotoptypenkartierung

Im Juni 2014 wurde von der unteren Naturschutzbehdrde bestatigt, dass auf dem ehemaligen
Kasernenareal ein nach 830 BNatschG gesetzlich geschitztes Biotop in einer Groéf3e von 1,2
ha westlich der Sportflachen erfasst wurde. Hierbei handelt es sich um einen
Sandmagerrasen. Die Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs wurde daraufhin so
ausgelegt, dass ein dauerhafter Erhalt des Biotops stadtebaulich sichergestellt werden kann.

Zum weiteren Erhalt und Schutz der Biotopflache wird ein Pflege- und Entwicklungsplan durch
das Buro BMS Umweltplanung erstellt.

Fur weitere Einzelheiten wird auf Kapitel D — Umweltbericht verwiesen.
5.4.2 Bodenfunktionsbewertung
Eine Bodenfunktionsbewertung wurde im Jahr 2010 durch Prof. Dr. Meuser erstellt.

Die Bodenfunktionsbewertung kommt zu dem Ergebnis, dass die westlichen Wiesen- und
Sportbereiche der ehemaligen Kaserne mit einer hohen bzw. sehr hohen Wertigkeit
einzustufen sind. Die Ubrigen 6stlichen und sldlichen Flachen, die wahrend der militarischen
Nutzung starker von Bebauung gepragt waren, werden mit niedrigeren Wertigkeiten
eingestuft.
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Die Bewertung kommt zu dem Schluss, dass sowohl die westlich gelegene grol3e Freiflache
als auch weitere Flachen im Osten und Nordosten des Plangebietes als sehr hochwertig bzw.
hochwertig zu bewerten sind. Die verbleibenden Flachen wurden als niedrig — mittelwertig
eingestuft. Im Zuge der Abrissarbeiten und der seit 2014 bekannten alteren Luftbilder stellte
sich heraus, dass auch auf hochwertigen Boden ehemals Gebaude standen. Die daraufhin
durchgefiihrten Schiirfe legten in den ehemaligen Gebaudebereichen die Streifenfundamente
frei. Es ist davon auszugehen, dass in den ehemals nicht bebauten Zwischenbereichen der
Gebdude die Boden, die in der Bodenfunktionsbewertung als hochwertig angesprochen
wurden, noch existent sind.

Durch da Buro Umtec wurde in dem Bereich 6stlich des ehemaligen Gebaudes 33 neben den
erwarteten Fundamenten das Vorhandensein weiterer asbesthaltiger Auffiillungen bestatigt.
Diese stehen vermutlich im Zusammenhang mit der ehemaligen Geb&udestruktur im Bereich
der jetzigen Grinflache. Aus diesem Grund sind die in Rede stehenden Flachen nicht weiter
zu schitzen, so dass grundsatzlich Fundamentreste rickgebaut und asbesthaltige
Auffillungen ggf. ausgehoben werden kénnen.

Fur weitere Einzelheiten wird auf Kapitel D — Umweltbericht verwiesen.
5.4.3 Artenschutz

2013 wurde durch das Buro ISR Stadt + Raum ein Artenschutzscreening erarbeitet. Die
Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplante Konversion der ehemaligen
Kasernenflache artenschutzrechtliche Konflikte nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist eine spezielle Artenschutzrechtliche Prifung (saP)
durch das Biro BMS Umweltplanung erstellt worden (Januar 2015).

Die Untersuchung kommt bezlglich der vor Ort nachgewiesenen Flederméuse zu dem
Ergebnis, dass die Flache im Bereich des sudlichen Sandmagerrasenbiotops und der
geplanten Quartiersmitte als Flachen von essenzieller Bedeutung einzustufen sind. Von
besonderer Bedeutung ist der Bestand an grof3en H6hlenbdumen, welche als potentielle
Quartiersbaume einzustufen sind. Das Ergebnis der Untersuchung ist, dass fur keine der
untersuchten Arten bzw. Artengruppen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG
prognostiziert wurden, sofern VermeidungsmalRnahmen umgesetzt werden.

Fur weitere Einzelheiten wird auf Kapitel D — Umweltbericht verwiesen.
5.4.4 Erhalt von Baumen

Im Zuge des Stadtebaulichen Ideenwettbewerbs wurde im Mai 2013 durch das Biro Griner
Zweig eine vorbereitende Untersuchung zum Baumbestand angefertigt.

Durch die langjahrige militarische Nutzung als Kaserne hat sich in Teilbereichen ein alter und
hochwertiger Baumbestand entwickelt.

Insbesondere in der Grinen Mitte und innerhalb des Grinen Rings, welcher das
Landwehrviertel umschlief3t, kann dieser Baumbestand fast vollstandig erhalten werden.

Die Integration eines Grofiteils des Baumbestands ist zentrale Aufgabe der stadtebaulichen
Planungen.

Da zahlreiche Baume eine artenschutzrelevante Potentialfunktion als Quartiersbaume fir
Flederméause aufweisen, kommt diesen Baumen eine besondere Erhaltungswirdigkeit zu.

Fur weitere Einzelheiten wird auf Kapitel D — Umweltbericht verwiesen.

5.5 Altlasten

2009 wurde durch das Buro Wessling eine erste Orientierungsuntersuchung im Rahmen der
Gefahrdungsabschatzung erstellt. Im Auftrag der Oberfinanzdirektion Niedersachsen wurde
2010 eine historisch-genetische Rekonstruktion durch das Biro Agarius & Dr. Werth erstellt.
Im Rahmen der Orientierungsuntersuchung ergaben sich konkrete Anhaltspunkte fir
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schadliche Bodenverédnderungen, zu deren abschlieRender Bewertung Detailuntersuchungen
erforderlich waren. 2014 wurde zu den aus der Orientierungsuntersuchung bekannten
Kontaminationsverdachtsflachen eine Detailuntersuchung durch das Biro Umtec
durchgefihrt. In der Detailuntersuchung bestétigte sich, dass in mehreren Bereichen bereits
Verunreinigungen des Grundwassers eingetreten sind.

Im Rahmen der Gefahrdungsabschatzung (Orientierungs- und Detailuntersuchung) wurden
somit 3 Kontaminationsverdachtsflachen ermittelt, fir die weiterer Handlungsbedarf besteht.

Fur die ehemalige Benzin-Tankstelle und das ehemalige Heizhaus wurde jeweils eine
Grundwassergefahrdung durch Mineral6lkohlenwasserstoffe festgestellt. Diese Flachen sind
aus bodenschutzrechtlicher Sicht als Altlast eingestuft worden. Im aktuell versiegelten Zustand
sind die Belastungen noch tolerabel, so dass aktuell kein Handlungsbedarf besteht. Auf Grund
der hier zu beurteilenden Planungen wird es aber zu einer Entsiegelung kommen, wodurch
eine Sanierungsnotwendigkeit gegeben ist.

Fur den ehem. Schiel3stand ist mit erhdhten Blei- und Antimongehalten in Boden und
Grundwasser eine schadliche Verunreinigung des Grundwassers nachgewiesen worden. Bei
diesen 3 Flachen ist der Aushub/Austausch des verunreinigten Bodens eine geeignete
Malnahme, um Gefahren flir das Grundwasser abzuwehren. Im Zuge der
ErschlieBungsarbeiten wird eine Sanierung der Altlasten in diesen 3 Teilbereichen erfolgen.
Im Bereich des Schiel3standes sind die im Boden vorhandenen Verunreinigungen mittels
Bodenaushub bereits beseitigt worden.

Auf der Grundlage der durchgefiihrten Gefahrdungsabschatzung sowie der vorliegenden
Bodenfunktionsbewertung sind auf dem Standort dariiber hinaus auch Bereiche mit
Auffullungsschichten festgestellt worden, die Beimengungen von Bauschutt, Ziegelbruch und
z. T. auch mit Schlacke- und Kohleresten beinhalten. Nach Rickbau der Geb&ude und
Oberflachen wird empfohlen, in den Teilbereichen, in denen diese Aufflllungsschichten
vorkommen und die die fur die geplante sensible Wohnnutzung vorgesehen sind,
orientierende Oberbodenuntersuchungen gem. der BBodSchV durchzufihren. Auf einer
Teilflaiche ostlich des Gebaudes 33 sind aktuell oberflachennahe Aufflllungen festgestellt
worden, die u.a. Asbestzement enthalten. Eine entsprechende Oberbodenuntersuchung wird
aktuell durch das Biro Umtec erstellt. Da noch keine genaueren Ergebnisse vorliegen, kann
fur das gesamte Kasernenareal nicht ausgeschlossen werden, dass partiell oberbodennahe
Verunreinigungen vorzufinden sind. Sofern oberbodennahe Verunreinigungen im Zuge der
Entwicklung der Grundstiicke auftreten, werden diese auf bauordnungsrechtlicher Ebene
bertcksichtigt.

5.6 Solarenergetische Uberpriifung

Mit Hilfe des Computerprogramms GOSOL wurde errechnet, dass durch den stadtebaulichen
Entwurf eine gute Nutzung der Solarenergie erzielt werden kann. Im Durchschnitt kdnnen
solare Energiegewinne in einer GréRenordnung von ca. 77,54 % erzielt werden.

5.7 Einzelhandel / Nahversorgung

5.7.1 Potentialanalyse und Vertraglichkeitsprifung zur Einzelhandelsentwicklung im
Landwehrviertel in Osnabriick

Um eine Beurteilungsgrundlagen zur geplanten Ansiedlung eines groRflachigen
Nahversorgungsangebotes zu schaffen, wurde die Standort- und Kommunalberatung, BBE,
Muanster mit einer Potentialanalyse und Vertraglichkeitsprifung zur Einzelhandelsentwicklung
beauftragt. Ergénzend hierzu wurden drei mdgliche Angebotsformen (Vollsortimenter,
Discounter und Bio-Supermarkt) untersucht, um den Standort sachgerecht zu qualifizieren und
zu bewerten.
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Die Untersuchung der Standort- und Kommunalberatung, BBE (Marz 2015) hat die
wirtschaftliche Tragfahigkeit eines etwa 1.500 m2 grof3en Nahversorgungsmarktes im
Plangebiet Landwehrviertel nachgewiesen. Der Bereich um die ehemalige Landwehrkaserne
Atter/Eversburg weist erhebliche Licken im Versorgungsangebot mit Gitern des téaglichen
Bedarfs auf. Es entstehen Kaufkraftabflisse von 31,2 Mio € (ca. 80% des rechnerischen
Kaufkraftpotentials von 38,1 Mio. € des wirtschaftlichen Einzugsgebiets), die hier nicht
gebunden werden kdnnen.

Von der Neuentwicklung des Nahversorgungszentrums im Landwehrviertel st
absatzwirtschaftlich in erster Linie der EDEKA-Markt im Ortsteil Biren, der Gemeinde Lotte
(NRW) betroffen, der bis dato der einzige groRere Anbieter von Nahrungs- und Genussmitteln
in diesem Einzugsbereich ist. Aufgrund des voraussichtlich Uberwiegend gleichen
Warenangebots ist eine Umverteilung des Umsatzes zu erwarten, die durch die Untersuchung
der BBE bestatigt wurde. In der Potentialanalyse der BBE wird eine Umsatzumlenkung von bis
zu 19,2% fur den Markt erwartet. Diese liegt deutlich Gber dem in der Rechtsprechung als
vertraglich angenommen Schwellenwert von 10% im Hinblick auf die zu erwartenden
stadtebaulichen  Auswirkungen. Nach hiesiger Einschatzung ist diese hohe
Umsatzumverteilung mit der bisherigen Alleinstellung des Marktes und dem extrem hohen
Kaufkraftabfluss aus dem Untersuchungsgebiet verbunden.

Aufgrund der besonderen Situation in dem zu betrachtenden Bereich kommt die BBE dennoch
zu der Einschétzung, dass die aufgezeigten absatzwirtschaftlichen Verluste keine erheblichen
stadtebaulichen Nachteile flr den Standort in Lotte-Blren nach sich ziehen dirften. Die
prognostizierten Umsatzverluste sind mit 19,2% zwar erheblich, trotzdem wird erwartet, dass
der bestehende Markt in Blren aufgrund seiner stadtebaulich zentralen Lage, der ful3laufigen
Erreichbarkeit und seiner langjahrigen Alleinstellung fir die Wohngebiete in Lotte-Blren seine
Bedeutung fiir den Ortsteil beibehalten wird. Im Rahmen der unternehmerischen Ausrichtung
ist jedoch eine marktkonforme Anpassung des Warenangebotes bezogen auf den
benachbarten neuen Wettbewerber wahrscheinlich. Da gréRere Erweiterungsmaglichkeiten an
dem gewachsenen Standort in Lotte Biren fehlen, um diesen perspektivisch zu einem
leistungsfahigen Versorgungsstandort weiterzuentwickeln, ist damit auch die Ubernahme einer
Versorgungsfunktion insbesondere vor dem Hintergrund der kinftig weiteren 700
Wohneinheiten fir die Osnabriicker Stadtteile stadtebaulich nicht gegeben. Insgesamt
gesehen kann versorgungsstrukturell, nachgewiesen durch die sehr geringe Kaufkraftbindung
in diesem Bereich, eine deutliche Verbesserung der Angebotslage nach Ansiedlung eines
vertraglich gestalteten Nahversorgers im Landwehrviertel erreicht werden. Es wird erwartet,
dass sich der neue Standort im Landwehrviertel kiinftig als qualitativ hochwertige und zudem
tragfahige Ergénzung der wohnungsnahen Grundversorgung im Bereich Osnabrick / Lotte-
Biren darstellen wird.

Daneben kommt die Potentialanalyse zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung eines
Discounters oder eines Bio-Supermarktes zwar grundsétzlich denkbar sind, aber aufgrund der
Rahmenbedingungen und der prognostizierten Umsatzerwartungen an dem spezifischen
Standort als wenig attraktiv fir potentielle Marktteilnehmer und damit auch wenig realistisch
einzuschatzen sind. Gleichzeitig lagen die Umverteilungseffekte bei marktgéngigen Grof3en
ebenfalls weit Uber der stadtebaulich relevanten Vertraglichkeitsschwelle von 10% (Discounter
1.200gm 14,8% / Bio-Supermarkt 1.200gm 15,0%).

5.7.2 Raumordnerische Prufung und Beurteilung zur geplanten Neuansiedlung eines
Nahversorgers

Die Ergebnisse der Potentialanalyse und Vertraglichkeitsprifung zur
Einzelhandelsentwicklung dienten als Grundlage fur die Raumordnerische Beurteilung. Diese
kommt zu dem Ergebnis, dass die Ansiedlung einer grof3flachigen Nahversorgung unter den
angefihrten Rahmenbedingungen zuldssig ist.
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— Dem Abstimmungsgebot wird entsprochen. Die innerhalb des Einzugsgebietes des
Vorhabens liegenden Kommunen, Kreise, Trager oOffentlicher Belange und sonstigen
Stellen wurden beteiligt.

— Dem Kongruenzgebot wird entsprochen: Der Verkaufsflachenumfang und das
Warensortiment entsprechen der zentraltrtlichen Versorgungsfunktion und dem
Verflechtungsbereich des Zentralen Ortes sowie der Versorgungsaufgabe des Ober-
zentrums Stadt Osnabruck.

— 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 &ndern, 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  Moéglichkeiten  zur  Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes sollen erganzende Dienstleistungseinrichtungen und Kleinteiliger
Einzelhandel planungsrechtlich mdglich gemacht werden. Mit einer entsprechenden
Anderung des MZK Osnabriick 2009/2010 - Aufnahme eines ZVB
Nahversorgungszentrum kann das Integrationsgebot erfillt werden.

— Der Lebensmittel-Einzelhandelsstandort in der Gemeinde Lotte-Bliren 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
gegenuber 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 — Biren erreicht werden.

Von einer Verletzung des Beeintrachtigungsverbotes wird daher nicht ausgegangen, wenn die
entsprechenden MalRnahmen

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

— Festsetzung der maximalen Verkaufsflachengrof3e des Lebensmittelvollsortimenters
auf 1.500 m2 VKF erfolgt.

Es wird in der Gesamtbetrachtung davon ausgegangen, dass das Vorhaben nach Umfang und
Zweckbestimmung den  Erfordernissen der Landesplanung und Raumordnung
Niedersachsens entspricht. Empfohlen wird, eine Abstimmung mit der Gemeinde Lotte
hinsichtlich der weiteren Betriebsform und - gréRe und einer raumlichen und / oder
funktionalen Verknipfung der nahversorgungsrelevanten Einzelhandelslagen herbeizufiihren.

Entsprechend dem Planungsziel ist beabsichtigt, das MZK 2009/2010 durch Beschluss des
Rates der Stadt Osnabriick zu andern und einen Zentralen Versorgungsbereich
.,Nahversorgungszentrum“ abzugrenzen.

5.7.3 Stadtebauliches Erfordernis zur Ansiedlung einer grol3flachigen Nahversorgung

Ein herausragender Baustein zur Entwicklung des Landwehrviertels ist die Schaffung einer
Nahversorgung. Der Bereich um die ehemalige Landwehrkaserne Atter/Eversburg weist
erhebliche Licken im Versorgungsangebot mit Gutern des taglichen Bedarfs auf. Mit der
Entwicklung des Landwehrviertels ist fir die Stadt Osnabriick die Schaffung eines attraktiven
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und lebendigen Wohnquartieres verbunden. Ein Baustein dieser Quartiersentwicklung ist die
sog. Quartiersmitte, in der zentrale Funktionen u.a. auch ein Lebensmittelvollsortimenter
etabliert werden soll. Dem geplanten Markt kommt von daher eine entscheidende Funktion zu,
die fur eine qualitative und nachhaltige Entwicklung des Quartiers unverzichtbar ist. Zudem
wird auch dieser an der attraktiven Nutzungsmischung des Quartieres insgesamt partizipieren.

Die Wahl des Standorts Landwehrviertel fir 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 flr viele
Einwohner sogar fulBlaufig sehr hoch, sodass die Flacheninanspruchnahme, das
Verkehrsaufkommen und entstehende Fahrtzeiten erheblich reduziert werden kénnen. Um
eine moglichst hohe Erreichbarkeit zu gewahrleisten, sollen die Nahversorgungseinrichtungen
moglichst nah an den neu entstehenden Kreisverkehrsplatz an der Wersener Landstralie
orientiert werden, da dieser Bereich den Auftakt des Landwehrviertels darstellt und zu
erwarten ist, dass ein GrofR3teil des Verkehrsaufkommens Uber diesen Kreisverkehrsplatz
entstehen wird. Gleichzeitig ist die Nahe zur geplanten Kindertagesstéatte und dem geplanten
Mischgebiet von Bedeutung. Durch eine entsprechende rdumliche Verortung im Siden des
Landwehrviertels kann zusétzliches Verkehrsaufkommen innerhalb des Landwehrviertels
vermieden werden.

Zur Starkung der Quartiersfunktion sowie mittelbar auch als Beitrag zur wirtschaftlichen
Stabilitédt des Vorhabens sind weitere kleinteilige und erganzende Handelsnutzungen z.B. in
den Erdgeschosszonen im Umfeld der Quartiersmitte in den angrenzenden festgesetzten
Wohn- und Mischgebieten denkbar. Diese Einzelhandelsnutzungen sollen jedoch auf max.
200gm, bezogen auf die jeweiligen Vorhaben begrenzt werden, um die Entwicklungen und
Auswirkung der Vorhaben in einem angemessen Rahmen zu halten.

Aufgrund der dargelegten Versorgungssituation in Atter / Eversburg muss die Stadt
Osnabrick im Zuge der Entwicklung des Landwehrviertels die Nahversorgungssituation
grundlegend verbessern.

