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A RAHMENBEDINGUNGEN
1. PLANUNGSANLASS

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 586 - westlich Carl-Fischer StralRe - ist die geplante
Transformation des ehemaligen Stahlwerkgeldndes nahe dem Osnabriicker Hauptbahnhof und der
Innenstadt in ein gemischtes Stadtquartier, bei dem die Wohnnutzung durch produzierendes Gewerbe
und andere Nutzungen (z. B. Biiros, Dienstleistungen und Freizeiteinrichtungen) ergénzt werden soll.

Vor dem Hintergrund mangelnder Entwicklungsflichen im gesamten Stadtgebiet Osnabriick ist es
zielfiihrend, eine Neuentwicklung des Areals zu fordern. Die Entwicklung der untergenutzten und zum
groRen Teil brachgefallenen Flache des ehemaligen Stahlwerksgeldndes (auch Magnum-Areal genannt)
ist im Sinne einer nachhaltigen Stadtentwicklung, fihrt zur Starkung des Innenbereiches, lindert den
Druck auf bislang unbebaute Flachen im AuBenbereich und hat eine Attraktivierung und Qualifizierung
eines Stadtraums in exponierter innerstadtischer Lage zur Folge. Die Planung ist somit sowohl fiir die
Gesamtstadt, insbesondere aber auch fir den nérdlich angrenzenden Stadtteil Schinkel von Bedeutung.
So soll mit der Entwicklung des Plangebiets die Nahe zur Innenstadt aufgegriffen werden und dessen
Anwohnern und Anwohnerinnen als potenzieller, nahegelegener Arbeits- und Freizeitort dienen. Die
Verbindung vom Plangebiet zur Innenstadt erfolgt liber den bestehenden Haseuferweg und den
Hasepark.

In dem neuen Quartier wird eine intensive Funktionsmischung angestrebt, bei dem die Wohnnutzung
durch produzierendes Gewerbe, Kultur- und Sozialeinrichtungen und andere Nutzungen (z. B. Biiros,
Dienstleistungen und Freizeiteinrichtungen) ergidnzt werden soll. Viele Produktionsprozesse sind
aufgrund deutlich reduzierter Emissionen (Larm, Geruch, Verkehr) mit sensiblen Nutzungen kompatibler
geworden, sodass sich daraus die Chance entwickelt, neue Produktions-, Anwendungs- und
Entwicklungsverfahren mit Schwerpunkt auf die gewerblichen Kompetenzfelder der Stadt Osnabriick im
Plangebiet umzusetzen. Daraus resultieren auch besondere Konflikte, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zu adressieren und abzuwéagen sind.

Um die Planungsziele zu erreichen, wird der Bebauungsplan Nr. 586 - westlich Carl-Fischer-Stralle -
aufgestellt. Dieser soll den heutigen stddtebaulichen Anforderungen gerecht werden und
gesamtstadtische Entwicklungsziele bericksichtigen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 586 ist auch eine entsprechende Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes erforderlich. Es wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel A 2.3.2
verwiesen.

1.1. VERFAHREN

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Osnabriick hat in seiner Sitzung am 19.09.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 586 - westlich Carl-Fischer-StraRe - beschlossen. Zuvor hatte der Ausschuss fir
Stadtentwicklung und Umwelt den Beschluss am 07.09.2023 vorberaten. Als nachster Verfahrensschritt
erfolgt gemaR § 3 Absatz 1 die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie gemaR § 4 Absatz 1 BauGB
die frihzeitige Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

1.1.1. Rahmenvorgaben fiir die Baulandentwicklung

Am 25. April 2023 hat der Rat der Stadt Osnabriick das Konzept zur sozial- und klimagerechten
Bodennutzung und das Konzept zur Kostenbeteiligung von Vorhabentragerinnen und Vorhabentragern an
den sozialen Infrastrukturkosten bei der Baulandentwicklung beschlossen.

Mit der Einverstandniserklarung zur Aufstellung der Bauleitplane hat sich die Vorhabentragerin zur
Einhaltung der Vorgaben aus den Konzepten verpflichtet. Dies beinhaltet auch eine Umsetzung der
Sozialquote von 10% im Bereich des Wohnungsbaus. Die Vorgaben werden zum Abschluss des
Bauleitplanverfahrens (iber einen stddtebaulichen Vertrag zwischen Stadt und Vorhabentragerin
gesichert.
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2. AUSGANGSSITUATION
2.1. LAGE IM STADTGEBIET

Das Plangebiet befindet sich 6stlich der Osnabriicker Innenstadt in Nahe zum Hauptbahnhof. Der ca.
15,5 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 586 - westlich Carl-Fischer-StralRe - umfasst die
drei Flurstticke 34/35, 34/19 und 34/93.

Das Plangebiet liegt administrativ im vorrangig gewerblich-industriell gepragten Stadtteil Fledder mit rund
2.500 Einwohnerinnen und Einwohnern. Sidwestlich des Plangebiets entsteht auRerdem das neue
Quartier LokViertel, welches vom Plangebiet lediglich durch die Bahntrasse der Bad Bentheim-
Lohne/Hannover — Strecke und durch den Verlauf der Hase getrennt wird. N6rdlich des Plangebietes
grenzt der hauptsachlich durch Wohnnutzung gepragte Stadtteil Schinkel mit rund 14.500
Einwohnerinnen und Einwohnern an. Da das Plangebietes durch die Gleisanlagen vom restlichen Stadtteil
Fledder abgetrennt ist, kann es stadtraumlich dem Stadtteil Schinkel zugeordnet werden.

Im Norden des Plangebiets befindet sich ein Griinzug mit dem Haseuferweg am Verlauf der Kléckner Hase.
Ostlich wird das Plangebiet durch Gewerbeflichen sowie eine groRflichige, aktuell brachliegende
Einzelhandelsflache und westlich durch das Gewerbegebiet Hasepark begrenzt.

Von Norden kommend endet die BessemerstralRe am Nordrand des Plangebiets, welche die bisherige
ZufahrtsstraRe auf das frihere Werksgelande darstellt. Weitergehend ist das Gebiet nicht erschlossen.
Folglich ist das Plangebiet trotz seiner zentralen Lage durch infrastrukturelle sowie natiirliche Barrieren
derzeit von den umliegenden Stadtbereichen weitgehend isoliert.

2.2. BESTANDSANALYSE
2.2.1. Plangebiet

Die Flache des Plangebiets diente bis 2016 als Betriebsgelande der Firma IAG Magnum GmbH der GMH-
Gruppe. Entsprechend ist auf dem Plangebiet ein groRBer Bestand an alten Produktionshallen, Werkstatten
und Sozialtrakten in unterschiedlichem Erhaltungszustand zu finden. Teilweise sind massive Fundamente
und Wasserbecken in den Hallenbereichen vorhanden.

Das Zentrum des Plangebiets ist durch die stadtraumlich markante Halle 4 gepragt, die sich als langlicher
Baukdrper in Nord-Siid-Richtung Uiber das Areal erstreckt und das Plangebiet so baulich-raumlich in eine
baulich stark genutzte westliche Gebietshalfte und eine weniger intensiv bebaute Ostliche Gebietshalfte
unterteilt. Die Halle 4 stellt mit 22,6 m lber Geldande zugleich das héchste Bauwerk in dem Gebiet dar.

An die Halle 4 schlieRen im Westen die etwas niedrigeren Hallen 1 bis 3 und weiter westlich drei weitere
Hallenbauwerke an. Die am sidlichsten liegende Halle ist mit 16,60 m {iber Gelande die Hochste der drei,
wohingegen die zwei anderen eine Hohe von 7 m und 8 m iber Geldande aufweisen.

Am nord-westlichen Gebietsrand bilden drei vom Volumen her vergleichsweise kleinere Hallenbauwerke,
aufgrund relativ identischer Grundflachen (jeweils ca. 1.200 m?), ein Ensemble. Die westlichste Halle aus
diesem Ensemble beherbergt eine kommerzielle Skateranlage, welche wie die Nachbarhalle 8,85 m liber
Geldnde hoch ist. Sudlich der Halle befindet sich eine Stellplatzanlage, an die wiederum weiter sidlich
eine Freiluftskateranlage anschlieBt. Zudem befindet sich hier ein kleineres Nebengebaude. Die 6stlichste
Halle aus diesem Dreierensemble, die sogenannte Modellhalle, tiberragt die beiden westlicheren Hallen
deutlich und hat eine Hohe von 18,75 m liber Geldnde.

In der Ostlichen Gebietshalfte gibt es parallel zur nérdlichen Grundstiicksgrenze und somit rechtwinklig
zur Halle 4 ausgerichtet lediglich ein weiteres grofRes Hallenbauwerk (Halle 6), welches eine dhnliche Hoéhe
wie Halle 4 aufweist (19,91 m tber Gelande).

Unmittelbar westlich dieser Halle befindet sich ein kleines eingeschossiges Pfortnerhaus (mit einer Hohe
von etwa 3 m Uber Geldnde). Sudlich der Halle 6 befindet sich das ebenfalls eingeschossige sogenannte
Gllihzelt (Hohe: 6,15 m Uber Geldnde), ein schlanker, langlicher Gebaudekorper, und das kleinvolumige
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sogenannte Pumpenhaus. Gliihzelt, Pfortnerhaus und Pumpenhaus stehen gréRenmafRig in einem
ausgepragten Kontrast zu den groBvolumigen Hallenbauten.

Insgesamt herrscht ein hoher Versiegelungsgrad. Das Plangebiet weist ein Verhaltnis von 65 %
versiegelter Flache zu 35 % unversiegelter Flache auf. Das Grundstiick umfasst auf der Stidseite zwei
schmale , Auskragungen” in 6stliche und westliche Richtung, lber die optional ein Gleisanschluss des
Grundsticks gewahrleistet werden kann.

In der 6stlichen Teilflache des Areals haben sich ruderale Gehdlzstrukturen zu einem Wald entwickelt, die
als Wald im Sinne des § 2 Abs. 3 des Niedersachsischen Gesetzes Uber den Wald und die
Landschaftsordnung (NWaldG) vom 21. Marz 2002 einzustufen sind. Zuséatzlich sind die Gebietsrander
durch Baumbestand und teilweise dichtes Buschwerk gepragt.

Abbildung 1: Lageplan Bestandsgebdude

2.2.2. Umgebung

Westlich an das Plangebiet grenzt das neu entstandene Gewerbegebiet ,Hasepark”, in dem
unterschiedliche Gewerbetriebe sowie Einzelhandels- und Bironutzungen angesiedelt sind. Bei dem
Gewerbegebiet handelt es sich um die Nachnutzung eines Standortes, der bis 1980 zusammen mit dem
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanvorentwurfs als Stahlwerk genutzt wurde. Den
unmittelbar westlichen Gebietsrand pragt ein aulerhalb des Plangebiets befindlicher Larmschutzwall, der
das Plangebiet vor Gewerbeldarm, ausgehend von dem 6stlichen Logistikstandort (Paketverteilzentrum)
abschirmt. Die in Richtung Westen angrenzende Innenstadt weist eine Vielzahl an Einrichtungen fiir die
Nahversorgung, mehrere Bildungseinrichtungen, Hotels, Kirchen und Religionsgemeinden, Gaststatten
sowie das Marienhospital und Kindertagesstitten und den Osnabriicker Hauptbahnhof auf. Der
vierspurige Konrad-Adenauer-Ring als Verkehrsweg mit Gberértlicher Bedeutung stellt zwischen dem
»Hasepark” und dem Bahnhofsgelande und der Innenstadt eine stadtebauliche Zasur mit Barrierewirkung
dar.
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Sidwestlich des ehemaligen Stahlwerksgelandes liegt das 22 ha grolRe ehemalige Betriebsgelande eines
Guterbahnhofs, welches bereits seit liber 20 Jahren brachliegt und zwischenzeitlich Zwischennutzungen
aus dem gewerblichen, kulturellen und gastronomischen Bereich aufwies. Im Jahr 2021 wurde ein
stadtebaulicher Wettbewerb zur Entwicklung eines stadtebaulichen Konzepts durchgefiihrt. Die Planung
miindete in einem ergebnisoffenen B-Plan-Verfahren. Der Masterplan zum Quartier LokViertel sieht ein
klimaneutrales und weitgehend autofreies Quartier mit Wohnnutzung sowie Biiro-, Gewerbe- und
Einzelhandelsflachen vor.

Sudlich des vorliegenden Plangebietes verlauft die Hase.

Ostlich angrenzend an das Gebiet befindet sich neben einem 6ffentlich zugénglichen Streetballplatz, eine
Kfz-Werkstatt und ein aktuell leerstehendes Warenhausgebdude. Der fiir diesen Bereich geltende
Bebauungsplan Nr. 496 sieht ein Sondergebiet fiir einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb mit einer
héchstzuldssigen Verkaufsfliche von 7.000 m? vor.

An das Plangebiet nordlich anschliefend befindet sich der in Ost-West-Richtung verlaufende, mit
mehreren Spielplatzen ausgestattete Griinzug entlang der Kléckner-Hase. Unmittelbar nordwestlich des
Plangebiets weitet sich der Griinzug zum Hasepark mit einem aufwandig ausgestatteten und gestalteten
GroRspielplatz sowie einem Bolzplatz auf.

Weiter nordlich jenseits des Griinzugs liegt ein Wohngebiet, dass durch eine kleinmalistabliche
Wohnbebauung bestehend aus Einfamilien-, Doppel- und Reihenhausern und maximal dreigeschossigem
Geschosswohnungsbau gepragt ist. Nordlich des Hallenensembles im Nordwesten des Plangebiets
befinden sich zudem einige Kleingartenparzellen. Die Bebauungsstruktur steht insgesamt sowohl in einem
auffalligen Kontrast zur groRvolumigen Bebauung des Plangebiets, als auch zur (berwiegend
geschlossenen, drei- bis viergeschossigen Bebauung entlang der Mindener Stralle.

Das ehemalige Stahlwerksgelande hat wesentlich zu der gewerblich-industriellen Pragung des Stadtteils
Fledder beigetragen. Das inzwischen brachgefallene Gebiet liegt zwar administrativ im Stadtteil Fledder,
befindet sich jedoch im nordlichen Bereich und wird durch die bestehende Gleisanlage stark vom Rest des
Stadtteils getrennt. Das Areal ist stadtrdumlich und funktional daher eher dem angrenzenden Stadytteil
Schinkel zuzuordnen, welcher sich mit Ausnahme des gewerblich gepragten Umfeldes 6stlich und westlich
des Plangebiets, als Wohnquartier mit einem umfangreichen Angebot an Wohnfolgeeinrichtungen wie
Kindertagesstatten, Schulen, Gastronomie, Ldden und wohnungsbezogenen Dienstleistungen (Frisor,
Nagelstudio etc.) darstellt.

2.2.3. Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet weist aufgrund seiner urspriinglichen Nutzung nur bedingt eine innere ErschlieRung fir
den allgemeinen Kraftfahrzeugverkehr sowie den FuB- und Radverkehr auf. Aktuell wird das Gebiet
ausschlieBlich von Norden lber die BessemerstralRe, ausgehend von der Mindener Stral3e, erschlossen.
Die Mindener StraRe/ Buersche StralRe als HauptverkehrsstraRRe verbindet die Osnabriicker Innenstadt mit
der A 33 im Osten des Stadtgebiets.

Ostlich des Plangebiets verlduft als leistungsfihige, in Nord-Siid-Richtung verlaufende
HauptverkehrsstraBe die Schellenbergstralle. Von dieser abzweigend fiihrt die Carl-Fischer-StraRRe in
Richtung des Plangebiets. Eine Fortflihrung dieser Stral3e Giber das Plangebiet in Richtung Westen bis hin
zum Anschluss an die Franz-Lenz-Stralle im Gewerbegebiet ,Hasepark” ist im derzeit geltenden
Flachennutzungsplan bereits als planerische Absicht angelegt.

