Stadt Osnabriuck

DIE OBERBURGERMEISTERIN

Bebauungsplan Nr. 668 - stidlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

Begriundung zum geanderten Entwurf
Stand: 30.03.2022

A Rahmenbedingungen

1. Planungsanlass

Die Bebauung am Berliner Platz / Wittekindplatz ist nach dem 2. Weltkrieg nur teilweise wie-
deraufgebaut worden. Das Gebiet rund um den Berliner Platz sowie den Wittekindplatz hat
sich in den folgenden Jahrzehnten bis heute zu einem eher unattraktiven Durchgangsraum mit
geringer Aufenthaltsqualitat entwickelt. Zukinftig soll das Potenzial dieses bisher eher ver-
nachlassigten Gebiets genutzt werden, um einen attraktiven Eingangsbereich in die Innen-
stadt zu schaffen.

Im Jahr 2015 wurde bereits ein ,Gutachterverfahren Berliner Platz“ durchgefihrt. Dabei wur-
den erstmals umfassende und fachibergreifende Konzepte fir das Gebiet erarbeitet und von
einem qualifizierten Gremium bewertet.

Am 02.07.2015 empfahl das Auswahlgremium einstimmig, den Entwurf der Arbeitsgemein-
schaft SMAQ (Stadtplanungsbiiro) / SHP (Verkehrsplanungsbiro) / Man Made Land (Land-
schaftsarchitekten) als Grundlage fur weitere stadtebauliche Planungen zur Neugestaltung
des Quartiers rund um den Berliner Platz sowie den Wittekindplatz zu nehmen.

Die Osnabriicker Parkstatten-Betriebsgesellschaft mbH (OPG) hat mit Schreiben vom
14.07.2020 einen Antrag auf Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 668 —
sudlich Wittekindplatz — fur die Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshaus sowie eines Park-
hauses innerhalb des Plangebiets gestellt.

1.1. Verfahren

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Osnabrick hat in seiner Sitzung am 08.09.2020 die Ein-
leitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 668 — sudlich Wittekindplatz — im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) beschlossen. Die Offentlichkeit
hatte vom 15.09.2020 bis zum 15.10.2020 die Moglichkeit, sich Gber die allgemeinen Ziele
und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich zu
der Planung zu aul3ern.

Die Bauleitplanung umfasst eine Gesamtflache von ca. 7.500 m2. Parallel zu dieser Bauleit-
planung wurden bzw. werden die vorhabenbezogenen Bebauungsplane Nr. 618 — westlich
Wittekindplatz — (Plangebietsgrof3e: ca. 2.200 m?), Nr. 637 — nordlich Berliner Platz — (Plange-
bietsgréRe: ca. 3.500 m?) und Nr. 642 — Wittekindplatz / Hannoverscher Bahnhof — (Plange-
bietsgroRe: 7.600 m?) aufgestellt. In der Summe umfassen die genannten Bebauungspléne
eine Plangebietsgrol3e von ca. 20.800 m2. Bei Einhaltung der Obergrenze fir die Festsetzung
einer Grundflachenzahl (GRZ) fir urbane Gebiete (MU) von 0,8 ergibt sich eine Gesamtgrund-
flache im Sinne des § 19 Absatz 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) von ca. 16.640 m2 und
damit weniger als 20.000 mz.
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Durch die Bauleitplanung wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer UVP-
Pflicht gemall Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG) unterliegen. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks der Gebiete von gemein-
schaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes bestehen nicht. Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafiir, dass bei der
Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Damit und mit der Tatsache, dass es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um eine Malf3-
nahme der Innenentwicklung (Nachverdichtung) handelt, sind die Voraussetzungen fur die
Anwendung des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) - Bebauungspléane der Innenentwicklung -
erfullt. Das beschleunigte Verfahren gemaR § 13a BauGB erfolgt nach den Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Bei der Durchfuhrung von Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Absatz 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit) und § 4 Absatz 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung der Behérden) abgesehen.
Die Offentlichkeit hat stattdessen die Moglichkeit, sich tiber die allgemeinen Ziele und Zwecke
sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung zu aulRern.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung, einem Umweltbericht, von der
Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind sowie von der zusam-
menfassenden Erklarung nach 8§ 10a Absatz 1 BauGB abgesehen.

Die Offenlegung der Planunterlagen erfolgte vom 27.07.2021 bis zum 14.09.2021. Die Beteili-
gung der Behorden gemalR § 4 Absatz 2 BauGB erfolgte im gleichen Zeitraum.

Uber die im Rahmen der Bauleitplanung vorgebrachten Stellungnahmen wird im Anschluss im
Rahmen der Gesamtabwéagung entschieden.

1.1.1. Anderungen nach der Beteiligung gem. § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB

Der Bebauungsplan wurde im Nachgang redaktionell an einigen Stellen angepasst. Dies be-
trifft zum einen die Verlagerung des geplanten Trafos an einen Standort auRerhalb des Ge-
baudebereichs und die Ergdnzung eines Hinweises auf einen Standort einer Gasdruckregel-
station, die von auf3erhalb in das Plangebiet verlagert wird. Weiterhin wird in der Begrindung
zum Mal3 der baulichen Nutzung eine Anpassung in Bezug auf die im Laufe des Verfahrens
geanderte Baunutzungsverordnung (Orientierungswerte statt Grenzwerte) vorgenommen.

Die konkretisierte Energieversorgung des Gebaudes bedingt eine Erganzung der textlichen
Festsetzung fur die Luftreinhaltung sowie der Begriindung zur Energieversorgung.

Aufgrund der Uberarbeitung der Vorplanung des StraBenneubaus fiir die Kleiststrale sind
leichte Verschiebungen der Grenze des Vorhabenbereichs und der Baulinie vorgenommen
worden.

Zum anderen wurden Hinweise der Trager Offentlicher Belange erganzt bzw. konkretisiert
(Einzelhandelsnutzung und Kampfmittel). Der Bebauungsplan wurde im Nachgang redaktio-
nell an einigen Stellen angepasst. Dies betrifft zum einen die Verlagerung des geplanten Tra-
fos an einen Standort auRerhalb des Gebaudebereichs und die Ergédnzung eines Hinweises
auf einen Standort einer Gasdruckregelstation, die von auf3erhalb in das Plangebiet verlagert
wird. Weiterhin wird in der Begrindung zum Malfd der baulichen Nutzung eine Anpassung in
Bezug auf die im Laufe des Verfahrens geanderte Baunutzungsverordnung (Orientierungswer-
te statt Grenzwerte) vorgenommen.

Die konkretisierte Energieversorgung des Gebaudes bedingt eine Erganzung der textlichen
Festsetzung fur die Luftreinhaltung sowie der Begriindung zur Energieversorgung.
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Aufgrund der Uberarbeitung der Vorplanung des StraBenneubaus fiir die KleiststraRe sind
leichte Verschiebungen der Grenze des Vorhabenbereichs und der Baulinie vorgenommen
worden.

Zum anderen wurden Hinweise der Trager offentlicher Belange erganzt bzw. konkretisiert
(Deutsche Bahn und Kampfmittel). Ebenso wird die Signatur im Plan fir Kampfmittelverdacht
erganzt.

Urspringlich war vorgesehen, im Plangebiet zentrenrelevanten Einzelhandel bis zu einer
GrofRe von 799m?2 zuzulassen und damit vom Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnab-
rick abzuweichen. Hierzu wurden kritische Stellungnahmen tber Trager 6ffentlicher Belange
vorgetragen. Daraufhin wurde eine fachliche Uberprifung des Planungziels im Hinblick auf
das Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabriick veranlasst. Im Ergebnis wurde das ur-
sprungliche Planungsziel geandert und eine starker eingeschrankte Einzelhandelsnutzung
festgelegt (siehe Kap. 2.3.3).

Inhaltliche Aufgrund dieser Anderungen ist, erneute Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB die
eine erneute Auslegung erforderlich machen wirde, wurden nicht vorgenommen.

1.1.2. Rahmenvorgaben fir die Baulandentwicklung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird die planungsrechtliche Grundlage fiir die Errichtung
von mehr als acht zuséatzlichen Wohneinheiten geschaffen. Nach dem Ratsbeschluss vom
12.06.2018 zu den ,Rahmenvorgaben fur die Baulandentwicklung“ wird die Stadt Osnabrick
Bebauungsplanverfahren fir den Bau neuer Wohnungen u. a. nur dann einleiten, wenn sich
die Eigentiimer bzw. Investoren verpflichten, bei der Schaffung von acht oder mehr Wohnein-
heiten bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Da der vorliegenden Bauleitplanung ein Vorhaben
zugrunde liegt, das fur sich alleine genommen bereits acht oder mehr Wohneinheiten umfasst,
finden hier die ,Rahmenvorgaben fiir die Baulandentwicklung® grundsatzlich Anwendung.

1. Ausgangssituation

1.1. Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Innenstadt und befindet sich im Bereich des Witte-
kindplatzes. Die GroRRe des Plangebiets betragt ca. 0,75 ha.

1.2. Bestandsanalyse

Das Plangebiet umschreibt in erster Linie eine durch die OPG bewirtschaftete Stellplatzanla-
ge. Die Stellplatzanlage ist u. a. bestanden mit mehreren grof3kronigen Laubb&umen.

1.3. Planerische Ausgangslage

1.3.1. Landesplanung und Raumordnung

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

Art und Umfang zentral6rtlicher Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu
versorgenden Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Die Leis-
tungsfahigkeit der zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und
zu entwickeln. Nach dem LROP sind in den Oberzentren zentral6rtliche Einrichtungen und
Angebote zur Deckung des spezialisierten héheren Bedarfs zu sichern und zu entwickeln.
Oberzentren haben zeitgleich die mittel- und grundzentralen Versorgungsaufgaben zu leisten.
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Damit ist der zentral6rtliche Versorgungsauftrag der Ober- und Mittelzentren so bestimmit,
dass er gleichzeitig auch die nachgeordneten Versorgungsaufgaben umfasst.

1.3.2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick stellt das Plangebiet als ge-
mischte Bauflache dar. Die WittekindstralRe wird als Hauptverkehrsstral3e dargestellt.

Bebauungsplane sind gemaR § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln (Entwicklungsgebot). Die vorliegende Bauleitplanung entspricht dem Entwick-
lungsgebot, da der Bebauungsplan ein urbanes Gebiet (MU) festsetzt. Eine Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplans ist damit nicht erforderlich.

1.3.3. Markte- und Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabriick (MZK OS)

Grundlage der Einzelhandelssteuerung in der Bauleitplanung ist die 2. Fortschreibung des

Markte- und Zentrenkonzepts der Stadt Osnabrick (MZK OS). GemaR Ratsbeschluss vom

05.11.2019 findet die 2. Fortschreibung MZK OS als stadtebauliches Konzept i. S. des § 1

Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB) Berlicksichtigung bei:

e der Neuaufstellung oder Anderung von Bauleitplanen und

o der Vorhabenprifung von Neuansiedlungen, Erweiterungen und Sortimentséanderungen
von Einzelhandelsbetrieben.