Innerhalb des Bereichs Atter/Eversburg gibt es in funktionaler und stadtebaulicher Hinsicht
keine weiteren Flachen, die das erforderliche stadtebauliche Potenzial fir eine gleichwertige
Quartiersmitte in sich tragen wirden. Flachen, die unmittelbar siidlich an den jetzt geplanten
Standort angrenzen befinden sich in privatem Eigentum und sind daher nicht verflgbar.
Aufgrund der fehlenden Flachenpotentiale, kann der Edeka-Markt in Biren die
Grundversorgung des Landwehrviertels nicht Gbernehmen. Alternativ kann jedoch ein neuer
zeitgemalier Nahversorgungsstandort im Landwehrviertel die wohnortnahe Grundversorgung
auch fir den Ortsteil Buren Ubernehmen. Um einen attraktiven und zukunftsfahigen
Nahversorgungsstandort zu schaffen, der das Landwehrviertel und die umliegenden
Siedlungsbereiche versorgt, soll die Verkaufsfliche nicht kleiner als 1.500 m2 ausfallen.
Hierbei handelt es sich um die Eintrittsgrof3e zeitgemal3er Vollsortimenter. Angebotsformen,
die deutlich unterhalb dieser Verkaufsflachengrof3e liegen, stellen in einer nachhaltigen
Betrachtung auch fir die Gemeinde Lotte keine Verbesserung der stadtebaulichen Situation
dar, sondern bergen in sich die Gefahr, dass an zwei Standorten unterschwellige und damit
unzeitgemafe, wenig leistungsfahige Angebote verfestigt werden. Ein Verzicht auf ein
leistungsféahiges Einzelhandelsangebot wirde angesichts der bestehenden Kaufkraftverluste
ebenfalls keinen vertretbaren Planungsansatz darstellen. Weiterhin ist zu erganzen, dass
ohne die Ansiedlung einer Nahversorgung im Landwehrviertel ein erheblich erhdhtes
Verkehrsaufkommen im Betrachtungsraum zu erwarten ist, da die Versorgung der
zusatzlichen ca. 1.200 Bewohner durch weiter entfernte Standorte aul3erhalb des
Betrachtungsraums erfolgen wird. Aufgrund der grol3en Entfernungen ist zu erwarten, dass
zahlreiche dieser Wege per PKW zurlickgelegt werden. Wie bereits beschrieben stellt dem
gegenuber der Standort im Landwehrviertel eine stadtebauliche und auch verkehrliche
glunstige Alternative dar, da hier eine ful3laufige Erreichbarkeit gegeben ist.
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Im Zuge der Entwicklung des Landwehrviertels soll die OPNV-Anbindung verbessert werden.
Es ist grundsatzlich mdglich, dass eine neu zu schaffende Buslinie das Landwehrviertel mit
dem Ortsteil Buren verbindet, wenngleich die hohe Zugbelastung der Eisenbahnstrecke ein
attraktives Angebot erschwert. Durch die Verknipfung der beiden Bereiche, welche heute
durch die Bahnstrecke und den hdhengleichen Bahniibergang getrennt werden, kann die
Erreichbarkeit des neuen Nahersorgungsstandortes im Landwehrviertel fir Bewohner in Blren
verbessert werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sowie das geplante
Verkehrsnetzes ermdglichen eine Busverbindung Richtung Norden Uber die Landwehrstralie.

Perspektivisch ist, wie bereits in Kapitel B 5.1 dargestellt, der Umbau des hdhengleichen
Bahnlbergangs in eine Unterflhrung moéglich. Ein Umbau des Bahnlibergangs ist jedoch
aufgrund der gesamtstadtischen und finanziellen Rahmenbedingungen der betroffenen
Kommunen in einem derzeit Giberschaubaren Zeitraum nicht zu erwarten. Die Festsetzungen
des Bebauungsplans sowie die Entwurfsplanung fir das Verkehrsnetz berticksichtigen die
Planung eines kreuzungsfreien Bahnibergangs. Die Planung einer Bahnunterfihrung ist
jedoch nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens. Durch die Entwicklung des
Landwehrviertels wird ein stadtebaulicher Impuls fir die Stadtteile Atter und Eversburg
geschaffen. Dadurch besteht die Chance, dass ein mdglicher Umbau des Bahniibergangs ein
groReres Gewicht in den Uberortlichen und gesamtstadtischen Planungen erhalt. Damit
werden die wesentlichen Aspekte und Empfehlungen aus der Raumordnerischen Beurteilung
aufgenommen.
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C Planinhalt

1. Stadtebauliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
1.1.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die Art der baulichen Nutzung ergibt sich aus dem stadtebaulichen Kontext in dem sich die
ehemalige Kaserne befindet. Die angrenzenden Siedlungsbereiche Strothe-Siedlung und In
der Masch geben die Nutzungsstruktur des zukinftigen Landwehrviertels vor. Folglich werden
die Nachbarschaften des Landwehrviertels als Allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Um der Funktion als Wohnnachbarschaft
gerecht zu werden, sind gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO in den allgemeinen Wohngebieten
(WA 1-9, 11) Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. So sollen Nutzungskonflikte
mit der Wohnstruktur vermieden werden. Daneben sollen entsprechende flachenintensive
Nutzungen vermieden werden, um die vorhanden begrenzten Flachen der ehemaligen
Kaserne flr die angestrebte Wohnnutzung bereitzustellen.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 10) sind aus den genannten Griunden Tankstellen nicht
zulassig. Gartenbaubetriebe kénnen hier ausnahmsweise zugelassen werden, da in diesem
Bereich bereits im Bestand ein Gartenbaubetrieb vorhanden ist und hier Konflikte mit der
angrenzenden Wohnbebauung nicht zu erwarten sind.

In den an das Sondergebiet angrenzenden festgesetzten Wohngebietsflachen (WA 1-2)
beiderseits des Boulevards sowie im allgemeinen Wohngebiet (WA 9) sind
Einzelhandelsbetriebe nur mit Verkaufsflachen bis max. je 200 m2 sowohl fir zentren-
nahversorgungs, als auch nicht- zentrenrelevante Hauptsortimente zulédssig. Diese
Betriebsgrofe entspricht dem typischen ,Osnabricker Laden* und kann grundsatzlich als
unschéadlich fiur die Zentrenfunktion der Osnabricker Innenstadt angesehen werden.
Insgesamt soll auf diese Weise ein nachhaltiger Ansatz fiur die Versorgung und
Einzelhandelsentwicklung in den betroffenen Stadtteilen sichergestellt werden.

Das allgemeine Wohngebiet (WA 2) beschreibt den Bereich der Baracke 35. Die konkrete
Nutzung des Denkmals steht noch nicht fest. Durch die Festsetzung als allgemeines
Wohngebiet ist geméall 8 4 Abs. 2 BauNVO neben der Wohnnutzung eine Nutzung fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

In den nicht an das Sondergebiet (SO) angrenzenden allgemeinen Wohngebieten (WA 3-8,
10-11) sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
ausgeschlossen. Diese Bereiche sind starker durch die kleinteiligere Wohnnutzung gepragt.
Da die Quartiersmitte das lebendige Zentrum des Landwehrviertels darstellt, sollen
erganzende Einzelhandelsnutzungen hier realisiert werden. Raume fir die Berufsausibung
freiberuflicher Tatigkeiten und solcher Gewerbetreibender, die ihren Beruf in @hnlicher Art
ausiiben sind auch hier zulassig, da bei dieser Nutzung keine Konflikte mit der Gberwiegenden
Wohnnutzung zu erwarten sind.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 9) sind Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe ausnahmsweise zuléssig. Diese Baufelder bieten sich fur die
Schaffung von alternativen Wohnformen an. Dementsprechend ist eine Durchmischung mit
weiteren Nutzungen, die sich positiv auf die Lebendigkeit und Attraktivitat des
Landwehrviertels auswirken, wiinschenswert. Voraussetzung ist, dass diese Nutzungen der
Wohnnutzung untergeordnet sind und dementsprechend eine Aufwertung des direkten
Wohnumfelds darstellen.

1.1.2 Sondergebiet — Lebensmitteleinzelhandel (SO)

Im Bebauungsplan wird die Bauflache gemall § 11 Abs. 2 (BauNVO) als sonstiges
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt. Hier ist
ein grofl¥flachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache bis max. 1.500 m2 sowie
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ein(e) Backshop/Backerei mit Cafe/ Gastronomie mit max. 250m?2 zulassig. Wie im Kapitel B
5.7 dargestellt, weist der Bereich Atter, in dem die ehemalige Kaserne liegt eine erhebliche
Unterversorgung auf. Aufgrund der dargelegten Versorgungssituation in Atter / Eversburg
muss die Stadt Osnabrick im Zuge der Entwicklung des Landwehrviertels die
Nahversorgungssituation grundlegend verbessern. Um eine nachhaltige Nahversorgung zu
schaffen, ist eine Verkaufsflache von ca. 1.500 m2 marktgangig. Dementsprechend ist die
Festsetzung als Sondergebiet notwendig, um eine grofflachige Einzelhandelsnutzung zu
realisieren.

Zentren- und nicht zentrenrelevante Sortimente gemd&fR der nachstehenden Tabelle
(Osnabriicker Liste) sind nur als Randsortiment in einer GréRenordnung von jeweils maximal
10 % der genehmigten Verkaufsflache zuldssig. Zentrale Aufgabe des geplanten
Lebensmitteleinzelhandels ist die Nahversorgung der umliegenden Wohnbereiche. Weitere
Sortimente sollen nur ein erganzendes Angebot darstellen.

Zentrenrelevante

Nahversorgungsrelevante

Nicht-zentrenrelevante

Kunstgegensténde (inkl. Bil-
derrahmen)

Lederwaren, Kirschnerwaren
(inkl. Pelze, Taschen, Koffer
Schulranzen, etc.)
Musikinstrumente, Musikalien

Oberbekleidung (Da-
men/Herren/Kinder)

Schuhe

Spielwaren (inkl. Hobbybe-

darf, Bastelartikel)
Sportartikel, Sportbekleidung,
Sportschuhe (inkl. Jagd-, Reit-
und Angelausristung, Waf-
fen)

Uhren und Schmuck
Unterhaltungselektronik (TV,
Video, HiFi, Ton-, Datentra-
ger, etc.)
Wasche,
Bekleidung

Strimpfe, sonst.

Schnittblumen
Schreibwaren

Fahrrader (inkl. Zubehor)
Farben, Lacke,
Malerbedarf
Gartenbedarf (inkl. Pflanzen
und Pflanzgefalie)
Heimtextilien, Kurzwaren,
Handarbeitsbedarf, Teppiche
(Stapelware)
Kfz-Zubehor
Leuchten, Lampen,
mittel

Mébel (inkl. Matratzen
antike Mébel)
Sportgrof3gerate
Zoobedarf (inkl. Tiere, Tier-
nahrung)

Sortimente: Sortimente: Sortimente:
= Antiquitdten (auBer antike | = Gesundheits- und Kérperpfle- Babyartikel (Kinderwagen,
Mébel) geprodukte  (Drogerieartikel, Kindermébel, etc.)
= Bicher Apothekenwaren und phar- Baumarktartikel, Installati-
= Computer (inkl. Zubehér und mazeutische Produkte, Par- onsmaterial, Eisenwaren,
Software), Telekommunikati- fumerieartikel, Friseurartikel, Werkzeuge
on Sanitatswaren) Bodenbelage (Teppichbdden,
= Elektrokleingerate = Kiosk-Sortiment (Zeitschriften, Laminat)
= Foto, Film Tabakwaren, etc.) Buromaschinen, Buroeinrich-
= Geschenkartikel = Lebensmittel (inkl. Getrénke) tung
= Glas, Porzellan, Keramik = Optik, Hérgerateakustik ElektrogroRgerate (,Weilke
= Hausrat = Reformwaren Ware*)

Tapeten,

Leucht-

und

,Osnabriicker Liste 2010“

Das Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabrick wird kinftig mit der Aufnahme eines
zentralen Versorgungsbereiches das Landwehrviertel als geeigneten Standort fir
nahversorgungsrelevante Sortimente darstellen. Die stadtebauliche Planung entspricht der
zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Verflechtungsbereich des Oberzentrums
Osnabriick. Das Plangebiet befindet sich in einer stadtebaulich integrierten Lage und ist in das
Netz des oOffentlichen Personennahverkehrs eingebunden. Die Funktionsfahigkeit zentraler
Orte, integrierter Versorgungsstandorte sowie die verbrauchernahe Versorgung der
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Bevdlkerung werden nicht wesentlich beeintrachtigt. Die Vereinbarkeit der stéadtebaulichen
Planung mit den kommunalen Zielen zur Einzelhandelsentwicklung ist damit gegeben.

Bestandteil des Markte-und Zentrenkonzepts der Stadt Osnabriick ist u. a. die ,,Osnabricker
Liste*, die regelmalig fortgeschrieben wird (letztmalig 2010) und in die textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen wurde.

Ebenfalls zulassig sind Nutzungen fur Bliro- und Verwaltungen sowie sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe. Um eine angemessene Ausnutzung der vorhandenen Flachen zu
gewabhrleisten kann eine grof3flachige Einzelhandelsnutzung auch mit weiteren Nutzungen wie
z.B. Buro- und Verwaltungsnutzungen in den Obergeschossen erganzt werden.

1.1.3 Mischgebiet (MI)

Die Flachen sudlich der ehemaligen Kasernenflachen entlang der neuen HaupterschlieRung
werden als Mischgebiete (MI) gemald 8 6 BauNVO festgesetzt, da sich diese Bereiche
aufgrund der Lage und der verkehrlichen Anbindung am Knotenpunkt Wersener Landstral3e,
Leyer Stral3e und Landwehrstral3e fir eine gemischte Nutzung anbieten.

Im Mischgebiet (M) sind Einzelhandelsbetriebe nur mit Verkaufsflachen bis max.je 200 mz2.
Diese Betriebsgrof3e entspricht dem typischen ,Osnabriicker Laden und kann grundséatzlich
als unschadlich fir die Zentrenfunktion der Osnabriicker Innenstadt angesehen werden.
Insgesamt soll lber diese Planung ein nachhaltiger Ansatz fur die Versorgung und
Einzelhandelsentwicklung in den betroffenen Stadtteilen sichergestellt werden.

Im Mischgebiet (MI) sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnugungsstétten, welche
gemal 86 Abs. 2 BauNVO zulassig sind, unzulassig, da der Bereich des Mischgebiets sidlich
der Quartiersmitte die Eingangssituation des Landwehrviertels aus Richtung der Innenstadt
darstellt. Dieser Bereich weist somit erhdhte Anspriche an die stadtebauliche Qualitat und die
architektonische Gestaltung auf. Dementsprechend werden neben der Wohnnutzung
hoherwertige Nutzungen wie z.B. Biro- und Dienstleistungsnutzung angestrebt.

1.1.4 Gemeinbedarfsflache — Einrichtung der Kindertagesbetreuung

Fur die Schaffung von im Bereich Atter / Eversburg bendtigten KiTa-Platzen wird im Bereich
der Griinen Mitte eine Flache fir eine Einrichtung der Kindertagesbetreuung festgesetzt. Die
vorgesehene Flache ist ca. 3.000 m? grof3. Durch die Ansiedlung einer Kindertagesstatte im
Zentrum des Landwehrviertels kann eine wohnorthahe Versorgung des Quartiers und den
benachbarten Siedlungsbereichen sichergestellt werden.

1.2 Maf der baulichen Nutzung

Die ehemalige Kaserne an der Landwehrstral3e befindet sich in einem stadtebaulich und
verkehrlich integrierten Bereich und vor dem Hintergrund einer nachhaltigen und
flachensparenden Stadtentwicklung sowie den strategischen Stadtzielen sollen die
verfuigbaren Flachen im Landwehrviertel angemessen genutzt werden. Dementsprechend wird
die Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) gemal3 § 17 Abs. 1 BauNVO in den allgemeinen
Wohngebieten (WA 1-11) mit einer GRZ von 0,4 ausgeschopft. Es ist eine im Vergleich mit
den umliegenden Wohnbereichen hiéhere Verdichtung angestrebt.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird in den allgemeinen Wohngebieten (WA 3, 5-8, 10) auf
0,8 begrenzt. Hier handelt es sich um die Flachen innerhalb der Wohnnachbarschaften, die
starker von einer kleinteiligeren Bebauung mit Einzelhdusern, Reihenhdusern und
Doppelhausern gepragt sind. Hier ist eine zweigeschossige Bebauung vorgesehen.

In den Flachen entlang des Boulevards und an den Eingangsbereiche der
Wohnnachbarschaften (WA 1, 4) wird die gesetzliche Obergrenze der Geschossflachenzahl
von 1,2 ausgeschopft, da dieser Bereich einen starker stadtisch gepragten Charakter
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aufweisen wird und sich hier ebenfalls die zentralen Funktionen wie die Nahversorgung, und
sozialen Einrichtungen (KiTa, Baracke 35) konzentrieren sollen. Aufgrund der Gestaltung des
Strallenraumes ist eine stral3enbegleitende Bebauung von entsprechender Héhe und Dichte,
die den Boulevardcharakter der HaupterschlielBung schafft und den StralRenraum einfasst,
winschenswert. Das allgemeine Wohngebiet (WA 9) bietet sich fir die Schaffung von
alternativen Wohnformen an. Hier besteht eine grol3ere Flexibilitat im Mald der baulichen
Nutzung. Dementsprechend ist die GFZ mit max. 1,2 festgesetzt.

Gleiches gilt fur die Flachen des Mischgebietes im Suden des Geltungsbereichs. Aufgrund der
zentralen Lage und der Dimensionierung und Funktion des Boulevards Planstralle A als
HaupterschlieBung vertragt dieser Bereich eine etwas hohere Verdichtung als die
umliegenden Siedlungsbereiche. Die GRZ ist mit 0,6 und die GFZ mit 1,2 festgesetzt. Auch
hier ist eine bauliche Verdichtung angestrebt, um eine attraktive und angemessene
Auftaktsituation fur das Landwehrviertel zu schaffen.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 11) wird die GFZ auf 0,5 begrenzt, um eine Integration in
den Bebauungsbestand entlang der Landwehrstralle zu gewahrleisten.

Fir das Sondergebiet (SO) ist angesichts der erforderlichen grof3flachigen Pkw-
Stellplatzanlagen eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt.

1.3 Bauweise

Jede Wohnnachbarschaft weist eine Durchmischung der verschiedenen Wohntypologien auf.
In den vorderen Baufeldern, die an die Griine Mitte angrenzen, ist Geschosswohnungsbau in
offener Bauweise und Hausgruppenbebauung vorgesehen. Die Flachen, die tiefer in den
Wohnnachbarschaften liegen, sind weniger dicht zu bebauen. Hier ist Uberwiegend eine
Doppelhausbebauung und Einzelhausbebauung vorgesehen. Um den durch die
Wohnbebauung entstehenden Verkehr mdglichst nicht weit in die Wohnnachbarschaften zu
ziehen, sind fur die hinteren Bereiche Uberwiegend Einzel- und Doppelhausbebauung sowie
fur die Eingangsbereiche der Wohnnachbarschaften die Baufelder mit einer hdheren
Verdichtung festgesetzt.

In den Baufeldern entlang der Planstralle A wird eine offene Bauweise festgesetzt, da die
Baufelder groRer zugeschnitten sind und eine groRere Flexibilitdt in der Bebauung notwendig
ist.

Fur das Sondergebiet (SO) ist angesichts zu erwartenden Ausformulierung des
Lebensmitteleinzelhandels eine abweichende Bauweise festgesetzt. Somit kann ein
Baukorper eine Lange von 50,0 m Uberschreiten, um die zulassige Verkaufsflache in einem
Baukorper darstellen zu kénnen.