Das Plangebiet verfiigt (iber eine OPNV-ErschlieBung liber die Mindener StraRe und die Bessemerstralle
mit den Haltestellen ,Finkenweg”, ,Rosenburg” und ,Oststrafe”. Die Haltestellen ,Rosenburg” und
»Finkenweg” weisen vom Mittelpunkt des Plangebiets eine fulldufige Entfernung von etwa 500 m auf.
Die dort verkehrenden Buslinien sind die M3, 18 und 19. Eine weitere Buslinie ist entlang der Franz-Lenz-
StraBe/An der Rosenburg bereits geplant und wird mit Beendigung der Bauarbeiten an der Hamburger
StralRe realisiert.
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StraBenbegleitende FuRR- und Radwege finden sich an der Mindener StralRe, der SchellenbergstralRe, An
der Rosenburg, der Franz-Lenz-StraBe und der Carl-Fischer-Stralle. Darlber hinaus gibt es zahlreiche
Wege in den angrenzenden Griinbereichen. Von Bedeutung ist insbesondere der Haseuferweg, der in
Hohe des Plangebiets nordlich der Klockner Hase verlduft. Anknipfungspunkte sind an der
BessemerstraRe, an der VoltstralRe, in Hohe An der Rosenburg und in/aus Richtung Carl-Fischer-StraRe
vorhanden. Uber den Haseuferweg kdnnen u. a. der Hauptbahnhof und die Innenstadt von Osnabriick
erreicht werden. Auch auf dem Larmschutzwall, der im Westen an das Plangebiet angrenzt und im
weiteren Verlauf den Hasepark vor Bahnlarm schitzt, sind Wege in Richtung Franz-Lenz-Strafle und
Hamburger StralRe (Hauptbahnhof) angelegt worden.

Die ausgepragte raumliche Barriere im Siiden des Plangebiets wird perspektivisch durch das geplante
Briickenbauwerk, welches das LokViertel und das Gewerbegebiet ,Hasepark” verbinden soll, deutlich
abgemildert. Auf diese Weise wird auch eine hochwertige Wegeverbindung fiir den Ful3- und Radverkehr
vom Plangebiet zum Hauptbahnhof hergestellt.

2.2.4. Naturraumliche Faktoren

Biotope

Im Plangebiet selbst befinden sich unterschiedliche Geholz-, Sukzessions- und Ruderalstrukturen entlang
der Randbereiche und auf den teil- und unversiegelten Standorten innerhalb des Plangebiets. Die
innerhalb des Plangebiets liegenden Biotope sind als Halbruderale Gras- und Staudenflure
gekennzeichnet. Die Geholzfliche im Osten des Plangebiets ist in der Biotoptypkarte als Birken-
Zitterpappel-Pionierwald gekennzeichnet und laut der Waldbehdrde als Wald gemaR § 2 Abs. 3 NWaldG
einzustufen. Die Waldflache zieht sich auf der 6stlichen Plangebietshalfte bis zu den siidlichen Randern
des Plangebiets.

In der Umgebung des Plangebiets befindet sich in nérdlicher Richtung im Hasepark das Biotop Klockner
Hase (Nummer 543), dessen Gewasserlauf zwischen 1996 und 1998 naturnah umgestaltet wurde und sich
zwischen der Schellenberger StralRe und der Franz-Lenz-StraRe erstreckt. In unmittelbarer Nahe sind
ferner das grolRe Riickhaltebecken (Nummer 537) und das kleine Riickhaltebecken (Nummer 538) an der
Franz-Lenz-StraRe, das Riickhaltebecken mit Verlandungsvegetation an der Bessemerstralie
(Nummer 539), das kleine Riickhaltebecken an der VoltstraBe (Nummer 540) sowie das grolRe
Rickhaltebecken an der Carl-Fischer-Strale (Nummer 542) als gesetzlich geschitzte Biotope
ausgewiesen.

Klima

In der Planungshinweiskarte Klima der Stadt Osnabriick sind Planungsempfehlungen enthalten, die dem
Erhalt und der Verbesserung der stadtklimatischen Situation in der Stadt Osnabriick dienen sollen.

Die gesamtstadtische Klimauntersuchung (GEO NET 2017) zeigt eine KaltluftflieBrichtung, die sich
weitestgehend von Norden nach Siden (ber/durch das Plangebiet bewegt. Die ho6chsten
Geschwindigkeiten und der gréRte Volumenstrom treten entlang der Gleise auf. Die grof3e Bestandshalle
im Zentrum des Gebiets blockiert den Kaltluftstrom und kanalisiert ihn slidlich. Bereiche des Gebiets sind
Teil eines lokalen Kaltluftentstehungsgebiets, welches zusatzlich zur herangefiihrten Kaltluft wirkt. Von
diesem Kaltluftsystem profitieren das nordlich der Mindener Stral3e gelegene Gebiet und die Innenstadt.
Das Gebiet bietet ausreichend Potenzial, um die thermische Situation zu verbessern, ebenfalls begiinstigt
die bestehende Waldflache die Kaltluftentstehung.

Die versiegelten Bereiche des Bestandes sind stadtklimatisch stark vorbelastet, weshalb das Gebiet sich
groBtenteils in der Kategorie ,,Unglinstige bioklimatische Situation” befindet. Es besteht eine Luftleitbahn
von Osten nach Westen, hier geht das Flurwindsystem mit mittleren Volumenstromen von Nordosten in
diese Uber.

Auf der anderen Seite weisen samtliche Gehdlzstrukturen des Bestandes im Plangebiet und den
angrenzenden Bereichen nahe der Klockner Hase eine sehr hohe bioklimatische Bedeutung auf. Es handelt
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sich bei diesen Geholzflachen um fir die gegenwartigen Strukturen besonders wichtige klimadkologische
Ausgleichsraume mit einer sehr hohen Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsintensivierung.

Altlasten

Das Plangebiet liegt im Bereich des Altstandortes des ehem. Stahlwerkes Osnabriick. Es hat eine
langjahrige Historie im Zusammenhang mit der industriellen Herstellung, Ver- und Bearbeitung von Stahl
und Metallerzeugnissen. Im Altlastenkataster der Stadt Osnabrick wird die Flache als
Altlastenverdachtsflache mit Boden- und Grundwasserverunreinigungen aufgefihrt.

Zu dem gesamten Altstandort des ehem. Betriebsgelandes der der Firma IAG Magnum GmbH liegt bisher
kein zusammenhangendes Altlastengutachten zur Gefahrdungsabschatzung der Wirkungspfade Boden,
Bodenluft und Grundwasser vor. Im Hinblick auf eine Umnutzung dieser vormals industriell genutzten
Flache zu einem Gewerbe- oder Wohnstandort und dem damit verbundenen Bebauungsplanverfahren,
sind potenzielle Gefahrdungen zu den zuvor genannten Wirkungspfaden vorab zu erkunden und
gegebenenfalls der erforderliche weitere Untersuchungs- und Sanierungsbedarf aufzuzeigen. Es ist davon
auszugehen, dass im Rahmen groBerer Bodenbewegungen im Untergrund lokale Schadstellen
angetroffen werden, deren Vorhandensein aktuell nicht bekannt ist.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befinden sich keine unter Denkmalschutz gestellten Gebaude sowie keine Naturdenkmaler.
2.3. PLANERISCHE AUSGANGSLAGE

2.3.1. Landesplanung und Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) stellt die planerische Konzeption fir die Landesentwicklung
dar und macht verbindliche Aussagen zu raumbedeutsamen Nutzungen und deren Entwicklung. Die Stadt
Osnabriick ist gemaR Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen als Oberzentrum festgelegt.

Art und Umfang zentralortlicher Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu versorgenden
Bevolkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Die Leistungsfahigkeit 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. Damit ist der zentralortliche Versorgungsauftrag der Ober- und
Mittelzentren so bestimmt, dass er gleichzeitig auch die nachgeordneten Versorgungsaufgaben umfasst.

Eine genauere Ausfiihrung zum LROP ist der Begriindung zur 111. Anderung des Flichennutzungsplans zu
entnehmen.

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH)

Ubergeordnet ist seit dem 01. September 2021 der linderiibergreifende Raumordnungsplan fiir den
Hochwasserschutz in Kraft. Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist ein
Raumordnungsplan im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 7 Raumordnungsgesetz (ROG) und enthalt Ziele und
Grundsatze der Raumordnung, aus denen sich direkte planerische Anforderungen fiir die Bauleitplanung
ergeben. Ziel ist ein landertbergreifender Hochwasserschutz. Dazu gehoren u.a.:

e Prifung von Hochwasserrisiken
e Vorausschauende Priifung von Auswirkungen des Klimawandels auf Hochwasserereignisse
e Bedingte Freihaltepflichten in Einzugsgebieten nach § 3 Nr. 13 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

e Planungs- und Zulassungsverbot von kritischen Infrastrukturen und Storfallanlagen in
Uberschwemmungsgebieten nach § 76 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Fir die Stadt Osnabriick sind die rechtlichen Vorgaben fiir das Flusshochwasser anzuwenden. Derzeit gibt
es finf Uberschwemmungsgebiete (100jahriges Ereignis), die im Stadtgebiet abgegrenzt sind und
folgende Flisse betreffen: Hase, Diite, Nette, Belmer Bach, Wilkenbach. Fiir den Fluss Hase liegt eine
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Hochwassergefahrenkarte vor, die vom Niedersadchsischen Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten-
und Naturschutz erstellt wurde.

Fir die Stadt Osnabriick sind die rechtlichen Vorgaben fiir das Flusshochwasser anzuwenden. Derzeit gibt
es finf Uberschwemmungsgebiete (100-jihriges Ereignis), die im Stadtgebiet abgegrenzt sind und
folgende Flisse betreffen: Hase, Diite, Nette, Belmer Bach, Wilkenbach. Fiir den Fluss Hase liegt eine
Hochwassergefahrenkarte vor, die vom Niedersdchsischen Landesbetrieb fiir Wasserwirtschaft, Kiisten-
und Naturschutz erstellt wurde.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Uberschwemmungsgebiets der Hase (100-jihriges Ereignis).
Besondere Anforderungen werden in dem Bezug daher an die Planung nicht gestellt.

Seit Anfang 2023 liegen der Stadt Osnabriick Starkregengefahrenkarten mit Uberflutungsausdehnungen
und -tiefen fiir das gesamte Stadtgebiet vor. Diese miissen ebenfalls beriicksichtigt werden. Mittelfristiges
Ziel ist es, ein Handlungskonzept mit folgenden Bausteinen zu erstellen:

e Informationsvorsorge (inkl. Starkung der privaten Eigenvorsorge),
e kommunale Flachenvorsorge,

e Krisenmanagement,

e Konzeption kommunaler baulicher MaBBnahmen.

Das Plangebiet liegt teilweise in einem Bereich geringer und teilweise in einem Bereich mittlerer
Gefahrdung.

2.3.2. Flachennutzungsplan

T S

Abbildung 2: Darstellung des Plangebiets im FNP der Stadt Osnabriick.

Der seit dem 14. Dezember 2001 wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick, zuletzt
geandert am 30. April 2021 (Nr. 90), stellt fir den Planbereich folgende Nutzungen dar:

e Alle Bauflachen werden durch den FNP als Gewerbliche Bauflachen dargestellt.

e Uber das Plangebiet verlaufend stellt der FNP eine (iberortliche/értliche HauptverkehrsstraRen als
Verbindung zwischen der Carl-Fischer-StraRe im Osten und der Franz-Lenz-StraRe im Westen dar.

e Ein Teil der Flache des Planbereichs wird im FNP mit einer Umgrenzung von Flachen, die teilweise
oder ganz erheblich mit umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind (untersuchte Altablagerungen
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und -standorte >= 5.000 m?), dargestellt.

e Der nordostliche Rand des Plangebiets befindet sich nach Darstellung des FNP im
Wasserschutzgebiet, Schutzzone Il (Weiteres Schutzgebiet). Dieses besteht mittlerweile jedoch nicht
mehr.

e Zudem verlaufen Uber das Plangebiet zwei Richtfunktrassen.

Bebauungsplane sind gemall § 8 Absatz 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln
(Entwicklungsgebot). Da der Bebauungsplan zu grofRen Teilen nicht aus den Darstellungen des derzeit
giiltigen Flichennutzungsplanes entwickelt werden kann, ist fiir Teilbereiche eine Anderung des
Flachennutzungsplanes erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des
Bebauungsplanes gemiR § 8 Abs. 3 BauGB gedndert. Die Zielsetzung ist dem Anderungsvorentwurf und
der dazugehérigen Begriindung zur 111. Anderung des Flichennutzungsplans 2001 - westlich Carl-Fischer-
StralRe - zu entnehmen.

2.3.3. Mérkte- und Zentrenkonzept

Grundlage der Einzelhandelssteuerung in der Bauleitplanung ist die 2. Fortschreibung des Markte- und
Zentrenkonzepts der Stadt Osnabriick (MZK OS). GemaR Ratsbeschluss vom 05.11.2019, ergénzt mit
Beschluss vom 05.07.2022, findet die 2. Fortschreibung MZK OS als stadtebauliches Konzepti. S. des § 1
Absatz 6 Nummer 11 Baugesetzbuch (BauGB) Beriicksichtigung bei:

e der Neuaufstellung oder Anderung von Bauleitpldnen und

e der Vorhabenpriifung von Neuansiedlungen, Erweiterungen und Sortimentsanderungen von
Einzelhandelsbetrieben.

Gesamtiibersicht Sortimentskonzept

zentrenrelevante Hauptsortimente

nahversorgungsrelevante
Hauptsortimente

Innenstadt Osnabriick
i uneingeschrankte Ansiedlung* uneingeschrankte Ansiedlung*® uneingeschrankte Ansiedlung*
(Hauptzentrum)

bis 800 qm VE oroBtchig mogiche groBfchig moglich

bis max. 200 gm VKF . . . )
Nah t oBflachig maglich* oBflachig maglich*
lahversorgungszentren ("Osnabriicker Laden®) ar ig ali ari ig magli

. bis max. 200 qm VKF gaf. groBfidchig méglich .

Solitare Nahverso sstandort bis 800 gm VKF
olitare Na rgung orte (“Osnabriicker Laden") nach EinzeHfallpriifung** s sl0.qm
wohnortnahe Grundversorgung bis max. 200 gm VKF

integrierte Wohn-, Misch- und Urbane bis max. 200 gm VKF ("Osnabriicker Laden"), bis 800 qm VKF
Gebiete auBerhalb der zentralen ("Osnabriicker Laden™) in begrindeten Ausnahmefillen auch
Versorgungsbereiche groBflachig mit Einzelfallprifung*

oBfiéchig méglich*
Fachmarktagglomerationen keine Ansiediung*** keine Ansiedlung*** groBflachig mogli
prioritére Ansiedlung
Solitire Fachmarktstandorte keine Ansiedlung*** keine Ansiedlung*** gme_léchlg md?""‘ =
Einzelfallprifung®
ausnahmsweise zulassig nach
sonstige, nicht integrierte Standorte keine Ansiedlung*** keine Ansiedlung*** usnahmsweise zulassig
Einzelfallprifung*®

gewerbliche Gebiete auBerhalb der

keine Ansiedlung, da gewerblichen Nutzungen vorbehalten**#/##+*
Fachmarktagglomerationen feciung gewerol . g ! /

Abbildung 3: Ubersicht Ansiedlungsmatrix (Quelle: Cima 2022, Seite 15)

Die gesamtstaddtischen Zielsetzungen des MZK OS sind:
e Oberzentrale Versorgungsfunktion starken
e Handelszentralitat der Innenstadt starken

e (Qualitative Funktionsvielfalt der Innenstadt erhalten
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e Zentrale Versorgungsbereiche in den Stadtteilen gezielt starken
e Nahversorgung innerhalb der Gesamtstadt sichern und starken
e Flachen fir den nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel in der Gesamtstadt sichern
e Planungs- und Investitionssicherheit schaffen und Spielrdume erhalten
Als weitere Grundsatze gelten:
e Stadt der kurzen Wege
e Sicherung gewerblicher Bauflachen flr produzierendes Gewerbe und Dienstleistungsunternehmen

Konkret werden im MZK zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Osnabriick definiert, wobei primar
zwischen der Innenstadt als Hauptzentrum sowie den Stadtteilzentren und Nahversorgungszentren
unterschieden wird, denen jeweils unterschiedliche Versorgungsfunktionen zukommen. Das Plangebiet
liegt aulRerhalb der zentralen Versorgungsbereiche.