Die gesamtstadtischen Zielsetzungen des MZK OS sind:

Oberzentrale Versorgungsfunktion starken

Handelszentralitat der Innenstadt starken

Qualitative Funktionsvielfalt der Innenstadt erhalten

Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen gezielt starken

Nahversorgung innerhalb der Gesamtstadt sichern und starken

Flachen fur den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in der Gesamtstadt sichern
Planungs- und Investitionssicherheit schaffen und Spielraume erhalten

Als weitere Grundsatze gelten:

e  Stadt der kurzen Wege

e Sicherung gewerblicher Bauflachen fir produzierendes Gewerbe und Dienstleistungsun-
ternehmen

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche gemafld MZK OS. Der
Bebauungsplan setzt ein Urbanes Gebiet (MU) fest. Das Markte- und Zentrenkonzept der
Stadt Osnabriick sieht in Allgemeinen Wohngebieten (WA) und Mischgebieten (MI) Einzel-
handelsnutzungen nur in Form des definierten ,Osnabriicker Ladens” bis zu einer Verkaufsfla-
che (VKF) von 200 m2 als vertragliche Einzelhandelsnutzung vor.

Im Rahmen einer vertiefenden, gutachterlichen Wirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung
und Potenzialanalyse (CIMA Hannover) wurden die Mdglichkeiten einer Einzelhandelsentwick-
lung im Planbereich gepruft, welche im Einklang mit dem Markte- und Zentrenkonzept der
Stadt Osnabriick stehen und keine negativen, stadtebaulichen Auswirkungen auf die Zentra-
len Versorgungsbereiche und die Versorgungsstrukturen der Stadt Osnabriick erwarten las-
sen.

Mit der textlichen Festsetzung werden diese gutachterlichen Untersuchungsergebnisse und
Empfehlungen aufgriffen: Im Urbanen Gebiet gemal § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind nur max.
zwei zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe im Sinne des ,Osnabricker Ladens®, d.h. bis
max. jeweils 200m? Verkaufsflache (VKF) zulassig. Damit werden planungsrechtliche Grund-
lagen geschaffen, die im Einklang mit dem Markte- und Zentrenkonzept der Stadt Osnabrtck
stehen und dessen bauleitplanerische Umsetzung gewahrleisten konnen. Auf die Ansiedlung
beispielsweise einer Backerei und maximal eines weiteren, zentrenrelevanten Einzelhandels-
betriebes in einer GroRenordnung des Osnabriicker Ladens (bis max. 200 m2 VKF), der der
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Grundversorgung der Wohngebiete dient, kann nach gutachterlicher Einschatzung der CIMA

abgezielt werden.

Von der Ansiedlung eines anfangs geplanten Lebensmittelmarktes - oder eines Drogeriemark-
tes - und groRRerer, zentrenrelevanter Einzelhandelsnutzungen (bis 800 m2 Verkaufsflache)
wird nun abgesehen. So wird z.B. die Ansiedlung eines Drogeriemarktes vor dem Hintergrund
nicht ausschlieB3barer, negativer stadtebaulicher Auswirkungen und vorhandener Potenziale
anderer Standorte in Zentralen Versorgungsbereichen gutachterlich eindeutig nicht empfoh-
len. Die Ansiedlung sonstigen Einzelhandels wird aus gutachterlicher Sicht nur eingeschréankt
und in begrenztem Umfang als vertraglich fur die Einzelhandelsstrukturen in der Stadt Osnab-
rick bewertet. Die Zulassigkeit von grof3eren, zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen lie-
Be nach gutachterlicher Einschatzung eine negative Beeinflussung der benachbarten Zentra-
len Versorgungsbereiche erwarten.

Eine anfangs angedachte Abweichung vom Markte- und Zentrenkonzept lasst sich aufgrund
der Untersuchungsergebnisse der Cima nicht begrinden. Sie wird daher nicht weiterverfolgt.

Die ,Osnabriicker Liste“ nach MZK OS definiert die fir Osnabriick spezifischen zentrenre-
levanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente (s. MZK OS 2019, Seite 123).

Abb. 123: _Osnabriicker Liste

Zentrenrelevante Sortimente

Antiquitdten (auBer antike MSbel)

Beldeidung, Wasche
Blcher

BUrobedarf

Computer und
Kommunikationselektronik,
einschlieBlich Zubehdr
Elektrolleingerate

Foto und Zubehdr

Glaswaren, Porzellan und Keramik,

Hausrat

Kunstgegenstinde (inkl. Bilderrahmen)
Lederwaren, Koffer und Taschen (inkd.

Schulranzen)

Musikalien, Musikinstrumente (Kein)

Sanititswaren
Schuhe

Spielwaren (inkl. Hobbybedarf,

Bastelartikel)
Sportartikel, Sportbekleidung,

Sportschuhe (inkd. Jagd-, Reit- und

Anglersportbedarf, Waffen,
Campingartikel)

Uhren, Schmuck
Unterhaltungselektronik

Nahversorgungsrelevante

Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel (inkl.
Getranke)

+  Drogerieartikel (Korperpflege,
Wasch-, Putz- und

gungs Parfis

*  Pharmazeutische Artikel,
Arzneimittel (Apotheken)

*  Schnittblumen, Floristik

. igenoptik und HO
*  Papier- und Schreibwaren
»  Zeitungen und Zeitschriften

1.3.4. Vergnugungsstattenkonzept

Standortkategorie

Hauptzentrum Innenstadt

VGS Freizeit/ Kultur

VGS Spiel*™* VGS Erotik

planerisch nicht
erwiinscht

planerisch nicht
erwiinscht

Stadtteilzentren

planerisch nicht
erwiinscht

planerisch nicht
erwiinscht

Nahversorgungszentren

planerisch nicht
erwiinscht

planerisch nicht
erwiinscht

planerisch nicht
erwlinscht

Fachmarktagglomerationen

planerisch nicht
erwiinscht

Kerngebiete (MK) auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche

MK mit Wohnpragung: planerisch nicht erwiinscht
MK mit gewerblicher Pragung:

Mischgebiete (M1) auBerhalb der
zentralen Versorgungsbereiche

MI mit Wohnpragung: planerisch nicht erwlinscht
MI mit gewerblicher Pragung:

Sanierungsgebiete

Einzelfallprufung erforderlich, bei Ziel der Behebung stadtebaulicher Missstande

Entgegenwirken stadtebaulicher Funktionsverluste
planerisch nicht erwunscht

Nicht-zentrenrelevante
Sortimente

Baby- und Kieinkindbedarf

(2.8. Kinderwagen, Kindersitze)
baumarktspezifisches
Kemsortiment (Eisenwaren,
Werkzeuge, Baustoffe usw.)
ElektrogroBgerate (.WeiBe Ware®)
Fahrrader und Zubehor
Farbenund Lacke, Tapeten

Haus- und Heimtextilien (Stoffe,
Kurzwaren, Gardinen usw.)
Kfz-Zubehor (inkl.
Motorradbekleidung, Helme)
Leuchten, Lampen und Leuchtmittel
Mébel (inkl. Biromébel, Kichen,
Matratzen, antike Mobel, usw)
Musikinstrumente (ausschlieBlich
groB, z.B. Klavier)

Teppiche und Bodenbeldge
Tiernahrung, Tiere, zoolog. Artikel
Pflanzen, PflanzgefaBe und
Gartenbedarf

Sport- und FreizeitgroBgerate

Das Vergnugungsstattenkonzept der
Stadt Osnabrick (VSK OS) trifft rAumlich
konzeptionelle Aussagen zu der pla-
nungsrechtlichen Steuerung von Ver-
gnlgungsstatten im Stadtgebiet. Das
Konzept wurde von der CIMA Beratung +
Management GmbH im Auftrag der Stadt
Osnabriick erarbeitet und vom Rat der
Stadt Osnabriick am 07.07.2020 als
stadtebauliches Konzept beschlossen.

Das Vergnigungsstattenkonzept  trifft

folgende Empfehlungen:

Quelle: Cima 2020, Seite 88, Abbildung 34: Empfehlungen fir die Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten nach Standortbereichen
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Aufgrund des Vorhabenbezugs des Bebauungsplans und dem konkreten Planungsziel der
Ansiedlung eines Biomarktes — Lebensmittel sind Vergniigungsstéatten nicht Teil des Bebau-
ungsplans.

1.3.5. Gesamtstadtisches Spielplatzkonzept

Fur die Ermittlung des Bedarfs an offentlichen Kinderspielplatzflachen ist das in seiner ersten
Fortschreibung vorliegende ,Gesamtstadtische Spielplatzkonzept® der Stadt Osnabriick her-
anzuziehen (Ratsbeschluss 22.09.2020). Das Vorhaben fuhrt aufgrund seines Wohnungsan-
gebots nicht zu einem zusatzlichen Bedarf an Kinderspielplatzflachen innerhalb des Plange-
biets.

1.3.6. Berucksichtigung tkologischer Belange
Am 08.07.2008 hat der Rat der Stadt Osnabriick sogenannte "6kologische Standards in der

Bauleitplanung" beschlossen (erganzt durch Beschluss vom 03.09.2019). Diese Standards
sollen nach Abwagung im Einzelfall fir den einzelnen Bebauungsplan konkretisiert werden.

1.4. Rechtliche Ausgangslage

1.4.1. Bebauungsplan

Fir das Plangebiet gilt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 149 — Berliner Platz — (in
Kraft getreten am 23.02.1970). Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 149 werden zu-
kunftig durch die Festsetzungen de

e e

s Bebauungsplans Nr. 668 teilweise berlagert.

" o DnLe ; : S 2N\ #6 AR
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1.4.2. Denkmalschutz

Das Empfangsgebaude des ehemaligen Hannoverschen Bahnhofs ist gem. § 3 Absatz 2
NDSchG als Einzeldenkmal in das Verzeichnis der Kulturdenkmale der Stadt Osnabriick auf-
genommen worden. GemalR den Bestimmungen des § 8 NDSchG ist die Umgebung eines
Denkmals so zu gestalten, dass es nicht beeintrachtigt wird. Der Umgebungsschutz ist insbe-
sondere in Bezug auf die maximale Geb&audehthe zu berticksichtigen. Aufgrund der hohen
Gebaudehohen des Hannoverschen Bahnhofes, der umgebenden Bebauung, der relativ gro-
Ren Entfernung von tber 50m, der bewegten Topographie des Wittekindplatzes und der Ei-
senbahnunterfihrung ist davon auszugehen, dass Hoéhenunterschiede der Oberkanten der
Gebaude im Bereich bis zu 2 m keine relevanten Beeintrachtigungen haben werden. Dartber
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hinaus sind untergeordnete Dachaufbauten, die aus einem StralRenniveau nicht wahrnehmbar
sein werden, einzuhausen.