Fur die Einrichtung der Kindertagesbetreuung ist eine offene Bauweise vorgesehen, da das
Gebéaude den Anforderungen der Nutzung gerecht werden muss und sich in die Gestaltung
der griinen Mitte sowie der Bebauung entlang der HaupterschlielBung anpassen soll.

1.4 Zahl der Geschosse

Im Landwehrviertel soll eine Hohenentwicklung geschaffen werden, die sich zum einen in den
stadtebaulichen Kontext einpasst und zum anderen zwischen den verschiedenen
Wohntypologien, die innerhalb der Nachbarschaften relativ kompakt zusammen wirken, keine
zu groRen Hohenunterschiede entstehen lasst. So kdnnen potentielle Nutzungskonflikte
vermieden werden.

Die Zahl der festgesetzten Geschosse orientiert sich an der Bestandsbebauung der
umliegenden Siedlungsbereiche. Fir den Grofteil der allgemeinen Wohngebiete (WA 3, 5-8,
10) ist eine zwingende Zweigeschossigkeit festgesetzt. Somit konnen die angestrebte
Ausnutzung der verfligbaren Flachen, die bauliche Dichte und die ca. 800 Wohneinheiten
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erreicht werden. Deshalb wird von geringeren Geb&udehdhen und Geschosszahlen
abgesehen. Bei einer Zweigeschossigkeit ist ein zusétzliches Staffelgeschoss méglich.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 11) ist nur eine eingeschossige Bauweise zuldssig, um eine
Integration in den Bebauungsbestand entlang der Landwehrstral3e zu gewahrleisten.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 9) ist eine maximale Dreigeschossigkeit zulassig. Die
Baufelder, die fir Sonderformen des Wohnens vorgesehen sind, sollen hierdurch eine groRere
Flexibilitat aufweisen, da es sich hier um stadtebaulich besondere Situation handelt.

Um die Integration der geplanten Kindertagesstatte in die Grine Mitte zu gewahrleisten, ist die
Anzahl der Geschosse auf maximal zwei begrenzt.

1.5 Gebaudehohen

Im Planbereich gelten Hochstmalie fir Gebaudehdhen. Als maximale Gebaudehohe gilt die
Hohe des oberen Gebaudeabschlusses (OK) Uber Normalhdéhennull (NHN). Die festgesetzte
Gebaudehthe ergibt sich aus dem stadtebaulichen Kontext. Hiermit sollen Gebaude
ausgeschlossen werden, die sich nicht in die Malstablichkeit der Wohnnachbarschaften
einfiigen. Die Angaben zur maximalen Hohe der zulassigen Bebauung orientieren sich an den
stadtebaulichen Uberlegungen zur baulichen Dichte und angemessenen Ausnutzung der
Flachen der Wohnnachbarschaften und der Quartiersmitte.

Im Landwehrviertel soll eine Héhenentwicklung geschaffen werden, die sich zum einen in den
stadtebaulichen Kontext einpasst und zum anderen zwischen den verschiedenen
Wohntypologien, die innerhalb der Nachbarschaften relativ kompakt zusammen wirken, keine
zu groRen Hohenunterschiede entstehen lasst.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 1), das fir eine etwas starkere Verdichtung vorgesehen ist,
wird die maximale Gebaudehohe mit 13,5 m so begrenzt, dass bei vier Vollgeschossen kein
zusatzliches Staffelgeschoss maglich ist. Das vierte Vollgeschoss muss mit einem allseitigen
Ricksprung aus der Fassade um mindestens 1,0 m ausgebildet werden, um eine kleinteiligere
Gliederung der Bebauung zu bewerkstelligen, die sich besser in die Umgebung integriert. In
den westlichen Teilen des allgemeinen Wohngebiets (WA 1) wird die maximal zulassige
Hohenentwicklung unterteilt, um einen Ubergang zu den Wohnnachbarschaften zu schaffen
und so Konflikte aufgrund der unterschiedlichen Héhenentwicklung zu vermeiden.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 4) ist eine zwingende Dreigeschossigkeit festgesetzt. Die
maximale Gebaudehdhe von 10,5 m ist so begrenzt, dass ein zusatzliches Staffelgeschoss
nicht moglich ist, um zu vermeiden, dass zu groBe Hohenunterschiede zwischen den
verschiedenen Wohntypologien Konflikte erzeugen.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 9) wird die maximale Gebaudehdhe so begrenzt, dass bei
drei Vollgeschossen kein zuséatzliches Staffelgeschoss mdglich ist, um zu vermeiden, dass zu
grof3e Hohenunterschiede zwischen den verschiedenen Wohntypologien Konflikte erzeugen.
Bei einer Ein- bzw. Zweigeschossigkeit ist ein Staffelgeschoss méglich. Im Gegensatz zu den
allgemeinen Wohngebieten (WA 4) ist in diesem Bereich eine hohere Flexibilitat erforderlich,
da geplant ist, diese Wohnbereiche flr alternative Wohnformen zu nutzen.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA 3, 5-8, 10) ist bei einer zwingenden
Zweigeschossigkeit ein Staffelgeschoss méglich. Somit ist eine angemessene Ausnutzung der
Bauflachen mdoglich und Nutzungskonflikte mit umliegenden Wohnbereichen nicht zu
erwarten.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA 11) wird die Geb&udehthe so begrenzt, dass sich die
Bebauung in die umliegende Bestandsbebauung der Landwehrstral3e integriert.

Die zulassige Hohenbeschrankung der Gebaude im Sondergebiet (SO) wird gestaffelt auf 6,5
m bis 13,5 m festgesetzt, um eine ansprechende Gebaudegliederung und optional auch eine
Nutzung der Obergeschosse zu ermdglichen. Im 6stlichen Teil des Sondergebiets ist die
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maximale Hohe auf 6,5 m beschrankt, um die Auswirkungen auf die benachbarte kleinteilige
Uiberwiegend eingeschossige Wohnbebauung an der Landwehrstral3e zu reduzieren.

Um die Integration der geplanten Kindertagesstatte in die Grine Mitte zu gewahrleisten, ist die
Gebaudehothe so begrenzt, dass zwei Vollgeschosse moglich sind.

1.6 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch die Baugrenzen vorgegeben. Da die weitere
Entwicklung der einzelnen Wohnnachbarschaften des Landwehrviertels durch jeweilige
gesamtheitliche stadtebauliche Konzepte dargestellt wird, sind die Festsetzungen des
Bebauungsplans insbesondere in den inneren Bereichen der Wohnnachbarschaften flexibel
gehalten. Daher werden je Baufeld gemeinsame Uberbaubare Flache festgesetzt.

In den Randbereichen der Wohnnachbarschaften geben die Baugrenzen eine Bebauung
entlang der Strafl3e vor, um einen eindeutig gefassten StralBenraum und eine durchgangige
Gebaudeflucht zu ermoglichen. An den oOstlichen Randern der jeweiligen Nachbarschaften
sind die Baugrenzen vergrof3ert, da hier aufgrund der Sonnenausrichtung der Grundstiicke
groBerer Anpassungsbedarf als bei nach Westen ausgerichteten Grundstticken besteht.

Die Vorgarten dirfen nur bis maximal 50% versiegelt werden, um ein Mindestmald an
Gestaltungsqualitét in den stralenzugewandten Bereichen des Grundstiickes zu sichern.

Die Uberbaubare Flache des Sondergebiets (SO) ist grof3ziigig bemessen. Angesichts der
zulassigen Nutzung im Plangebiet wird die Nachfrage nach Pkw-Einstellplatzen auf dem
Grundstuck erheblich sein. Es ist deshalb davon auszugehen, dass auch die innerhalb der
Baugrenzen gelegenen Bauflachen fir die Unterbringung von Pkw-Einstellplatzen
herangezogen werden mussen. Grundsatzlich soll die Gberbaubaren Grundstiicksflachen im
SO-Gebiet zu einer raumbildenden Anordnung von Baukoérpern und Stellplatzbereichen
fihren.

1.7 Zahl der Wohneinheiten

Die Begrenzung der Wohneinheiten bei Einzelhdusern, Doppelhdusern und Hausgruppen
dient der Beibehaltung der ortsiblichen Einwohnerdichte, welche sich aus dem
stadtebaulichen Kontext der umliegenden Siedlungen ergibt. Dies ist insbesondere fir die
Randbereiche von Bedeutung um angemessene Ubergange in die benachbarten
Siedlungsbereiche zu schaffen.

1.8 Dachbegriinung von Haupt- und Nebengebauden

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung an Gebaudedachflachen mit einer
Neigung kleiner als 15° soll ein Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas geleistet werden.
Dachbegriinungen kénnen Staub und Schadstoffe aus der Luft filtern. Zudem wird dem Effekt
der lokalklimatischen Aufheizung in den Sommermonaten durch versiegelte Flachen
entgegengewirkt. Aufgrund der Wasserriickhaltung eines begriinten Daches kann mehr als die
Halfte des jahrlichen Niederschlagswassers wieder verdunsten, wodurch die offentlichen
Entwasserungssysteme entlastet werden.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begrinten Daches kdnnen dieser
Dachkonstruktion auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer der
Dachabdichtung, u. a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen, zu Gute gehalten
werden. Durch Verdunstung des gespeicherten Regenwassers kann sich das Raumklima der
direkt darunterliegenden Raume im Sommer abkihlen, so dass ggf. auf eine kostenintensive
Klimaanlage verzichtet werden kann. Im Winter lasst sich der Heizbedarf des Gebaudes
zudem durch die isolierende Wirkung der Dachbegrinung senken. Unter gewissen
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Umstanden kann ein begrintes Dach sogar neuen Lebensraum flr seltene Tier- und
Pflanzenarten bieten.

Dem erforderlichen Brandschutz kann durch eine geeignete Ausfiihrung der Dachbegrinung
(z. B. Verzicht auf Graser und Verwendung von Flechten und Moose) Rechnung getragen
werden. Durch geringe Aufbauhéhen moderner Dachbegriinungen kénnen auch die statischen
Anforderungen an die Dachtragwerke wirtschaftlich vertretbar dargestellt werden.

1.9

GrolRe, zusammenhangende Stellplatzanlagen sind zumeist durch nahezu flachendeckend
versiegelte Bereiche gekennzeichnet. Diese heizen sich besonders in den Sommermonaten
stark auf und erwdrmen so =zusatzlich die Umgebungsluft. Die Abstrahlung der
aufgenommenen Warme erfolgt besonders in den kiihleren Abend- und Nachtstunden, wenn
eigentlich eine Abkuhlung der Stadt erfolgen soll. Mit der Begrinung durch standortgerechte
Baume (Pflanzliste B) wird die Beschattung der versiegelten Flachen verbessert, was zu einer
deutlichen Verringerung des Aufheizeffekts fuhrt. Durch diese Malinahme wird ein Beitrag zur
Verringerung der Uberhitzung des Stadtklimas im Sommer sowie durch die Filterung von
Luftschadstoffen und groben Staubpartikeln aus der Luft zur Verbesserung der Luftqualitat
geleistet.

Stellplatzbegriinung

L) Ul
i

(O e

(1) )
(10 Eﬁ’”*
L@ZD ] [

Fahrspur
Fahrspur
Fahrspur

Bsp.: Einzelreihung von Pkw-Einstellplatzen Bsp.: Doppelreihung von Pkw-Einstellplatzen

Pflanzliste B:

- Standortgerechte mittel- bis grof3kronige Laubb&ume zur Begriinung von Stellplatzanlagen
und Verkehrsflachen -

deutscher botanischer Wuchshéhe Brei
~ reite
Artenname Artenname max. Héhe
. Acer platanoides
Spitzahorn (griinlaubige Arten und Sorten) 20-30m 15-22m
Baumhasel Corylus colurna 15-18 (23) m 8-12 (16) m
Gemeine Esche Fraxinus excelsior 20-35 (40) m 20-25 (30) m
g Wildbirne Pyrus communis '‘Beech Hill' 8-12m 5-7m
>
g Wildbirne Pyrus regelii 8-10 m 7-9m
Stieleiche Quercus robur 25-35 (40) m 15-20 (25) m
Amerikanische Roteiche Quercus rubra 20-25m 12-18 (20) m
Mehlbeere Sorbus aria 6-12 (18) m 4-7 (12) m
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Eberesche, Vogelbeere Sorbus aucuparia 6-12 m 4-6 m
Schwedische Mehlbeere Sorbus intermedia 10-15 (20) m 5-7m
Winterlinde Tilia codata 18-20 (30) m 12-15 (20) m
Amerikanische Stadtlinde Tilia cordata 'Greenspire' 18-20m 10-12 m
Holllandische Linde Tilia europaea 25-35 (40) m 15-20 m
Kaiserlinde Tilia europaea 'Pallida’ 30-35 (40) m 12-18 (20) m

1.10 Dachformen

Um eine wahrnehmbare und gestalterisch ansprechende Struktur innerhalb des
Landwehrviertels zu schaffen, ist es von Bedeutung, dass jede Nachbarschaft einen eigenen
Gestaltungsgrundkanon ausbildet. Dieser wird in erster Linie Uber die Gestaltung der
Gebéaude geschaffen. Die Form des Daches hat einen groRen Einfluss auf die Kubatur des
Baukdrpers und somit auf die Wahrnehmung durch die Bewohner.

Im Bereich der HaupterschlieBung PlanstralBe A werden Flachdacher festgesetzt, da das
Landwehrviertel sich in den stadtebaulichen Kontext integriert, jedoch einen neuen
stadtebaulichen Impuls fur den Bereich Atter / Eversburg schaffen und sich somit von den
benachbarten Quartieren gestalterisch und stadtebaulich absetzen soll. Zudem ermdglicht die
Festsetzung flach geneigter Dacher die Realisierung von Dachbegrinungssystemen, die
einen Beitrag zur Klimavertraglichkeit leisten sollen.

Den Wohnnachbarschaften sind keine konkreten Dachformen zugeordnet. Es sind im
Bebauungsplan jedoch als Dachformen nur Flachdécher mit einer Dachneigung, Pultdacher
und Satteldacher festgesetzt. Andere Dachformen sind nicht zuldassig. Um eine
gleichbleibende stadtebauliche Qualitat zu erzielen und einen wahrnehmbaren Charakter pro
Wohnnachbarschaft zu schaffen, missen die Dachformen pro Wohnnachbarschaft einheitlich
sein. Das bedeutet, dass in einer Nachbarschaft nur eine Dachform zuldssig ist. Die
Dachneigung wird bezogen auf die Dachform ebenfalls festgesetzt. Aussagen dartiber, welche
Dachform in welcher Nachbarschaft geplant wird, werden in den geplanten Konzepten fur die
Nachbarschaften getroffen.

Um die Schaffung eines wahrnehmbaren Charakters der Wohnnachbarschaft zu unterstiitzen,
ist die die Dachneigung fir jede Dachform festgesetzt. Flachdacher sind mit einer
Dachneigung zwischen 0° bis 3° auszubilden. Pultddcher sind mit einer Dachneigung von 7 °
bis 13° auszubilden. Satteldacher sind mit einer Dachneigung von 30° bis 40° auszubilden.
Die Beschrankung der Dachneigung ist dadurch begriindet, dass eine zu grof3e Vielfalt an
verschieden geneigten Dachern eine unruhige und heterogene Anmutung erzeugt, die dem
zusammenhangenden Charakter der Wohnsiedlungen widersprechen wirde.

Dachaufbauten sind nur bei einer Dachneigung von mindestens 30° zuldssig. Dachaufbauten
werden an den straRenzugewandten Dachseiten ausgeschlossen, um eine durchgehende
Gestaltung innerhalb der Nachbarschaft zu gewéhrleisten. Ausnahmsweise koénnen
Dachaufbauten an der straBenzugewandten Seite zugelassen werden, wenn das
Hauptgebdude einen Mindestabstand von 10 m zur Stral3enbegrenzungslinie aufweist.
Daneben wird die Grol3e der Dachaufbauten begrenzt, um bei der vorherrschenden Dichte in
den Wohnnachbarschaften eine (bermaRige Uberformung der Gebaudekorper mit
Dachaufbauten zu vermeiden.

Auf den Flachen sudlich der Kaserne werden als Dachform Satteldacher festgesetzt, da diese
stadtebaulich der Wohnbebauung entlang der Wersener LandstraBe entsprechen.
Dementsprechend soll die Dachform der Neubauten dem Bestand entsprechen.
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1.11 Nebengebaude / Garagen

Sofern eine Flache ,Nebenanlagen (Gartenh&user)* auf dem Grundstiick festgesetzt ist, sind
Nebengebaude nur in den vorgesehen Flachen zuldssig. Auf Grundstiicken mit
Hausgruppenbebauung sind auf der Vorgartenflache zwischen Hauptgebaude und
Strallenbegrenzungslinie offene Stellplatze, Carports, Garagen und Nebengebaude nicht
zulassig. Weist das Hauptgebaude einen Mindestabstand zur Stral3enbegrenzungslinie von 10
m auf, ist maximal 1 Garage oder 1 Carport im Vorgarten ausnahmsweise zulassig.

Carports und Nebengebaude missen einen Mindestabstand zur StralRenbegrenzungslinie von
1,5 m aufweisen. Die Seitenteile von Carports und Nebengebduden missen einen
Mindestabstand zur Stralenbegrenzungslinie von 1,0 m aufweisen.

Damit soll die bisweilen negative Ortsbildpragung durch Nebenanlagen und Garagen /
Carports reduziert werden wund einen Schutz der gestalterisch ansprechenden
StralRenraumprofile gewéhrleistet werden.

1.12 Offene Stellplatze

Offene Stellplatze sind bei Reihenhausbebauung im Vorgartenbereich nicht zulassig, um zu
vermeiden, dass die straRenzugewandten Vorgartenbereiche zu stark versiegelt und als reine
Aufstellflache fur Pkws genutzt werden. Da in den Wohnnachbarschaften die 6ffentlichen
Verkehrsflachen sowie die Vorgartenbereiche einen gemeinsamen Raum bilden, muss der
Gestaltungsanspruch, der an die verkehrsberuhigten Bereiche gestellt wird, auch auf den
angrenzenden Grundstiicken weiter fortgesetzt werden. Dies beinhaltet, dass diese Raume
vom ruhenden Verkehr freigehalten werden.

1.13 Einfriedungen / Stutzmauern

Die Festsetzungen zu Grundstickseinfriedungen sollen ein MindestmalR an Gestaltqualitat
sicherstellen. Gleiches gilt fur die Festsetzungen zu Stitzmauern.

Einfriedungen entlang offentlicher Verkehrs- und Grinflachen sind nur in Form von
heimischen standortgerechten Laubhecken (s. Pflanzliste A) bis zu einer Hohe von maximal
1,8 m zuldssig. Dabei leistet die Verwendung eines heimischen Gehdlzes einen Beitrag zur
Forderung der Biodiversitat. Die Hecken kénnen mit durchsichtigen Zaunanlagen als Rankhilfe
kombiniert werden, wodurch das Sicherheitsbedirfnis von Bewohnern mit Kleinkindern und
Haustieren ausreichend Berticksichtigung findet.