Die Zielsetzungen und Grundsdtze des Markte- und Zentrenkonzepts fiir die Stadt Osnabriick werden fiir
das Planungsvorhaben berticksichtigt. In Kapitel C 4.1.1 sind die dazugehorigen Regelungen aufgefiihrt
und erlautert.

Hinweis: Im Rahmen des benachbarten Bebauungsplanverfahrens zum LokViertel wird das MZK der Stadt
Osnabriick derzeit gecindert. In dieser 2. Anderung des Mérkte- und Zentrenkonzeptes der Stadt Osnabriick
soll im LokViertel ein neuer zentraler Versorgungsbereich ,,Nahversorgungszentrum LokViertel” als neues
Nahversorgungszentrum aufgenommen werden. Dies wdre bei der weiteren Betrachtung ggf. mit zu
beriicksichtigen.

2.3.4. Vergniigungsstattenkonzept

Das Vergnligungsstattenkonzept der Stadt Osnabrick (VSK OS) trifft raumlich konzeptionelle Aussagen zu der
planungsrechtlichen Steuerung von Vergniligungsstatten 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 VSK OS ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB bei
der Aufstellung von Bauleitpldanen zu bertcksichtigen.

Ubergeordnetes Ziel des VSK OS ist es, schadliche Auswirkungen auf die stidtebauliche Entwicklung der
Stadt Osnabriick durch die Erweiterung bestehender bzw. die Ansiedlung neuer Vergniigungsstatten
auszuschlieBen.

Folgende Teilziele wurden formuliert:

e Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche als Standorte von Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastronomie

e Sicherung der Zentralen Versorgungsbereiche und ihrer Randbereiche als Wohnstandort

e Sicherung der Fachmarktagglomerationen als Standorte fiir grof3flachigen nicht-zentrenrelevanten
Einzelhandel

e Sicherung der Gewerbegebiete als Standorte fiir Gewerbe und Handwerk

e Vermeidung von ,Trading-Down“-Prozessen und damit eines Funktionsverlustes der Zentralen
Versorgungsbereiche und der Osnabriicker Gewerbegebiete

e Entsprechend den rechtlichen Rahmenbedingungen Entwicklungsspielraum fiir Vergnligungsstatten
an Standorten, an denen keine schadlichen Auswirkungen zu erwarten sind, in einem an den
jeweiligen Standort angepassten Malle

Stadtebaulich relevante ,Trading-Down“-Effekte sind u. a.:
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e Konflikte mit sensiblen Nutzungen (z. B. Schulen, Kindertagesstatten, Kirchen,
Suchtberatungsstellen)

e Verzerrung des Mietpreisgefliges
e Verdrdangung von Umfeldnutzungen durch Stérwirkungen (Larm, Spatéffnung, soziales Milieu)

e Verknappung des Flachenangebotes fiir im Gebiet vorrangig gewiinschte Nutzungen (z. B. Gewerbe-
/Produktionsbetriebe in Gewerbegebietslagen)

e Tendenz der Haufung von Vergniigungsstatten in bestimmten Gebieten (Agglomeration)

e Abwertung des Standortes (z. B. durch optische Abschottung des StraRenbildes, Stérung des
Stadtbildes, Riickgang von Frequenzen, Ausbreitung von Leerstinden, Verschlechterung der
Versorgungssituation)

Im Vergnligungsstattenkonzept werden Empfehlungen fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstatten nach
Standortbereichen formuliert.

Empfehlungen fiur die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten:

Standortkategorie VGS Spiel** VGS Freizeit/ Kultur VGS Erotik

planerisch nicht

lanerisch nicht
Hauptzentrum Innenstadt P

erwiinscht erwiinscht
lanerisch nicht lanerisch nicht
Stadtteilzentren P N P .
erwiinscht erwiinscht
planerisch nicht planerisch nicht planerisch nicht
Nahversorgungszentren N N .
erwiinscht erwiinscht erwiinscht

lanerisch nicht
Fachmarktagglomerationen P

erwiinscht
Kerngebiete (MK) auBerhalb der MK mit Wohnpragung: planerisch nicht erwiinscht
zentralen Versorgungsbereiche MK mit gewerblicher Pragung:
Mischgebiete (MI) auBerhalb der MI mit Wohnpragung: planerisch nicht erwiinscht
zentralen Versorgungsbereiche MI mit gewerblicher Pragung:

Einzelfallprifung erforderlich, bei Ziel der Behebung stadtebaulicher Missstande
Sanierungsgebiete bzw. Entgegenwirken stadtebaulicher Funktionsverluste
planerisch nicht erwiinscht

*: Zulassigkeit von kerngebietstypischen bzw. nicht-kerngebietstypischen VGS ergibt sich aus dem jeweiligen Baugebietstyp nach BauNVO
** Anm.: Bei Spielhallen und Wettvermittlungsstellen zusatzlich Uberpriifung der gesetzlichen Vorgaben zu Mindestabstanden

Abbildung 4: Empfehlungen fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstdtten (Quelle: Cima 2020, Seite 88, Abbildung 34:
Empfehlungen fiir die Zuldssigkeit von Vergniigungsstétten nach Standortbereichen)

Im Plangebiet stellt das Vergniigungsstattenkonzept spielorientierte, freizeit- und kulturorientierte sowie
erotikorientierte Vergniigungsstatten als planerisch nicht erwiinscht dar. Da es sich beim Plangebiet um
ein lebendiges, funktionsgemischtes Quartier mit urbanem Charakter mit teilweise auch vor allem durch
Wohnnutzung  gepragten Bereichen handeln  soll, wird den Empfehlungen  des
Vergnigungsstattenkonzepts im Grundsatz gefolgt. Der Bebauungsplanvorentwurf trifft Festsetzungen
zum Uberwiegenden Ausschluss von Vergnligungsstatten. Es wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel C 4.1
verwiesen.

2.3.5. Wohnraumversorgungskonzept

Das Biiro InWIS Forschung & Beratung GmbH hat 2015 eine Wohnungsbedarfsprognose im Rahmen des
Wohnraumversorgungskonzeptes fiir die Stadt Osnabriick erstellt. Demnach ist bis 2030 mit einer
steigenden Haushaltszahl zu rechnen. Zwischen 2015 und 2030 wird ein deutlicher Mehrbedarf an
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Wohnungen bendtigt. Dabei wird die Nachfrage fir die ersten funf Jahre (bis 2020) am hochsten
prognostiziert. Danach nimmt sie ab.

2015 bis 2020: 3.407 Wohneinheiten (WE)
2020 bis 2025: 3.152 Wohneinheiten (WE)
2025 bis 2030: 1.474 Wohneinheiten (WE)

Dabei werden rund 50 % (ca. 4.000 WE) im Segment der Ein- und Zweifamilienhauser, ca. 30 % (ca. 2.400
WE) im Segment des Mietwohnungsbaus und rund 20 % (ca. 1.600 WE) im Segment der
Eigentumswohnungen nachgefragt.

Das Planvorhaben kann einen Beitrag zur Befriedigung der prognostizierten Wohnraumnachfrage leisten.
2.3.6. Beriicksichtigung 6kologischer Belange

Am 08. Juli 2008 hat der Rat der Stadt Osnabriick sogenannte 6kologische Standards in der Bauleitplanung
beschlossen (erganzt durch Beschluss vom 03.09.2019).

Vor diesem Hintergrund sind im Bebauungsplanverfahren Aspekte zu berticksichtigen wie z.B.:

e Energiekonzept,

e Photovoltaik/ Sonnenkollektoren,

e Fassaden- und Dachbegriinungen,

e Begriinung von Stellplatzbereichen und
e Regenwasserversicherung.

Die Vorgaben finden in den Festsetzungen Anwendung.
2.3.7. Konzept zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels der Stadt Osnabriick

Die Schutzgiter Klima bzw. Luft sind wichtige Aspekte der raumlichen Planung und Bestandteile der
Abwagung in der Bauleitplanung, Umweltvertraglichkeitsprifung und bei MaRnahmen im Bestand
(Stadtsanierung). Vor dem Hintergrund konkurrierender Planungsziele sind flachenbezogene
Fachinformationen ein wichtiges Hilfsmittel zur sachgerechten Beurteilung dieser Schutzgiiter. Aus der
Kenntnis des in einer Stadt vorherrschenden Lokalklimas, die dadurch mitbestimmte lufthygienische
Situation und den klimatischen Funktionszusammenhdngen lassen sich  Schutz- und
EntwicklungsmaRRnahmen zur Verbesserung von Klima und Luft ableiten. 2017 wurde vom Biliro GEO-NET
Umweltconsulting GmbH aus Hannover ein Konzept zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels fur
Osnabrick erstellt. Wichtige Grundlage fir die Bauleitplanung ist die Planungshinweiskarte, aus der
Aussagen zu Kaltluftentstehungsgebieten, Stromungsfelder und Bewertungen von Frei- und
Siedlungsraum zu entnehmen sind.

Das vorliegende Plangebiet weist Bereiche mit einer sehr hohen klimatischen Bedeutung (z.B.
Grunflachen), Uberwiegend jedoch unglinstige bis sehr ungilnstige klimatische Situationen auf (z.B.
Gewerbeflachen). Die umgebende Siedlungsstruktur gestaltet sich ebenfalls abwechslungsreich, etwa
durch die Kléckner Hase im Norden mit einer sehr hohen klimatischen Bedeutung sowie die sehr
ungtinstige klimatische Situation der Bahngleise im Siiden.

2.3.8. Freiraumentwicklungskonzept

Das Freiraumentwicklungskonzept ,Urbaner Freiraum im (Klima-)Wandel” (FEK) der Stadt Osnabriick
wurde im Sommer 2022 fertiggestellt. 2019 hat sich die Stadt auf den Weg gemacht, um auch in Zukunft
eine ausreichende Versorgung mit Griin- und Freirdumen gewahrleisten zu kdnnen. Denn Freirdume
haben in Stadten eine besondere Bedeutung fir die Klimaanpassung, die Artenvielfalt sowie das
Naturerleben in der Stadt. Sie sind auch wichtig fir die Erholung und die Gesundheit aller Menschen in
Osnabriick.

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Ausfiihrungen zum FEK
werden im weiteren Verfahren ergénzt.
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2.3.9. Gesamtstadtisches Spielplatzkonzept

Fir die Ermittlung des Bedarfs an offentlichen Kinderspielplatzflachen ist das in seiner ersten
Fortschreibung vorliegende Gesamtstadtische Spielplatzkonzept der Stadt Osnabriick heranzuziehen
(Ratsbeschluss 22. September 2020). Es dient als Grundlage fiir die Planung einer qualitativ hochwertigen,
bedarfsgerechten Versorgung mit 6ffentlichen Spielflachen.

Grundsatzlich wird zwischen den als Basisangebot fiir Kinder und Jugendliche dienenden 6ffentlichen
Kinderspielplatzen mit Nachbarschaftsfunktion (mind. 1.300 bis 1.500 m?) und mittelgroRen
Quartiersspielpldtzen (3.000 bis 5.000 m?) sowie zusitzlich GroRspielplatzen mit jeweils etwa 10.000 m?
unterschieden. Ausgehend von einer Analyse der Bestandssituation werden einige (bergeordnete
Malnahmenfelder herausgestellt:

e Sicherung von Basisangeboten,

e Vervollstandigung des Angebots an Quartiersspielplatzen,

e Vervollstdndigung des Angebots an GroRspielplatzen,

e Priorisierung der Planungsbereiche (hoher/normaler/geringer Handlungsbedarf),

e Umsetzung von Qualitatszielen bei der Neugestaltung und Aufwertung von Spielflachen (u.a.
thematische Vielfalt/inklusive Gestaltung),

e Durchfiihrung einer Birgerinformation bei der Neuanlage von Spielflachen,
e Anpassung des Spielflaichenkonzepts an verdanderte Bestands- und Bedarfssituationen.

Zur Ermittlung raumbezogener, konkreter Handlungsbedarfe werden in der Stadt 23
Spielraumplanungsbereiche unterschieden. Das Plangebiet liegt dabei im Spielraumplanungsbereich
Fledder. Unter Berlicksichtigung sozialrdumlicher Kriterien, absoluter Kinderzahlen und der
Versorgungsquote wird fiir diesen Bereich angesichts einer Versorgungsquote von weniger als 50 % ein
prioritdrer Handlungsbedarf (Platz 3 von 23) dargestellt. Zudem betragt der Anteil der flr Kinder
offentlich zugdnglichen und nutzbaren Freirdume weniger als 10 % und ist damit einer der niedrigsten
Werte der Stadt. Als einer von sechs Spielraumplanungsbereiche gibt es derzeit noch keinen
Quartiersspielplatz in Fledder. Darliber hinaus ist der Gberwiegende Teil der bestehenden Spielplatze
aufgrund der gewerblichen Prdgung des Stadtteils im stdlichen Teil von Fledder konzentriert, sodass
diese besonders weit vom am nordwestlichen Rand des Bereichs gelegenen Plangebiet entfernt liegen.
In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich jedoch der GroRspielplatz im Hasepark im
Stadtteil Schinkel. Fir die Stadtteile Schinkel, Innenstadt, Scholerberg und Gartlage wird ebenfalls ein
prioritdrer Handlungsbedarf dargestellt. Aufgrund der vorgesehenen Verdichtung im Plangebiet ist ein
generationenilbergreifender und (zumindest in Teilen) barrierefreier Spiel-, Bewegungs- und
Aufenthaltsraum vorzusehen, der analog zum Spielplatzkonzept, der GroRRe eines Quartiersspielplatzes
entspricht (ca. 3.000 - 5.000 m?).

2.3.10. Storfallbetriebe

In Osnabriick befinden sich mehrere Betriebe, die als Storfallbetrieb eingestuft und gemaR § 50 BImSchG
im Rahmen der Bauleitplanung zu betrachten sind. Als Grundlage zur Ermittlung angemessener Abstinde
zwischen Betriebsbereichen und schutzbedirftigen Gebieten wurde von der Kommission fir
Anlagensicherheit (KAS) der Leitfaden KAS-18 "Abstandsempfehlungen fiir die Bauleitplanung ohne
Detailkenntnisse mit Erlauterungen" erarbeitet. In Anlage 1 sind generelle Achtungsabstiande angegeben,
die einen Anhalt bieten, ob bei einem Zusammenriicken von Betriebsbereich und schutzbediirftigem
Gebiet der Planungsgrundsatz nach § 50 Satz 1 BImSchG noch gegeben ist.

Da weite Teile des Osnabriicker Stadtgebiets in den Achtungsabstanden der Stérfallbetriebe liegen, sind
die Betriebe in den letzten Jahren naher untersucht worden, um den angemessenen Abstand zu ermitteln.
Dabei wurden die spezifischen Gegebenheiten vor Ort gepriift und der tatsdchliche Gefahrenbereich
ermittelt.
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Ableitend von den Untersuchungsergebnissen kann fiir das vorliegende Plangebiet festgestellt werden,
dass es deutlich auRerhalb der ermittelten angemessenen Abstandsflachen liegt.

2.4. RECHTLICHE AUSGANGSLAGE
2.4.1. Bebauungsplan

An den Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzen im Norden der Bebauungsplan Nr. 459 —
BessemerstraBe — und im Westen der Bebauungsplan Nr. 333 — &stlich Hamburger StraRe —. Ostlich
befindet sich der Bebauungsplan Nr. 496 — Nordwestlich Schellenbergbriicke — mit seiner 1. Anderung,
welcher im Bereich der Carl-Fischer-Strale in den Geltungsbereich des hier aufzustellenden
Bebauungsplans Nr. 586 — westlich Carl-Fischer-StraRe — ragt und somit von diesem tberplant wird. Fir
den Uberwiegenden Teil des Plangebietes bestehen keine rechtverbindlichen Bebauungspldne. Die
Zulassigkeit von Vorhaben ist folglich Gberwiegend nach § 34 BauGB zu beurteilen, da das Plangebiet
innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt.