1.4.3. Bodenschutz

Das Plangebiet stellt sich bereits heute schon als stark versiegelt und anthropogen tberformt
dar. Durch das Vorhaben wird dieser Bereich allerdings zuséatzlich versiegelt.

1.5. Sonstige Belange

1.5.1. Eigentumsverhéltnisse

Die Vorhabenflachen befinden sich in der Verfigungsgewalt der Vorhabentragerin.

1.5.2. Stadtklima
Bei dem Plangebiet handelt sich um einen stadtklimatisch stark belasteten Bereich.

2. Untersuchungen
Im Rahmen der Bauleitplanung wurden die folgenden Untersuchungen durchgefihrt:

Baugrundgutachten (OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, 15.07.2020)
Deklarationsanalytik Boden (OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, 15.07.2020)
Stellungnahme Altlasten (OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, 18.12.2020)
Versickerungsuntersuchung (OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, 21.12.2020)
Artenschutzpotenzialanalyse/Baumkartierung (Volpers & Mutterlein GbR, Jan. 2021)
Verkehrsuntersuchung (Verkehrsplanung Kéhler und Taubmann GmbH, 24.02.2021)
Erschitterungsbericht (KRAMER EVERS Bauphysik Gmbh & Co. KG, 05.03.2021)
Immissionsprognose (KRAMER EVERS Bauphysik Gmbh & Co. KG, 10.03.2021)
StralBenvorplanung (Ingenieurbiiro Westerhaus, 16.12.2021)

Wittekind-Atrium: Wirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung nahversor-
gungsrelevanten Einzelhandels (Lebensmittel oder Drogerieartikel + Backerei) unterhalb
der GrofZflachigkeit (max. 799 m2 VKF) sowie Potenzialanalyse und Ansiedlungsempfeh-
lungen flr sonstigen Einzelhandel auf Basis der Zielsetzungen des Markte- und Zentren-
konzeptes der Stadt Osnabrick (CIMA Hannover, 24.03.2022)

B Planungsziel

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die planungsrechtliche Grundlage fiir die Realisierung
des beantragten Vorhabens (Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses sowie eines Park-
hauses am Wittekindplatz) zu schaffen. Durch das Vorhaben werden neue Raumkanten und
notwendige Verkehrsflachen definiert, was dazu fiihren wird, dass der Wittekindplatz zukinftig
starker als Platz wahrgenommen werden kann. Mit der vorliegenden stadtebaulichen Planung
soll somit ein weiterer Baustein des aus dem Gutachterverfahren Berliner Platz hervorgegan-
genen Masterplans zur Realisierung gebracht werden.

Die Realisierung des Vorhabens wird dazu fiihren, dass ein bestehender, baumbestandener,
ebenerdiger Parkplatz aufgegeben wird. Insbesondere Stadtgrin und Begriinungsmaf3nah-
men - seien es Hof-, Dach- oder Fassadenbegriinungen - sind dabei wichtige Bausteine.
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C Planungsinhalt

1. Vorhabenbeschreibung

Der Berliner Platz ist ein zentraler Ort der Stadt Osnabrtck und bildet mit dem Neumarkt eine
Achse, die in Zukunft gestarkt und ausgebaut werden soll. Zurzeit befindet sich das Areal um
die Wittekindstral3e in einem Dornréschenschlaf. Das soll sich durch den Bau eines attraktiven
Wohn- und Geschéaftshauses mit angrenzender Quartiersgarage &ndern. Eine spannende und
abwechslungsreiche Mischung aus Gewerbe, Gastronomie und Wohnen soll zukinftig das
~Quartier am Berliner Platz* zu einer pulsierenden Schnittstelle der neuen urbanen ,Aorta“
Osnabriicks machen.

Um die Lebendigkeit des Planungsgebietes zu fordern, werden die Gebaudekanten beider
Gebaude abgerundet. Es entstehen weiche, flieRende und verbindende Ubergénge statt har-
ter, abweisender Kanten. Die Gebaudegrundform und die Raumkanten bleiben entsprechend
der Vorgaben des Masterplanes und der Planungsvorgabe beibehalten, jedoch wurde das
Wohn- und Geschaftshaus zum Wittekindplatz in eine Flucht mit dem Parkhaus verschoben.
Die Baukoérpertiefen gewahrleisten klare Raumstrukturen und Wohnungsgrundrisse und ein
gerdumiger Innenhof ab dem 1.0G sorgt fur gentugend Belichtung und Beldftung.

Eine der Herausforderungen fur die Realisierung des Wohnbaues an der Wittekindstral3e ist
das Schaffen von qualitativ hochwertigen Aufenthaltsraumen, in denen ein urbanes Leben
stattfinden kann. Die Kubatur, die durch die Kleist- und Wittekindstral3e seine markante Form
erhalt, nimmt sich vom Stral3enraum zuriick und bildet einen spannenden 6ffentlichen Raum
der durch Griinanlagen und hochwertige Freiflachen mit Aufenthaltscharakter bespielt wird.

Das Wohn- und Geschaftshaus wird tber zwei Erschlie3ungs-Kerne barrierefrei erschlossen.
Der Gebaudekomplex gliedert sich auf finf Ebenen: im Erdgeschossbereich befindet sich eine
flexibel nutzbare Flache, die sich fir eine Einzelhandelsnutzung (max. zwei separate Nutzun-
gen bis max. 200 m? Verkaufsflache), Gastronomie, Blro- oder sonstige Dienstleistungsnut-
zungen eignet. Im ersten Obergeschoss sollen Praxen und/oder (Grof3raum-) Biros eingerich-
tet werden, die restlichen drei Ebenen stehen sowohl dem individuellen Wohnen als auch Bu-
ros zur Verfligung.

Das Wohnen unterteilt sich in verschiedene Wohnflachenklassen, sodass je nach Lebenssitu-
ation und Budget, verschiedenste Moglichkeiten fir eine vielseitige Bewohnerschaft mdglich
sind. Barrierefreie Zugange und Wohnungen (samtliche Wohnungen sind barrierefrei mit den
erforderlichen Bewegungsflachen) starken diese Vielfalt und fordern die Inklusion von Senio-
ren bzw. Menschen mit (kérperlichen) Einschrankungen im innerstadtischen Raum.

Der Anteil kleiner, mittlerer und gro3er Wohnungen steht in einem insgesamt ,gesunden” Ver-
haltnis. Geschickte Anordnung und praktikable Grundrissldsungen fuhren zu einer Minimie-
rung von ErschlieBungsflachen und Stichfluren.

Die Quartiersgarage ersetzt den entfallenden Parkplatz und dient als Parkraum fir die an-
grenzende Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe. Durch seine langliche Form bietet es
den gewiinschten baulichen Schutz vor den Larmemissionen der Bahnlinie.

Die Quartiersgarage erstreckt sich tber acht Ebenen und wird stirnseitig Giber die Kleiststral3e
erschlossen. Sie bietet sowohl den Anwohnern um den Berliner Platz als auch anderen Besu-
chern die Mdglichkeit, ein PKW abzustellen und auf kurzem Weg in die Stadt zu gelangen

Das Wohn- und Geschaftshaus ist im Sockelbereich mit einer Pfosten-Riegel- oder Ganzglas-
Konstruktion vollflachig verglast. Die Rahmenfarbe der Fassade im Erdgeschoss und der
Lochfenster in den Obergeschossen ist in einem warmen und hellen Ton gehalten. Ab dem
ersten Obergeschoss wird ein klassischer, hell beiger Klinker im Normalformat mit heller Fuge
verwendet. Die ErschlieBungs-Kerne treten als Kubus aus der eigentlichen Gebaudeflucht
hervor und werden mit einer vorgehangten Fassade als Rahmen ebenfalls in einen hellen Ton
gefasst. Um das Gebaude herum sorgen grine Teilflachen mit Baumbepflanzung, Zierstrau-
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chern und eine Dachbegrinung fur eine groRe Aufwertung - die perfekte Verbindung aus Na-
tur und Stadtraum.

Die Fassade des Parkhauses wird gestaltet als eine Kombination aus begriinten Segmenten
und wiederkehrenden vertikalen Lamellen, welche in einem warmen, hellen Ton gehalten sind.
Die Dichte der Grunelemente nimmt nach oben hin ab und stellt somit einen spielerischen
Ubergang dar. Die gewahlten schallabsorbierenden Lamellen dienen insbesondere dem
Schallschutz der Parkebenen von innen nach auf3en bei gleichzeitiger Transparenz fur die
Belichtung und der natirlichen Bellftung des Parkhauses. Die hellen Fassadenflachen, die
Dach- und Fassadenbegriinung sowie der Freiflaichen, wirken auf natirliche Weise einer
Uberhitzung des Stadtraumes entgegen. Die ,Green Pixel Wall* dient zudem der Luftverbes-
serung und bietet als Blickfang ein sensitives Erlebnis durch eine vielseitige Bepflanzung.

Jeder Gebaudeteil erhélt seine eigene Identitdt und Gestaltung. Zusammen entsteht eine
harmonische Einheit mit wiederkehrenden Elementen.

Aufgrund der hohen Bedeutung des Vorhabens fir die stadtebauliche Entwicklung der Innen-
stadt Osnabricks trifft der Vorhaben-und ErschlieBungsplan (VEP) bereits relativ detaillierte
Aussagen zur Bebauung. Der VEP kann jedoch nicht der bauordnungsrechtlichen Prifung
durch die Bauaufsichtsbehdrde vorweggreifen. Eine umféangliche Prifung bauordnungsrechtli-
cher sowie anderer Themen des 6ffentlichen Baurechts sind ausdriicklich dem Baugenehmi-
gungsverfahren vorbehalten. Dies betrifft u.a. die Anforderungen des Brandschutzes, die Aus-
fuhrung der Tiefgarage, der Abstellraume etc.. Aus diesem Umstand heraus sind nach Inkraft-
treten des Bebauungsplans Abweichungen vom VEP im geringen MafRRe mdglich. Dies bein-
haltet auch die Anzahl der angestrebten Wohneinheiten sowie die konkrete Nutzung der vor-
gesehenen Gewerbeeinheiten.