Im Vorgartenbereich sind Einfriedungen nur bis zu einer Héhe von maximal 0,6 m zulassig.
Dies ist dadurch zu begriinden, dass fir die 6ffentlichen Raume in den Wohnnachbarschaften
ein MindestmalR an Gestaltungsqualitat und Offenheit gesichert werden soll. Um die
Grundlagen fir eine belebte und einladende Nachbarschaft zu schaffen ist die Verkntpfung
von offentlichen Raum und Gebaudezugang von essentieller Bedeutung. Eine Abschottung
der Grundstiicke vom Stral3enraum durch hohe und sichtundurchléassige Einfriedungen ist aus
diesem Grund auszuschlieBen. Im Vorgartenbereich ist eine Kombination mit Zaunanlagen
nicht zulassig. Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass Einfriedungen im
Vorgartenbereich aus Naturstein von maximal 0,6 m errichtet werden.
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Pflanzliste A:

- Heimische standortgerechte Gehdlze im Siedlungsbereich -

_ Wasser- Néhrstoff- : VEmEIED :
deutscher botanischer versorgung | versorgung Wuchsh__ohe —gEinzeraum / sch_nltt
Artenname Artenname Frocken/ reich/mittel/ | max. Héhe Hecke vertréglich
frisch/nass arm
Feldahorn Acer campestre tr/fs mi 5-15m E/H ja
Spitzahorn Acer platanoides fs re/mi 20-30m E
Bergahorn Acer pseudoplatanus fs mi 25-30m E
Schwarzerle Alnus glutinosa fs/na mi/re 10-20m E
Sandbirke Betula pendula tr/fs ar 20m E
Hainbuche Carpinus betulus tr/fs re/mi 25m E/H ja
Rotbuche Fagus sylvatica fs ar 30m E/H ja
Esche Fraxinus excelsior fs/na re/mi 25-40m E
Wildapfel Malus sylvestris tr/fs re 6-10m E
Schwarz-Pappel Populus nigra tr/na re 20-25m E
Zitterpappel Populus tremula tr/fs mi/ar 20m E
Vogelkirsche Prunus avium fs mi 15-20m E
© Traubenkirsche Prunus padus fs/na mi 10m E
% Wildbirne Pyrus pyraster tr/fs re 12-15m E
= Traubeneiche Quercus petraea tr/fs mi 20-30m E
Stieleiche Quercus robur fs mi 40m E
Silberweide Salix alba fs/na mi 25m E
Salweide Salix caprea trifs mi 5-8m E/H
Bruchweide Salix fragilis fs/na mi 10-15m E
Korbweide Salix viminalis fs/na re 3-8m E
Eberesche Sorbus aucuparia fsitr mi 6-12m E
Gewohnliche Eibe Taxus baccata fs/na re 10m E/H ja
Winterlinde Tilia cordata tr/fs mi 25m E
Sommerlinde Tilia platyphyllos fs re 35m E
Flatteruime Ulmus laevis fs/na re 25m E
Feldulme Ulmus minor tr/fs re 30m E
Bergulme Ulmus glabra fs/na re 30m E
_ Wasser- Nahrstoff- : Verwendun :
deutscher botanischer versorgung | versorgung Wuchsh__ohe —gEinzeraum / sch_nltt
Artenname Artenname t.rocken/ reich/mittel/ | max. Héhe Hecke vertréglich
frisch/nass arm
5 Hartriegel Cornus sanguinea tr/fs mi 1-4m H
;C% Hasel Corylus avellana trifs re/mi 2-6m H
5 Weildorn Crataegus laevigata trifs re 2-6m E/H ja
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Weil3dorn Crataegus monogyna trifs mi 2-6m E/H ja
Pfaffenhitchen Euonymus europaea fs re/mi 2-4m H
Faulbaum Frangula alnus fs/na ar 1-3m H
Buropaische llex aquifolium tr/fs mi 3-6m E/H ja
Stechpalme
Heckenkirsche Lonicera xylosteum trifs mi 1-2m H ja
Schlehe Prunus spinosa trifs re/mi 1-3m H ja
Hundsrose Rosa canina trifs re 1-3m H ja
Schwarzer Sambucus nigra fs re/mi 2-6m H
Holunder
Traubenholunder S. racemosa fs mi 1-3m H
Ohrweide Salix aurita fsitr mi 1-3m H ja
Grauweide Salix cinerea fs/na ar 2-5m H ja
Schneeball Viburnum opulus fs/na re 1-3m H
Wasser- Nahrstoff-
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshdhe Ww schnitt-
2 : ~ Einzelbaum/ T
Artenname Artenname trocken/ reich/mittel/ | max. Héhe Hecke vertraglich
frisch/nass arm
Waldrebe Clematis vitalba fs re/mi 3-20m - ja
S Efeu Hedera helix fs mi 2-20m - ja
N
r_% Hopfen Humulus lupulus fs/na re/mi 2-6m - ja
= Wilder Wein, Parthenocissus . .
7] P . p fs mi 2-20m - ja
= dreispitziger tricuspidata
= Wilder Wein, Parthenocissus . .
x funfblattriger quinquefolia fs m 2-20m ) 1a
GeiRRblatt Lonicera periclymenum fs ar 1-3m - ja

1.14 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Fuf3- und Radwege, welche zwischen den Wohnnachbarschaften verlaufen, sind ein
wichtiger Teil des untergeordneten Wegenetzes im Landwehrviertel. Da diese Wege Langen
von bis zu 200 m aufweisen, ist es wichtig, dass diese Raume zwischen den Ruckseiten der
Wohngrundstiicke ein Mindestmald an Offenheit erfahren. Dementsprechend werden die
angrenzenden privaten Grundstucksflachen auf einer Tiefe von jeweils 2,5 m als private
Grinflache mit einem Bepflanzungsgebot von heimischen standortgerechten Strauchern (s.
Pflanzliste A) festgesetzt. Einfriedungen in Form von geschlossenen Hecken und Zaunen sind
innerhalb dieser Flache unzulassig.

1.15 Offentliche Freirdume

Fur die Schaffung eines integrierten Quartiers ist gerade die Vernetzung durch fuBRlaufige
Verbindungen mit der Umgebung von groRer Bedeutung. Bei der GrofRe des geplanten
Landwehrviertels ist es unerlasslich attraktive Verbindungen in die umliegenden Siedlungen
zu schaffen. So kann ein Zusammenwachsen der Wohnbereiche Strothe-Siedlung,
Landwehrviertel und In der Masch erzielt werden. Gleichzeitig werden die Strothe-Siedlung in
die Siedlung in der Masch von den im Landwehrviertel entstehenden Einrichtungen wie der
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Nahversorgung, der KiTa, der Starkung des OPNVs profitieren. Dieser funktionale Austausch
wird durch attraktive FuRwegeverbindungen gestarkt.

Der Bereich des Garagengrundstiicks im Sudwesten der Kasernenflache bietet sich fir eine
FuBwegeverbindung an. Zum einen besteht hier die Mdoglichkeit in Verlangerung der
Laufrichtung der Landrat-von-Ostmann-Stral3e einen FuRBweg weiter fortzufiihren. Zum
anderen kann der Bestand des Garagengrundstiicks einfacher umstrukturiert werden als eine
Wohnbebauung. Der Erhalt von einigen Garagen sowie die Schaffung einer nur minimalen
FuRwegeverbindung wéare stadtebaulich nicht zielfihrend, da die gleichzeitige Nutzung als
Fuliweg und als Zufahrtsbereich fir die Garagen zu Konflikten fihren wirde. Daneben ist es
von Bedeutung, dass die Ubergange zwischen den Wohnnachbarschaften eine angemessene
Gestaltungsqualitdt und Dimensionierung aufweisen, um den Austausch zwischen den
Quartieren effektiv zu starken.

1.16 Mehrgenerationenspielplatz / Bolzplatz

Innerhalb der Grinen Mitte ist eine ca. 3000 m2 groRe Flache fir einen
Mehrgenerationenspielplatz vorgesehen. In direkter Nachbarschaft ist ein Bolzplatz
vorgesehen. Dieser Bolzplatz soll aufgrund der zu erwartenden guten Akzeptanz und der
hohen Ausnutzung als Kunststoffplatz hergestellt werden. Mehrgenerationenspielplatz und
Bolzplatz dienen der Versorgung des Landwehrviertels und werten das Wohnumfeld durch ihr
Angebot an Freizeitaktivitaten auf.

1.17 Nachbarschaftsplatze

Die Nachbarschaftsplatze werden als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung —
Nachbarschaftsplatz — festgesetzt und weisen ein Zu- und Abfahrtsverbot auf, da die
Nachbarschaftsplatze dem Aufenthalt der Bewohner dienen und eine ErschlieBung der
anliegenden Grundsticke und deren Stellplatze wirde die Aufenthaltsqualitéat erheblich
einschranken. Deshalb sind auf den Nachbarschaftsplatzen keine o6ffentlichen Stellplatze
vorgesehen.

1.18 Vorplatz Baracke 35

Der Vorplatz Baracke 35 wird als Verkehrsfliche mit besonderer Zweckbestimmung —
Nachbarschaftsplatz — festgesetzt. Er dient der Quartiersmitte als Nachbarschaftsplatz.
Aufgrund der abweichenden Nutzungsstruktur in der Quartiersmitte und der weiteren Nutzung
durch die Baracke 35 wird der Vorplatz eine offentlichere Ausrichtung erfahren. Eine
Verknlpfung des Vorplatzes Baracke 35 mit einem geplanten Mobilpunkt ist moglich und kann
dem Vorplatz eine weitere Nutzungsebene ermdglichen. Bei der weiteren Planung wird das
Baudenkmal Baracke 35 in die Nutzung des Vorplatzes mit einbezogen. Abhangig von der
Nutzung des Baudenkmals miissen Pkw-Stellplatze nachgewiesen werden. Hierbei ist es von
Bedeutung, dass die Aufenthaltsqualitat des Vorplatzes und das Umfeld des Baudenkmals
moglichst nicht negativ durch Pkw-Stellplatze beeintrachtigt werden. Es bietet sich an,
notwendige Stellplatze sidlich der Baracke 35 anzusiedeln.

2. Umweltbezogene Festsetzungen

2.1 Erhalt und Anpflanzung von Bdumen

Durch die langjéhrige militdrische Nutzung als Kaserne hat sich in Teilbereichen ein alter und
hochwertiger Baumbestand entwickelt. Aufgrund der sehr hohen stédtebaulichen und
Okologischen Qualitaten soll der Baumbestand mdglichst weitgehend erhalten bleiben. Ein
Grol3teil des Baumbestands ist als zu erhalten festgesetzt, da der vorhandene Baumbestand
einen grof3en Beitrag zur Steigerung der Wohnqualitat darstellt. Dies umfasst insbesondere
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die Bereiche um die zukinftige Grune Mitte und den Grinen Ring. Innerhalb der
Wohnnachbarschaften sind zahlreiche Baume als zu erhalten festgesetzt, die auf zukinftig
privaten Grundstiicken liegen. Dies fihrt dazu, dass Baugrenzen in Teilbereichen angepasst
werden missen.

Im Bereich des nordlichen Grinen Rings zwischen Regenriickhaltebecken und geplanter
Larmschutzwand befindet sich eine gro3e Anzahl an erhaltenswerten Bestandsbaumen. Da
die Larmschutzwand auf Bahngelande in direkter Nahe zum Gleiskérper errichtet wird,
missen einzelne Badume im Zuge der Herstellung geféllt bzw. gestutzt werden. In diesem
Bereich sind in einzelnen Fallen Bestandsbdume, sofern sie im Zuge des Baus der
Larmschutzwand nicht erhalten werden kdnnen, durch entsprechende Baume zu ersetzen.

Im Zuge der ErschlieBungsmafRnahmen kdnnen an verschiedenen Stellen Bdume, die als
erhaltenswert und artenschutzrechtlich relevant eingestuft sind, nicht erhalten werden. Um
den artenschutzrechtlichen Anforderungen gerecht zu werden, sollen insbesondere die
Leitstrukturen fir Flederm&use, welche die verschiedenen Baumgruppen im Landwehrviertel
darstellen, aufrechterhalten und erganzt werden. Relevante Baume, die nicht gehalten werden
kénnen, missen ersetzt werden. Dementsprechend sind Flachen fur CEF-Malinahmen
gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG im Bebauungsplan festgesetzt. Die Flachen befinden sich in
offentlichen Grunflachen.

Bestandsbaume entlang der geplanten Haupterschliel3ung Planstral3e A kdnnen nicht erhalten
werden. Eine Integration der Bestandsbaume in die StraBenraumgestaltung wird aus
technischen Griinden bei der Herstellung der Stral3e als unrealistisch betrachtet. Mogliche
Alternativplanungen, die HaupterschlieBung in diesem Bereich zu verlegen und den
Boulevardcharakter aufzulésen erzeugen erhebliche stadtebauliche sowie wirtschaftliche
Nachteile. Zum einen wirde das wichtige Gestaltungselement des Boulevards aufgeldst
werden und die offentlichen Raume verléren Aufenthaltsqualitat und Ubersichtlichkeit. Zum
anderen erzeugt eine Verlegung des Boulevards ungleichméBiige Grundstiickszuschnitte in
den Baufeldern entlang des Boulevards, welche die Ausnutzbarkeit sowie die
Gestaltungsmoglichkeiten auf den Grundstiicken schmalert. Dies trifft insbesondere auf das
geplante Sondergebiet zu, da hier die Grundstiicksflache vergroRert wird, jedoch die
Ausnutzung sich nicht &ndert, da durch den Bebauungsplan geschitzte Baume diese Flachen
einnehmen wirden. Eine komplette Verlegung der Planstral3e A ist nicht mdglich, da sich
weiter nordlich im Bereich der Sporthalle ebenfalls schiitzenwerte Bestandsbdume befinden,
die so die maximale Verschiebung des Boulevards vorgeben. Dementsprechend wurde auf
eine Verlegung des Boulevards verzichtet.

2.2 Eingriffsbilanzierung

Das Gelande der ehemaligen Kaserne befindet sich gemaR § 34 Abs. 4 BauGB im
unbeplanten Innenbereich. Eine Kompensation fir Vorhaben im unbeplanten Innenbereich
wird erst erforderlich, sobald die Vorhaben tber die planungsrechtliche Zulassigkeit nach 8§ 34
BauGB hinausgehen. Ein Kompensationserfordernis ergibt sich demnach fir den
nordwestlichen Bereich der ehemaligen Kaserne in dem sich in der Zeit der militdrischen
Nutzung die Sport- und Freiflichen befanden, da die Planung hier eine bauliche Entwicklung
vorsieht, die nach 8 34 BauGB derzeit nicht zulassig ware. Der Kunstrasenplatz ist hiervon
ausgenommen, da diese Flache bereits eine hundertprozentige Versiegelung aufweist.

Entsprechend den Ergebnissen des Landschaftsplanerischen Fachbeitrags ergibt sich ein
Kompensationsbedarf. Die Kompensation der SchutzgUter erfolgt Uber externe
Kompensationsflachen im Kompensationsflachenpool ,Pye“ sowie (ber vorgezogene
Maflinahmen.

Im nordlichen Bereich der Kasernenflaiche zwischen Regenrickhaltebecken und
Larmschutzwand befindet sich eine Flache, die der Kompensation der Planung der
Larmschutzwand dient.
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2.3 Vorgezogene CEF-MalRnahmen

Flachen fur vorgezogene MalRRnahmen fir den Artenschutz sind im Bebauungsplan
entsprechend festgesetzt.

Fur weitere Einzelheiten beziglich der Umsetzung der MafRnahmen wird auf Kapitel D —
Umweltbericht sowie den Landschaftsplanerischer Fachbeitrag verwiesen.

2.4 Altlasten / Oberbodenverunreinigungen

Im Bebauungsplan sind zwei Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind (Altlasten), entsprechend gekennzeichnet. Diese befinden sich im
Bereich der Quartiersmitte westlich der PlanstralRe A und im Siden der ehemaligen Kaserne
im Bereich der PlanstraBe E. Die Sanierung dieser Altlasten im Zuge der ErschlieBung des
Gelandes wird vertraglich gesichert werden.

2.5 Sandmagerrasenbiotop — besonders geschiitzt gemall § 30 BNatschG

Um die Flache vor schéadlichen Einwirkungen zu schiitzen, ist dieser Bereich im westlichen
Teil des Griinen Rings als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft festgesetzt. Teil der festgesetzten Flache ist neben der Flache des
Biotops ebenfalls ein Schutzstreifen von mindestens 10 m. Dieser Schutzstreifen dient vor
allem dazu, Nahrstoffeintrag von auf3en in das Biotop zu verhindern. Der Schutzstreifen muss
frei von Bepflanzung sein. Am biotopabgewandten Rand des Schutzstreifens ist es maglich,
unbefestigte FuRwege (z.B. mit einer wassergebundenen Wegedecke) anzulegen. Die Flache
des Biotops muss frei von Bepflanzung und baulichen Anlagen wie z.B. FulRwegen bleiben.
Ein Betreten des Biotops ist méglich und eine Einzaunung ist nicht vorgesehen.

3. Angaben zur VerkehrserschlielRung
3.1 StraRenverkehrsflachen

Die Wohnnachbarschaften sind als verkehrsberuhigte Bereiche festgesetzt. Durch die
RingerschlieBung kann eine Belastung der Wohnbereiche durch Durchgangsverkehr
vermieden werden. Der Verkehr innerhalb der Wohnnachbarschaften ist ausschlief3lich Ziel-
und Quellverkehr, da jede Wohnnachbarschaft direkt an die Sammelstralen angeschlossen
ist.

Die LandwehrstralRe wird als Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Da diese durch die
Planung des Landwehrviertels ausschlief3lich der Erschliefung der anliegenden Grundstiicke
dient, wird sich das Verkehrsaufkommen erheblich reduzieren. Die Grundsticke sudlich der
Kasernenflache, welche momentan Uber die Landwehrstral3e erschlossen werden, werden
gemal der Planung von der Wersener Landstral3e erschlossen werden. Ein durchgehender
Verlauf der LandwehrstraBe bis zur Wersener Landstral3e ist nicht vorgesehen, da die
LandwehrstraBe nur der ErschlieBung der Anwohner dienen soll und nicht fur
Ausweichverkehre der Planstral3e A genutzt werden soll.

Da die Verfiugbarkeit erforderlicher Grundsticksflachen aul3erhalb des Kasernenareals zur
Anbindung der Planstrale A an den Kreisverkehrsplatz Wersener Landstral3e noch nicht
gegeben ist, wird die Anbindung des neuen Quartiers im Suden zunachst noch dem alten
Verlauf der Landwehrstrale folgen. Im Rahmen eines Umlegungsverfahrens soll die
Verbindung Uber die geplante Trasse mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern geprift
werden. Es zeichnet sich jedoch ab, dass sowohl ein betroffenes Wohnhaus, als auch ein
derzeit als Autohaus genutztes Gebaude bei der Verwirklichung der Verbindung nicht mehr
gehalten werden kann, da fir einen optimalen Verlauf der HaupterschlieBung diese Flachen
Uberplant werden missen. Auch unter stadtebaulichen Gesichtspunkten ist ein Erhalt dieser
Gebéaude nicht zielfihrend, da dieser Bereich den Auftakt des gesamten Landwehrviertels
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darstellt und somit eine hochwertige Architektur geschaffen werden soll, die den offentlichen
Raum einfasst und gleichzeitig eine vielfaltige und angemessene Ausnutzung der Flachen
ermoglicht. Die Bestandsgebaude koénnen aufgrund ihrer Gebaudetypologie diesen
Anforderungen nicht gerecht werden.

Bezuglich Gestaltung und Ausbau der verschiedenen Stral3entypen wird auf Kapitel B 5.1
Verkehrliche Erschliel3ung verwiesen.

3.2 FulR- und Radwege

Neben dem StraBennetz sind die Wohnnachbarschaften iber ein Netz von Fuf3- und
Radwegen miteinander verbunden. Diese schaffen Verbindungen zwischen den
Wohnnachbarschaften, sowie die Verbindung von Griner Mitte und Griinem Ring. Aul3erdem
ergibt sich so die Moglichkeit die rickwartigen Bereiche der Grundstiicke, insbesondere bei
Hausgruppen, von den Ful3- und Radwegen aus zu erreichen.