2.4.2. Bodenschutz

Die Funktionen des Bodens sind nach § 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) nachhaltig zu sichern
oder wiederherzustellen. ,Hierzu sind schddliche Bodenverdnderungen abzuwehren, der Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewdsserverunreinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen
nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.” (§ 1 Satz 2 BBodSchG). Beeintrachtigungen der
Funktionen des Bodens sollen bei Einwirkungen so weit wie moglich vermieden werden. Demnach ist
insbesondere auch die Bodenversiegelung auf das notwendige Mal zu begrenzen.

Der Bebauungsplanvorentwurf trifft Festsetzungen zu einer kompakten und flachensparenden Bebauung
sowie einer Begrenzung der Bodenversiegelung (siehe Kapitel C 4.2).

2.4.3. Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Flachen

Fir das FlieRgewésser der Kléckner-Hase im Norden des Planbereichs ist ein Uberschwemmungsgebiet
formlich festgesetzt. Im Stadtgebiet Osnabrick besteht die gesetzliche Verpflichtung, ein
Uberschwemmungsgebiet fiir ein 100-jahriges Ereignis fiir Hase, Diite, Nette, Belmer Bach und
Wilkenbach festzusetzen.

Fiir Hase, Nette, Diite und Wilkenbach liegen festgesetzte Uberschwemmungsgebiete vor, die auch in den
nachsten Jahren Giiltigkeit haben werden.

Dariber hinaus befinden sich im Plangebiet keine Naturschutzgebiete gem. § 23 BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) bzw. § 24 NNatG (Niedersachsisches Naturschutzgebiet), keine
Naturdenkmaler gem. § 28 BNatSchG bzw. § 27 NNatG, keine Landschaftsschutzgebiete gemal} § 26
BNatSchG bzw. § 26 NNatG sowie keine geschiitzten Landschaftsbestandteile gem. § 29 BNatschG bzw. §
28 NNatG.

Detaillierte Angaben werden den Ausfiihrungen im Umweltbericht zu entnehmen sein, welcher im
Rahmen des Verfahrens erstellt wird.

2.4.4. Baumschutz

Im Plangebiet sind bisher keine Baumschutzflachen oder geschiitzte Baume dargestellt. Derzeit besteht
fiir das Stadtgebiet Osnabriick keine Baumschutzsatzung.

2.4.5. Wald

Im Ostlichen Teilbereich des Plangebiets sowie im nordlichen Randbereich befinden sich Flachen, die als
Wald im Sinne des § 2 Abs. 3 des Niedersachsischen Gesetzes liber den Wald und die Landschaftsordnung
(NWaldG) vom 21. Mérz 2002 einzustufen sind. Bei der Waldflache handelt es sich um einen Birken-
Zitterpappel-Pionierwald. Der Waldbestand unterliegt u.a. wegen seiner Bedeutung fiir die Umwelt, als
Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen und fiir das Landschaftsbild einem besonderen Schutz. Eine
Umwandlung des Waldes in eine andere Nutzung ist gem. § 8 Abs. 3 des Niedersachsischen Gesetzes liber
den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldG) vom 21. Marz 2002 nur zuldssig, wenn die
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Waldumwandlung den Belangen der Allgemeinheit dient oder erhebliche wirtschaftliche Interessen der
waldbesitzenden Person die Umwandlung erfordern und diese Belange und Interessen unter
Berlicksichtigung der ErsatzmaBBnahme das oOffentliche Interesse der Erhaltung der Waldfunktion
Uberwiegen.

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Dieses Kapitel wird im
weiteren Verfahren ergéinzt und der Umgang mit dem Waldbestand erldutert.

2.4.6. Wasserrecht
Das Plangebiet liegt weder in einem Wasserschutz- noch in einem Uberschwemmungsgebiet.

Das Teilschutzgut Oberflachengewdsser besitzt im Planbereich auf Grund der Ndhe zum Gewasser
Kléckner Hase eine besondere Bedeutung. Fiir das Teilschutzgut Grundwasser ist das Gebiet als stark
durch auffillungsbedingte Altlasten beeintrachtigt anzusehen und durch den zusatzlich hohen
Versiegelungsanteil von allgemeiner Bedeutung. Es besteht eine hohe Empfindlichkeit gegen vertikale
Schadstoffeintrage.

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung: Der fachlich zustidndige Tréger 6ffentlicher
Belange wird darum gebeten, die Informationen zum Wasserschutzgebiet zu priifen. Die in der
Begriindung enthaltenen Aussagen hierzu werden somit eventuell noch angepasst bzw. prézisiert

2.5. SONSTIGE BELANGE
2.5.1. Eigentumsverhaltnisse

Die im Plangebiet befindlichen Flachen (Flurstiicke 34/35, 34/19 und 34/93) befinden sich im Eigentum
der GMH Real Estate Bessemerstrafle GmbH (GMHRE).

3. UNTERSUCHUNGEN

Im Rahmen der Bauleitplanung werden erforderliche Untersuchungen durchgefiihrt. Die frihzeitige
Beteiligung dient unter anderem der Feststellung des Untersuchungsbedarfs.

B PLANUNGSZIEL

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Revitalisierung des
Werksgeldndes in zentraler Lage der Stadt Osnabriick zu schaffen und ein neues Quartier mit urbanem
Charakter zu entwickeln. Folgende Ziele werden mit der Planung verfolgt:

Nutzung

e Entwicklung moglichst funktionsgemischter Nutzungsstrukturen mit einem eindeutigen Schwerpunkt
auf die Wohnnutzung im Norden aufgrund der hohen Lagequalitat am Griinzug entlang der Kléckner
Hase und einer gewerblichen Nutzung im Siiden entlang der Bahntrasse

e Konzentration der publikumswirksamen Nutzungen moglichst im Bereich der zentralen
ErschlieRungsachse

e Schaffung eines differenzierten Wohnraumangebots fiir unterschiedliche Personengruppen
Freiraum/ Umwelt

e Bereitstellung eines hochwertigen Freiraumangebots fiir die Nutzer und Nutzerinnen des Quartiers
Mobilitat

e Entlastung der Mindener StralSe durch Verbindung der Carl-Fischer-Stralle mit der Franz-Lenz-Stral3e

e Schaffung eines abseits der zentralen ErschlieBungsachse moglichst autoarmen Quartiers durch die
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rdumliche Konzentration des ruhenden Verkehrs in Mobilitatszentren

e Bereitstellung eines engmaschigen und hochwertigen Wegenetzes fir FuRganger und Radfahrer
sowohl im Inneren des Quartiers als auch zur Anbindung an benachbarte Siedlungs- und
Freiraumstrukturen

Standortbedingte Besonderheiten
e Aufwertung des Ortsbildes

e Sicherung einer bodenschonenden Siedlungsentwicklung durch Wiedernutzbarmachung einer
pragnanten Brachflache im Stadtgefiige

e Schaffung eines Stadtquartiers mit hoher Bebauungsdichte, um das sich aus der zentralen und
verkehrsglinstigen Lage ergebende Standortpotenzial fiir moglichst viele zukiinftigen Nutzer
zugdnglich zu machen

e Sicherung der Gebietsidentitdit durch Integration vorhandener Bausubstanz in die neue
Siedlungsstruktur

C PLANUNGSINHALT
1. STADTEBAULICHE GRUNDIDEE
1.1. STADTEBAULICHER WETTBEWERB

Fir die Entwicklung des Areals westlich Carl-Fischer-StraBe hat die GMH Real Estate Bessemerstralie
GmbH in enger Zusammenarbeit mit der Stadt Osnabriick im Jahr 2023 einen kooperativen stadtebaulich-
freiraumplanerischen  Realisierungswettbewerb in  Anlehnung der Richtlinie RPW 2013
(Architektenkammer Niedersachsen Reg.-Nr. 212-32-21/02) durchgefihrt.

Im Zeitraum von Marz bis Juni 2023 erarbeiteten im Rahmen des Wettbewerbs sieben, national und
international besetzte Planungsteams, die zuvor von der Ausloberin eingeladen wurden, jeweils ein
stadtebauliches Entwicklungskonzept. MaRgebliche Aufgabenfelder waren dabei Stddtebau,
Freiraumplanung, ErschlieBung und Mobilitat sowie Nachhaltigkeit, Energie und Klimaschutz. Zusatzlich
konkretisiert wurde die Aufgabenstellung unter anderem durch folgende Aspekte:

e Entwicklung einer planerischen Leitidee fiir ein zukunftsweisendes Quartier

e Schaffung eines wandlungs- und entwicklungsfahigen Nutzungskonzeptes

e Bericksichtigung von Gebaudetypologien fiir unterschiedliche Nutzergruppen
e Prifung der Einbeziehung der Historie der Flache

e Vernetzung mit der Umgebung

e Strukturierung identitatsstiftenden Freiraums, Erhalt und Ausbau vorhandenen Griins
e Bericksichtigung der Klimaanpassung

e Entwicklung klimafreundlicher Mobilitdtskonzepte

e Neue MaRstabe in Klimaschutz und Nachhaltigkeit setzen

e Frischluftversorgung der Umgebung férdern

e Planerische und bauliche Lésung der vorhandenen Larmsituation

Aus dem Verfahren wurde im Juli 2023 der Entwurf ,,MagnumWerk! — (RE)Produktives Quartier” des
Planungsteams ASTOC Architects and Planners mit GREENBOX Landschaftsarchitekten als Siegerentwurf
ausgewahlt (s. Abbildungen 5 und 6).
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Abbildung 5: Rahmenplan des Siegerentwurfs, Stand Juni 2023, ASTOC Architects and Planners
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Abbildung 6: Gesamtkonzept des Siegerentwurfs, Stand Juni 2023, ASTOC Architects and Planners

Nach Auswahl des Siegerentwurfs wurde dieser in enger Zusammenarbeit mit den Fachplanenden sowie
Fachbehorden weiterentwickelt und konkretisiert. So wurde die nérdliche Bebauung weiter von der
Kléckner-Hase abgeriickt, um die Anforderung aus der Auslobung bzgl. der Berlicksichtigung des
gesetzlich geschiitzten Biotops entlang der Klockner Hase einzuhalten. Im Norden wurden die Wohnhofe
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somit neu strukturiert. Weiterhin wurden die Baukdrper der Mobilitatszentren vergroRert. Im stidwestlich
gelegenen Fokusraum Gewerbe und Produktion (siehe grau hinterlegte Flachen in der Abbildung 5) wird
auf den Erhalt der slidlichen Gewerbehalle und des Produktionshofes zugunsten eines gréReren Baufeldes
verzichtet. Zudem wird der Quartiershof stdlich der an die HaupterschlieBungsstralle angrenzenden,
offentlichen Grinflaiche mit der Bezeichnung ,Waldplatz“ geschlossener ausgefiihrt, um eine
geschitztere Hofsituation zu schaffen. Die beiden Gebaude im Sidosten des Plangebiets werden
zusammengefihrt, um einen besseren Larmschutz zu ermoglichen. Weiterhin erfolgte eine Anpassung
vereinzelter Gebdudeabschnitte fiir eine optimierte Dimensionierung fiir die spateren Nutzungen.

Nachfolgend wird das auf dem Siegerentwurf basierende aktuelle stadtebauliche Konzept vorgestellt.

Stadtebauliches Konzept

Abbildung 7: Stddtebauliches Konzept, Lageplan, Stand Februar 2024, ASTOC Architects and Planners

Das stadtebauliche Konzept schlagt ein sehr dichtes, urbanes und funktionsgemischtes Quartier mit einem
strengen Blockraster und relativ homogener Hohenentwicklung von (berwiegend vier bis sieben
Geschossen mit einer Gebdudehdhe von 13,5 bis 26,0 m vor.

Im Hinblick auf die Nutzungsstruktur wird grundsatzlich eine feinteilige Funktionsmischung angestrebt.
Entsprechend der unterschiedlichen Lagequalitdten innerhalb des Quartiers soll jedoch im Norden
entlang des Griinzugs im Verlauf der Klockner-Hase sowie im Zentrum des Quartiers zwischen den
geplanten Griinflaichen , Waldplatz” und ,Griine Mitte” eine Wohnnutzung vorherrschen, wahrend am
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Sid-, West- und Ostrand, jeweils im Einflussbereich von Bahntrassen sowie benachbarten gewerblichen
Nutzungen, eine larmunempfindliche gewerbliche Nutzung dominieren soll. Die insbesondere im Siiden
vorgesehene Produktion dient zudem als Larmschutz zu den siidlich angrenzenden Bahngleisen.

Im gesamten Plangebiet sollen zudem weitere Nutzungen wie soziale Einrichtungen, gastronomische
Angebote, Freizeit-, Event- und Kulturangebote, Beherbergungsbetriebe, Nahversorgungsangebote sowie
Biiros fir eine starke Nutzungsmischung sorgen. Publikumswirksame Nutzungen sollen insbesondere in
Erdgeschosszonen der Belebung der verschiedenen Pldatze im Quartier und der zentralen
ErschlieBungsachse dienen.

Nach dem aktuellen Planungsstand kénnen im Plangebiet etwa 800 Wohneinheiten sowie rund 3.000
Arbeitsplatze entstehen.

Stadtebaulich nimmt das Konzept das strenge orthogonale Raster der bestehenden Hallenbebauung auf
und entwickelt auf deren Grundriss eine neue Blockstruktur mit klar ausgebildeten Raumkanten. Die
Bereiche, in denen eine gewerbliche Nutzung dominieren soll, sind durch grofflachige, hallenartige
Gebadudekorper gepragt, auf die teilweise Gebaudezeilen aufgesetzt sind. Die fiir eine liberwiegende
Wohnnutzung vorgesehenen Baufelder sind hingegen primar durch eine perforierte Blockstruktur
gepragt.

In Hinblick auf die Hohenentwicklung orientiert sich der Entwurf an der hchsten im Gebiet vorhandenen
Halle 4. Vorherrschend ist eine filinf- bis siebengeschossige Bebauung. Durch eine kleinteilige
Differenzierung der Geschossigkeiten konnen Stadtraume gezielt akzentuiert werden.

Im stadtebaulichen Konzept wird zudem die libergeordnete Pramisse verfolgt, die vorhandene Identitat
des ehemaligen Industrie- und Gewerbeareals aufzugreifen. Uber den Erhalt und die Umnutzung einzelner
Bestandsbauten soll an die Historie des Ortes erinnert werden. Dies ist moglich, da die
Baufeldaufteilungen dem Grundriss der Bestandsbebauung folgen. So soll im Zentrum des Plangebiets das
Stahlgeriist der gewerblichen Halle 4 erhalten bleiben. Uber Einbauten sollen zukiinftig gewerbliche oder
kulturelle Nutzungen innerhalb des historischen Stahlgerists ermoglicht werden. Im nérdlichen Teil der
Halle 4 ist aullerdem eine ,eingehangte Sportanlage” vorgesehen, unter der die ebenerdige
ErschlieBungsstraBe verlduft. Die Hallen im Nordwesten (mit der aktuellen Skaterhalle) sowie das
sogenannte Pumpenhaus im geplanten ,Waldplatz“ sollen erhalten werden. Fragmente bestehender
Hallen sollen auch westlich der Halle 4 in die Neubebauung integriert werden.

Eine Verbindung zwischen der Franz-Lenz-Stralle im Westen und der Carl-Fischer-StraRe im Osten stellt
sowohl die HaupterschlieBung als auch die vorrangige Kommunikations- und Kontaktzone der zukiinftig
das Quartier nutzenden Menschen dar. Durch die Anordnung von vier Platzsituationen entlang dieser
Zone entstehen nachbarschaftliche Treffpunkte, die durch die Ansiedlung verschiedenster Nutzungen
(Gastronomie, Laden, Dienstleistungen etc.) belebt werden und als lebendige Quartiersadresse dienen.
Eine Stichstralle nach Siiden im Siidosten sowie eine Schlaufe im Fokusraum Gewerbe und Produktion im
Studwesten ergdnzen die Erschliefung.