1.1. Solarenergetische Ausrichtung

Eine mit Hilfe des Computerprogramms GOSOL unterstitzte Berechnung der solarenergeti-
schen Gewinne in Bezug auf eine optimierte Gebaudeausrichtung wurde nicht durchgefihrt.
Aufgrund des Vorhabenbezugs des Bebauungsplans und dem zentralen Planungsziel, eine fir
den Wittekindplatz wichtige und raumbildende stadtebauliche Figur zu schaffen, tGberwiegen
die Belange des Stadtebaus gegenuber einer potentiell solarenergetisch optimierten Gebau-
destellung. Aufgrund der relativ hohen absolute Gebaudehohe im Vergleich zur umliegenden
Bebauung und der Ausgestaltung als Flachdach ist davon auszugehen, dass die Gebaude-
stellung keinen Einfluss auf solarenergetische Gewinne haben wird.

2. ErschlieBung

2.1. Verkehrliche ErschlieRung

Die Kleiststraf3e wird im Zuge der Realisierung des Vorhabens umgebaut. Dabei sollen insbhe-
sondere die Belange des Radverkehrs Bericksichtigung finden, um hier fir mehr Sicherheit
zu sorgen.

2.2. Technische Erschlief3ung

Die Versorgung des Planbereichs mit Elektrizitdt und Trinkwasser kann tber einen Anschluss
an das vorhandene Versorgungsnetz sichergestellt werden.

Die Loschwasserversorgung im Planbereich richtet sich nach dem Arbeitsblatt W 405 des
Deutschen Gas- und Wasserfaches e. V. ,Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentli-
che Trinkwasserversorgung“. Das Trinkwassernetz ist nach dem Trinkwasserbedarf ausgelegt
und kann somit nur bedingt zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung herangezogen
werden. Kann in einem konkreten Fall der Loschwasserbedarf durch das 6ffentliche Trinkwas-
serrohrnetz nicht erreicht werden, sind nach Absprache mit der Feuerwehr Osnabriick, Ab-
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schnitt Vorbeugender Brandschutz, zuséatzliche MalRRnhahmen zur Sicherstellung der Ldsch-
wasserversorgung erforderlich.

Das Vorhabengrundstiick kann an das vorhandene Kanalnetz angeschlossen werden.

Durch die geplante Bebauung entsteht auf Grund der zuséatzlichen Flachenversiegelung ein
Mehrabfluss von Niederschlagswasser, welches in die vorhandene 6ffentliche Kanalisation
abgeleitet werden muss.

Da im oberflichennahen Bereich, anthropogen aufgefillte bzw. umgelagerte, natirliche Bo-
den anstehen, die Uberwiegend anthropogene Fremdbestandteile (im Wesentlichen Ziegel-
bruch und Bauschuttreste) enthalten, ist eine Versickerung von Niederschlagswasser inner-
halb dieser anthropogen beeinflusster Bdden nicht bzw. nur unter Zustimmung der zustandi-
gen Behdrde mdglich. Unterhalb der Auffillungen stehen versickerungsfahige, nattrliche
Sande an. Diese liegen jedoch Uberwiegend unterhalb der gemessenen Grundwasserstande
bzw. im Grundwasserschwankungsbereich. Eine Versickerung innerhalb der Sande ist unter
Einhaltung des Schutzabstandes insofern nicht mdglich.

2.2.1. Energieversorgungskonzept

Die Entwicklung und Umsetzung des energetischen Konzeptes erfolgt unter Beriicksichtigung
des einzuhaltenden Effizienzhaus-Stufe 55 gemeinsam mit den Fachplanern der Haustechnik.
Unter Beachtung der ortlich spezifischen Mdglichkeiten der klimaschonenden, regenerativen
Warmeversorgung und der Integration von regenerativen Stromerzeugern (Photovoltaik), soll
ein umweltfreundliches und ressourcenschonendes Areal entstehen.

Aufgrund der vorgefundenen geologisch/hydrogeologisch Verhdltnissen ist die Bauflache als
nicht gunstig fur Erdwarmenutzung einzustufen, Bohrungen in diesem Bereich sind als kritisch
anzusehen und nur bedingt zulassig. Auch im Falle einer wasserrechtlichen Genehmigungs-
fahigkeit, die von den Ergebnissen durchzufiihrender Erkundungsbohrungen abhéngig ware,
ist mit Bohrtiefenbeschrankungen und weiteren Auflagen fur die Bohrungen und den Betrieb
der Erdwarmesonden zu rechnen. Aus technischen und wirtschaftlichen Grinden wurde daher
eine geothermische Wéarmeversorgung des Bauvorhabens im Energieversorgungskonzept
nicht dargestellit.

Um die Beheizung der Geb&ude dennoch im Wesentlichen auf Basis erneuerbarer Energien
zu realisieren, soll als primarer Heizenergietréager Holzpellets eingesetzt werden. Unter Abwa-
gung von Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen zur Investition und dem laufenden Betrieb sowie
den Nutzeranforderungen ist flir das Wohn- und Geschaftshaus diese Art der Warmeversor-
gung aus einer im Sockelgeschoss des Parkhauses zu errichtenden Heizzentrale geplant. Die
Heizzentrale soll dartuber hinaus alle in unmittelbarer Nahe befindlichen Neubauvorhaben tber
ein Nahwarmenetz mit Warme versorgen konnen. Unterstitzt wird die Warmeerzeugung
durch eine erdgasbetriebene Kraft-Warme-Kopplungsanlage. Die Spitzenlastwdrmeerzeugung
erfolgt Uber einen Gaskessel. Der auf dem Dach und dem obersten Parkdeck erzeugte Strom
aus Photovoltaik dient zur Bereitstellung der Hilfsenergie.

Die Festlegung zum Einsatz zentraler oder dezentraler Liftungsanlagen mit WRG fiur die
Wohnungen sowie der technischen Konzepte fir die gewerblichen Nutzungen erfolgt unter
Bertcksichtigung ressourcenschonender, innovativer Kriterien. Technikrdume sind an zentra-
ler Stelle des EG neben den ErschlieBungskernen positioniert, Gber alle Geschosse durch-
gangige Installationsschéchte erméglichen die Anbindung an die Geschosse.

3. Immissionsschutz

Fur stadtebauliche Planungen ist generell die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) zu be-
ricksichtigen. Hierbei sind den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen die schalltechni-
schen Orientierungswerte der DIN 18005, Beiblatt 1, zugeordnet. Diese Orientierungswerte
sind eine sachverstandige Konkretisierung der in der Planung zu bertcksichtigenden Ziele des
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Schallschutzes und somit die Folgerung aus 8 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
und § 1 Absatz 5 BauGB. Die im April 2017 beschlossene Anderung der BauNVO mit Einfuih-
rung des ,Urbanen Gebiets (MU)“ ist in der DIN 18005 nicht bertcksichtigt. Es wird empfoh-
len, hier analog zu den Anderungen in den Verwaltungsvorschriften (z.B. TA Larm) die Orien-
tierungswerte fir ein Mischgebiet (MI) am Tag um 3 dB(A) zu erhéhen und im Nachtzeitraum
die Orientierungswerte fur ein MI zu belassen (Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
nungsbau Baden-Wiurttemberg, Stadtebauliche Larmfibel Online — Hinweise flr die Bauleit-
planung, http://www.staedtebauliche-laermfibel.de).

Fur das Vorhaben ergeben sich Anforderungen an den Schallschutz, die im Detail der vorlie-
genden Schalltechnischen Untersuchung (KRAMER EVERS Bauphysik Gmbh & Co. KG,
16.07.2021) zu entnehmen sind.

Die mafigeblichen AuRRenlarmpegel nach DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes sind
auf den folgenden Abbildungen dargestellt:

Seite: 11/31


http://www.staedtebauliche-laermfibel.de/

Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMER EVERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 3a — MaBgebliche AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir

Biirordume oder dhnliches (ERDGESCHOSS)

_x w2
w . Ly ]
= . °
£ 28 g. 1y §
2 g ¥ a '$
do -5 =2 33 'S 3 e
£ 32 5o ¥ 2= bBEgs L
bt 28 Do ¢33 g;ians bl -
£3 2% 89 §g _==Euﬂ§§ &
Yo &I 37 =3 % AEREZRP L
§5 i2 g2 83 || & a &
F- 2 o\28§ = ?
xtg S?EE .Sg = .D Lz
5762160
o |7 g =
- l <
3 Ei
- L2
v d vl
~ ~
o L o
N' ,,,'-\t‘
8 e
- -
2 |
S
5
€ i
=
i a | =
3 2 2
23 ] =
gg -~ -
53
og
g
g3
L)
sm‘ (=3 | o
=3 = | |2
§§: g g
o+ | l |
Sa
8,4
8% 0912815 OFLZBLS
W2020400-02f _Seite 50 von 79

Seite: 12/31



Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMER EVERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 3b — MaRgebliche AuBenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir
Biiroraume oder dhnliches (1. Obergeschoss)

[ % o
2 va B8 i
U4 [
8 BB £w <X §§
| = -5 o © g? Z w @
33 » vs ¥ LEaeE R
p* ds ©% Fg 2£82 ‘
s A% oF @ s535338|2
50 ig X %E o :ﬁgu ic‘ ﬁ
|Es G F& 88 || B T Z28c¢ 3 &
£z £3 S< &3 || & sOmOe| 33
#F = % 8 < o\ 2 o g
¥0 cZ§ B8 £% i : 7'-‘?
5792180
2
-
“
-
o
3
~
&
-a
-
-
o |
LY
5 |
= |
= |
@ !
g i
= -
x4 |
@ “
EE
[N
58|
og|
S3 |
Bo
S0 =
| g
:m' -
gg' -
g |
éo_-,: N iy
ox | 0212645 0812845 OPLZELS
&= |
W2020400-02f Seite 51 von 79

Seite: 13/31



Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMER EVERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 3c — MaRgebliche AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir
Biirordume oder dhnliches (2. Obergeschoss)

(=]
g BY 8 &
g 88 2y i3 33
F c M~ $e 88 1 B
30 —8 of y; "] o 2 3!
X 32 5o ;! a5 55852
| -5} T -3 [T 1’:5 0 b1 |
55 B3 g8 §: |, g;Engég; 5
We £T 32 0p |8 aEXF2E242%) |7
gx £2 2° &3 (|8 || 85 #33333355%.
£ hr 2 =1 VR AsIRELE
g5 58 aF i[5 OUB0=|| 252 o o |

435480

435400

MALP (+3d8) - 2 OG - Baroraume oder ahnliches

2020490 Bertiner Platz in Osnabruck

1
0eLzBLs orizeLs

W2020480-02f _Seite 52 von 79

wallu

Seite: 14/31



Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMER EVERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 3d — MaRgebliche AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir
Biirordume oder dhnliches (3. Obergeschoss)

we
- 7; " iz §
£ we 3 23
=3 wl o =n a
By -8 o® 3% v%é‘(%g%
x e i 5 &£ =3
8g "geg a5 £P §§ﬁ"g’z
w5 53 % BB ||s SEEESREE
5 5 22 5|/
b =% 2 ol z®§ =
€6 4% =& 3 i umg
5792180
L ~XDoEE] | S ——
3 2
3
a |/~
g,
3
9
g.
:_‘a‘
w -
o
5 2
- 5
s =~
= &
o s
B g
)1 o
gg o i o
= =3
23 4 &
¢ o el | =+
o ‘
cm
5
F0O
20
] ‘
€ <
£
m
g% : ;
~ b ."
39 ‘
SE: 0r.26.8
lN=
W2020480-02f _Seite 53 von 79