Ostlich der Kasernenflache an der LandwehrstralRe ist ein FuR- und Radweg in die Richtung
der Siedlung In der Masch festgesetzt. Der Weg stellt die Verlangerung der Griinen Mitte tber
den urspringlichen Kaserneneingang in die Grinflachen entlang und westlich des
Landwehrgrabens dar und unterstitzt so die Vernetzung nicht nur der Siedlungsbereiche,
sondern ebenfalls der offentlichen Freirdume. Der Ful3- und Radweg ist so gewéhlt, dass die
Auswirkungen auf die Wohngrundstiicke nur gering ausfallen. Die Wohngebaude bleiben
bestehen. Der FulRweg verlauft entlang der Grundstiicksgrenze. Lediglich ein Nebengebaude
im Bestand ist durch die Planung Uberplant.

3.3 Offentliche Stellplatze

Um notwendige Besucherstellplatze zu schaffen, ist an den Eingédngen jeder
Wohnnachbarschaft ein 6ffentlicher Sammelstellplatz geplant. So kann der ruhende Verkehr
dort gebtindelt werden und aus den verkehrsberuhigten Bereichen herausgehalten werden.

3.4 Offentlicher Personennahverkehr

Es ist am westlichen Ende der Planstralle B eine Buswendeschleife festgesetzt. Um eine
weitgehende ErschlieRung des gesamten Landwehrviertels durch den OPNV zu erreichen,
soll der Bus entlang der PlanstraBe B die Wohnnachbarschaften erschlieen. Der
stadtebaulich und freiraumplanerisch am wenigsten stérende Standort fir eine
Buswendeschleife ist das westliche Ende der Grinen Mitte. Somit kann ein Abstand zur
Wohnbebauung eingehalten werden, und es entstehen keine Nutzungskonflikte zwischen
Busverkehr und anderen Verkehrsteilnehmern auf dem Nachbarschaftsplatz. Die Integration
der Buswendeschleife in die Grinflache wird auf landschaftsarchitektonischer Ebene
sichergestellt und wird Teil der Freiraumentwurfsplanung sein.

3.5 Bahniubergang Schienenstrecke Rheine-Léhne

Bei den Flachen des Bahniibergangs handelt es sich um Bahnflachen. Dementsprechend
kann durch den Bebauungsplan dieser Bereich nicht Uberplant werden. Die Flachen des
Bahnubergangs einschliellich der StralRenflachen werden im Bebauungsplan als Bahnflachen
gekennzeichnet. Die Festsetzung der umliegenden Strallenverkehrsflachen im
Bebauungsplan ist so ausgelegt, dass ein kreuzungsfreier Bahnlbergang perspektivisch
moglich ware. Die Vorplanung des Verkehrsnetzes bertcksichtigt eine mégliche Unterfiihrung.
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4, Ver- und Entsorgung
4.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas erfolgt tUber das Leitungsnetz der Stadtwerke
Osnabrick AG.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt tUber das Leitungsnetz der
Stadtwerke Osnabrtick AG.

Die Versorgung des Plangebietes mit Loschwasser erfolgt Uber das Trinkwasserleitungsnetz
der Stadtwerke Osnabriick AG.

Die Stromversorgung im Plangebiet erfolgt Uber die Leitungen der Stadtwerke Osnabrick AG.
Die fernmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt durch geeignete Netzanbieter.

Die Schmutzwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt Uber die in den ErschlieBungsstral3en
vorhandenen Kanale.

Die Regenwasserentsorgung im Plangebiet erfolgt Gber die in den ErschlieBungsstral3en
vorhandenen Kanale.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet erfolgt durch den Abfallwirtschaftsbetrieb der Stadt
Osnabrtick.

Trafostandorte sind entsprechend dem erwarteten Bedarf festgesetzt. Um negative
Auswirkungen auf die Aufenthaltsqualitdt von o6ffentlichen Raumen zu vermeiden, sind in
Abstimmung mit den Stadtwerken Standorte fir Transformatoren an gestalterisch geeigneten
Stellen vorgesehen.

4.2 Versickerung / Entwasserung

Im Norden der ehemaligen Kaserne entlang der zukinftigen Larmschutzwand wird ein
Regenrickhaltebecken mit einer Flache von ca. 2,9ha im Bebauungsplan festgesetzt. Dieses
RRB wird naturnah ausgestaltet sein.

Eine Niederschlagsversickerung ist im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes
mdglich. Auf Grund der verdichteten Bebauung ist in weiten Teilen des Plangebietes der
Platzbedarf fur eine Versickerung aber nicht gegeben. Innerhalb der allgemeinen
Wohngebieten (WA 4-9) ist auf Grundsticken gréBer als 400 m2 die
Oberflachenentwasserung Uber Versickerung auf dem Grundstick sicherzustellen.
Insbesondere im siidwestlichen Bereich des Plangebietes sind die Grundstiicke sidlich der
Planstralen F und E sowohl auf Grund ihrer GroBe (> 400 m2) als auch der im
hydrogeologischen Gutachten ermittelten Grundwasserflurabstande (> 1,25 — 2,5 m) flr eine
Niederschlagsversickerung geeignet.

Auf eine Versickerung auf dem Grundstiuck kann verzichtet werden, sofern nachgewiesen
werden kann, dass die hydrogeologischen Gegebenheiten dies nicht zulassen.

5. Fahr- und Leitungsrechte
5.1 Fahrrecht zugunsten der Anlieger

Um die Erreichbarkeit der anliegenden Grundstiicke im allgemeinen Wohngebiet WA 6 dstlich
des Biotops zu sichern, ist ein Fahrrecht zugunsten der Anlieger entlang des Fuf3- und
Radwegs festgesetzt.
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6. Schallschutz
6.1 Aktiver Schallschutz

Die Wohnnutzung innerhalb der festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA 1-10) ist bis zur
Errichtung aktiver LarmschutzmalRnahmen entlang der Schienenstrecke Rheine-Lohne,
entsprechend den Annahmen der Schalltechnischen Bewertung durch IPW Ingenieurplanung
(Juli 2015), nicht zulassig. Grundvoraussetzung fur die Zulassigkeit der Wohnnutzung ist die
Fertigstellung der Larmschutzwand in einer Héhe von 4,0 m tUber SOK (Schienenoberkante)
auf Flachen auferhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Der Bau dieser
Larmschutzwand wird auf Flachen der Bahn innerhalb eines eigenen Verfahrens realisiert und
durch das EBA (Eisenbahnbundesamt) genehmigt. Der Bau der Larmschutzwand wird
vertraglich gesichert.

6.2 Passiver Schallschutz / Larmpegelbereiche

Durch entsprechende Festsetzungen zum Schallschutz im Bebauungsplan kann der Schutz
der Bevdlkerung vor den von den angrenzenden Verkehrswegen (Schiene und Stralie)
ausgehenden Larmemissionen gewahrleistet werden. Die Erhaltung gesunder
Wohnverhaltnisse und der Schutz der Bevolkerung vor Larmimmissionen sind hier
ausreichend zu gewahrleisten.

Von den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kbnnen Ausnahmen zugelassen werden,
soweit durch eine Sachverstandige oder einen Sachverstandigen der Nachweis erbracht wird,
dass geringere Schallschutzmal3hahmen ausreichen.

Folgende Teilbereiche werden im Bebauungsplan festgesetzt:
Teilbereich 1: Beurteilungspegel von > 65 dB(A)

Im Teilbereich 1, parallel zu Bahnstrecke ergibt sich fur die Fassaden zur Schienenstrecke die
Einordnung in den Larmpegelbereich IV und fir die Seiten- und Ruckfassaden die Einordnung
in den Larmpegelbereich .

Teilbereich 2:
Im Teilbereich 2 ergibt sich fir alle Fassaden die Einordnung in den Larmpegelbereich IlI.
Teilbereich 3:
Im Teilbereich 3 ergibt sich fur alle Fassaden die Einordnung in den Larmpegelbereich Il.

Generell gilt: Die heutigen Anforderungen an den Wa&rmeschutz erfordern einen hohen
technischen Standard, so dass ein zusatzlicher Schallschutz fur die Larmpegelbereiche 1l bei
der Realisierung von Bauvorhaben ohnehin nicht mehr zum Tragen kommen. Auch im
Teilbereich 2 ist an allen Fassaden der Einbau von schallgedammten Liftern fur Schlaf- und
Kinderzimmer erforderlich. Ob auf den Gebauderiickseiten (gegeniber der Schiene und/oder
der Straf3e) die Orientierungswerte eingehalten werden kann erst unter Zugrundelegung der
konkreten Planung beurteilt werden. Sofern eine gesonderte Berechnung zeigt, dass vor
einzelnen Fassaden bzw. Geschossen der Nacht-Orientierungswert eingehalten wird, kann
nach entsprechender Beantragung auf passiven Larmschutz und damit dann auch auf den
Einbau von schallgedammten Luftern verzichtet werden.

Teilbereich 4:

Parallel zur zentralen HaupterschlieBungsstrae schliefl3t sich dann der Teilbereich 4 an in
dem sich fur alle Fassaden durchgéngig die Einordnung in den Larmpegelbereich IV ergibt.

Teilbereich 5:

Im Osten unterhalb des Teilbereiches 6, zwischen dem Teilbereich 4 und der
Plangebietsgrenze, schliel3t sich dann der Teilbereich 5 an, in dem sich fiur alle Fassaden
durchgéangig die Einordnung in den Larmpegelbereich Il ergibt.
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Teilbereich 6:

Im Nordosten des Plangebietes wurde der Teilbereich 6 abgegrenzt. Fur diesen ergibt sich fur
alle Fassaden durchgéangig die Einordnung in den Larmpegelbereich V. AuRenwohnbereiche
(Terrassen, Balkone und Loggien) sind im Teilbereich 6 grundsatzlich nicht zulassig.

Teilbereich 7:

Im Nordosten des Plangebiets, zwischen den Teilbereichen 5 und 6 wird der Teilbereich 7
abgegrenzt. Fur diesen ergibt sich fur alle Fassaden durchgangig die Einordnung in den
Larmpegelbereich IV.

In den Teilbereichen (TB) 2, 3, 5, 6 und 7 wurde auf eine gesonderte Festsetzung von LPB fur
einzelne Gebaudefassaden verzichtet.

In allen Teilbereichen (TB) ist bei Schlaf- und Kinderzimmern der Einbau von
schallgedammten Liftern erforderlich.

Generell gilt: Sofern fur Geb&ude infolge der Gebaudehdhe und -stellung in einer gesonderten
Schalltechnischen Beurteilung (bei alleiniger schalltechnischer Betrachtung des betreffenden
Gebaudes) nachgewiesen wird, dass die Orientierungswerte (nachts) vor einzelnen Fassaden
nicht Uberschritten werden, kann an den betreffenden Fassaden auf passiven Schallschutz
verzichtet werden. Aul3erdem ist Uber Fenster in diesen Fassaden eine Bellftung der Schlaf-
und Kinderzimmer ohne schallgeddmmte Lufter méglich.

AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone und Loggien) sind in einem Korridor von 45 m
beiderseits vom Fahrbahnrand der Planstral3e A und 16 m vom Fahrbahnrand der Planstralle
B immer auf der Geb&audeseite vorzusehen, die von der jeweils relevanten (genannten) Stral3e
abgewandt ist.

Fur die Teilbereiche 4 und 6 gilt: Sofern fir AuRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone und
Loggien) in einer gesonderten Schalltechnischen Beurteilung (bei alleiniger schalltechnischer
Betrachtung des betreffenden Gebaudes) nachgewiesen wird, dass ein Tag-Beurteilungspegel
von 59 dB(A) nicht Uberschritten wird, kénnen diese Auienwohnbereiche vorgesehen werden.

7. Stadtebaulicher Vertrag

Die ErschlieBung des Landwehrviertels wird durch die ESOS Energieservice Osnabrick
GmbH hergestellt. Diesbezuglich wird ein stadtebaulicher Vertrag zwischen ESOS und Stadt
Osnabrick abgeschlossen. Im stadtebaulichen Vertrag werden ebenfalls die
Ausgleichsmaflinahmen sowie der Bau der Larmschutzwand sichergestellt.

8. MalRnahmen
8.1 Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Grundbesitzverhaltnisse
durch bodenordnende MalRnahmen erforderlich, voraussichtlich durch ein
Umlegungsverfahren nach 88 45 ff. BauGB.

9. Nachrichtliche Ubernahmen
9.1 Baudenkmale

Das Baudenkmal Baracke 35 wird im Bebauungsplan nachrichtlich kenntlich gemacht.
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D. Umweltbericht

1. Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Der Aufstellungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 574 “Landwehrviertel“ liegt im Stadtteil
Atter und umfasst im Wesentlichen die Flachen der ehemaligen “Quebec Baracs" sowie
stidostlich anschlieRende Bereiche zwischen der Bahnlinie im Norden, der Landwehrstralie im
Osten, der Wersener LandstralRe im Stiden und der Strothe-Siedlung im Westen.

Das Vorhaben verfolgt das Ubergeordnete Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
dafur zu schaffen, auf dem ehemaligen Kasernengeldnde ein neues und attraktives
Stadtquartier zu entwickeln sowie fiur die sidlich angrenzenden Grundsticke eine
stadtebauliche Neuordnung realisieren zu kdnnen.

Hinsichtlich der Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und geplanter
Festsetzungen wird auf die vorhergehenden Kapitel A — C der Begrindung verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst in seiner Gesamtheit eine Flache von ca. 41,7 ha. Hinsichtlich der
nutzungsspezifischen Differenzierung wird auf Kapitel F verwiesen. Der auf Grund der B-
Planaufstellung verursachte Bedarf an Grund und Boden umfasst ca. 34,8 ha.
Planungsrechtlich kénnen insgesamt ca. 21,7 ha an Flache dauerhaft versiegelt werden (vgl.
aber Kap. D.2.1.2 u. D.2.1.4).

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre
Beriicksichtigung

Dem Planvorhaben liegen die Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt gedndert am 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548)), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV), jeweils in der zurzeit gultigen Fassung, zu Grunde.

Im Bebauungsplanverfahren greift im westlichen Teil des Plangebietes (vgl. Abb. 1, Kap.
D.2.1.2) die Eingriffsregelung des § 1la Abs. 3 BauGB i. V. m. 88 14 bis 18
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542) - in der zurzeit
gultigen Fassung - auf die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung im Zuge der
Umweltprifung mit einem “Landschaftsplanerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 574
“Landwehrviertel* eingegangen worden ist (BMS-UMWELTPLANUNG 2015).

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften insbesondere der 88 44 ff BNatSchG Uber
besonders geschitzte Arten, zu denen u.a. alle europaischen wild lebenden Vogelarten sowie
alle Fledermausarten gehoren. Vor diesem Hintergrund ist ein “Fachgutachten zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum Bebauungsplan 574 “Landwehrviertel* beauftragt
worden (BMS-UMWELTPLANUNG 2015).

Die Anforderungen des Bodenschutzes griinden auf den Vorgaben des Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) bzw. der Bundesbodenschutzverordnung.

Die Anforderungen des Gewasserschutzes grinden auf den Vorgaben des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG) bzw. auf dem Niedersachsischen Wassergesetz (NWG).
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Bezogen auf etwaige auf das Vorhaben einwirkenden sowie die von ihm ggf. ausgehenden
Immissionen bzw. Emissionen sind das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) zu berlcksichtigen.

Fachplanungen
Hinsichtlich der Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabrick
wird auf das Kapitel B.1.3.1 verwiesen.

Der im Rahmen der Neuaufstellung des FNP im Jahr 2001 erstellte landschaftsplanerische
Fachbeitrag sowie der Landschaftsrahmenplan (LRP), der Fachplan NATURSCHUTZ der Stadt
aus dem Jahre 1992, treffen zu den unmittelbar von der Aufstellung betroffenen Flachen keine
Aussagen. Im LRP sind allerdings die angrenzenden Baumreihen im jetzigen “griinen Ring"
als wichtige Bereiche fur Arten und Lebensgemeinschaften dargestellt.

Inwieweit das Vorhaben den in den Fachgesetzen und —planungen formulierten Zielsetzungen
gerecht wird, ist den Kapiteln zu den einzelnen Schutzgitern zu entnehmen.
2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand im rechtsgiltigen Status wird nachfolgend auf die betroffenen Schutzguter
bezogen dargestellt, um die Empfindlichkeit gegeniber der Neuplanung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Beriicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen geben zu
kénnen. AnschlielBend wird - vor dem Hintergrund der erstellten Fachgutachten - die mit der
Durchfiihrung der Planung verbundene Verédnderung des Umweltzustandes dokumentiert und
bewertet. Die mit der Neuplanung einhergehenden Auswirkungen auf die Umweltgiiter werden
herausgearbeitet, um anschlielend MalBhahmen zur Vermeidung, Verminderung sowie ggf.
zum Ausgleich und Ersatz erheblicher negativer Auswirkungen ableiten zu kdnnen. Da der
Ausgleichsbegriff des BauGB auch Ersatzmalinahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich* hier
im Sinne einer umfassenderen Kompensation zu verstehen.

Dariber  hinaus ist auf Vermeidungs-, Verminderungs- und vorgezogenen
AusgleichsmalBhahmen (CEF-MalRnahmen) einzugehen, die aus den Anforderungen des
Artenschutzrechts resultieren.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Hinsichtlich des Menschen sind im Zusammenhang mit der Planung zunéchst Auswirkungen
bezogen auf die Erholungsfunktion (Larm, Landschaftsbild, Barrierewirkung) von Bedeutung.
Das Erholungspotenzial der Landschaft auf3erhalb der im Zusammenhang bebauten
Siedlungsbereiche ist naturgemaf eng verbunden mit der Qualitdt des Landschaftsbildes (vgl.
Kap. D.2.1.6). Ein realisiertes Wohngebiet verandert in aller Regel die Qualitat des
Landschaftserlebens gegentber der Wahrnehmung relativ offener naturnaher Freiflachen.
Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes stehen also tber den Aspekt der Erholungseignung
in enger Wechselwirkung mit dem Schutzgut Mensch.

Die im zukilnftigen Wohnquartier lebenden Menschen kénnen Larmbelastungen ausgesetzt

sein, die es planerisch zu bewaéltigen gilt. Hier ist vor allem die im Norden des
Aufstellungsbereiches verlaufende Bahnlinie 2992 Rheine-Léhne zu nennen (vgl. Kap. B.5.3).
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Bewertung

Eine besondere Bedeutung des Plangebietes fiir die landschaftsgebundene Erholungsnutzung
grindet auf dem naturnahen Charakter — grof3flachig besonders geschiitzte Biotoptypen — der
weitlaufigen Offenlandbereiche sowie des alten und pragenden Baumbestandes. Das
derzeitige Erholungspotenzial wird nicht nur fur die im Nahbereich wohnenden Menschen,
sondern auch fur sonstige Erholungssuchende in Mitleidenschaft gezogen. Der betroffene
Landschaftraum wird durch die Ausweisung des Baugebietes — vor allem in direkter
Nachbarschaft der als besonders wertvoll eingestuften mesophilen Grinlandflachen und
Sandtrockenrasen — beeintrachtigt werden.

Infolge der Ausweisung des Wohngebietes und dem damit verbundenen Verkehrsaufkommen
ist mit einer Zunahme der Immissionsbelastung zu rechnen, ohne dass davon auszugehen ist,
dass, auch im Hinblick auf die Umweltzone, lufthygienisch mal3gebende Grenzwerte erreicht
oder Uberschritten werden. Von den durch die Bebauung ausgehenden Wirkungen sind die
benachbarten Wohnquartiere unmittelbar betroffen.