Der ruhende Verkehr wird in den zwei Mobilitdtszentren im Osten und Westen, jeweils unmittelbar
stdlich der zentralen ErschlieBungsachse, untergebracht. Ein GroRteil des Kfz-Verkehrs wird am Rande
des Quartiers abgefangen und die Parksuchverkehre stark vermindert. Dies tragt auch zur
Aufenthaltsqualitat der Platze bei.

Ful3- und Radwege komplettieren die ErschlieBung im Quartier und schlieRen dieses durch {ibergeordnete
Verbindungen in den Griinachsen auch an die Umgebung an. Das einfache Grundraster des Entwurfs
entwickelt dabei ein engmaschiges und abwechslungsreiches, weitgehend vom motorisierten Verkehr
freigehaltenes internes Wegenetz. Um dies zu ermoglichen, werden private ErschlieBungswege des
Quartiers der Offentlichkeit zuganglich gemacht und ibernehmen eine bedeutsame Funktion fiir das
feingliedrige Wegenetz (siehe Kapitel C 4.3.1).

Die Freirdume im ehemaligen Stahlwerksgeldande sorgen fiir eine Auflockerung und Durchgriinung des
Quartiers sowie eine Anbindung an die Griinstrukturen der Umgebung bzw. das Freiraumsystem der Stadt
Osnabrick. Drei in ihrem Charakter jeweils unterschiedliche Parktypologien schlieRen als
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Grinverbindungen in Nord-Sid-Richtung das Quartier an die Grinstrukturen der Kléckner-Hase im
Norden an. Der im Westen des Plangebiets gelegene Aktivdeich greift bestehende topographische
Verhiltnisse auf und wird als begriinter Spiel-, Sport- und Aufenthaltshang ausgestaltet. Dieses
Aktivitatsband zieht sich thematisch und rdaumlich weiter fort und schlie8t nordlich im Bereich der
Skatehalle an den Hasepark an. Im Zentrum des ehemaligen Stahlwerksgeldandes verlauft in Nord-
Sudrichtung eine zentrale, offene Parkanlage, die sudlich der ErschlieRBungsachse durch eine in Ost-
Westrichtung ausgerichtete Griinflache erweitert wird und so zum zentralen Freiraum des Quartiers wird.
Die Flachen im Bereich der Halle 4, die keine Einbauten erhalten werden zukinftig zwar im Privatbesitz
sein, stellen jedoch eine optische Erweiterung der Parkanlage dar. Hier sollen die bestehenden massiven
Betonfundamente fiir eine Wasserlandschaft genutzt werden, um zusammen mit der Parkanlage einen
groRziigigen Raumeindruck zu schaffen. Der Ostliche Freiraumkorridor Waldpark ermoglicht einen
teilweisen Erhalt des bestehenden Sukzessionswiéldchens. Gleichzeitig wird die Flache erweitert, um den
Anschluss an den Hasepark im Norden herzustellen. Ergdnzend zu diesen 6ffentlichen Griinflachen stellen
insbesondere die Innenhofe halboffentliche Gemeinschaftsflachen dar.

Aus Sicht des Klimaschutzes sorgt die bestandsorientierte Planung fiir eine Einsparung der in den
erhaltenen Hallen gebundenen ,grauen Energie” und somit fiir CO,-Einsparungen. Gleichzeitig
gewdhrleisten die kompakten Baukorper mit einem guten A/V-Verhaltnis (AuBenfliche zu Volumen)
energieeffiziente Gebaude. Als nutzungsgemischtes Quartier mit kurzen Wegen, einem attraktiven
Angebot fiir den FuBR- und Radverkehr sowie einem geringen Kfz-Anteil im Inneren wird ein weiterer
Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

Im Sinne der Klimaanpassung sollen die umfangreichen Griinachsen fiir die Entstehung und Verteilung
von Kaltluft nicht nur im Plangebiet, sondern auch in der ndheren Umgebung sorgen. Die Orthogonalitat
der Baustruktur soll eine Durchliftung sowohl in Ost-West- also auch Nord-Stid-Richtung ermdoglichen.
Der Griinanteil, der sich aus Grinflaichen, Baumpflanzungen, Grindachern und teils unversiegelten
Platzflachen zusammensetzt, kann zu einem angemessenen Mikroklima beitragen. Die Effekte sind noch
abschlieRend zu untersuchen.

Insgesamt kann das ehemalige Industrieareal somit zu einem urbanen, nutzungsgemischten Quartier mit
hoher Lebensqualitdt, guten Wohnlagen, nutzungsneutralen bzw. gemischten Gebaudestrukturen und
Arbeitswelten sowie hochwertig gestalteten 6ffentlichen Raumen entwickelt werden, in denen eine hohe
Aufenthaltsqualitat besteht und gleichzeitig an die Historie des Ortes erinnert wird.

1.2. PLANUNGSALTERNATIVEN

Im Rahmen des 2023 durchgefiihrten Wettbewerbsverfahrens (siehe Kapitel C 1.1) wurden insgesamt
sieben verschiedene Konzepte erarbeitet, von denen ein Konzept zum Siegerentwurf ausgelobt und zur
Grundlage des anschlieBenden Bebauungsplanverfahrens ausgewahlt wurde. Die Gbrigen Konzepte bilden
die Planungsalternativen ab, die nachfolgend beschrieben werden.

Eine der Alternativen ist der im Wettbewerbsverfahren zweitplatzierte Entwurf. Hier wird das Plangebiet
in drei Bereiche mit den Schwerpunkten Wohnungsbau, gemischtes Werkcluster sowie Forschung und
Buro gegliedert. Der stdliche Rand des Plangebiets ist von Griinstrukturen gepragt und integriert einen
sogenannten Regenwasserpark. Der Entwurf ist zudem durch eine allgemein weniger dichte Bebauung,
eine nordlich angelegte langliche Platzsituation und den Erhalt des Pionierwaldes charakterisiert. Im
Rahmen der Jurysitzung des Wettbewerbes wurde bemangelt, dass die Wohnhofe, Aufenthalts- und
Freizeitbereiche wenig ausdifferenziert wurden. Der Regenwasserpark ist nach Auffassung der Jury zudem
zu isoliert platziert worden und Uberzeugte aufgrund seiner Dimensionierung, der Monofunktionalitat
und geringen Nutzungsqualitat nicht. Ebenfalls wurden die Abstande zu den Gleisen fiir eine mogliche
Gleiserweiterung als nicht ausreichend erachtet.

In einer weiteren Alternative werden quadratische Baufelder umgesetzt und der gesamte Wald erhalten.
Der Entwurf ist durch die Reparatur von Bestand und einer Offnung der Hallen fiir Durchwegungen
gekennzeichnet. Die quadratischen Baufelder fiihren jedoch zu einer stark geschlossenen Bebauung, die
stadtebaulich nicht Gberzeugte.
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Die dritte Planungsalternative zeichnet sich abgrenzend zu den anderen Entwiirfen durch einen zentralen
Quartiersplatz und eine massive erhaltene Bestandshalle im Sliden aus. Er versucht, durch diagonale
Grinverbindungen und nach Norden mit gedffneten und ausdifferenzierten Wohnbebauungen zur
Integration der Kléckner Hase und dem Stadtteil Schinkel beizutragen. Der Entwurf ist jedoch durch eine
starke Funktionstrennung gepragt. Die Addition eines massiven zuséatzlichen Baukdrpers auf der hochsten
Halle 4 wurde aufgrund der so zu erwartenden Verschattung zentraler Bereiche kritisch gesehen. Von der
Jury kritisiert wurde auch die vorgesehene HaupterschlieBung. Die zentrale Ost-Westverbindung wird
durch zwei Verschwenkungen in den Siden des Plangebiets geflihrt. Das Planungsziel, die Mindener
StralRe durch die neue Ost-West-Verbindung von Verkehr zu entlasten, kann durch diese umweghafte
StralRenflihrung nicht erreicht werden.

Eine weitere Planungsalternative sieht im Nordwesten des Gebiets eine grofle Freifliche mit einem
einzelnen, kreisférmigen Wohnbaukdrper vor. Die groRe Flache um den kreisformigen Baukorper wurde
jedoch als nicht gut nutzbar bewertet. Zusatzlich wurde kritisiert, dass der Wald nicht einmal teilweise
erhalten wurde und die Wohnbebauung sich relativ weit nach Norden bis entlang der Kléckner Hase
erstreckt. Der Entwurf ist ebenfalls durch eine sehr dominante Ost-West-Achse gekennzeichnet, die nach
Auffassung der Jury im Plangebiet teilend wirkt. Innerhalb des Quartiers fehlen zudem Grinflachen fir
eine wirkungsvolle Kaltluftproduktion, sodass der Entwurf fir eine weitere Planung ungeeignet ist.

In einer fiinften Planungsalternative wird eine weitgehende Offnung und Transparenz der Halle 4 sowie
die Gestaltung einer Quartiersmitte entlang einer mit Retentionsflaichen ausgestatteten Klimastralle
vorgeschlagen. Die Baublocke sind quadratisch und verfiigen Uber baulich gleich hohe Gebaude, die
punktuell durch Hochhduser unterbrochen werden. Die Wohnblocke wirken jedoch sehr gleichartig und
die Setzung der Hochpunkte ist nicht immer plausibel. Innerhalb des Quartiers werden Griinraume, die
eine wirkungsvolle Kaltluftproduktion ermdglichen, nicht tGberzeugend ausgearbeitet, sodass dieser
Entwurf nicht favorisiert wurde.

Der letzte Entwurf legt den Fokus auf eine griine, innere Wegeverbindung und die Offnung zur Kléckner
Hase und zum Stadtteil Schinkel. Der Wald wird hier komplett erhalten und eine griine Nord-Siid-Achse
angelegt. Zusatzlich entsteht eine Ost-West-Achse, welche zweifach verschwenkt. Dabei erfillt der
Entwurf die Vorgabe, durch eine zentrale durchgehende Achse die bestehende Frischluftschneise
moglichst wenig abzuschwachen, nicht, sodass er fir eine zukiinftige Planung nicht Gberzeugen konnte.

In Abgrenzung zu den Planungsalternativen wurden vom Preisgericht mehrere Aspekte des
Siegerentwurfes hervorgehoben. So wurde die Entwicklung eines zusammenhéangenden, klar ablesbaren
Quartiers mit einer zentralen Mitte lobend erwdhnt. Besondere Bedeutung wird dabei der Integration der
grofRen Halle 4 beigemessen, welche die HaupterschlieBung (die sogenannte Kontaktzone) markant kreuzt
und dem gesamten Quartier eine beeindruckende Grofziigigkeit und ein hohes Mal} an Identitat gibt.
Gleichzeitig schaffen die Aufweitungen der Kontaktzone eine spannende Abfolge von Platzen, wahrend
die Griinzlige die Ubergeordnete Formation des Quartiers unterstiitzen und zusammenhalten. Dariiber
hinaus bieten sie unterschiedliche Angebote und landschaftliche Atmosphdaren, die gekonnt aus dem
Bestand abgeleitet werden. Die feinen ErschlieBungsachsen ergdnzen die Kontaktzone und geben dem
Quartier eine hohe Durchlassigkeit. Die groRziigig angeordneten Gebdudeensembles entlang der Hase
bieten glinstige Bedingungen fiir qualitatsvolles, durchgriintes Wohnen. Gleichzeitig schaffen die
Gebdude in ihrer Hohe und Kérnung den Anschluss an den Stadtteil Schinkel und bieten glaubhaft
Potential auch fiir gewerbliche Nutzungen. Zudem kommt der Siegerentwurf, anders als andere Entwiirfe,
ohne einzelne Gebdudehochpunkte aus. Er bietet daher eine angemessene Grundlage fiir die
weiterfiihrende Planung.

1.3. INFORMATIONSVERANSTALTUNG DER OFFENTLICHKEIT

Im Nachgang zum stadtebaulichen Wettbewerb wurde den Biirgerinnen und Bilirgern im Rahmen einer
Informationsveranstaltung und einer Ausstellung des Wettbewerbsergebnisses die Moglichkeit zur
Stellungnahme eingerdaumt. Insgesamt sind 16 Stellungnahmen von Birgerinnen und Biirgern
eingegangen.
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Den Anregungen der Birgerinnen und Blirger konnte Gberwiegend entsprochen werden.

Bezliglich der Nutzungsvielfalt befassten sich die Stellungnahmen insbesondere mit der Integration von
Arbeitsplatzen, Einkaufsmoglichkeiten und Freizeitgestaltungsmoglichkeiten. Den gedullerten
Ansprichen wird der vorliegende Bebauungsplanvorentwurf gerecht. Die im Bebauungsplanvorentwurf
voraussichtlich festzusetzende Gebietsform des Urbanen Gebiets zeichnet sich durch ein breites
mogliches Nutzungsspektrum aus, sodass das von den Biirgerinnen und Blrgern formulierte Anliegen an
Multifunktionalitdt beglinstigt wird. Auch soziale Einrichtungen sind hier grundsatzlich zuldssig. Der
ebenso gedullerte Vorschlag nach einer starkeren Funktionstrennung wurde nicht aufgenommen, da
dieser der stadtebaulichen Zielsetzung eines funktionsgemischten Quartiers der kurzen Wege
entgegensteht.

Bezlglich der Wohnnutzung wurde eine hohe Wohnruhe angemahnt. Die Wohnnutzung wird
Uberwiegend in den Bereichen des Quartiers sein, die vergleichsweise wenig von dem Eisenbahnlarm als
Starkste auf das Quartier einwirkende Larmquelle beeintrachtigt werden. Aufgrund der geplanten
Funktionsmischung wird im Quartier der Wohnruhe jedoch grundsatzlich nicht die groRte Prioritat
eingerdumt. Fiir die Nachbarschaft des Plangebiets wird eine Beibehaltung der Wohnruhe durch ohnehin
geltende immissionsschutzrechtliche Regelungen sichergestellt. Es wurde die Sorge geduBert, dass im
Plangebiet stattfindende Konzerte die nachbarliche Wohnruhe stark beeintrachtigen kénnten.

Das Anliegen, eine zusatzliche Schule vorzusehen, wird gepriift, wobei nicht davon ausgegangen wird,
dass ein Bedarf besteht und diese Nutzung ausgelastet ware. Mehrere Kindertagesstatten sind jedoch im
Plangebiet vorgesehen und regelmalig zuldssig.

Die Forderung nach gréBeren Sportanlagen sowie Pflege- oder Gesundheitszentren bzw. der Bedarf nach
diesen wird im weiteren Verfahren geprift. Arztpraxen sind im Gebiet jedoch regelmaRig zuldssig.
Zusatzlich wird auf die bereits vorhandene Sportanlage im westlichen Gewerbepark verwiesen.

Vermehrt wird der Wunsch nach Griinanlagen, auch in Form einer Dachbegriinung, gedulRert. Dieser wird
im vorliegenden Bebauungsplanvorentwurf bericksichtigt. Der Bebauungsplanvorentwurf zeichnet sich
insbesondere durch seine markanten Griinachsen und den vielfaltigen Platzsituationen aus. Ebenfalls trifft
der Bebauungsplanvorentwurf keine Festsetzungen, die den Stellungnahmen gedulRerten Wiinschen nach
Urban Gardening-Projekten entgegenstehen. Der vorgeschlagenen Beriicksichtigung von Dachterrassen
stehen die Regelungen des Bebauungsplanvorentwurfs ebenfalls nicht entgegen. Die Auswirkungen des
Planvorhabens auf Kaltluftstrome sind im weiteren Verfahren gutachterlich zu untersuchen.