Seite: 15/31



Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMeR EveERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 3e — MaRgebliche AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir

Biirordume oder ahnliches (4. Obergeschoss)

- "’2
“ 4 14
® yo Ve 1
£ o W R £y 2
F] P A T 24 ‘ZE
dg —§ o2 33T w2b %8
v S @ a
px 28 Bo HE peopdst
Ls 22 =¢ H §=5m=:|§f.
t3 23 88 |, EiEsjif
We £r 22 0p || € sEXZ2E2d2=
EX €8 e° @3 & 0RO
§2 25 5z $:/|2 or:60B0e
£5 3% 38 28| |
g 5
™ “
- ~
e | @
3 :
- -
E i
g 9
£ 8
3 2
Q -t
w
o
=
il
=
=
51
;‘
x 0 &
oo
2E| § §
a5 ” e
glﬁ -~ ~t
G5
O3 |
c®@ |
(0]
O |
g
T = 2 2
o
D | g g
L= - ~t
Sa \
S§2 |
&=
W2020400-02f _Seite 54 von 72

Seite: 16/31



>

C

R

C

EXCELLENT
ENGINEERING

RV

=

KRAM

&%

@by

|Zz-4a) Gey
pouesIyan 0
wewepsuoeey [
sonegeo BN
wasbstunany O
pundsuoissay @
T T
IS~
oaufs =
IpualnT

T

DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir
Schlafraume (Erdgeschoss)

Anlage 4a — MaRgebliche AuRenlarmpegel nach

AP GIFAD-ID WBRIY MMM,
I serI-RwsmyBoju

0L - 554 919 (S0r50) xed
SL-SSL 919 (S0pSO) BL

Seite: 17/31

eite 58 von

flizz-ug) Bl Suruyoasag- Id)

usliseqgse G026k | |

L QeSO

O) ©0 9 Hewe
WSAUGNED SI8AZ-8WeEsN

(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -

3

$60-0

 S9421|UYR JOPO BWNEEYIS- OF - (8PE+) BPOL + J VW
FINQRUSO Ul Zjeid JauIpeg 0640202

w2020

Wwao




Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMER EVERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 4b — MaRgebliche AuBenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir

Schlafraume (1. Obergeschoss)

= o .
£ o 28 v O3
€ B8 g i3 3
(g T8 2% &3 2ETEE
eX 4% 55 §j syfEEssz)
|28 gﬁ 838 $5 || o Egﬁguzsz &
32 5z 33 :8 i ROCAE . | shivic
S 58 oz oF o3 Tifizziiicd
Eg a8 3§ ‘35" *\28(80= neg@c-:—4
5792180
. =]
g
2
i
-+
:
~t
8 |
=
5|
S g
~ -
g g
B8
ol
E
5 |
gg
o
£%
53| E
e~ 3
£
#s
*3|
o+ |
&5
28|
8+ 3
55 N
Sx | %
=
W2020420-02f _Seite 57 von 79

Seite: 18/31



Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMER =vVERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 4c — MaRgebliche AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir
Schlafrdume (2. Obergeschoss)

-
a p"o,' © “e
|2 w8 WY = 2
T il 2
| D o o n [
22 38 25 PP saf5pg8 8
|6 98 @ g8 ce§25335|| 2
|28 £8 88 Bt £5 Euz-,= &
%s £2 33 % g FEPEZ8385||2
|éxr Luw =) - i
|[ES s = o5 —~ 3
85 38 @5 £§|[5 -\ :oONOE| 2ie
8 | 3
3 3
g g
8 8
-
3 2
- -
3 3
3 3
- -t
v
@
=
o
F |
g 21 9
5
2
b
£a
4D :
g |
o2 1 :
é‘z ¥ 3
a3
- ™
5 &
.EE
=
o8
S
<D
é&
I
&3
W2020460-02f _Seite 58 von 79

Seite: 19/31



Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMER EVERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 4d - MaRgebliche AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir

Schlafraume (3. Obergeschoss)

- ,"E
| & o B3 ;
5. 5 B2 i i Eg
| ¢ . - -3
59 3b 22 i i
$8 B 08 . 5 £ “
6y %3 i3 ii 3 IS E13E IR 7
| & ¢ e ©OF - pANBEREARNY
§3 88 % 83| .\ :e0mDe|| ph i
iig 5‘3 =8 £3|° OB0=| | 75 comm—
$702180 5792160 5702140
a
§
-
:
b
ﬁ o
5 g
£
o
B
3
L
E
£ g
~ o 3-
y= el
£3 .
2
53
:ﬂ
rrif
35
*3
3L 8
o @
&S *
$a
o
ik OviZ6L9
a= ||
V2020420-02 Seite 59 von T¢

Seite: 20/31



Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

KRAMER EVERS
EXCELLENT
ENGINEERING

Anlage 4e — MaRgebliche AuRenlarmpegel nach
DIN 4109 zur Auslegung des Schallschutzes fiir
Schlafraume (4. Obergeschoss)

| = e .
i ''a o g & o
| & o B -
5 e =L $s 2 =
8o =% % = @ =
n¥ 85 b 4 1s5585 "
: o P eg Sg5S ﬁ -
|28 E2 38 EE i3Es LA
Wy 2 93 B3 (|83 AEREZERS||¢
i =w 88 o= § & :f
1 r-3
E £0 =X 8% e\2® l (=) o
g5 &8 #F ¢ OND=|| 7és
o 5782180 5792160 5792140 P
@© - ! . - - ———— -
2 Z [ 3
o ! ! | @
- o -
' % B
' - |
5 1
2 “ . |
™ ‘m
- -~
3 3
3 3
- -
£ g g
2 b 3 g
S 2 2
m
o
o
a
LY
E
=
g
m
iz g g
5 3 IE:
o
cv
|85
.3
5%
=m o > ) ©
| &3 3; o ; [ .ra
8'_ b b X% w, ' | 9
+ N g d
| a ~§f&b |
- Y LS ' N T 1
| é = 012628 00LZBLC OvLZELS
NZA
W2020480-02f _Seite 60 von 79

Seite: 21/31



Bebauungsplan Nr. 668 - stdlich Wittekindplatz -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren)

3.1. Luftreinhaltung

Der Planbereich liegt innerhalb der Umweltzone der Stadt Osnabrick. In dieser herrschen
erhohte Feinstaub- und Stickstoffdioxidbelastungen. Feuerungsanlagen, die mit festen Brenn-
stoffen betrieben werden, sind eine bedeutende Quelle fir besonders gesundheitsgefahrden-
de Stoffe wie Feinstaub und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK). Vor allem
mit Holz befeuerte Kleinfeuerungsanlagen tragen zu diesen Emissionen maf3geblich bei. Auf-
grund des stetig steigenden Holzeinsatzes ist weiterhin von einem Emissionsanstieg auszu-
gehen.

Die textliche Festsetzung soll einerseits zu einer weitgehenden Luftreinhaltung im Zuge der
zusatzlichen Bebauung beitragen, andererseits die angestrebte Energieversorgung auf Basis
von Biomasse in Form von Holzpellets nicht behindern. Deshalb sind als feste Brennstoffe nur
DIN-zertifizierte Presslinge aus naturbelassenem Holz nach 83 Absatz 1 Nr. 5a der Bun-
desimmissionsschutzverordnung (BImSchV) zulassig, wenn sie moglichst umweltvertraglich in
effizienten und emissionsarmen Feuerungsanlagen eingesetzt werden. Der festgesetzte
Grenzwert fUr Staub greift hierbei grundséatzlich auf die Regelungen der ersten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung lber kleine und mittlere
Feuerungsanlagen - 1.BImSchV) vom 26. Januar 2010 (BGBI. | S. 38) zurtick.

3.2. Elektromagnetische Strahlungen

Da im Umfeld elektrifizierter Bahnanlagen gesundheitliche Beeintréachtigungen durch elektro-
magnetische Storquellen nicht ausgeschlossen werden kénnen, wurde bei der Festsetzung
von Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit mehr als einem Vollgeschoss (sofern es sich nicht
um eine Bestandssituation handelt) ein ausreichender Abstand zwischen Wohngebauden und
Bahnoberleitungen bericksichtigt. Die gemal der Verordnung Uber elektromagnetische Felder
(26. BImSchV) einzuhaltenden Mindestabstande werden im vorliegenden Fall durch einen
Mindestabstand von 20 m zwischen den Oberleitungen und Gebauden, in denen sich Aufent-
haltsraume befinden (vgl. VEP), eingehalten, sodass eine Festsetzung von Freihalteflachen
geman § 9 Absatz 1 Nummer 24 BauGB nicht erforderlich ist.

4. Stadtebauliche Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung

Durch die mit dieser Bauleitplanung verfolgte stadtebauliche Aufwertung des Bereichs um den
Hannoverschen Bahnhof soll nicht nur der 6ffentliche Raum qualifiziert werden, sondern auch
eine hohe raumliche Dichte, funktionale und soziokulturelle Mischung erzielt werden. Vor die-
sem Hintergrund erscheint die Festsetzung der Bauflachen innerhalb des Plangebiets als ur-
banes Gebiet (MU) gemal} 8 6a BauNVO zielfuhrend. Grundsatzlich dienen urbane Gebiete
dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und
anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich storen.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, ergibt
sich die tatsachliche Nutzung innerhalb des Plangebiets aus dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan.

4.2. Mal3 der baulichen Nutzung

Um eine mdglichst hohe bauliche Dichte innerhalb des Plangebiets zu erreichen, wird beziig-
lich der Grundflachenzahl (GRZ) der Orientierungswert der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) fur urbane Gebiete von 0,8 ausgenutzt. Angesichts der geplanten sieben Geschosse wird
die GFZ mit 4,0 festgesetzt. Durch die Uberschreitung des zulassigen Orientierungswert der
GFZ von 3,0 auf 4,0 ergibt sich bei der Grof3e des Baugrundstiickes von 4.200 m2 eine Erho-
hung der Geschossflache von 12.600 m2 um 4.200 m2 auf 16.800 m2. Diese Uberschreitung ist
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vor dem Hintergrund des konkreten Vorhabens in diesem innerstadtischen Kontext stadtebau-
lich vertretbar. Durch die gute verkehrliche Anbindung und die Schaffung einer gemischten
Nutzung inklusive des Parkhauses ist davon auszugehen, dass es zu keinen negativen Aus-
wirkungen auf die Umgebung aufgrund der hohen baulichen Dichte kommen wird. Durch die
solitéare Einzelstellung des Bauvorhabens umgeben von 6ffentlichen StraBen und die Integra-
tion in den Stadtraum des Wittekindplatzes sind stadtebaulich-gestalterische Spannungen
nicht zu erwarten.