Diese benachbarten Wohnquartiere werden in der Bauphase des neuen Wohngebietes zudem
baubedingten Larm- und ggf. auch Staubemissionen ausgesetzt sein. Planungsrelevante
Larmemissionen, die von dem neuen Baugebiet ausgehen, sind nicht erkennbar. Der Schutz
der Menschen vor von auflen einwirkenden Larmbelastungen sowie vor Larmquellen
innerhalb des neuen Baugebietes wird mittels aktiver — Larmschutzwand entlang der Bahnlinie
im Norden — und passiver SchallschutzmalRnahmen — u.a. Festsetzung von
Larmpegelbereichen - gewahrleistet (vgl. Kap C.6.).

Das klimatische Regenerationspotenzial bzw. die lufthygienische Ausgleichsfunktion der
Uberplanten Freiflachen wird beeintréchtigt bzw. unterbunden werden. Allerdings ist dieser
Aspekt vor dem Hintergrund der Lage und Grof3e des gesamten Plangebietes zumindest im
Hinblick auf mdgliche Effekte fir die besonders vorbelastete Innenstadt zu relativieren;
negative Auswirkungen sind eher fir den unmittelbaren Nahbereich anzunehmen (vgl. Kap.
D.2.1.3).

In der Zusammenschau wird von nur geringen Beeintrachtigungen bezogen auf das
Schutzgut Mensch ausgegangen.

2.1.2 Schutzgut Arten/Lebensgemeinschaften

Gemall Bundesnaturschutzgesetz sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des
Naturhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen.
Von daher sind die Auswirkungen einer B-Planaufstellung u.a. auf Tiere und Pflanzen sowie
die biologische Vielfalt zu berticksichtigen.

Das Plangebiet weist — nicht zuletzt auf
Grund seiner Historie - eine fur das
Stadtgebiet Osnabriick aufR3erordentlich
hohe  Wertigkeit hinsichtlich  des
Naturhaushaltes und des Landschafts-
bildes auf. Bei der Wirdigung der
naturschutzfachlichen Wertigkeiten ist
zwischen den Aspekten Artenschutz
und Eingriffsregelung Zu
unterscheiden. Hinsichtlich des
Artenschutzes ist das Plangebiet in
seiner Gesamtheit zu beurteilen,
wahrend sich die “Abarbeitung” der  pf % -
Eingriffsregelung auf die Freiflachen im W& &% ‘ Sl s

Abb 1 Elngrlffsrelevante Teilflache (Untersuchungsge-

biet (UG)) des Aufstellungsbereiches
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Westen beschranken muss, die nicht als ,unbeplanter Innenbereich nach § 34 Abs. 4 BauGB
eingestuft werden konnten (Abb. 1). Allein dieser Bereich wird im Folgenden als
Untersuchungsgebiet (UG) bezeichnet werden.

Vor diesem Hintergrund werden die unbestreitbaren Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes, die sich auch im “834er-Gebiet® aus der zunehmenden
Verdichtung, der Uberplanung hochwertiger Biotopstrukturen — insbesondere alter
Baumbestand - und der zusatzlichen Versiegelung auch von schutzwirdigen Bdden ergeben,
nicht bewertet werden kénnen — auch wenn an geeigneter Stelle darauf verwiesen werden
soll.

Angrenzend an das besiedelte und versiegelte Stadtgebiet finden sich im UG — neben den
vorhandenen Sportplatzen und ihrer Infrastruktur - grol3e unversiegelte, v.a. extensiv
bewirtschaftete Freiflachen mit einer Uberwiegend naturnahen Biotopausstattung. Ein nach 8
30 BNatSchG besonders geschiitzter “sonstiger Sandmagerrasen* der Wertstufe V' grenzt
unmittelbar an die stdliche der beiden Sportplatzflichen an und erstreckt sich — eingerahmt
von den ebenfalls hochwertigen Biotoptypenkomplexen “mageres mesophiles Griunland
kalkarmer Standorte / sonstiger Sandmagerrasen®, die ebenfalls der Wertstufe V zuzuordnen
sind, aber derzeit noch keinen Schutzstatus erreicht haben — nach Siden Richtung
bestehender Bebauung. Hoherwertige Biotopstrukturen der Wertstufe Ill — v.a. halbruderale
Gras- und Staudenfluren trockener Standorte - finden sich grof3flachig im Norden des
hinsichtlich der Eingriffsregelung relevanten Plangebietes sowie kleinflachiger dstlich an den
Sportplatz angrenzend.

Da davon auszugehen ist, dass die Uberplanung von Freiflachen in der freien Landschaft —
v.a. im Nahbereich alterer Gehdlz- und Baumbestdnde - negative Auswirkungen auf die
Artengruppe der Fledermause und Voégel haben kann, war im Rahmen der Umweltprifung
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zu erstellen. Im Ergebnis ist mit Blick auf
die Fledermause festzuhalten, dass im Gesamtareal des zukinftigen Wohngebietes sechs
streng geschutzte Arten — Breitfligelfledermaus, GroRer Abendsegler, Zwergfledermaus,
Bechsteinfledermaus, Rauhhautfledermaus, Braunes Langohr — sicher nachgewiesen werden
konnten; das Auftreten weiterer drei Arten der Gattung Myotis wird als sehr wahrscheinlich
angesehen. Es zeigt sich, dass insbesondere die 0.g. Biotoptypen héchster 6kologischer
Wertigkeit aber z.T. auch die angrenzenden Bereiche der Trittrasen bzw. Sportplatzflachen
sehr wichtige Jagdhabitate fur insbesondere die Breitfligelfledermaus darstellen — der
Landschaftsplanerische Fachbeitrag (LPF) spricht von essenziellen Jagdlebensraumen.
Ausgehend von der Landrat von Ostmann-Stral3e ist — v.a. fur die Zwergfledermaus - zudem
eine sich nach Osten erstreckende Baumreihe als Flugstrafl3e identifiziert worden. Derartige
lineare Landschaftselemente dienen den Tieren als wichtige Orientierungshilfen in der
Landschaft. Im gesamten Plangebiet sind, mit einem deutlichen Schwerpunkt im Sidosten,
zahlreiche altere GrofRbdume als B&aume mit Quartierspotenzial fir baumbesiedelnde
Fledermausarten identifiziert worden. Der genannte siddstliche Planbereich weist ebenfalls
eine sehr hohe (essenzielle) Bedeutung als Jagdlebensraum fir insbesondere die
Zwergdfledermaus und Individuen der Gattung Myotis auf. Insgesamt wird der Bereich des
zukinftigen neuen Wohngebietes hinsichtlich seiner Bedeutung fir die Artengruppe der
Fledermé&use als deutlich Gber dem Durchschnitt liegend klassifiziert.

Auch die Bewertung der Planung hinsichtlich der Vogel (Avifauna) bezieht sich im Rahmen
der saP auf das gesamte Kasernenareal. Als wesentliches Ergebnis der avifaunistischen
Beurteilung bleibt festzuhalten, dass das Plangebiet ungeachtet der teilweise naturnahen
Ausstattung und des pragenden Gehdlzbestandes fir die Lebensgemeinschaft der Vogel eine
nur allgemeine Bedeutung aufweist, auch wenn zwei bestandsgefédhrdete Arten

Wertstufe V (besondere Bedeutung) auf der Skala von | (geringe Bedeutung) bis V Uber die
Wertstufen 1l (allgemeine bis geringe Bedeutung) und Ill (allgemeine Bedeutung) sowie [V
(besondere bis allgemeine Bedeutung).
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(Gartenrotschwanz und Grinspecht) kartiert werden konnten. Bei Realisierung der Bebauung
ist daher ggf. mit einer Verschiebung im Artenspektrum zu rechnen.

Das Vorkommen sonstiger streng geschuitzter Tier- und Pflanzenarten ist nicht bekannt. FFH-
und Vogelschutzgebiete werden von der Planung nicht berthrt.

Das nachweisliche Vorkommen gefahrdeter Fledermausarten fuhrt vor dem Hintergrund des
anzuwendenden Bilanzierungsmodells fir die Eingriffsregelung hinsichtlich  der
Jagdlebensrdume zu einer teilweise deutlich héheren Gesamtbewertung als sie sich aus der
Naturndhe des Biotoptyps allein ableiten liel3e.

Bewertung

Dem Aufstellungsbereich ist eine hohe Wertigkeit hinsichtlich des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes zuzuweisen. Auch wenn der nach 8§ 30 BNatSchG besonders geschiitzte
sonstige Sandmagerrasen weitgehend unberthrt bleibt, sind mit der Baugebietsausweisung
doch erhebliche Beeintrachtigungen verbunden, die v.a. aus der Versiegelung/Uberbauung
von z.T. naturnahen Freiflachen, aus Gehdlzbeseitigungen sowie aus
Lebensraumbeeintrachtigungen resultieren. Inwieweit der Sandmagerrasen und die
umgebenden ebenfalls hochwertigen Biotopstrukturen auf Grund der Ausweisung des
Baugebietes und dem damit verbunden Nutzungsdruck zukiinftig einer Beeintrdchtigung
unterliegen, wird im Rahmen eines entsprechenden Monitorings beobachtet werden muissen.

Die im fur die Eingriffsbilanzierung relevanten Untersuchungsgebiet Kkartierte
Biotoptypenausstattung der Uberplanten Flachen (ohne Trockenbecken) weist auf 1,15 ha die
hochste dkologische Wertigkeit (Wertstufe V) und auf einer Flache von 0,11 ha die Wertstufe
Il (allg. 6kologische Wertigkeit) auf; insgesamt ist demnach eine Flache von 1,26 ha betroffen,
deren Uberplanung ein Kompensationserfodernis nach sich zieht. Auch wenn groRRe Bereiche
eine zunachst nur geringe Naturndhe aufweisen (Sportflichen, Trittrasen), so dokumentiert
das nachgewiesene Vorkommen der streng geschitzten Fledermausarten ihr teilweise nach
wie vor hohes 6kologisches Potenzial.

Das im Rahmen der erforderlichen Regenwasserbewirtschaftung geplante Trockenbecken
beansprucht im Wesentlichen Biotoptypen der Wertstufe Ill. Unter der Vorgabe, dass die
Boschungen dieses Beckens mit einer dem Standort gemalen Regelsaatgutmischung
eingegrint und in Teilbereichen mit Gehdlzen bepflanzt werden, dass B&schungsschultern
und Beckensohle vor dem Hintergrund der angrenzenden und teilweise hochwertigen
Biotoptypenausstattung weitgehend der natirlichen Sukzession tberlassen bleiben und dass
das Becken insgesamt nur extensiv bewirtschaftet wird, wird davon ausgegangen, dass sich
hier Biotoptypen der gleichen Wertigkeit einstellen werden. Von daher wird das
Trockenbecken in dieser Hinsicht als in sich ausgeglichen angesehen.

Von den 26 als erhaltenswert eingestuften Baumen im UG(!) (incl. “griner Ring®) konnten im
Rahmen der Planung 22 Baume im Bestand gesichert werden.

Mit Blick auf die Arten und Lebensgemeinschaften ist zudem die Bodenversiegelung als
erheblicher Eingriff zu beurteilen, wenn durch Uberbauung den Béden ihre natirliche Funktion
als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere entzogen wird (vgl. Kap D.2.1.4).

Insgesamt sind daher bezogen auf das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschafen sehr
erhebliche Beeintrachtigungen zu konstatieren.

Die Bedeutung des Plangebietes fur streng bzw. besonders geschitzte Fledermaus- und
Vogelarten wird mit Blick auf den speziellen Artenschutz durch die Planung hinreichend
bericksichtigt. Hinsichtlich der Flederm&use wird eine ausreichend grof3e Teilfliche des oben
beschriebene Jagdhabitats im Bereich des dkologisch hdchstwertigen Sandmagerrasens auf
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Grund seines besonderen Schutzstatus von Bebauung frei gehalten und im Bestand
gesichert; die Uberplanten 46 potenziellen Quartiersbdume werden im Plangebiet durch
vorgezogene Neupflanzungen ersetzt (sog. CEF-MalBhahmen, vgl. a. Kap. D.3.1). Diese
Neupflanzungen dienen z.T. auch dazu, den Tieren Uber entsprechende Leitbahnen die
Orientierung im kiinftigen Wohngebiet zu erleichtern.

Die Beeintrachtigung des Lebensraumes wird zudem durch das vorgezogene Anbringen von
10 Nisthilfen fur Vogel sowie 50 Fledermauskasten als weiterer CEF-Malinahme ausgeglichen
werden.

Vor dem Hintergrund dieser CEF-MaRRnhahmen wird davon ausgegangen, dass durch die
Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde (8 42 (1) Nr. 2 BNatSchG) erfullt
werden.

2.1.3 Schutzgut Boden

Die nach dem Bewertungsmodell der  Stadt Osnabriick  vorgenommene
Bodenfunktionsbewertung — ihr liegen v.a. die Teilfunktionen Lebensgrundlage fir Pflanzen
und Tiere, Ausgleichskérper im Wasserhaushalt, Land- und forstwirtschaftliche
Ertragsfahigkeit, Seltenheit des Bodens sowie Naturnéhe / Regenerierbarkeit des Bodens zu
Grunde — spricht die im eingriffserheblichen Plangebiet (UG) anstehenden Bdden v.a. als
Podsol-Gleye an. Diese Boden erreichen auf einer 5stufigen Skala — 1 = sehr gering bis 5 =
sehr hoch - Uberwiegend die hochste Wertigkeit (Stufe 5) hinsichtlich ihrer 6kologischen
Funktionserfillung. Die nordlich des Kunstrasenplatzes gelegene Flache weist Bdden auf, die
als Allo-Regosol Uber Gley klassifiziert werden; sie werden der Bewertungsstufe 3 (mittlere
Bedeutung) zugeordnet.

Laut der in Osnabriick geltenden “6kologischen Kriterien in der Bauleitplanung” sind Bdden
der Wertstufen 4 und 5 nach Mdglichkeit in ihrer Funktionalitdt zu erhalten — d.h. von
Bebauung frei zu halten. Diesbezlglich ist darauf zu verweisen, dass auch im Norden und
Nordosten des nach § 34 Abs. 4 BauGB “unbeplanten Innenbereichs” (6stliches Plangebiet)
Bdden der hochsten Wertstufen kartiert worden sind.

Mit Blick auf die im Rahmen einer Gefahrdungsabschétzung identifizierten 3 Altlasten wird auf
Kapitel B.5.5 verwiesen.

Bewertung

Mit Grund und Boden ist gemaR § 1a (2) BauGB sparsam umzugehen. Bei Realisierung des
Vorhabens werden bisher natirlich anstehende Bdden als Wohnbau- und Verkehrsflachen
Uberplant und stehen damit hinsichtlich ihrer 6kologischen Funktionalitat nicht mehr zur
Verfiigung. Auf den Freiflachen ist eine Durchlassigkeit fur Niederschlagswéasser nach wie vor
gegeben. Gegenuber Versiegelung durch Bebauung und der damit verbundenen Reduzierung
der Oberflachenversickerung besteht demnach eine hohe Empfindlichkeit.

Die auf Grund der militarischen und sonstigen Nutzung eingetretene anthropogene
Uberformung der anstehenden Bdden ist im UG nur in Teilbereichen als Vorbelastung zu
beurteilen. Im tUberwiegenden Teil des eingriffsrelevanten Planbereichs ist ihre 6kologische
Funktionalitdt als sehr hoch einzuschatzen. Das hinsichtlich einer Eigenheimbebauung
vornehmlich auf die Errichtung von Reihenhdusern ausgerichtete B-Plankonzept wird der
Anforderung nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Wesentlichen gerecht.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen aber dennoch eine Uberbauung und
Neuversiegelung von Freiflachen bzw. natirlich gewachsenen Bodengesellschaften in einer
GroRRenordnung von ca. 2,19 ha mit Uberwiegend héchster Wertigkeit. Zusétzlich ist von
weiteren Belastungen unversiegelt bleibender Boden wahrend des Baubetriebes (Verdichtung,
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Umlagerung etc.) auszugehen. Auch das Verlegen von Versorgungsleitungen sowie das
Ausbaggern des Regenriickhaltebeckens werden zu Beeintrachtigungen der anstehenden
Bdden fuhren, ohne dass dies gegenwartig zu einer Kompensationsverpflichtung fiihren kann,
da diesbezuglich lediglich die Versiegelung in Ansatz gebracht wird. Eine Kompensation der
“Kappung“ von Bodenprofilen wird zur Zeit weder bei der Eingriffsbilanzierung noch bei der
Bodenfunktionsbewertung bericksichtigt.

Auf den o.g. Kontaminationsflachen fuhrt der mit einer Entsiegelung zwangslaufig
einhergehende Bodenaustausch zu einer Aufwertung der Funktionserfillung, sofern diese
Bereiche unversiegelt bleiben.

Vor dem Hintergrund der mit der Planung verbundenen grof3flachigen Belastungen ist
insgesamt von sehr erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich des Schutzgutes Boden
auszugehen.

Aufgrund der groRflachigen Uberplanung von Bdden hochster Wertstufe muss eingeraumt
werden, dass die Planung der diesbeziglich Intention der “6kologischen Kriterien in der
Bauleitplanung* nicht gerecht werden kann.

2.1.4 Schutzgut Wasser

Beim Schutzgut Wasser ist zwischen den Aspekten Grundwasser und Oberflachenwasser zu
unterscheiden. Hinsichtlich der Grundwassersituation ist vor dem Hintergrund der aktuellen
Nutzungen von keiner beeintrachtigenden Vorbelastung auszugehen. Die mit der geplanten
Wohnbebauung einhergehenden Neuversiegelungen in einer Gréflienordnung von 2,19 ha
fihren im UG zu einer Erh6hung des Oberflachenabflusses und damit zu einer Verminderung
der Grundwasserneubildung (diese Prozesse gelten natirlich fir den gesamten
Aufstellungsbereich). Die aullerhalb des UG identifizierten Altlasten weisen unter einer
Versiegelung kein Gefahrdungspotenzial auf.

Da eine dezentrale Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser auf Grund des relativ
hohen Verdichtungsgrades bzw. des lberwiegend hoch anstehenden Grundwassers flachig
nicht maglich erscheint, sieht das Entwasserungskonzept vor, das neue Baugebiet an ein
naturnah zu gestaltendes Trockenbecken (RRB) im Norden des Aufstellungsbereiches
anzuschlieB3en. Die Niederschlagswasser werden dann Uber das Gewasser an der Nordseite
der Bahnanlage in den Landwehrgraben abgeleitet. Im Sidwesten wird ein kleinerer Teil des
Baugebietes in dezentrale Versickerungsmulden auf den jeweiligen Grundstiicken
entwassern.

Da die geplante Sohle des RRB im Bereich des in Méarz und April 2013 ermittelten mittleren
hochsten Grundwasserspiegels liegt, ist davon auszugehen, dass aufRerhalb von
Trockenperioden permanent anstromendes Grundwasser Uber die in der Sohle angelegte 15
cm tiefe Rinne abgefuhrt werden wird. Der flachige Grundwasseranschnitt kann daher auf
ganzer Lange des Beckens zur Ausbildung eines zumindest temporaren FlieBgewassers
fuhren. Der siudlich des Bahndamms verlaufende, temporar wasserfiihrende Graben wird
dagegen im Zuge der Errichtung der Larmschutzwand verfllt werden.

Das anfallende Schmutzwasser des Wohngebietes wird tiber ein zu erstellendes Kanalnetz an
die vorhandene stadtische Kanalisation in der Landwehrstrale angebunden.