Dartber hinaus formulieren die Birgerinnen und Birger den Anspruch nach Nutzbarkeit des
nahegelegenen Flusses Hase. Im Norden handelt es sich hierbei um ein renaturiertes und wertvolles
Biotop und der Nutzungsdruck soll hier begrenzt werden, weshalb diesem Anliegen nicht voll entsprochen
werden kann. Die sog. Kl6ckner-Hase ist bereits liber den vorhandenen Haseuferweg fiir den Menschen
erlebbar. Die urspriingliche Hase, welche parallel zu den Bahnanlagen verlauft, kann durch das Plangebiet
nicht zuganglich gemacht werden, da hier Bahnschienen liegen, die nicht Gberquert werden kdnnen. Dem
Hochwasserschutz soll durch die Umsetzung eines Entwasserungskonzepts, das eine Erhéhung des
hydraulischen Druckes auf die Kléckner-Hase vermeidet, entsprochen werden.

Der Erhalt bestehender Bausubstand und insbesondere des historischen Pumphauses wird von den
Biirgerinnen und Birgern als Anliegen gedullert. Das historische Pumphaus wird durch die Festsetzung
einer Uberbaubaren Flache in der 6ffentlichen Parkanlage gesichert, wobei ein Abriss planungsrechtlich
nicht verhindert werden kann. Gleiches gilt fiir die sogenannte Halle 4. Generell wird der Gebdudebestand
durch die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflichen im Bebauungsplanvorentwurf
beriicksichtigt.

In einer Stellungnahme wird vorgeschlagen, die HaupterschlieRung nicht als zentrale Achse, sondern als
auch in den Siuden des Quartiers verschwenkende Stralle zu fihren, um eine Verkehrsentlastung zu
erreichen. Dieser Stellungnahme wird nicht gefolgt, da es gerade eines der Planungsziele ist, die Mindener
StralRe von Verkehr zu entlasten und dies durch eine geradlinige StraBenfiihrung besser erreicht werden
kann. Einige Stellungnahmen fordern ebenfalls umfangreiche PKW-Stellpladtze. Dieser Ergdnzung folgt der
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Bebauungsplanvorentwurf nicht vollumfanglich, da hier das Leitbild des autodarmeren Quartiers verfolgt
wird. Es wird jedoch darauf verwiesen, dass das Mobilitdtskonzept die Versorgung mit dem Bedarf
entsprechenden Stellplatzen vorsieht. Der Forderung nach Reaktivierung der Gleise steht der
Bebauungsplanvorentwurf nicht entgegen und eine Machbarkeit wird im weiteren Verfahren gepriift. Die
Reaktivierung der Gleise hangt jedoch von der spateren Nutzung und dem Bedarf der Betriebe ab. Ferner
wurde angeregt, das Quartier moglichst gut in das Busnetz zu integrieren. Diesem Wunsch wird durch den
Bebauungsplanvorentwurf dadurch entsprochen, als dass die HaupterschlieBung so dimensioniert ist,
dass hier Bushaltestellen integriert werden kdnnten. Ebenso wurde gewiinscht, insbesondere den Ful3-
und Radverkehr zu fordern. Diesem Belang kann durch ein dichtes und umwegfreies Wegenetz fiir diese
Verkehrsarten abseits der HaupterschlieBung Rechnung getragen werden.

Bedenken und Anforderungen formulierten die Biirgerinnen und Birgern ebenfalls beziiglich der
Mietkosten, der Asthetik der Gebaude und der Barrierefreiheit in den Wohnbereichen. AuRerdem wurde
die Einrichtung eines Quartiersmanagements sowie einer Sozialstation vorgeschlagen. Ferner wurde
angeregt, dass die Baustoffe und Handwerksbetriebe zur Errichtung des Quartiers aus der Region
kommen. Diesbeziigliche Regelungen kénnen im Bebauungsplan nicht getroffen werden, da es dafir
keine planungsrechtliche Grundlage gibt. Die Vorhabentragerin wird jedoch vertraglich verpflichtet
entsprechend des Konzepts zur sozial- und klimagerechten Bodennutzung (SoBOS) der Stadt Osnabriick
einen bestimmten Anteil an bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

1.4. SOLARENERGETISCHE AUSRICHTUNG

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Die solarenergetische
Uberpriifung wird noch erarbeitet. Aussagen zu diesem Thema werden somit zu einem spéiteren Zeitpunkt
noch ergdéinzt.

Gemals Ratsbeschluss zur Berlicksichtigung 6kologischer Belange in der Bauleitplanung ist fiir jedes
Plankonzept, das die Grundlage fiir einen Bebauungsplan bilden soll, eine solarenergetische Priifung
durchzufiihren. Die Berechnung erfolgt mit dem Programm GOSOL. Mit diesem Programm werden auf
Basis einer Simulation des Sonnenstandes tGber den Jahresverlauf die moglichen Solarenergiegewinne der
relevanten Gebaudefassaden ermittelt.  Verschattungen  von Nachbargebduden und
Bewuchs/Bepflanzung werden dabei beriicksichtigt.

Die Plankonzepte sollten einen Wert von min. 75 % erreichen. Dieser Wert steht fiir eine gute
Nutzungsmoglichkeit des solarenergetischen Potenzials. Bei Unterschreitung von 75% wird eine
Optimierung des Plankonzeptes empfohlen. Sofern dies nicht sinnvoll ist, sollen die Griinde dargelegt
werden, warum keine Optimierung erfolgt. Die Berechnung erfolgt im weiteren Verfahren.

2. ERSCHLIEBUNG
2.1. VERKEHRLICHE ERSCHLIERUNG / OFFENTLICHE STRARENVERKEHRSFLACHE

Das Plangebiet in der Stadt Osnabriick wird aktuell nur aus Richtung Norden von der Mindener Stral3e
ausgehend Uber die Bessemerstralle erschlossen. Die BessemerstraBe erschlieBt aktuell nur die
angrenzende Wohnbebauung zwischen der Mindener Stralle und der Klockner Hase.

Die HaupterschlieRung des Quartiers soll auf die Art und Weise erfolgen, wie sie bereits im
Flachennutzungsplan der Stadt Osnabriick planerisch vorgesehen ist. Demnach ist eine neue
StralRenverbindung zwischen Franz-Lenz-StralRe und Carl-Fischer-Stralle vorgesehen. Der Knotenpunkt
Franz-Lenz-Strale / An der Rosenburg / PlanstraRe A auRerhalb des Plangebiets soll dafiir zu einem
vierarmigen Kreisverkehr ausgebaut werden. Planungsrechtlich ist die Schaffung dieses Kreisverkehrs
bereits durch den westlich an das Plangebiet angrenzenden Bebauungsplan Nr. 333 — Ostl. Hamburger
StralRe — der das Gewerbegebiet Hasepark umfasst, ermoéglicht worden. Die PlanstraRe A fiihrt im Osten
zur vorhandenen Carl-Fischer-StraBe. Der Anschluss wird Uber die teilweise Uberplanung des
bestehenden B-Plans Nr. 496 — Nordwestlich Schellenbergbriicke — gesichert.
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Die PlanstraRRe dient nicht nur der HaupterschlieBung des neuen Quartiers. Sie soll zudem die nérdlich
parallel verlaufende Mindener StraRe entlasten, indem sie etwa die Halfte der dort bestehenden
Durchgangsverkehre aufnehmen soll. Damit soll eine gerechte Lastenverteilung zwischen den dort
befindlichen Wohngebieten und den zukiinftigen Quartiersbewohner und -bewohnerinnen erreicht
werden.

Etwa in der Quartiersmitte darf die PlanstraBe A lberbaut werden. Hier befindet sich derzeit die
sogenannte Halle 4, die bis auf das Stahlskelett zuriickgebaut werden soll, in das wiederum oberhalb von
14 m entweder eine Sportflaiche oder maximal zwei Vollgeschosse realisiert werden sollen. Durch diese
partielle Uberbauung kommt es zu einer optischen Unterbrechung des gradlinigen StraRenverlaufs, was
zu einer raumlichen Akzentuierung und Gliederung des Straflenraums fiihrt und auch zu einer Beruhigung
des Verkehrs beitragen soll.

Fiir die Sicherheit und Leistungsfahigkeit der Abwicklung des Verkehrs ist fir die Planstralle A ein
StralRenquerschnitt von 21,50 m erforderlich. Dieser Querschnitt ist ausreichend, um eine Fahrbahn mit
6,50 m Breite (je Fahrspur 3,25 m), separaten Radwegen mit einer Breite von 2,00 m je Richtung,
beidseitig 2,50 m breite FuBwege und beidseitig Seitenstreifen mit 2,00 m Breite, die abwechselnd als
Park- oder Grinstreifen genutzt werden konnen, sowie die erforderlichen Sicherheitsabstiande
aufzunehmen.

Die Dimensionierung der festgesetzten offentlichen StraBenverkehrsflache leitet sich aber nicht
ausschlieflich aus den zwingend erforderlichen Flachenbedarfen der verschiedenen Verkehrsarten ab.
Stattdessen soll zur Ausbildung eines urbanen Strallenraums vielmehr der gesamte verbleibende Raum
zwischen den geplanten Gebaduden, bis auf einige Bereiche zur Ausbildung von beispielsweise
Sitzplatzangeboten fir gastronomische Angebote zwischen Gebdude und FuBBweg, als offentliche
StralRenverkehrsfliche ausgewiesen werden. Im mittleren Abschnitt der Planstralle A siidlich der Nord-
Sud-Verbindung in Verlangerung der Bessemerstralle entspricht dies einem Strallenquerschnitt von rund
23,80 m. Ostlich der genannten Nord-Siid-Verbindung reduziert sich der StraBenquerschnitt der
PlanstraRe A aufgrund der geplanten nach Stiden versetzten Gebaude auf die erforderliche Mindestbreite
von 21,50 m. Im Westen ist die 6ffentliche StraRenverkehrsflache mit rund 22,30 m Breite ebenfalls etwas
groRer dimensioniert, als dies flir die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs unbedingt erforderlich
ware. Dies ist dadurch begriindet, dass beim biindigen Anschluss an die im Zuge der Kreisverkehrsplanung
vorgesehene Fahrbahnflache im Stiden zwischen Gehweg und Nachbargrundstiick ein Streifen mit einer
Breite von ca. 0,80 m verbleibt, der als StralRenbegleitgriin ausgestaltet werden soll.

Die innere ErschlieBung des Quartiers erfolgt neben der Planstrale A durch die zwei nach Siuden
abzweigenden PlanstralRen B und C. Die als RingstralRe ausgebildete Planstral3e B sichert die ErschlieBung
der Urbanen Gebiete MU 6 bis MU 9 sowie den westlichen Teil des eingeschrankten Gewerbegebietes.
Dabei ist die PlanstralRe B als Einrichtungsverkehr vorgesehen. Im westlichen Abschnitt soll der Verkehr
nach Siden und im Ostlichen Abschnitt nach Norden zuriick zur PlanstraBe A gefiihrt werden. Der
StralRenquerschnitt betragt im Westen und Osten 9,50 m Breite und ermdoglicht neben der Fahrbahn
Radwege und FuRwege. Der zwischen dem MU 7 und dem eingeschrankten Gewerbegebiet verlaufende
Abschnitt der PlanstralRe B hat eine Breite von 12 m und ermdéglicht eine breitere Verkehrsverbindung,
welche in Richtung Osten in ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht libergeht (siehe Kapitel C 4.3.1).

Die Urbanen Gebiete MU 12, MU 13, MU 14 und MU 15 sowie der 6stliche Bereich des eingeschrankten
Gewerbegebiets werden durch die Planstralle C erschlossen. Der Querschnitt der StichstraRe siidlich der
PlanstraBe A weitet sich von 11,00 m auf 23,00 m zwischen den Baugebieten auf. Durch die Aufweitung
der offentlichen StraRenverkehrsflache soll die Schaffung eines begriinten Angers zwischen den beiden
Fahrbahnen ermoglicht werden. Damit kann ein durchgriinter StraBenraum geschaffen werden, der sich
deutlich von dem eher engen StraRenraum im 6stlichen Abschnitt der PlanstraRe B abgrenzt. Gegeniber
dem urban gepragten Stralenraum der PlanstraRRe A bildet dies einen deutlichen Kontrast und fihrt zu
einer gewissen Vielfalt an StraBenraumauspragungen mit unterschiedlichen Qualitdten. Im nordlichen
Abschnitt der PlanstralRe C kann kein mittiger Anger ausgebildet werden, da andernfalls das sogenannte
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Pumpenhaus, das innerhalb der westlich der PlanstraBe C gelegenen 6ffentlichen Griinflache , Waldplatz”
durch die Festsetzung einer Giberbaubaren Flache gesichert wird, nicht erhalten werden kénnte.

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Das in Folge der Planung
zu erwartende Verkehrsaufkommen ist noch zu ermitteln und wird zu einem spéiteren Zeitpunkt ergéinzt.

Werksbahn

Im Siiden des Plangebiets befindet sich eine stillgelegte und zum Teil abgebaute sowie verwilderte
Werksbahn. Als Werksbahnen werden Eisenbahninfrastrukturen bezeichnet, die ausschlieRlich Guter fur
ein bestimmtes Unternehmen an- und abliefern. Werksbahnen sind nicht 6ffentlich und somit auch nicht
Teil der offentlichen Bahninfrastruktur (vgl. § 2 Abs. 8 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)). Konkret
verlaufen zwei Gleise parallel zur stidlichen Plangebietsgrenze. Ein weiteres Gleis befindet sich in der
siidostlichen Ausbuchtung des Plangebiets. Die Gleise fihrten friiher bis zum sogenannten Glihzelt im
Zentrum des Plangebiets flhrten.

Sofern sich im Plangebiet Betriebe ansiedeln, die Waren per Giiterbahn transportieren wollen, soll der
Werksbahnanschluss neu errichtet werden. Der Anschluss an das 6ffentliche Schienennetz soll im Westen
des Plangebiets erfolgen. Im Bebauungsplanvorentwurf ist daher am Siidrand des Plangebiets ein Bereich
mit teilweise 10,00 m und teilweise 5,00 m Breite unverbindlich vorgemerkt worden, in dem die Gleise
verlaufen sollen. Die Ausweisung der (berbaubaren Grundstiicksflaichen erfolgt daher so, dass eine
ausreichende Flache fiir die Gleisanlagen verbleibt.

2.2. VERKEHRSFLACHE BESONDERER ZWECKBESTIMMUNG

An drei Stellen im Verlauf der Planstralle A grenzt an diese eine offentliche Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Quartiersplatz” an. Die Quartierspldatze sollen dem FuBverkehr
vorbehalten bleiben. Somit bedeuten diese Quartierspldtze zugleich eine deutliche Aufweitung des
StralRenraums fiir diese Verkehrsteilnehmenden. Sie sollen den Charakter eines vernetzten und belebten
Quartiers starken und eine Dominanz des Kfz-Verkehrs unterbinden und dienen sowohl der
Freiraumversorgung der zukinftigen Bewohner und Bewohnerinnen als auch als urban gepragte
Treffpunkte innerhalb des Quartiers. Uber die Platze erfolgt die fuBlaufige ErschlieRung der angrenzenden
Gebdude und der dortigen Nutzungen. Insbesondere hier sollen sich die publikumsintensiven Nutzungen
des Quartiers (Ldden, Gastronomie, Freizeitangebote etc.) ansiedeln.

Mittig im Plangebiet ist eine 6,00 m breite, o6ffentliche StraBenverkehrsflaiche mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Geh- und Radfahrbereich” festgesetzt. Diese Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung bildet die zentrale Nord-Sid-Wegeverbindung fiir den FuBR- und Radverkehr sowohl
durch das neue Quartier als auch in die nérdlich angrenzenden Siedlungsbereiche des Stadtteils Schinkel.
Die Verkehrsflache dient somit eine attraktive und umwegfreie Wegeverbindung abseits stark befahrener
StraRen. Der Querschnitt ist so bemessen, dass ein konfliktfreies Nebeneinander von zu FuR Gehenden
und Radfahrenden erwartet werden kann, auch wenn sich die erwartete hohe Frequentierung dieser
Wegeverbindung einstellt. Stidlich der Planstralle A weitet sie sich platzartig auf, da hier aufgrund des
gegeniberliegenden Quartiersplatzes und der dort vorgesehenen publikumswirksamen Nutzungen und
der StralBeniiberbauung durch die sogenannte Halle 4 mit einem héheren Ful3- und Radverkehr zu rechnen
ist.