4.3. Gebaudehohen

Die Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe soll den klaren Vorhabenbezug der Bauleit-
planung verdeutlichen. Uberschreitungen des GebaudehdchstmaRes wiirden zu einem stad-
tebaulich nicht gewollten Héhensprung innerhalb des Quartiers fiihren. Die Uberschreitung der
maximalen Gebaudehdhe durch Treppenhauser, Bricken und untergeordnete Gebéaudeteile
von bis zu 3,0 m bzw. 2,0 m ist stadtebaulich vertretbar und aufgrund der Héhe des Geb&audes
und dem festgesetzten Zuriickspringen der Dachaufbauten aus dem &ffentlichen Straf3enraum
nicht wahrnehmbar.

4.4, Bauweise

Die Festsetzung Uber die Bauweise regelt die Notwendigkeit, einen seitlichen Grenzabstand
einzuhalten.

Um fir das Vorhaben die abstandsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, wird die abweichende
festgesetzt.

4.4.1. Abstandsflachen

Die Verringerung der Abstandsflachentiefe von 0,5 H auf 0,4 H — unter Beibehaltung der ge-
setzlichen Mindestabstandsflachentiefe von 3 m — entspricht den geringsten in anderen Lan-
derbauordnungen vorgefundenen Werten und dem Orientierungswerten in der MBO.

Ziel der Regelung der Abstandsflachentiefe ist die Ausleuchtung der Aufenthaltsraume mit
Tageslicht im fensternahen Bereich (bis etwa 2,5 m Tiefe), die Lesen und Schreiben bei be-
decktem Himmel gestattet. Die Absenkung der Regelabstandsflachentiefe auf 0,4 H stellt ge-
genlber der 0,5 H-Regelung der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) keinen Systemb-
ruch dar. Auch muss hervorgehoben werden, dass Geb&audeabstande nur bedingt geeignet
sind, die Aufenthaltsraumbeleuchtung mit Tageslicht zu steuern. Viele Einflisse konnen auf
die Helligkeit und somit die subjektiv empfundene Behaglichkeit einwirken. Dazu gehéren vom
Nutzer beeinflussbare Faktoren, wie die Verwendung Licht reflektierender oder Licht absorbie-
render Mobiliar-, Wand- und Fu3bodenoberflachen, oder auch das Anbringen von Vorhangen
und Gardinen. Nicht vom Nutzer beeinflussbar, jedoch von der Beleuchtungsauswirkung her
erheblich ist der Einfluss der Vegetation, die auf die bauordnungsrechtliche Beurteilung der
Abstandsflachen keinen Einfluss hat.

Der festgelegte Mindeststandard von 0,4 H lasst sich auch mit der DIN 5034 — Tageslicht in
Innenrdumen — in Einklang bringen: Durch die Festlegung der Regelabstandsflachentiefe auf
0,4 H ergibt sich zwischen Gebauden ein Gesamtabstand, der der Summe der beiderseitigen
Tiefen der Abstandsflachen entspricht, d. h. er betragt regelméRig 0,8 H. Dieser Gesamtab-
stand entspricht gemafl DIN 5034-4 einem Verbauungswinkel von etwa 50°, der eine lichte
Raumho6he von mindestens 2,40 m und eine dazugehdrige Fensterhohe von 1,35 m voraus-
setzt. Diesen tabellarisch erfassten Werten sind Fensterbreiten zugeordnet, deren Realisie-
rung ausreichende Helligkeit (Tageslichtquotient, DIN 5034-4, 2.1) und eine Sichtverbindung
nach aul3en (DIN 5034-4, 2.2) sicherstellt. Aus den Werten der DIN ergibt sich fur einen 5 m x
4,5 m = 22,5 m? grof3en Raum eine Fensterflache von 1,35 m x 4,31 m = 5,81 m?2 (rd. ¥4 der
Raumflache). Demgegeniber legt das Bauordnungsrecht als Mindestfenstergrol3e 1/8 der ihr
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zugeordneten Aufenthaltsraumgrundflache fest. Da sich der Tageslichtquotient aus dem Him-
melslichtanteil, dem Auf3enreflexionsanteil (Reflexion an Verbauung) und dem Innenreflexi-
onsanteil (Reflexion an den Rauminnenflachen) zusammensetzt und Minderungsfaktoren wie
die Fensterverschmutzung berlcksichtigt, kann bezlglich der tabellarischen Werte von Quali-
tatsstandards ausgegangen werden, die von bauordnungsrechtlichen Mindeststandards zu
unterscheiden sind. Dies bedeutet, dass die der Tabelle zu entnehmenden Fensterbreiten aus
bauordnungsrechtlicher Sicht unterschritten werden durfen.

Die 0,4 H-Regelung ermdglicht eine bessere Gestaltungsfreiheit, um die gewlnschten Ziele
des modernen Stadtebaus zu erreichen.

4.4.2. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die festgesetzten Baulinien umschreiben das geplante Bauvorhaben. Die Planung sieht eine
FuRgangerbricke zwischen dem Wohn- und Geschaftshaus und dem Parkhaus vor auf Hohe
des Dachgartens und der obersten Parkebene. Es ist ausnahmsweise zuldssig, dass diese
FuRgangerbriicke, die den Nutzern des Wohn- und Geschéftshauses zur direkten Erreichung
des Parkhauses dienen soll, auRerhalb der Baulinie errichtet werden kann.

4.5. Sonstige Festsetzungen

4.5.1. Erhalt von Baumen

Im Plangebiet befindet sich ein Baumbestand mit teilweise grélReren Einzelbdumen. Der
Baumbestand wurde eingemessen und auf seine Erhaltenswurdigkeit hin untersucht.

Vor dem Hintergrund der Vermeidung von Umweltauswirkungen wird tber den Bebauungs-
plan ein erhaltenswerter GroBbaum geschutzt.

4.5.2. Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen)

Um sicherzustellen, dass durch die Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde gem. 844 BNatSchG bertihrt werden, sind CEF-Malinahmen erforderlich.
Diese sind entsprechend im Bebauungsplan textlich festgesetzt. Die Umsetzung der CEF-
MalRnahmen muss vor Beginn der Abriss- und Baumafnahmen erfolgen und sind in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehdrde durch die Vorhabentragerin umzusetzen.

4.5.3. StralBenbeleuchtung

Um eine Storung des Lebensumfeldes der im Plangebiet vorzufindenden Fledermause so weit
wie moglich zu vermeiden, ist die StralRenbeleuchtung im Plangebiet so zu erstellen, dass ein
vertretbares Lichtspektrum eingehalten wird.

Durch éaltere StralBenbeleuchtungen kénnen Insekten in groRen Mengen angelockt werden.
Dadurch entsteht im Bereich derartiger StraRenbeleuchtungen nachts eine Art ,Uberangebot*
an Nahrung firr Fledermause. Dieses Uberangebot fiihrt allerdings an anderer Stelle zu einem
geringeren Aufkommen nachtaktiver Insekten und somit zu einem Nahrungsriickgang fur Fle-
dermausarten, die ihre Nahrung nicht im Bereich von Stral3enbeleuchtungen suchen. Gleich-
zeitig besteht die Gefahr, dass Fledermause bei der Nahrungsaufnahme im Bereich &lterer
Stral3enbeleuchtungen durch den StraRenverkehr gefdhrdet werden. Quecksilberdampflam-
pen haben den hdchsten insektenanlockenden UV-A-Anteil (380-315 nm) im Spektrum und
sind deshalb als ungunstig einzustufen. Metall- Halogenidlampen sind &hnlich zu bewerten.
Natriumdampflampen (gelbes Licht) und LED-Lampen weisen dagegen eine eher geringe
Lockwirkung auf.
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5. Ortliche Bauvorschriften

Gemal 8§ 84 Absatz 3i. V. m. Absatz 6 Niedersachsische Bauordnung (NBauO), in der zurzeit
gultigen Fassung, sind im Bebauungsplan 6rtliche Bauvorschriften als Festsetzungen aufge-
nommen.

5.1. Dacher

Da es sich bei dem Plangebiet um ein hochverdichtetes innerstadtisches Quartier handelt,
mussen geeignete MaRhahmen getroffen werden, um eine weitere Aufheizung des Bereichs
in den Sommermonaten, aber auch den Niederschlagswasserabfluss bei Starkregenereignis-
sen einzudammen. Hierfir bieten sich insbesondere begriinte Flachdacher (vgl. 5.2.) an. Des-
halb sind zusatzliche Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets grundséatzlich als Flachdachge-
baude (Dachneigung < 15°) zu konzipieren.

Um die stérende Wirkung von technischen Anlagen zu minimieren sind diese ab einer Hohe
von 1 m einzuhausen.

5.2. Dachbegriinung

Mit der Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung bei Gebaudedachern 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 Wasserriick-
haltung eines begrunten Daches kann ein Grof3teil des jahrlichen Niederschlagswassers wie-
der verdunsten, wodurch die offentlichen Entwasserungssysteme entlastet werden. Hierzu
muss bei der extensiven Dachbegriinung allerdings eine Substratméchtigkeit von mindestens
10 cm zur Ausfiihrung kommen.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches kénnen dieser Dach-
konstruktion auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer der Dachabdichtung,
u. a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen, zu Gute gehalten werden. Durch Ver-
dunstung des gespeicherten Regenwassers heizen sich darunterliegende Raume im Sommer
nicht so stark auf, wahrend die isolierende Wirkung der Dachbegriinung im Winter den Hei-
zenergiebedarf senkt. Unter gewissen Umstanden kann ein begriintes Dach sogar neuen Le-
bensraum fir seltene Tier- und Pflanzenarten bieten.

Dem erforderlichen Brandschutz kann durch eine geeignete Ausfiihrung der Dachbegriinung
(z. B. Verzicht auf Graser und Verwendung von Flechten und Moose) Rechnung getragen
werden.

Eine Kombination aus Dachbegrinung und Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie ist
ebenfalls mdglich und aus 6kologischer Sicht wiinschenswert. Da Griindacher fir eine niedri-
gere Umgebungstemperatur im Vergleich zu nicht begrinten Dachflachen sorgen, kdnnen sie
sich positiv auf den Wirkungsgrad und somit dem Stromertrag von Photovoltaikanlagen aus-
wirken. Auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten kann eine Kombination von Dachbegri-
nung und Solaranlage demnach durchaus sinnvoll sein.