Bewertung

Die naturnahen Freiflachen im UG erreichen hinsichtlich des Schutzgutes (Grund)Wasser eine
zumindest mittlere Wertigkeit. Der mit den Versiegelungen einhergehende erhdhte
Oberflachenabfluss bzw. die damit verbundene Verminderung der
Grundwasserneubildungsrate werden nur zu einem geringen Teil durch Malihahmen der
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Zwischenspeicherung und Ruckhaltung ausgeglichen werden kdnnen. Diesbeziglich positiv
wirkt hier die Festsetzung von Dachbegriinungen auf groR3flachigeren Dachflachen (vgl. Kap.
D.3.1). Die Uuberwiegende Ableitung des Regenwassers in das naturnah gestaltete
Ruckhaltebecken bewirkt, dass diese Wasser gedrosselt in die Vorflut abgegeben werden.
Von einer nennenswerten Versickerung im Becken selbst ist aufgrund der hohen
Grundwasserstdnde bzw. des Grundwasseranschnitts nicht auszugehen. Eine
Beeintrachtigung des Baumbestandes im Norden des RRB, die auf Grund des linearen
Grundwasseranschnitts und einer damit gof. einhergehenden marginalen
Grundwasserabsenkung befiirchtet werden kdnnte, wird nicht prognostiziert.

Der sudlich der Bahnlinie verlaufende Entwasserungsgraben — Gewasser Ill. Ordnung — wird
durch die Anlage des linearen RRB, dass auch die Niederschlagswasser der nérdlich bis hin
zum Bahndamm anschlieRenden Flachen aufnehmen wird, entbehrlich.

Insgesamt wird die Planung v.a. auf Grund der auf einer Flache von ca. 2 ha unterbundenen
Grundwasserneubildung  hinsichtlich des  Schutzgutes Wasser zu erheblichen
Beeintrachtigungen flihren.

2.1.5 Schutzgut Klima/Luft

Im Falle der Bebauung von Flachen in der freien Landschaft kann es je nach Lage und
Topographie zu Beeinflussungen des Stadtklimas kommen. Neben den verkehrsbedingten
Emissionen ist vor allem die Bedeutung der Uberplanten Flachen als Kalt- bzw.
Frischluftentstehungsgebiet und/oder als Frischluftleitbahn zu betrachten.

Die 1998 durchgefiihrte stadtklimatische Untersuchung Osnabriicks (WESSELS ET AL.) weist
dem Plangebiet insgesamt keine besondere stadtklimatische Bedeutung zu. Dennoch ist
davon auszugehen, dass die Versiegelung der vormals kaltluftproduzierenden Flachen im
Untersuchungsgebiet unmittelbare Auswirkungen auf das direkte Umfeld haben wird. Die
Belastung durch das Aufheizen dieser Flachen steht in Wechselwirkung mit entlastenden
Effekten, wie sie durch Grin- und Wasserflachen sowie durch Schatten spendende
Geholzstrukturen bewirkt werden kdnnen.

Auch bauliche Barrieren, die das “FlieBen* auf den Freiflachen produzierter Kaltluft in
benachbarte Wohnquartiere — hier etwa das 6stlich anschlieRende Wohngebiet “In der Masch”
—sind im Rahmen der Bewertung zu bericksichtigen.

Solarenergetische Priifung

Um die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die Mdglichkeit der sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (8 1 (6) f) BauGB) zu gewahrleisten, ist das vorliegende
Planungskonzept einer solarenergetischen Prifung mit dem mittlerweile in der Stadt
verfligbaren Bewertungsprogramm GOSOL unterzogen worden. Im Ergebnis ermdglich dieser
Entwurf insgesamt eine solare Energiegewinnung in der Gréf3enordnung von 77,54 %.

Bewertung

Auch wenn das o.g. Klimagutachten den Flachen des Untersuchungsgebietes (UG) keine
besondere Bedeutung hinsichtlich des Stadtklimas zuweist, ist doch davon auszugehen, dass
auf den gegenwartigen Freiflachen Kaltluft produziert wird, die bei entsprechenden
Wetterlagen respektive Westwinden &stlich angrenzende Wohnquartiere lokalklimatisch
entlasten kann. Die Versiegelung von 29,4 % dieser klimawirksamen Freiflachen (2,19 ha)
wird daher zunéchst als Belastung anzusehen sein. Hinzu kommt der Verlust von 4
stadtklimawirksamen GroRbdumen im UG bzw. von 106 Grol3baumen bezogen auf das
Gesamtplangebiet.
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Dem gegenulber steht die Schaffung einer ca. 1,49 ha (UG) bzw. 3,52 ha (ges. Plangebiet)
grofRen klimawirksamen Freiflache in Form des langgestreckten Trockenbeckens im Norden
des Plangebietes. Zudem ist planerisch versucht worden, die Durchliftung des zukinftigen
Wohngebietes von den verbliebenen Freiflachen im Westen aus bis in das dstlich
anschlieRende Wohnquartier zu gewahrleisten, indem die Anordnung der Baufenster westlich
der “griinen Mitte* im Sinne einer Offnung modifiziert worden ist.

Bezuglich der Auswirkungen auf den Aspekt der Luftgite wird auf die Ausfihrungen im Kapitel
D.2.1.1 verwiesen. Auf Grund einiger festgesetzter VerminderungsmalRnahmen kénnen die
Auswirkungen der Neuversiegelungen fur den unmittelbaren Planbereich gemindert werden
(vgl. Kap. D.3.1).

Insgesamt ist mit Blick auf das Schutzgut Klima/Luft von nur geringen bzw. nicht erheblichen
Beeintrachtigungen auszugehen.

Solarenergetische Priifung

Das Ergebnis der solarenergetischen Priifung liegt mit 77,45 % oberhalb des im Rahmen der
beschlossenen  “Okologischen  Standards in der Bauleitplanung® festgelegten
“Schwellenwertes” von 75 % und erflllt damit knapp die beschlossenen Vorgaben.

2.1.6 Schutzgut Landschafts-/Stadtbild

Das Landschaftsbild gilt in aller Regel als umso wertvoller, je mehr es der naturraumtypischen
Vielfalt, Eigenart und Schdnheit entspricht. Ist ein Raum bereits hinsichtlich dieser Aspekte als
verarmt anzusehen, so sind die noch vorhandenen naturraumtypischen Elemente als umso
erhaltenswerter einzustufen.

Hinsichtlich des Schutzgutes Landschafts- respektive Stadtbild ist im Untersuchungsgebiet der
pragende Charakter der naturnahen, relativ grof3en Freiflachen zu beachten. Die mageren
mesophilen Grinlander sowie der Sandtrockenrasen bieten vom Frihjahr an bis in die
Sommermonate hinein prachtige Blihaspekte, wie sie sonst kaum im Stadtgebiet zu erleben
sind.

Bewertung

Die im Hinblick auf dieses Schutzgut hohe Wertigkeit der o.g. Freiflachen wird durch ihren
teilweisen Schutzstatus (8 30 BNatSchG) bzw. ihre hohe o©kologische Wertigkeit (WS V)
unterstrichen. Auch in direkter Nachbarschaft der nur teilweise noch intensiv genutzten
Sportplatzflaichen ist dieser naturnahe Bereich des Untersuchungsgebietes - neben der
Baumkulisse im Norden und Westen - fur Erholungssuchende landschaftsbildpréagend.

Der markante GroRbaumbestand in den Randbereichen des UG (“griner Ring®) wird — neben
4 Baumen im Uberplanten Areal - als zu erhalten festgesetzt. Die geplante Bebauung wird
beinahe durchgéngig bis auf 10 m an den gesetzlich geschitzten Teil der 6kologisch
hochwertigen und landschaftsbhildpragenden Sandmagerrasen heranriicken; 1,26 ha
umgebende und ebenfalls pragende Biotoptypenkomplexe werden mit Bebauung Uberplant.
Von daher ist davon auszugehen, dass der Blick in eine vormals freiere Landschaft in groR3en
Teilen eingeengt bzw. zumindest beeintrachtigt sein wird.

Insgesamt ist daher grof3flachig von erheblichen Beeintrachtigungen hinsichtlich des
Landschaftsbildes auszugehen.

Hinzu kommt der Verlust von 102 pragenden Grof3baumen im sonstigen Plangebiet.
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2.1.7 Kultur-/Sachguter

Mit der Begrifflichkeit “Kultur und sonstige Sachgtter* werden v.a. Glter umschrieben, die
etwa als architektonisch wertvolle Bauten oder archéologische Schatze Objekte von
gesellschaftlicher Bedeutung darstellen. Sonstige Sachguter kdnnen auch in Form von
Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf oder der offentlichen Infrastruktur fir Ver- und
Entsorgung etc. von dem jeweiligen Vorhaben betroffen sein.

Mit dem Bestandsgebaude Nr. 35 bleibt ein typisches Kasernengebaude des ehemaligen
“Lager Eversburg“ der Nachkriegszeit als Baudenkmal erhalten. Eine Beeintrachtigung von
Kultur- und Sachguitern ist nicht erkennbar.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich
gegenseitig in unterschiedlichem MalRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe
Wirkungszusammenhénge zu betrachten. Insgesamt steht also hinter den betrachteten
Teilsegmenten des Naturhaushaltes — den Schutzgiitern — ein stark vernetztes komplexes
Wirkungsgefiige — ein Okosystem.

Die Uberbauung der Bdden im Untersuchungsgebiet unterbindet bzw. beeintrachtigt ihre
Lebensraumfunktion fur Bodenorganismen und Pflanzenarten (auch Nutzpflanzen), ihre
Funktion als Filter-, Puffer- und Transformatorsystem fir die Grundwasserneubildung und
—reinhaltung sowie als Speicherraum fir Né&hrstoffe und Niederschlagswasser. Mit den
geplanten  Versiegelungen  werden grundsatzlich der  Oberflachenabfluss, die
Grundwasserneubildungsrate sowie die lokalklimatische Situation im Betrachtungsraum
verandert. Dariiber hinaus ist ein erheblicher Verlust maRgeblicher Teillebensraume fir zum
Teil gefahrdete Tierarten zu konstatieren. Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch
Bebauung verbliebener siedlungsnaher Freiflachen bzw. durch das Heranricken von
Bebauung an landschaftsbildprdgende Biotopstrukturen — geschiitzter Sandmagerrasen - wirkt
sich auf das Naturerleben bzw. die Erholungsfunktion aus — es ist also auch von negativen
Effekten bezogen auf das Schutzgut Mensch auszugehen.

Zentrales Element des Entwéasserungskonzeptes ist ein naturnah gestaltetes
Regenrickhaltebecken (Trockenbecken), das ggf. die Lebensraumqualitat fir Fledermause,
die in direkter Nachbarschaft einen Teil ihrer gutachterlich als essenziell eingestuften
Jagdlebensraume verlieren, verbessern kann. Diese zusammenhangende Freiflache tragt
auch dazu bei, die lokalklimatischen Beeintrachtigungen zu mindern. Andererseits sei an
dieser Stelle auch darauf verwiesen, dass es im Gesamtplangebiet zum Verlust von 106
stadtbildprdgenden und stadtklimawirksamen GroRbaumen kommen wird. Diese B&ume
weisen zudem z.T. eine sehr hohe Bedeutung als Jagdlebensraum bzw. als potenzielle
Quartierbaume fiur Fledermause auf.

2.1.9 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um ein Wohngebiet mit der zugehdrigen
ErschlieBung und Infrastruktur. Erhebliche Umweltauswirkungen liegen zunachst in dem
Verlust von 2,19 ha natirlich gewachsener Bdden mit einer fast durchweg hdchsten
Okologischen Funktionsvielfalt. Die geplanten Neuversiegelungen fihren dariber hinaus zu
einer Erhdhung des Oberflachenwasserabflusses, Zu einer verringerten
Grundwasserneubildungsrate und zu einer Reduzierung der Kkaltluftproduzierenden
Freiflachen.
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Im fur die Eingriffsbilanzierung relevanten Bereich (UG) werden insgesamt 1,26 ha an
Biotoptypen uberplant, die zum allergroRten Teil die hdochstmogliche dkologische Wertigkeit
aufweisen und die zudem als Teillebensraum streng geschitzter Fledermausarten kartiert
worden sind. Weitere Teilflachen weisen eine zundchst nur geringe Naturnahe auf
(Sportflachen, Trittrasen); das auch hier nachgewiesene Vorkommen der streng geschiitzten
Fledermausarten dokumentiert jedoch ihr teilweise nach wie vor hohes ©6kologisches
Potenzial.

Auf Grund der groR3flachigen Bebauung im direkten Umfeld geschitzter und im Blihaspekt
pragender Sandmagerrasenflachen kommt es zudem zu erheblichen Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes und des wohnungsnhahen Erholungspotenzials in der Landschaft insgesamt;
hieraus sind auch Beeintréachtigungen bezogen auf das Schutzgut Mensch abzuleiten.

Die bei Realisierung des Vorhabens zu erwartenden Umweltauswirkungen sind im Folgenden
tabellarisch zusammengestellt und hinsichtlich ihrer Erheblichkeit beurteilt.

Tab. 1: Umweltauswirkungen der B-Planaufstellung

SCHUTZGUT BEEINTRACHTIGUNGSGRAD

MENSCH -

ARTEN UND
LEBENSGEMEINSCHAFTEN

BODEN oo

WASSER ==

KLIMA/LUFT -

LANDSCHAFTSBILD = o

KULTUR-/
’ o]
SACHGUTER
+ positive Auswirkungen
o] keine Auswirkungen/Beeintrachtigungen

geringe Beeintrdchtigungen
erhebliche Beeintrachtigungen
sehr erhebliche Beeintrachtigungen

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Mit der Planung sind die in Kapitel D.2.1 beschriebenen, bezogen auf die eingriffsrelevanten
Schutzgijter2 Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser sowie Landschaftsbild als
sehr erheblich bzw. erheblich eingestuften Beeintrachtigungen im Untersuchungsgebiet
verbunden. Auf Grund der im Rahmen der Realisierung vorgesehenen Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmalRnahmen kann die Beeintréchtigung der Leistungsfahigkeit

Die Schutzguter Mensch sowie Kultur-/Sachgiter finden im Rahmen der naturschutzfachlichen
Eingriffsregelung keine Berlicksichtigung, die Darstellung diesbeziiglicher Beeintrachtigungen ist
allein Gegenstand der Umweltpriifung.
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des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes als kompensiert gelten (vgl. Kap. D.3.).
Insgesamt sind daher mit der Ausweisung des neuen Wohngebietes auf den gegenwartig
extensiv bewirtschafteten Freiflichen keine dauerhaften Funktions- und Wertverluste im
“Landschaftsraum® verbunden.

Inwieweit die durch Nahrstoffarmut charakterisierten Sandmagerrasen auf Grund des
zukinftigen Nutzungsdrucks (Hundeklo, Gartenabfélle etc.) beeintrachtigt werden, ist derzeit
nicht absehbar und im Rahmen eines Monitorings zu tiberwachen.

Mit Blick auf die besonderen Anforderungen des Artenschutzrechts ist davon auszugehen,
dass die hinsichtlich der betroffenen, besonders geschitzten Fledermaus- und Vogelarten
durchzufihrenden CEF-MalRnahmen gewdhrleisten, dass durch die Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (8 42 (1) Nr. 2 BNatSchG) erfullt werden.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Ohne die Baugebietsentwicklung wirde der  eingriffsrelevante  Teilbereich
“Untersuchungsgebiet~ wie auch der Rest des Kasernenareals - seine bisherige
Charakteristik, die sich v.a. aus der extensiven Nutzung und dem pragenden alten
Baumbestand ergibt, beibehalten konnen. Landschaftsbild und Erholungspotenzial der
siedlungsnahen Freiflachen wirden nicht beeintrdchtigt. Die betroffenen schutzwirdigen
Boden konnten weiterhin ihrer 6kologischen Funktionsvielfalt (v.a. Lebensraum-, Puffer- und
Filterfunktion) gerecht werden; das Wasserregime bliebe unverandert.

Mit Blick auf die nunmehr Uberplanten Biotopstrukturen kann davon ausgegangen werden,
dass sie sich weiter entwickeln wiirden — ihre 6kologische Wertigkeit kdnnte damit steigen und
mittelfristig die Kriterien des Schutzstatus nach § 30 BNatSchG erfillen. Auch die jetzigen
Brachflachen im Bereich des zukiinftigen “griinen Ringes" sowie der vorhandene Gehdlz- und
v.a. auch Baumbestand wuirden sich Uber entsprechende Sukzessionsprozesse weiter
entwickeln konnen. Hieraus ergaben sich positive Effekte hinsichtlich des zukinftigen
Artenspektrums bzw. der Biodiversitat (biologische Vielfalt). Die Flachen wiirden weiterhin von
den Fledermausen uneingeschrankt als Jagdlebensraum genutzt werden. Allerdings ist unklar,
welche Folgenutzung insgesamt auf den Kasernenflachen in Zukunft hatte realisiert werden
kénnen — wobei aber zu bericksichtigen ist, dass eine flachenintensivere als die einer
Baugebietsausweisung nur schwer denkbar scheint.

Bezogen auf den gesamten Aufstellungsbereich waren 106 Grof3bdume nicht von einer
Féllung betroffen.

3. MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

Mit Blick auf Vermeidungs-, Verminderungs- sowie Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen ist
zwischen Festsetzungen im Geltungsbereich des B-Planes und Malinahmen auf Flachen, die
auBBerhalb dieses Geltungsbereiches liegen, zu unterscheiden. Da der Ausgleichsbegriff des
BauGB auch Ersatzmalinahmen umfasst, ist der Begriff “Ausgleich® hier im Sinne einer
umfassenderen Kompensation (Kompensationsmaf3nahmen) zu verstehen.

Daruber hinaus sind Vermeidungs-, Verminderungs- und vorgezogenen
Ausgleichsmaflinahmen (CEF-MalRnahmen) zu beriicksichtigen, die aus den Anforderungen
des Artenschutzes resultieren und darauf abzielen, die Erfullung von Verbotstatbestanden
gemal § 44 BNatSchG Abs. 1 zu vermeiden.
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3.1 Eingriffsregelung

3.1.1 Festsetzungen im Bebauungsplan

Der Bebauungsplan sieht Festsetzungen hinsichtlich der Kompensation der sehr erheblichen
und erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser sowie Landschaftsbild im Plangebiet selbst nicht vor. Einige der
Festsetzungen des B-Planes dienen der Verminderung der Eingriffsfolgen. Diese
Festsetzungen wirken nattrlich im gesamten Aufstellungsbereich und beschranken sich nicht
nur auf das eingriffsrelevante Untersuchungsgebiet. So

. ist das Pflanzen von naturraumtypischen Laubgehdlzen (Grundsttickseinfriedungen)
auf den Privatgrundstiicken sowie das Uberstellen von Stellplatzanlagen mit grof3kronigen
Baumen festgesetzt;

" gewabhrleistet eine textliche Festsetzung die extensive Begrinung auf entsprechend
gro3en und geneigten Dachflachen;

" ist Uber eine entsprechende Festsetzung geregelt, dass die Beleuchtung im neuen
Baugebiet auf eine fir Fledermause vertragliche Art und Weise erfolgt;

. ist festgesetzt, dass auf Grundstiicken, die Uber ausreichend Flache und geeignete

Bodenverhaltnisse verfligen, eine Versickerung der anfallenden Niederschlagswasser
erfolgt;

. sind die verbleibenden 81 GrolRbdume im direkten Planbereich (ohne “griiner Ring®)
mit Erhaltungsgebot festgesetzt;
. ist die ©6kologisch ausgerichtete Bewirtschaftung der offentlichen Grunflachen (mit

Ausnahme der “griinen Mitte") mittels entsprechender Festsetzungen geregelt.