Parallel zur PlanstraRe A, stidlich der Baufelder MU 6, MU 8, MU 10, MU 12 und MU 14, verlauft ebenfalls
eine Wegeverbindung, untergliedert in mehrere Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbestimmung
,Geh- und Radfahrbereich”. Durch diese 6ffentlichen Verkehrsflachen soll fir den FuB- und Radverkehr
eine alternative Wegeverbindung abseits des Kfz-Verkehrs gesichert werden. Die Dimensionierung dieser
Flachen orientiert sich dabei neben dem Platzbedarf der zu FuB Gehenden und Radfahrenden auch an
stadtebaulichen Gestaltungsgriinden. Es wird jeweils der gesamte Bereich zwischen den (iberbaubaren
Grundsticksflachen als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen. Der groRziigige
Flachenzuschnitt schafft Spielrdume fiir eine umfassende Begriinung dieser Verkehrsflachen (siehe auch
Kapitel C 4.3.2). Auf diese Art und Weise wird nicht nur ein Transferraum, sondern auch ein hochwertiger
Aufenthaltsraum geschaffen.
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2.3. WEITERE WEGEVERBINDUNGEN

Die innere ErschlieBung des Plangebietes wird zudem durch mehrere FuBwege erganzt, die sich auf
Privatgrundstiicken befinden, jedoch fiir die Offentlichkeit begehbar sind (siehe auch Kapitel C 4.3.1). So
verkiirzen etwa im Norden und im Siiden je in Ost-West-Richtung verlaufende Wege die Durchquerung
des Quartiers. Ebenso dienen mehrere in Nord-Siid-Richtung verlaufende Verbindungen fir eine
schnellere Erreichbarkeit insbesondere der Klockner-Hase im Norden. Diese Wege sind somit einerseits
Teil der weiteren Erschliefung, etwa des MU 1 bis MU 5, und verbessern zugleich die Durchgangigkeit des
Quartiers fir die Offentlichkeit im Sinne der Stadt der Wege, sodass beispielsweise eine bessere
Anbindung an Griin- und Freirdume sowie die verschiedenen Nutzungen innerhalb des Quartiers gegeben
ist.

2.4. QUALIFIZIERTES MOBILITATSKONZEPT

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Das Mobilititskonzept
wird noch erstellt und Aussagen hierzu werden zu einem spdéteren Zeitpunkt ergéinzt.

2.5. MOBILITATSZENTREN/ RUHENDER VERKEHR

Im Plangebiet wird durch verschiedene planerische Aspekte, wie einer hohen stadtebaulichen Dichte, der
ausgepragten Funktionsmischung und dadurch der Entwicklung einer Stadt der kurzen Wege, den
vorgesehenen Mobilitdtsangeboten sowie der zentralen Lage innerhalb der Stadt ein verdndertes
Mobilitatsverhalten begiinstigt.

Ein zentrales Ziel ist es, dass das Plangebiet einen attraktiven Stadtraum erhdlt und nicht durch
massenhaft im 6ffentlichen Stralenraum oder auf privaten Stellplatzflachen abgestellte Kfz gepragt wird.
Es ist daher eine Bilindelung des Angebots an privaten und offentlichen Parkplatzen in zwei
Mobilitdtszentren vorgesehen. Die Mobilitdtszentren stellen sicher, dass Kraftfahrzeuge den Stadtraum
nicht nachteilig pragen werden. Sie sind verkehrsglinstig zentral und dennoch an den Plangebietsrdandern,
jeweils stidlich an die PlanstralBe A angrenzend, verortet. Somit kann der Kfz-Verkehr sowohl aus 6stlicher
als auch aus westlicher Richtung kommend, zum Teil schon direkt dort abgefangen werden.

Die Wegedistanz zwischen Wohn- bzw. Zielort und Mobilitatszentrum verringert zugleich die Attraktivitat
des Kfz-Verkehrs zumindest dann, wenn es sich um kurze Distanzen handelt, die alternativ auch mit dem
Fahrrad bewaltigt werden kénnten. Das Fahrrad wiederum diirfte dann — anders als das Kfz — unmittelbar
am Zielort abgestellt werden.

Die Bundelung des ruhenden Kfz-Verkehrs in den Mobilitdtszentren wird planungsrechtlich durch die
folgende textliche Festsetzung sichergestellt:

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind Stellpldtze nur innerhalb der mit ,Mobilitdtszentrum®
bezeichneten Teilbereiche zuldssig.

Hinweis: Im weiteren Verfahren werden im Rahmen des Mobilitdtskonzeptes weitere Aussagen zu den
Mobilitéitszentren erfolgen.

Die Urbanen Gebiete werden somit von Stellplatzen und von der damit verbundenen
Flacheninanspruchnahme freigehalten. Folglich wird ein moglichst hochwertiges Quartiersumfeld
gefordert und das Flachenpotenzial vor allem fiir Begriinungen, Erholung und Freizeit erhoht.

Planungsrechtliche Regelungen zum Verzicht auf Parkplatze in den offentlichen StraBenrdaumen sind,
anders als bei den privaten Stellpldtzen, grundsatzlich nicht méglich. Offentliche Parkplatze liegen im
Verantwortungsbereich der Stadt Osnabriick mit stadtischen Gestaltungsmoglichkeiten, die den
Planungszielen entsprechen.

Die textliche Festsetzung gilt nur fur die Urbanen Gebiete. Fir das Gewerbegebiet im Siden des
Plangebiets gilt sie aus den folgenden Griinden nicht: Zum einen kann davon ausgegangen werden, das
groRere, potenziell das Ortsbild nachteilig beeintrachtigende Stellplatzflaichen aufgrund der vorhandenen
Flachen sudlich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen angeordnet werden, so dass sie nur durch die
Nutzerinnen und Nutzer des Gewerbegebiets selbst, nicht aber fiir andere Quartiersnutzerinnen und
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- nutzer wahrnehmbar und fiir den Stadtraum nicht pragend sind. Zum anderen bringt das Verbot der
Unterbringung privater Stellplatze auf dem Betriebsgrundstiick haufig betriebliche Nachteile mit sich. Im
Plangebiet soll aber auch ein Flachenangebot fiir solche Betriebe geschaffen werden, die zum einen auf
einen regelmaligen unmittelbaren Zugriff auf Kfz und zum anderen auf Transporter und Lastkraftwagen
angewiesen sind, die nicht im Mobilitatszentrum untergebracht werden kénnen.

Der konkrete Nachweis und die Prifung des Stellplatzbedarfs erfolgen im nachgeordneten
Baugenehmigungsverfahren.

2.6. ENTWASSERUNGSKONZEPT UND REGENRUCKHALTUNG

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Das Entwdsserungskonzept
wird noch erarbeitet. Aussagen hierzu werden somit zu einem spdéteren Zeitpunkt noch ergdénzt.

2.7. TECHNISCHE ERSCHLIERUNG
Schmutzwasser

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung: Der fachlich zustidndige Tréger dffentlicher
Belange wird gebeten, hierzu Informationen bereitzustellen.

Loschwasserversorgung

GemaR Aussage der Stadtwerke Osnabriick AG kann das Plangebiet Gber das vorhandene Wassernetz in
der Franz-Lenz-StraRe und Carl-Fischer-StraRe versorgt werden. Die verfligbare Loschwassermenge im
Bereich vorhandener/geplanter Wasserleitungen betragt 96 m3/h. GemaR Aussage der Feuerwehr ist eine
Léschwassermenge von 192 m3/h Voraussetzung fir die Léschwasserversorgung. Dabei muss die
genannte Loschwassermenge fiir eine Loschzeit von mind. zwei Stunden zur Verfligung stehen. Sofern der
Loschwasserbedarf durch das offentliche Trinkwasserrohrnetz nicht erreicht werden kann, sind
zusatzliche Mallnahmen zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfes vorzusehen.

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung: Der fachlich zustidndige Tréiger dffentlicher
Belange wird gebeten, hierzu Informationen bereitzustellen.

Telekommunikation-, Strom- und Energieversorgung

Hinsichtlich der Stromversorgung kann das Plangebiet liber die Franz-Lenz-StraRRe und Carl-Fischer-StraRRe
in das Mittelspannungsnetz eingebunden werden. Nach Aussage der Stadtwerke Osnabriick AG sind
derzeit weder in der Ndhe noch im Plangebiet selbst 6ffentliche Warmenetze oder anderweitige
Heizzentralen der Stadtwerke vorhanden, die fiir eine Warmeversorgung des Gebiets in Frage kommen
wirden. Aus diesem Grund ist die Erstellung eines Warmeenergieversorgungskonzeptes seitens der
Grundstickseigentimerin zu empfehlen.

Die notwendigen Versorgungsleitungen kénnen im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zum StraRenbau
bericksichtigt werden und missen deshalb im vorliegenden Bauleitplanverfahren nicht separat
betrachtet werden. Die Baunutzungsverordnung bietet mehrere Maoglichkeiten, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit von Versorgungsanlagen zu schaffen, ohne dass hierfiir die
Festsetzung eigenstandiger Flachen erforderlich ist. Selbststandige Versorgungsanlagen koénnen als
technische Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn sie der Versorgung des jeweiligen Baugebiets dienen.

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung: Der fachlich zustédndige Tréger dffentlicher
Belange wird gebeten, hierzu Informationen bereitzustellen.

2.7.1. Energieversorgungskonzept

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen  Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:  Das
Energieversorgungskonzept wird noch erarbeitet. Aussagen zu diesem Thema werden somit zu einem
spdteren Zeitpunkt noch ergdnzt.
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2.8. SOZIALE INFRASTRUKTUR

Der Planbereich liegt nicht innerhalb des Einzugsbereichs eines 6ffentlichen Kinderspielplatzes. Aus
diesem Grund wird im Plangebiet ein neuer Platz vorgesehen, der zudem auch der Versorgung des
angrenzenden Wohngebiets dient.

Aufgrund der zusatzlichen Wohneinheiten (angenommen: ca. 800 WE) entsteht ein zusatzlicher Bedarf an
Platzen in Kindertagesstatten. Dieser Bedarf kann Uber die Platze in den bestehenden Einrichtungen im
Stadtteil z.Z. nicht abgedeckt werden. Daher sind Flachen flir neue Kitas im Plangebiet mitzudenken. Der
Bedarf an zusatzlichen Grundschulplatzen ist noch zu priifen.

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Aussagen zu diesem Thema
werden zu einem spdteren Zeitpunkt noch ergdnzt.

3. TECHNISCHER UMWELTSCHUTZ
3.1. LARMIMMISSIONEN

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Die Lérmtechnische
Untersuchung wird noch erarbeitet und Aussagen hierzu zu einem spéiteren Zeitpunkt ergdnzt. Untersucht
werden sollen dabei insbesondere Verkehrslirm, Gewerbeldrm, Bahnldrm sowie Ldrm durch sportliche
Anlagen

3.2. ERSCHUTTERUNG

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen  Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:  die
erschiitterungstechnische Untersuchung wird noch erarbeitet. Aussagen zu diesem Thema werden somit
zu einem spdteren Zeitpunkt ergdnzt.

3.3. VERSCHATTUNG

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen  Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung:  Das
Verschattungsgutachten wird noch erarbeitet. Aussagen werden zu einem spdéiteren Zeitpunkt ergénzt.

3.4. LUFTREINHALTUNG

Der Planbereich liegt aulRerhalb der Umweltzone der Stadt Osnabriick.

4. STADTEBAULICHE FESTSETZUNGEN

Grundsatzlich versteht sich dieser Bebauungsplanvorentwurf als stabiles stadtebauliches Grundgerust fir
die Entwicklung des ehemaligen Stahlwerks, das die wesentlichen planerischen Zielsetzungen des dem
Bebauungsplanvorentwurf zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts abbildet. Gleichwohl soll die
planungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung dieses Konzepts in dem Bewusstsein entstehen, dass
sich die Anspriiche und Bedirfnisse in einem Stadtquartier im Laufe der Zeit verdandern kénnen. Um
diesem Spannungsfeld zwischen planungsrechtlicher Sicherung und erforderlicher Flexibilitat gerecht zu
werden, wird sich auf Ebene der Bebauungsplanung in planerischer Zuriickhaltung geiibt. Dies bedeutet,
nur jene Regelungen zu treffen, die fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung erforderlich und von
besonderer bodenrechtlicher Relevanz sind. Weitere Regelungen werden im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages getroffen (siehe Kapitel C 9). Entsprechend zeichnet sich der
Bebauungsplanvorentwurf durch robuste Strukturen aus, die einerseits die gewlinschte Art der Nutzung
durch Festsetzung von urbanen Gebieten, einer Flache fiir Gewerbe, Grinflichen sowie von
StralRenverkehrsflachen betrifft, andererseits die Verteilung von Gberbaubaren und nicht Giberbaubaren
Grundstiicksflachen innerhalb der Baugebiete beinhaltet. Diese Verteilung bzw. Anordnung setzt einen
geeigneten und hinreichend genauen Rahmen fiir flexible Strukturen im Uberschneidungsbereich von
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Stadtplanung und Architektur. Nachfolgend werden die fiir den Geltungsbereich geltenden Festsetzungen
zur Art der baulichen Nutzung naher erlautert.

4.1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Nachfolgend werden die fiir den Geltungsbereich geltenden Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
naher erldutert. Insgesamt wird der planungsrechtliche Rahmen fir die Nutzungsmischung in den
Urbanen Gebieten gezielt relativ weit ausgelegt, um dem Bebauungsplan, der auf eine gewisse
Langlebigkeit ausgelegt ist, bei veranderten Rahmenbedingungen, ein gewisses Mal} an Flexibilitat in der
Art der Nutzungsmischung mitzugeben. Hiermit wird der zu Beginn formulierten Planungspramisse
entsprochen, im Quartier Entwicklungsspielrdume fiir eine nachhaltige Nutzungsmischung zu eréffnen.

4.1.1. Urbane Gebiete

Es ist stadtebaulich gewiinscht und ausdriickliches Ziel der Planung, dass im Plangebiet eine ,lebendige”
Nutzungsmischung entsteht, die lber den Gebietscharakter eines allgemeinen Wohngebiets (WA)
hinausgeht. Daher wird ein Uberwiegender Teil des Plangebiets als Urbanes Gebiet (MU) nach § 6a
BauNVO festgesetzt. Diese Gebietskategorie orientiert sich hinsichtlich der Nutzungsstruktur stark an
einem Mischgebiet. Anders als im Mischgebiet, dass fiir die Gleichwertigkeit und -gewichtung von
Wohnen und gewerblicher Nutzung steht, ist im Urbanen Gebiet jedoch keine Gleichgewichtung der
verschiedenen Nutzungen erforderlich, solange die fiir ein Urbanes Gebiet erforderlichen
Hauptnutzungen eine das Gebiet pragende GroRe und Wahrnehmbarkeit einnehmen. Das Plangebiet soll
dabei unter dem Leitbild ,,Stadt der kurzen Wege“ eine Nutzungsmischung auf engem Raum umsetzen,
auch wenn in bestimmten Teilbereichen des neuen Stadtquartiers bestimmte Schwerpunkte der
jeweiligen Nutzungsarten vorgesehen sind.

So wird nordlich der zentralen ErschlieBungsachse (PlanstraBe A) sowie angrenzend an die 6ffentlichen
Grinflachen Griine Mitte und ,Waldplatz” sidlich der Planstrale A die Wohnnutzung dominieren. Am
nordwestlichen und Ostlichen Plangebietsrand und somit in Nachbarschaft zu angrenzenden gewerblich
genutzten Flachen wird eine gewerbliche Nutzung dominieren.

Im Einzelnen sind in Urbanen Gebieten auf der Grundlage von § 6a Abs. 2 BauNVO neben Wohngeb&uden
auch Geschafts- und Biirogebdude, Laden, nicht groRflichige Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevanten Sortimenten, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe sowie Anlagen fiir Verwaltungen und kirchliche, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zulassig.