Aufgrund der innerstéadtischen Lage des Bauvorhabens stehen keine nennenswerten Freifla-
chen auf dem Grundstiick zur Verfigung. Um eine Aufwertung des Wohnumfeldes zu schaf-
fen und die nach Niederséachsischen Bauordnung (NBauO) zu schaffenden Kleinkinderspiel-
flachen herstellen zu kdnnen, wird auf dem Wohn- und Geschéftshaus ein Dachgarten entste-
hen. Dieser wird Uberwiegend begriint werden. Eine intensive Dachbegriinung ist hier ange-
strebt.

Die Dachflache des Parkhauses sind von dieser Festsetzung ausgenommen, da das Dach
ebenfalls zur Unterbringung von Stellplatzen dient. Diese sollen mit einer Anlage zur Gewin-
nung von Solarenergie Uberbaut werden.
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5.3. Fassadenbegrinung

Durch die hohe Bevolkerungsdichte und den bestehenden Stadtklimaeffekt mit deutlicher
Uberwarmung weisen urbane Gebiete eine besondere Verwundbarkeit gegentiber den Folgen
des Klimawandels auf. MaRnahmen zur Reduktion des Klimawandels, wie auch zur Anpas-
sung an diesen, werden daher verstarkt in urbanen Gebieten forciert. Stadtgriin und Begri-
nungsmafnahmen — seien es Hof-, Dach- oder Fassadenbegriinungen, Griunflachen oder
Grinzige — sind wichtige Baustein, wenn es um die Reduktion des Klimawandels oder um
Anpassungsmaflhahmen geht.

Wahrend Fassadenbegrinung lange Zeit eher unter 6kologischen und gestalterischen Aspek-
ten gesehen wurde, sind im Zuge des Klimawandels und des gestiegenen Bedarfs an Geb&u-
deklimatisierung die Moglichkeiten der Gebaudeoptimierung durch Fassadenbegrinung in den
Fokus geriickt.

Wahrend die Reduktion von Warmeverlusten und Auskiihlungseffekten vor allem bei unge-
dammten Altbauten eine Rolle spielt, stehen bei gedammten Neubauten eher die Verschattung
und adiabate Gebaudekihlung zur Reduktion des Kuhlbedarfs im Vordergrund. Die Kombinati-
on aus Verdunstungskalte sowie Absorption und Reflektion (40% bis 80%) der Sonnenein-
strahlung sorgt im Sommer fir eine Reduktion der Wéarmelasten und damit des Kihlbedarfs im
Gebaude. Diese Effekte kénnen als Vorkonditionierung auch in Kombination mit natirlicher
oder kontrollierter Beluftung eingesetzt werden (vgl. hierzu TU Darmstadt, Fachbereich Archi-
tektur, Fachgebiet Entwerfen und Freiraumplanung, Gutachten Fassadenbegrinung — Vor-
schlag fur Zweck, Umfang und Gebietskulisse einer finanziellen Férderung von quartiersorien-
tierten Unterstltzungsansatzen von Fassadenbegrinungen, Darmstadt 06/2016).

Die getroffene Festsetzung zur Fassadenbegriinung ist so konzipiert, dass sie nicht mit un-
verhaltnismaiigen Aufwendungen bei der Erstellung verbunden sind. Zudem werden privat-
rechtliche belange Berlcksichtigt, indem eine Fassadenbegrinung nicht bei grenzstandigen
Fassaden zur Anwendung kommen muss. Dariiber hinaus kann auf die Fassadenbegriinung
entlang der Bahntrasse im Nordosten des Geltungsbereiches verzichtet werden. Aufgrund der
Lage am Bahndamm, welcher bereits durch eine dichte Vegetation gepragt ist, ist der mikro-
klimatische Effekt einer Fassadenbegriinung bei einem hohen Aufwand der Unterhaltung
durch erschwerte Zugénglichkeit unverhaltnismafig gering.

Fur die Fassadenbegrinung sind die Pflanzen der Pflanzliste A zu verwenden:
Pflanzliste A:
- Heimische standortgerechte Gehdlze im Siedlungsbereich -

Wasser- Nahrstoff- Verwendun
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshéhe A 9 schnitt-
. . . Einzelbaum/ .
Artenname Artenname trocken/ reich/mittel/ | max. Hohe Ml vertraglich
frisch/nass arm
Feldahorn Acer campestre tr/fs mi 5-15m E/H ja
Spitzahorn Acer platanoides fs re/mi 20-30 m E
Bergahorn Acer pseudoplatanus fs mi 25-30 m E
° Schwarzerle Alnus glutinosa fs/na mi/re 10-20 m E
IS .
3 Sandbirke Betula pendula trifs ar 20m E
m
Hainbuche Carpinus betulus trifs re/mi 25m E/H ja
Rotbuche Fagus sylvatica fs ar 30m E/H ja
Esche Fraxinus excelsior fs/na re/mi 25-40 m E
Wildapfel Malus sylvestris tr/fs re 6-10 m E
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Schwarz-Pappel Populus nigra tr/na re 20-25m E
Zitterpappel Populus tremula tr/fs mi/ar 20m E
Vogelkirsche Prunus avium fs mi 15-20 m E
Traubenkirsche Prunus padus fs/na mi 10m E
Wildbirne Pyrus pyraster tr/fs re 12-15m E
Traubeneiche Quercus petraea tr/fs mi 20-30 m E
Stieleiche Quercus robur fs mi 40m E
Silberweide Salix alba fs/na mi 25m E
Salweide Salix caprea tr/fs 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 6-12 m E
Gewdhnliche 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
deutscher botanischer vc\e,:/saé)srz%rr-lg vg?:c:fézﬁg Wuchsh__t')he \é%nzl‘flggﬂ::s sch__nit;—
Artenname Artenname t.rocken/ reich/mittel/ | max. Hohe Hecke vertraglich
frisch/nass arm
Hartriegel Cornus sanguinea tr/fs mi 1-4m H
Hasel Corylus avellana tr/fs re/mi 2-6 m H
Weil3dorn Crataegus laevigata tr/fs re 2-6 m E/H ja
Weil3dorn Crataegus monogyna tr/fs mi 2-6 m E/H ja
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea fs re/mi 2-4m H
Faulbaum Frangula alnus fs/na ar 1-3m H
5 iﬁgﬁﬁgzﬁ:‘g llex aquifolium trifs mi 36m E/H ia
:§ Heckenkirsche Lonicera xylosteum tr/fs mi 1-2m H ja
% Schlehe Prunus spinosa tr/fs re/mi 1-3m H ja
Hundsrose Rosa canina tr/fs re 1-3m H ja
Sﬁm ﬁ;zeerr Sambucus nigra fs re/mi 2-6m H
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
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Wasser- Nahrstoff-
deutscher botanischer versorgung | versorgung | Wuchshéhe \éﬁ]nz'nggﬂ&% schnitt-
Artenname Artenname trocken/ reich/mittel/ | max. H6he Hecke vertraglich
frisch/nass arm
Waldrebe Clematis vitalba fs re/mi 3-20m - ja
S Efeu Hedera helix fs mi 2-20m - ja
N
E Hopfen Humulus lupulus fs/na re/mi 2-6 m - ja
— Wilder Wein, Parthenocissus . .
[0} dreisoitzi h . fs mi 2-20m - ja
= reispitziger tricuspidata
% Wilder Wein, Parthenocissus fs mi 2:20m ) ia
funfblattriger guinguefolia !
Geil3blatt Lonicera periclymenum fs ar 1-3m - ja

6. Kennzeichnungen

Kennzeichnungen im Bebauungsplan nach 8§ 9 Absatz 5 BauGB sollen insbesondere die Bau-
herrinnen und Bauherren auf bestimmte Risiken hinweisen, damit sie sich bei einer eventuel-
len Bebauung darauf einrichten kénnen.

6.1. Kampfmittelverdachtsflachen

Fir den Planbereich wurde zum Teil eine Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst des Landes Niedersachsen durchgefuhrt. Auf Basis dieser Untersuchung wird
eine Kampfmittelbelastung vermutet. Eine Kampfmittelsondierung oder -rdumung hat noch
nicht stattgefunden. Somit besteht innerhalb des Planbereichs der begriindete Verdacht auf
Kampfmittel. Eine entsprechende Kennzeichnung sowie entsprechende Hinweise sind in den
textlichen Festsetzungen aufgenommen.

7. Hinweise

7.1. Bahnanlagen

Die Flachen innerhalb des Vorgaben- und ErschlieBungsgebiets wurden 2010 verkauft und
sind zwischenzeitlich von Bahnbetriebszwecken freigestellt worden. Auf den Kaufvertrag in-
klusive eventueller Nachtrage und die dort geregelten Rechte wird verwiesen. Samtliche mit
dem Kaufvertrag ibernommenen Verpflichtungen und Verzichte, auch soweit sie nicht dinglich
gesichert sind, sind von der Vorhabentragerin und dessen Rechtsnachfolger vollumfanglich zu
beriicksichtigen. Veranderungen und MafRRnahmen an dinglich gesicherten Betriebsanlagen
der DB AG durfen nicht ohne Genehmigung des Dienstbarkeitsberechtigten der DB AG erfol-
gen.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Immissionen und
Emissionen (insbesondere Luft- und Korperschall usw.). Anspriiche gegen die Deutsche Bahn
AG aus dem gewdhnlichen Betrieb der Eisenbahn in seiner jeweiligen Form sind seitens der
Vorhabentragerin oder sonstiger Nutzungsberechtigter ausgeschlossen. Insbesondere sind
Immissionen wie Erschitterung, Larm, elektromagnetische Beeinflussungen, Funkenflug und
dergleichen, die von Bahnanlagen und dem gewéhnlichen Bahnbetrieb ausgehen, entschadi-
gungslos hinzunehmen. Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb ausgehenden Emissionen sind
erforderlichenfalls von der Gemeinde oder der Vorhabentragerin auf eigene Kosten geeignete
SchutzmalRhahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Es dirfen die Sicherheit und der Betrieb des Eisenbahnverkehres auf der planfestgestellten
und gewidmeten angrenzenden Bahnstrecke nicht gefdhrdet oder gestort werden. Die Stand-
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sicherheit und Funktionstlchtigkeit der Bahnbetriebsanlagen, insb. der Gleise und Oberleitun-
gen und -anlagen, ist stets zu gewahrleisten.

Bei Planungs- und Bauvorhaben in rAumlicher Nahe zu Bahnbetriebsanlagen ist zum Schutz
der Baumaflinahme und zur Sicherung des Eisenbahnbetriebs das Einhalten von Sicherheits-
abstanden zwingend vorgeschrieben.