3.1.2 Zugeordnete MaflRnahmen aul3erhalb des B-Planes

Wie bereits in Kap. D.2.1.4 dargelegt, fiihrt die Ausweisung des neuen Baugebietes zu einer
moglichen Neuversiegelung von Bdden v.a. héchster Wertigkeit in einer Grof3enordnung von
ca. 2,19 ha. Die als Ausgleichsmaflinahme aus fachlicher Sicht gemanR Bilanzierungsmodell
vorrangig ins Auge zu fassende Entsiegelung einer Flache dieser Grol3e ist nicht realisierbar.
Von daher ist als KompensationsmafRnahme die Entwicklung naturnaher Biotoptypen auf
entsprechend groRen Flachen nachzuweisen. Aus der Beeintrdchtigung des Schutzgutes
Arten und Lebensgemeinschaften ergibt sich ein weiteres Kompensationserfordernis von ca.
4,58 ha. Insgesamt ist demnach extern der Nachweis von Flachen in einer GréRenordnung
von 6,77 ha zu erbringen, auf denen durch geeignete MaRhahmen eine Aufwertung um eine
Wertstufe erreicht werden kann.

Das ermittelte Kompensationserfordernis wird durch die Belegung einer entsprechenden
Flache im stadtischen “Flachenpool Pye* nhachgewiesen.

Die im Flachenpool bereits realisierten Aufwertungsmaflinahmen kénnen sowohl hinsichtlich
der Flachengrol3e als auch hinsichtlich ihrer Qualitat als ausreichend angesehen werden, um
auch die Beeintrachtigungen der Schutzguter Wasser und Landschaftsbild kompensieren zu
koénnen. Hiervon profitieren naturgemaf auch die hier Erholung suchenden Menschen.

3.2 Artenschutz

Der B-Plan beinhaltet vorgezogene Ausgleichsmalinhahmen (CEF-MalRnahmen), die aus den
Anforderungen des Artenschutzrechts resultieren. So
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. werden die Uberplanten 46 potenziellen Quartiersbdume durch vorgezogene
Neupflanzungen ersetzt. Diese Neupflanzungen dienen z.T. auch dazu, den Tieren uber
entsprechende lineare Strukturen die Orientierung im kiinftigen Wohngebiet zu erleichtern;

. wird parallel zur Planstra3e A, entlang des Fuf3- und Radweges, der vorhandene
Baumbestand durch vorgezogene Neupflanzungen dahingehend erganzt, dass sich hier
auf ganzer Lange eine Leitbahn fur Flederméuse etablieren kann, die im Norden auf die
“griine Mitte" trifft.

" wird die BeeintrAchtigung des Lebensraumes zudem durch das vorgezogene
Anbringen von 10 Nisthilfen fur Végel sowie 50 Fledermauskésten ausgeglichen.

Auf Grund dieser CEF-MalRnahmen wird davon ausgegangen, dass durch die Planung keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde (§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG) erflillt werden.

3.3 In Betracht kommende Planungsvarianten

Hinsichtlich der im Planungsprozess diskutierten Planungsvarianten sei zunachst auf das
Kapitel B.2.3 verwiesen, in dem auf die zunehmende Verdichtung und die damit
einhergehende Uberplanung konzeptioneller Grinstrukturen eingegangen wird.

Als Ergebnis der saP ist u.a. dem sich in nordsudlicher Ausrichtung erstreckenden Bestand
alter potenzieller Hoéhlenbdume im Bereich des geplanten Boulevards eine besondere
Bedeutung hinsichtlich der Artengruppe der Fledermause zugewiesen worden. Von daher ist
Zielsetzung der gutachterlichen Empfehlung fiir dieses, auch in anderer Hinsicht (Stadtklima, -
bild) wertvolle lineare Baumensemble das Erhaltungsgebot. Da der geplanten
Boulevardfiuihrung aber 13 der 16 in Rede stehenden Grol3baume zum Opfer fallen, sind zwei
Varianten diskutiert worden, die es ermdéglichen, einen weitaus gréf3eren Teil der betroffenen
Baume zu erhalten.

Im Rahmen der Variante 1 wird der sudliche Bereich des Boulevards um ca. 16 m nach
Westen verschoben und trifft im Bereich der grinen Mitte wieder auf die urspringliche
Fuhrung. Im Zuge dieser Variante konnen 10 der 16 betroffenen Baume erhalten bleiben.
Allerdings ist sie mit einigen gravierenden, v.a. stddtebaulichen Nachteilen verbunden — hier
steht v.a. die Auflésung des Boulevardcharakters im Vordergrund (vgl. Kap. C.2.1).

Anders stellt sich die Situation bei Realisierung der Variante 2 dar. Hier werden 9 der 16
betroffenen Baume durch die Ausweisung einer zusatzlichen 6ffentlichen Grinflache erhalten,
die geplante Boulevardfiihrung und damit der Boulevardcharakter bleiben unbeeintrachtigt. Als
Nachteil steht dem die Notwendigkeit einer Verschwenkung des Gehweges im Bereich der
Grunflache gegentiber.

Beide technisch umsetzbaren Alternativvarianten sind auf Grund der mit ihnen verbundenen
stadtebaulichen und verkehrlichen Nachteile verworfen worden; es wird an der urspringlichen
Planung respektive Boulevardfihrung festgehalten.

4. Zusatzliche Angaben

4.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Im Rahmen des landschaftsplanerischen Fachbeitrages (BMS UMWELTPLANUNG 9/2015) ist
eine Biotoptypenkartierung nach dem Kartierschliissel der Biotoptypen in Niedersachsen
(DRACHENFELS  2012) durchgefuhrt worden. Hinsichtlich der Ermittlung des
Kompensationsbedarfs wurde auf die Naturschutzfachlichen Hinweise zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung der NLO (NIEDERSACHSISCHE LANDESANSTALT FUR
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OKOLOGIE 1994) jetzt NLWKN (NIEDERSACHSISCHER LANDESBETRIEB FUR WASSERWIRTSCHAFT,
KUSTEN- UND NATURSCHUTZ) — mit den aktualisierten Rahmenbedingungen (NLWKN 2006)
zurlckgegriffen.

Die Aufnahme der Lebensgemeinschaft der Végel (Avifauna) erfolgte im Rahmen der saP
mittels einer flachendeckenden Bestandsaufnahme der Brutvégel nach der Methode der
Revierkartierung. Hierzu erfolgten sechs morgendliche vollstandige Begehungen des
festgelegten Untersuchungsraumes im Zeitraum Marz bis Juni 2014 sowie insgesamt drei
selektive DAmmerungs- und Nachtkontrollen.

Der Untersuchungen der Artengruppe der Fledermause liegen die Detektormethode,
Netzfange und der Einsatz von Batcordern zu Grunde. Hinsichtlich weiterer Einzelheiten wird
auf das “Fachgutachten =zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP) zum
Bebauungsplan Nr. 574 ,westlich LandwehrstraBe” (Stadt Osnabrick)” (BMS
UMWELTPLANUNG 09/2015) verwiesen.

Die Bewertung der hydrogeologischen Gegebenheiten im Plangebiet ist im Rahmen eines
entsprechenden Gutachtens vorgenommen worden (UMTEC 2013).

Der “Bodenfunktionsbewertung fir Kasernengeldnde Landwehrstrale (Quebec Barracks)”
(MEUSER 2010) liegt der Kartier- und Bewertungsschliissel fur die Bodenfunktionen in
Osnabriick (Hrsg.: STADT OSNABRUCK 2006) zu Grunde.

Die solarenergetische Prifung des Planentwurfs erfolgte mit dem solarenergetischen

Bewertungsprogramm GOSOL.

4.2 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt (MONITORING)

Im Rahmen der Fortschreibung des Kompensationsflachenkatasters der Stadt Osnabriick
werden die zugeordneten externen KompensationsmalRhahmen Uberwacht. So wird
gewabhrleistet, dass Entwicklungen, die den vorgesehenen Zielbiotopen auf diesen Flachen
nicht entsprechen, friihzeitig durch geeignete Malinahmen begegnet werden kann.

Inwieweit die hinsichtlich der Artengruppen der Vogel und Flederm&ause durchzufihrenden
CEF-MalBnahmen wirken, wird im Rahmen eines entsprechenden Monitorings Uberprift
werden.

Auf der Flache des nach § 30 BNatSchG besonders geschiitzten Sandmagerrasens werden
drei Dauerbeobachtungsflachen eingerichtet und regelméafig kartiert, um frihzeitig auf
Beeintrachtigungen, die maoglicherweise aus einem zu hohen Nutzungsdruck herriihren,
reagieren zu kénnen. Auch im Bereich des RRB werden zwei derartige Beobachtungsflachen
angelegt, um die zielgerichtete Entwicklung der Vegetationsbestande zu gewéhrleisten.

Die Durchfuhrung dieser MonitoringmalRnahmen erfolgt in enger Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde; sowohl die Rahmenbedingungen als auch die Finanzierung der
fledermausdkologischen und vegetationskundlichen MafRhahmen sind im stadtebaulichen
Vertrag zum Bebauungsplan geregelt.

5. Allgemein verstandliche Zusammenfassung
Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 574 “Landwehrviertel® sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen dafir geschaffen werden, auf dem ehemaligen

Kasernengelénde ein neues und attraktives Stadtquartier zu entwickeln sowie fur die sidlich
angrenzenden Grundstiicke eine stadtebauliche Neuordnung realisieren zu kénnen.
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Das Plangebiet weist — nicht zuletzt auf Grund seiner Historie - eine fur das Stadtgebiet
Osnabriick au3erordentlich hohe Wertigkeit hinsichtlich des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes auf. Bei der Wirdigung der naturschutzfachlichen Wertigkeiten ist zwischen den
Aspekten Artenschutz und Eingriffsregelung zu unterscheiden. Hinsichtlich des Artenschutzes
ist das Plangebiet in seiner Gesamtheit zu beurteilen, wéhrend sich die “Abarbeitung* der
Eingriffsregelung auf die Freiflachen im Westen beschranken muss, die nicht als “unbeplanter
Innenbereich* nach § 34 Abs. 4 BauGB eingestuft werden konnten (Abb. 1, Kap. D.2.1.2)).
Allein dieser Bereich wird im Folgenden als Untersuchungsgebiet (UG) bezeichnet werden.

Die im Untersuchungsgebiet kartierte Biotoptypenausstattung der Uberplanten Flachen (ohne
Trockenbecken) weist auf 1,15 ha die hochste 6kologische Wertigkeit (Wertstufe V) und auf
einer Flache von 0,11 ha die Wertstufe Il (allg. 6kologische Wertigkeit) auf; insgesamt ist
demnach eine Flache von 1,26 ha betroffen, deren Uberplanung ein Kompensationserfodernis
nach sich zieht. Auch wenn groRe Bereiche eine zunachst nur geringe Naturndhe aufweisen
(Sportflachen, Trittrasen), so dokumentiert das nachgewiesene Vorkommen der streng
geschutzten Fledermausarten ihr teilweise nach wie vor hohes 6kologisches Potenzial.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen die Uberbauung und Neuversiegelung
von Freiflachen bzw. natirlich gewachsenen Bodengesellschaften in einer GréRenordnung
von ca. 2,19 ha mit Gberwiegend hdchster Wertigkeit. Zusatzlich ist von weiteren Belastungen
unversiegelt bleibender Boden wéahrend des Baubetriebes (Verdichtung, Umlagerung etc.)
auszugehen. Auch das Verlegen von Versorgungsleitungen sowie das Ausbaggern des
Regenrickhaltebeckens werden zu Beeintrachtigungen der anstehenden Béden fuhren, ohne
dass dies gegenwartig zu einer Kompensationsverpflichtung fihren kann, da diesbeziiglich
lediglich die Versiegelung in Ansatz gebracht wird. Eine Kompensation der “Kappung“ von
Bodenprofilen wird zur Zeit weder bei der Eingriffsbilanzierung noch bei der
Bodenfunktionsbewertung berlcksichtigt.

Die naturnahen Freiflachen im UG erreichen hinsichtlich des Schutzgutes (Grund)Wasser eine
zumindest mittlere Wertigkeit. Der mit den Versiegelungen einhergehende erhdhte
Oberflachenabfluss bzw. die damit verbundene Verminderung der
Grundwasserneubildungsrate werden nur zu einem geringen Teil durch MalRhahmen der
Zwischenspeicherung und Ruckhaltung ausgeglichen werden kdénnen. Positiv wirkt hier die
Festsetzung von Dachbegrinungen auf grof3flachigeren Dachflachen. Die Uberwiegende
Ableitung des Regenwassers in das naturnah gestaltete Rickhaltebecken (RRB) bewirkt,
dass diese Wasser gedrosselt in die Vorflut abgegeben werden. Von einer nennenswerten
Versickerung im Becken selbst ist aufgrund der hohen Grundwassersténde bzw. des
Grundwasseranschnitts nicht auszugehen.

Die im Hinblick auf das Landschafts- bzw. Stadtbild hohe Wertigkeit der betroffenen
Freiflachen im Untersuchungsgebiet wird durch ihren teilweisen Schutzstatus (8 30
BNatSchG) bzw. ihre hohe 6kologische Wertigkeit (WS V) unterstrichen. Auch in direkter
Nachbarschaft der nur teilweise noch intensiv genutzten Sportplatzflachen ist dieser
naturnahe Bereich des Untersuchungsgebietes - neben der Baumkulisse im Norden und
Westen - fur Erholungssuchende landschaftsbildpréagend. Der markante GroRRbaumbestand in
den Randbereichen des UG (“griiner Ring*) wird — neben 4 Baumen im Uberplanten Areal - als
zu erhalten festgesetzt. Die geplante Bebauung wird beinahe durchgangig bis auf 10 m an
den gesetzlich geschutzten Teil der 6kologisch hochwertigen und landschaftsbildpragenden
Sandmagerrasen heranriicken; 1,26 ha umgebende und ebenfalls pragende
Biotoptypenkomplexe werden mit Bebauung Uberplant. Von daher ist davon auszugehen,
dass der Blick in eine vormals freiere Landschaft in groRen Teilen eingeengt bzw. zumindest
beeintrachtigt sein wird.

Hinzu kommt der Verlust von 102 pragenden Grol3baumen im sonstigen Aufstellungsbereich
aullerhalb des UG.
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Mit der Planung sind demnach hinsichtlich der Schutzgiter Arten und Lebensgemeinschaften,
Boden, Wasser sowie Landschaftsbild sehr erhebliche bzw. erhebliche Beeintréchtigungen im
Untersuchungsgebiet verbunden. Fiur die Schutzgiter Mensch und Luft/Klima wird nur von
geringen Beeintrachtigungen durch die Planung ausgegangen.

Der B-Planentwurf ist einer solarenergetischen Prifung unterzogen worden. Das Ergebnis
dieser Priifung liegt mit 77,45 % oberhalb des im Rahmen der beschlossenen “Okologischen
Standards in der Bauleitplanung” festgelegten “Schwellenwertes” von 75 % und erfullt damit
knapp die beschlossenen Vorgaben.

Mit der Realisierung des Bebauungsplanes ergibt sich auf Grund des Eingriffstatbestandes die
Notwendigkeit, hinsichtlich der Schutzguter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden, Wasser
und Landschaftsbild geeignete Kompensationsmafl3nahmen in einem Umfang von ca. 6,77 ha
durchzufuhren. Das ermittelte Kompensationserfordernis wird durch die Belegung einer
entsprechenden Flache im stadtischen “Flachenpool Pye* nachgewiesen. Die im Flachenpool
bereits realisierten AufwertungsmalRnahmen kénnen sowohl hinsichtlich der FlachengrofRe als
auch hinsichtlich ihrer Qualitat als ausreichend angesehen werden, um alle angefiihrten
Beeintrachtigungen kompensieren zu kénnen.

Die Bedeutung des Plangebietes fir streng bzw. besonders geschiitzte Fledermaus- und
Vogelarten wird mit Blick auf den speziellen Artenschutz durch die Planung hinreichend
bertcksichtigt. Hinsichtlich der Fledermause wird eine ausreichend grof3e Teilflache des
bedeutsamen Jagdhabitats im Bereich des 6kologisch héchstwertigen Sandmagerrasens auf
Grund seines besonderen Schutzstatus von Bebauung frei gehalten und im Bestand
gesichert; die Uberplanten 46 potenziellen Quartiersbdume werden im Plangebiet durch
vorgezogene Neupflanzungen ersetzt (sog. CEF-MalRnahmen). Diese Neupflanzungen dienen
z.T. auch dazu, den Tieren Uber entsprechende Leitbahnen die Orientierung im kinftigen
Wohngebiet zu erleichtern.

Die Beeintrachtigung des Lebensraumes wird zudem durch das vorgezogene Anbringen von
10 Nisthilfen fur Vogel sowie 50 Fledermauskasten als weiterer CEF-Malinahme ausgeglichen
werden.

Vor dem Hintergrund der CEF-MalRBhahmen wird davon ausgegangen, dass durch die Planung
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (8§ 42 (1) Nr. 2 BNatSchG) erfillt werden.

Mittels geeigneter UberwachungsmaRnahmen (Monitoring) wird die Entwicklung sowohl der
externen Kompensationsflachen als auch des nach § 30 BNatSchG besonders geschutzten
Sandmagerrasens und des RRB iberwacht sowie die Wirksamkeit der CEF-Malinahmen
kontrolliert.
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Bebauungsplan Nr. 574 - Landwehrviertel -

E Abwagung der Umweltbelange

Auf die im Umweltbericht (Kap. D) ausgefiihrten Betrachtungen der Wechselwirkungen
zwischen Planung und den einzelnen Umweltschutzgitern wird im Einzelnen verwiesen.

F Sonstige Angaben
1. Projektwirtschaftlichkeit

Aufgrund der vorausgegangenen Nutzung des Landwehrviertels als militdrisch genutzter
Standort, sind die Aufwendungen fir die Konversion nicht mit anderen
Stadtentwicklungsprojekten vergleichbar. Es entstehen sehr hohe Erschlielfungskosten durch
z.B. Abbruch der Bestandsbebauung- und Infrastruktur, Herstellung der Regenriickhaltung
und des Schallschutzes, durch die Altlastensanierung, durch die Integration der Biotopflachen.
Im Vergleich zu anderen groRen Konversionsprojekten stehen auf der Landwehrkaserne keine
Stadtebaufordermittel zur Verfigung.

Entsprechend dem Beschluss des Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt vom
09.10.2014, dass flur eine Realisierung des Projekts die Wirtschaftlichkeit der Umsetzung
unabdingbare Voraussetzung ist, wird die Projektwirtschaftlichkeit konzernintern abgestimmt
und weiter optimiert.

2. Flachenbilanz
Planbereichsflache: ca. 416 794 m2
Bauflachen: ca. 231 075 m?
davon Wohngebiete (WA): ca. 208 699 m2
davon Mischgebiete (Ml): ca. 13371 m?
davon Sondergebiete (SO) ca. 9 005 m?
Gemeinbedarf ca. 2 993 m?
Verkehrsflachen (6ffentlich): ca. 73 796m?
Grunflachen (6ffentlich): ca. 71 966 m?
Grunflachen (privat) ca. 4714 m?2
Flachen fur Regenrickhaltung ca. 35208 m2
Flachen fur die Landwirtschaft: ca. 0 m?
Flachen fir Larmschutzmalnahmen: ca. 0 m?

(Larmschutzwand auf3erhalb des Geltungsbereichs)

Bahnflachen ca. 577 mz
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