Die Flachen befinden sich in unmittelbarer Nahe zu einer Oberleitungsanlage der DB. Auf die
Gefahren durch die 15.000 V Spannung der Oberleitung und die hiergegen einzuhaltenden
einschlagigen Bestimmungen wird ausdricklich hingewiesen. In der Nahe der Oberleitungs-
masten (5 m-Umkreis) darf nicht ohne Abstimmung mit der DB Netz AG Osnabriick in den
Untergrund eingegriffen werden. Die vorhandenen Kabel sind zu bertcksichtigen. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass auch auf benachbarten Fremdflachen mit Kabeln und Leitungen der
DB zu rechnen ist. Falls eine Kabel- und Leitungsermittiung im Grenzbereich gewiinscht wird,
ist diese ca. 6 Wochen vor Baubeginn bei der DB Netz AG zu beantragen.

Bahngelande darf weder im noch Uber dem Erdboden Uberbaut werden. Ein widerrechtliches
Betreten und Befahren des Bahnbetriebsgelandes sowie sonstiges Hineingelangen in den
Gefahrenbereich der Bahnanlagen ist gemaf? § 62 EBO unzulassig und durch geeignete und
wirksame Maflinahmen grundsatzlich und dauerhaft auszuschlief3en.

Sofern ein Einsatz von Kréanen geplant ist, ist eine Kraneinweisung durch DB Netz Osnabrtick
zu prufen und zu erstellen. Bei Bauausfuhrungen unter Einsatz von Bau- / Hubgeraten (z.B.
(Mobil-) Kran, Bagger etc.) ist grundsatzlich das Uberschwenken der Bahnflache bzw. der
Bahnbetriebsanlagen mit angehangten Lasten oder herunterhangenden Haken verboten. Die
Einhaltung dieser Auflagen ist durch den Bau einer Uberschwenkbegrenzung (mit TUV-
Abnahme) sicher zu stellen.

Baumaterial, Bauschutt etc. durfen nicht auf Bahngeldnde zwischen- oder abgelagert werden.
Bei Abbrucharbeiten ist die Staubentwicklung in Grenzen zu halten. Sie darf die freie Sicht im
Bereich der Gleisanlagen nicht einschranken. Sollte mit Wasser zur Vermeidung der Staube-
missionen gearbeitet werden, so ist in jedem Fall eine Lenkung des Wasserstrahls auf die
Bahnanlage auszuschlieBen. Es muss in jedem Fall dafiir gesorgt werden, dass keine Teile
der Abbruchmassen auf die Bahnanlage (Gleisbereich) gelangen kdénnen (Vermeidung von
Betriebsgefahrdungen). Beim mdglichen Einsatz eines Spritzgerdtes verweisen wir auf die
Gefahr (z.B. elektrischer Uberschlag), die von der angrenzenden Bahn-Oberleitung (15.000 V)
ausgeht.

Entsprechende Hinweise sind in die Planurkunde aufgenommen worden.

8. Malnahmen

8.1. Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Grundbesitzverhéltnisse
durch bodenordnende MafRnahmen erforderlich.

8.2. Folgekosten der Bauleitplanung

Die Kosten der Bauleitplanung sowie der Realisierung des Vorhabens werden ausschliel3lich
von der Vorhabentragerin GUbernommen.

9. Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
abgestimmt, der Wirksamkeitsvoraussetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist.
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Der VEP beschreibt das Vorhaben konkret und stellt die Grundlage sowohl fir die Durchfih-
rungspflicht als auch fur die Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dar.

10. Durchfuhrungsvertrag

Mit der Vorhabentragerin wird/wurde seitens der Stadt ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen.
In diesem verpflichtet sich die Vorhabentragerin gemal § 12 Absatz 1 Satz 1 BauGB u. a.
dazu,

e das im VEP festgelegte Vorhaben und die erforderlichen ErschlieRungsmalnahmen in-
nerhalb einer ndher bestimmten Frist auf eigene Kosten durchzuftihren,

e bei der Errichtung des Wohn- und Geschéaftsgebaudes den Energiestandard eines Effizi-
enzhaus-Stufe 55 umzusetzen. Eine Bewilligung durch die KfW fir das Vorhaben liegt be-
reits vor.

e einen bestimmten Anteil des geschaffenen Wohnraums sozial- und preisgebunden an
Endverbraucher abzugeben und

¢ Malnahmen einer nachhaltigen Energieversorgung umzusetzen.

D Umweltbelange

Wie im Kapitel A.1.1 zutreffend dargelegt, erfiillt die Aufstellung des B-Plans 668 die Voraus-
setzungen zur Anwendung des § 13a BauGB. Erganzend soll an dieser Stelle darauf verwie-
sen werden, dass die Anwendung des 13a nicht nur zum Verzicht der Umweltprifung und des
daraus resultierenden Umweltberichtes fuhrt, sondern dartber hinaus auch samtliche Kom-
pensationsverpflichtungen, die aus den mit der Planung einhergehenden erheblichen Beein-
trachtigungen der im Rahmen einer Umweltprifung zu betrachtenden Schutzgiter resultieren,
wegfallen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 668 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses sowie eines Parkhauses am
Wittekindplatz geschaffen werden. Die Baufenster Uiberlagern einen Parkplatz mit ausgeprag-
tem Baumbestand dem nicht nur eine 6kologische Wertigkeit in diesem ansonsten an Grun-
strukturen armen Bereich zuzuweisen ist. Der Baumbestand — es wurden 33 Baume kartiert —
wirkt zudem stadtklimatisch ausgleichend hinsichtlich der als sehr unglinstig eingestuften bi-
oklimatische Ausgangssituation in diesem Quartier. Daher wird sich die stadtklimatische Situa-
tion aufgrund des Verlustes anndhernd aller kartierten Baume — nur ein Baum wird im Plan-
entwurf als zu erhalten festgesetzt — verschlechtern.

Daruber hinaus ist darauf zu verweisen, dass sich die Luftmassen bei autochthonen Wetterla-
gen von der Bremer Strafle Uber die Bohmter Strafl3e/Alte Poststral3e Richtung Innenstadt
bewegen. Die geplanten Hohen der Gebaude werden mit 82,5 Metern Uber NHN angegeben,
die des norddstlich angrenzenden Bahndammes liegt bei 67,6 Metern. Der Bahndamm stellt
bei autochthonen Wetterlagen schon jetzt eine, wenn auch tGberwindbare, Barriere dar. Durch
das Bauvorhaben wird demnach fur die anstromenden Luftmassen eine weitere, 15,5 m héhe-
re Barriere unmittelbar nachgelagert, was durch die Darstellungen der VEP-Blatter 1 und 2
deutlich visualisiert wird. Von daher muss konstatiert werden, dass die Planung auch und v. a.
aus diesem Grund gegeniber dem gegenwartigen begriinten ebenerdigen Parkplatz zu einer
deutlichen Verschlechterung der stadtklimatischen Belastungssituation in diesem Quartier
fuhren kann.

Die malgebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Biodiversitat (Artenvielfalt, Pflanzen und
Tiere) resultiert aus dem Verlust von mindestens 26, wahrscheinlich aber 32 erhaltenswerten
Laubbaumen im Plangebiet. Dass damit auch entsprechender Lebensraum fir die an derarti-
ge Okologische Inseln im urbanen Raum angewiesenen und angepassten Tierarten verloren
geht, liegt auf der Hand. Aufgrund der Qualitéat der Uberplanten Baume werden zumindest fur
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die Artengruppe der Fledermduse CEF-Malinahmen notwendig, die mit der unteren Natur-
schutzbehorde abzustimmen sind. Sind diese umgesetzt, so bestehen hinsichtlich des Arten-
schutzes aus naturschutzfachlicher Sicht keine grundlegenden Bedenken gegen das Vorha-
ben mehr, da dann mittels der Hinweise Nr. 9 und 10 sicher gestellt wird, dass durch die Ver-
wirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. 844
BNatSchG beruhrt werden.

Die mit dem Vorhaben einhergehenden Neuversiegelungen werden hinsichtlich des Schutzgu-
tes Boden als vernachlassigbar eingestuft.

Die geplante Aufstellung fuhrt insgesamt zu erkennbar erheblichen Beeintréachtigungen des
Schutzgutes Stadtklima sowie zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Biodiversitat.

E Abwéagung der Umweltbelange

Ziel der Planung ist die Revitalisierung und Inwertsetzung des Berliner Platzes / Wittekindplat-
zes als oOstlichen Eingang in die Innenstadt von Osnabriick. Die langjahrige Nutzung dieses
Bereiches als Stellplatzanlage fuhrte dazu, dass der Raum lediglich als Durchgangsraum mit
geringer Aufenthaltsqualitdt wahrgenommen wird. Bereits die Ergebnisse des Gutachterver-
fahrens zur Neugestaltung des Berliner Platzes aus dem Jahr 2015 sehen eine Qualifizierung
des Grundstlickes durch eine Intensivierung der Nutzung und Bebauung zur Schaffung neuer
Raumkanten. Die negativen Auswirkungen auf das Stadtklima durch Uberplanung des Baum-
bestandes sowie der Schaffung neuer potentieller Barrieren fir den Luftaustausch sind im
Zuge der Abwagung gegeniiber den genannten stadtebaulichen Zielen zurlickzustellen. Durch
die Festsetzungen zur verpflichtenden Fassaden- und Dachbegriinung sowie den Erhalt eines
pragenden Einzelbaumes kdnnen MafRnahmen zur Abmilderung der negativen Auswirkungen
geschaffen werden. Darlber hinaus wird angestrebt im Zuge der Neugestaltung der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen im Bereich der Wittekindstral3e weitere Baume zu pflanzen.

In Bezug auf die Beeintrachtigung des Schutzgutes Biodiversitat ist im Bebauungsplan festge-
setzt worden, dass entsprechende CEF-Malinahmen durch die Vorhabentragerin in Abstim-
mung mit der Unteren Naturschutzbehérde im Nahbereich umzusetzen sind. Somit kann si-
chergestellt werden, dass durch die Verwirklichung der Planung keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde gem. 844 BNatSchG bertihrt werden.

F Sonstige Angaben
1. Sozialvertraglichkeit

Mit diesem Bebauungsplan wird eine Aufwertung des Umfelds des Hannoverschen Bahnhofs
sowie im weitesten Sinne des Berliner Platzes verfolgt.

Die Bauleitplanung foérdert das innerstadtische Wohnen, schafft Angeboten der sozialen Infra-
struktur und trégt zur Schaffung von bezahlbarem Wohnraum bei. Daneben wird ein zusatzli-
ches Angebot an Arbeitsplatzen geschaffen.

2. Flachenbilanz

Planbereichsflache: ca. 7.511 mz
Bauflachen: ca. 4.321 m?

davon urbanes Gebiet (MU): ca..4.321 m?
Offentliche Verkehrsflachen: ca. 3.184 m?
Ver- und Entsorgung: 7 m2
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