Die durch die BauNVO ermdglichte Nutzungsmischung muss innerhalb der festgesetzten Urbanen Gebiete
auch tatsachlich realisiert werden, um den Gebietscharakter zu wahren. Dabei sind nicht alle der in § 6a
Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen zwingend zu berlicksichtigen. Es ist jedoch eine Mischung zu
entwickeln, in der neben Wohnungen auch andere Bausteine eine erkennbar pragende Rolle spielen. Es
ist gewollt, dass in den als Urbane Gebiete festgesetzten Bereichen des Plangebiets eine dem Charakter
dieses Baugebiets entsprechende Nutzungsmischung entstehen soll.

Ausschluss von Wohnen in Teilgebieten

Im Plangebiet ist eine Teilfliche als Urbanes Gebiet ausgewiesen, in der keine Wohnnutzung erfolgen,
sondern ausschliellich andere Nutzungen angesiedelt werden sollen. Dies ist das Urbane Gebiet MU 1im
Nordwesten und liegt unmittelbar benachbart zu einer potenziell stérenden gewerblichen Nutzung: Das
MU 1 liegt nordlich eines Paketverteilzentrums. Anders als das Ostlich an das Paketverteilzentrum
angrenzende MU 6 wird das MU 1 jedoch nicht durch einen Larmschutzwall vor Gewerbelarmemissionen
geschitzt. Das MU 1 stellt daher fiir die Wohnnutzung ein weniger gut geeignetes Baufeld dar, weshalb
hier andere, weniger empfindliche Nutzungen konzentriert werden sollen. Im Bebauungsplanvorentwurf
wird folglich die folgende textliche Festsetzung getroffen:

Innerhalb des Urbanen Gebiets MU1 sind nach § 6a Absatz 2 BauNVO allgemein zuléissige
Wohngebdiude nicht zuldssig.
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Beidseitig entlang der zentralen ErschlieRungsachse (PlanstrafRe A) soll in dem Bereich zwischen der in
Verlangerung der Bessemerstralle vorgesehenen Wegeverbindung und dem MU 1 zur Belebung des
offentlichen Raumes in den Erdgeschosszonen eine Wohnnutzungen ausgeschlossen werden. Durch
diesen Ausschluss sollen Interaktionen zwischen den Erdgeschosszonen und pragnanten Bereichen sowie
frequentierten Lauflagen des offentlichen Raums (z. B. an Platzsituationen) erméglicht und geférdert
werden. Er soll ferner dazu beitragen, dass starker frequentierte und o6ffentlichkeitswirksamere
Nutzungen als das Wohnen die Erzeugung des gewliinschten urbanen Charakters unterstiitzen. Der
Ausschluss beugt in Teilbereichen zudem unginstige Verschattungssituationen in fir Wohnen genutzten
Bereichen vor, mit denen in der Regel in einem dichten Quartier in den Erdgeschossen nordlicher
Gebaudeteile zu rechnen ist.

Fiir den teilweisen Ausschluss einer Wohnnutzung setzt der Bebauungsplanvorentwurf folgendes fest:

Innerhalb der Urbanen Gebiete MU2, MU3, MU6 und MUS8 sind in den mit ,,(A)” gekennzeichneten
Teilbereichen Wohnungen im Erdgeschoss nicht zuldssig.

Konkret handelt es sich bei den mit ,(A)“ bezeichneten Bereichen somit um markante Flachen im
Quartiersgefiige, die eine hdhere Frequentierung aufweisen werden und sich in unmittelbarer Nahe zu
zwei der drei Quartierspldtze befinden. Den Quartiersplatzen kommt eine gesonderte Bedeutung als
Aufenthalts- und Begegnungsraum zu, die durch eine entsprechende Nutzungszuweisung in den
Erdgeschosszonen der jeweils umliegenden Bebauung gestarkt werden soll. Da die Quartiersplatze als der
Offentlichkeit zur Verfiigung stehende Riaume vorgesehen sind, die von den Bewohnenden stark
frequentiert werden, bieten sich zusatzliche Nutzungen wie Dienstleistungen, Gastronomiebetriebe,
Laden oder kulturelle Einrichtungen im gleichen raumlichen Wirkungszusammenhang an.

Grundsatzlich ist davon auszugehen, dass strallenseitige Wohnungen oft im Hochparterre angeordnet und
von den Bewohnenden zum Schutz vor Einblicken durch intransparente Scheiben, Gardinen etc. erganzt
werden. In den hochfrequentierten Lagen kann es durch Wohnungen in den Erdgeschossen deshalb zur
Vermittlung eines abweisenden Eindrucks kommen. Andere Nutzungen kénnen hingegen von der Lage im
Erdgeschoss profitieren und sich bewusst gegenlber o6ffentlichen Rdumen offnen. Durch Laden,
Gastronomiebetriebe oder kulturelle Einrichtungen, die den 6ffentlichen Raum z.B. flir AuBensitzbereiche
nutzen, wird eine unmittelbare Belebung des stadtischen Umfelds geférdert und ein von
unterschiedlichen Nutzungen gepréagtes StraRenbild hergestellt. Durch diese Festsetzung werden somit
zur Etablierung einer vielfaltigen Mischung und belebter Erdgeschosszonen solche Nutzungen geférdert,
die eine Ausstrahlung auf den 6ffentlichen Raum besitzen und zur lebendigen Atmosphére des Gebiets
beitragen.

Das Erfordernis zum Ausschluss der Wohnnutzung im Erdgeschoss besteht jedoch nur entlang der
zentralen ErschlieBungsachse und auch hier nur in dem Abschnitt westlich der in Verlangerung der
Bessemerstralle vorgesehenen Wegeverbindung und 6stlich des MU 1. Dieser Bereich ist unter anderem
durch zwei Quartiersplatze gepragt, an dem die publikumswirksamen Nutzungen bevorzugt angeordnet
werden sollen. Es handelt sich zudem um den Bereich entlang der zentralen ErschlieBungsachse mit der
héchsten baulichen Dichte, der dariiber hinaus durch die geplante Uberbauung der HauptstraRe
stadtebaulich akzentuiert werden soll. Der 6stlich angrenzende Abschnitt der zentralen
ErschlieBungsachse hingegen weist eine deutlich geringere Nutzungsdichte auf, da er teilweise von einer
offentlichen Griinfliche begleitet wird. Die Bebauung, die der Griinflache auf der anderen Strallenseite
gegeniberliegt, konnen zudem sehr gute Belichtungsverhaltnisse erwartet werden, sodass hier trotz einer
erhohten Larmbelastung gute Wohnverhaltnisse erwartet werden kénnen. Zudem erscheint es
grundsatzlich als sinnvoll, den Bereich, in dem bevorzugt publikumswirksame Erdgeschossnutzungen
angesiedelt werden sollen, moglichst kompakt zu fassen. Bei zu weit ausgedehntem Ausschluss einer
Wohnnutzung in der Erdgeschosszone drohen Leerstdnde mit entsprechend negativen Folgen fiir die
Wahrnehmung des 6ffentlichen Stadtraums. Zudem wird durch die starke rdumliche Eingrenzung der
Festsetzung zum Ausschluss einer Wohnnutzung im Erdgeschoss dem Anspruch Rechnung getragen,
zeitlich und rdumlich monofunktional genutzte Rdume im Quartier zu begrenzen. Uber die direkte
Verzahnung von Wohnen und anderen Nutzungen wird zudem die Verfiligbarkeit von wohnungsnahen
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Arbeits- und Freizeitangeboten in allen Teilquartieren gefordert, was dem Prinzip einer Stadt der kurzen
Wege sowie dem nach § 6a BauNVO vorgesehenem Charakter eines Urbanen Gebiets entspricht. Ferner
kénnen die Einrichtungen durch eine Konzentration von verschiedenen Nutzungsangeboten von
Synergieeffekten profitieren, da die Kundschaft des Einzelhandels bzw. sonstige Nutzende Erledigungen
blindeln kdnnen.

Durch den Ausschluss der Wohnnutzung in der an die PlanstraBe A angrenzenden Erdgeschosszone wird
zugleich in dem Baufeld, in dem das westliche Mobilitdtszentrum angeordnet werden soll, die
Wohnnutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen. Auch hier wird dadurch die Belebung des westlichen Teils
der PlanstralRe A gefoérdert.

Mobilitatszentren

Die Mobilitatszentren fungieren als Schnittstelle zwischen duRerer und innerer ErschlieBung des Quartiers
und sollen nicht nur der Unterbringung von Stellplatzen dienen, sondern als multifunktionale
Ankerpunkte im Quartier qualifiziert werden. Sie tragen zur Belebung des Quartiers bei, indem
verschiedene Funktionen raumlich gebilindelt werden. Wahrend in den oberen Geschossen der
Mobilitatszentren Stellflachen fir die privaten Pkw und Sharing-Angebote (Carsharing-Fahrzeuge, Leih-
Fahrrader, Lastenrader) zur Verfliigung gestellt werden sollen, sind in den Erdgeschosszonen groRtenteils
gewerbliche Nutzungen vorgesehen. In Folge der an den Mobilitdatszentren zusammenlaufenden Verkehre
und Angebote kommen hierher jeden Tag viele der im Quartier lebenden Menschen. Durch Spiel- und
Aufenthaltsmoglichkeiten in den angrenzenden Bereichen der Mobilitdtszentren, dem nahe gelegenen
Quartiersplatz (Blau Gruner Platz) im Osten des Mobilitdtszentrums im MU 6 und in den 6ffentlichen
Grinflachen Waldplatz und Waldpark westlich und 6stlich des MU 14, werden weitere Synergieeffekte
und die Kombination von unterschiedlichen Nutzungen begiinstigt. Die weitgehende Biindelung des
Parkraums in den Mobilitdtszentren stellt zudem sicher, dass der 6ffentliche Raum nicht von individuellen
Pkw, sondern von Menschen gepragt wird.

Einzelhandelssteuerung

Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen ist im Plangebiet auch eine Regelung zur Begrenzung
der moglichen Einzelhandelsentwicklung erforderlich. Konkret ist zu gewéhrleisten, dass der Umfang an
Einzelhandelsflachen, die fir die sogenannten zentrenrelevanten (Haupt-)Sortimente und nicht-
zentrenrelevanten Sortimente genutzt werden kdnnen, mit der Bestandssituation im Umfeld des
Plangebiets vertraglich sind sowie mit den Vorgaben des Markte- und Zentrenkonzeptes (MZK) der Stadt
Osnabriick.

Das bedeutet, dass Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten
nur bis zu einer maximalen Verkaufsflache von 200 m? zuléssig sind. Diese LadengréRe ist in Verbindung
mit dem Sortiment und stadtebaulichen Merkmalen wie einer siedlungsstrukturell integrierten Lage in
Wohn- und Mischgebieten im Markte- und Zentrenkonzept als Osnabriicker Laden definiert worden. Da
sich das Plangebiet nicht innerhalb einer der zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Osnabriick
befindet, werden Einschrankungen dergestalt vorgenommen:

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind nach § 6a Absatz 2 Nummer 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten nur bis zu einer max.
Verkaufsfldche von 200 qm (Osnabriicker Laden) zuldssig. Zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente sind der vom Rat der Stadt am 05.11.2019 beschlossenen Sortimentsliste zu
entnehmen.

Mit dieser Feinsteuerung soll die Funktionsfahigkeit der naheliegenden zentralen Versorgungsbereiche
im Stadtteil Schinkel gesichert werden. Zudem wird die Struktur eines kleinteiligen urbanen Quartiers mit
fullaufigen Versorgungsangeboten unterstitzt. Hinsichtlich Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten ist keine Festsetzung erforderlich.

Seite: 32/61



Bebauungsplan Nr. 586 - westlich Carl-Fischer-Strale — Begriindung zum Vorentwurf

Vergniigungsstattensteuerung und Bordelle

Um den gewlinschten Charakter im Quartier gewahrleisten zu kénnen, ist neben der Sicherung von
unterschiedlichen Nutzungen der Schutz vor stérenden Einfliissen von Bedeutung. Insbesondere vor dem
Hintergrund der vorgesehenen Wohnnutzung, der Errichtung von Kindertagesstdtten sowie mehrerer
Sport- und Spielflachen ist davon auszugehen, dass Kinder und Jugendliche einen erheblichen Teil der
Bewohnenden bzw. Nutzenden des Quartiers ausmachen werden. Daher werden einzelne Nutzungen
ausgeschlossen, die im Urbanen Gebiet nach § 6a Abs. 2 bzw. 3 BauNVO zwar allgemein zuldssig bzw.
ausnahmsweise zuldssig waren, von denen aber unerwiinschte stadtebauliche Stérungen ausgehen
konnten:

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind Bordelle, bordellartige Betriebe einschlieflich der
Wohnungsprostitution als Unterart von Gewerbebetrieben nach § 6a Absatz 2 Nr. 4 BauNVO nicht
zuldssig.

Innerhalb der Urbanen Gebiete MU2 — MUS sind die nach § 6a Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldissigen Vergniigungsstdtten (u.a. Spielhallen, Spielbanken, Wettbiiros, Striptease-Lokale,
Swinger-Clubs, Sexkinos, Videopeepshows, Sexshops mit Videokabinen, Diskotheken,
Multiplexkinos, Varietés, Festhallen, Sportbars) nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit
nicht zuldssig.

Mit dem Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben einschliefSlich der Wohnungsprostitution
als Unterart von Gewerbebetrieben sowie Vergniigungsstatten (u.a. Spielhallen, Spielbanken, Wettbliros,
Striptease-Lokale, Swinger-Clubs, Sexkinos, Videopeepshows, Sexshops mit Videokabinen, Diskotheken,
Multiplexkinos, Varietés, Festhallen, Sportbars), soll eine stadtebauliche Fehlentwicklung, die in der Regel
mit solchen Einrichtungen einhergeht, vermindert werden. Die Gefahr entsprechender
Fehlentwicklungen ist im Plangebiet aufgrund seiner zentralen, gut erschlossenen sowie im Stadtgebiet
Osnabricks sichtbaren und damit fiir entsprechende Betriebe attraktiven Lage verstarkt gegeben.

Bordelle und bordellartige Betriebe einschliellich der Wohnungsprostitution als Unterart von
Gewerbebetrieben sowie Vergniigungsstdtten (u.a. Spielhallen, Spielbanken, Wettbiros, Striptease-
Lokale, Swinger-Clubs, Sexkinos, Videopeepshows, Sexshops mit Videokabinen, Diskotheken,
Multiplexkinos, Varietés, Festhallen, Sportbars), erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe
Gewinnmargen, sodass sie im Vergleich zu anderem Gewerbe auch héhere Mieten zahlen kénnen. Dies
kann zu einer Verdrangung der gewiinschten gewerblichen und gastronomischen Nutzungen fiihren und
den angestrebten Gebietscharakter gefahrden. Durch die ausgeschlossenen Betriebe konnte zudem eine
Beeintrachtigung des Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver
Werbung durch Leuchtreklame bei Verzicht auf eine ansprechende Schaufenstergestaltung Kundschaft
anzuwerben versuchen. Durch diese offensive Werbung wiirde zudem die Seriositat des Auftritts der
Ubrigen Laden und Dienstleistungsbetriebe gefdahrdet. Da Bordellen und bordellartigen Betrieben
einschlieRlich der Wohnungsprostitution als Unterart von Gewerbebetrieben sowie Vergniigungsstatten
wie u.a. Spielhallen, Spielbanken, Wettbliros, Striptease-Lokalen, Swinger-Clubs, Sexkinos,
Videopeepshows und Sexshops mit Videokabinen grundsatzlich ein negatives Image anhaftet, kdnnen sich
nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben, die aufgrund eines Kunden- und Besucherverkehrs
auf ein eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Durch die hier vorgesehenen Einrichtungen fir
Kinder und Jugendliche (Kindertagesstatte) ist das Plangebiet zudem durch eine besondere
Schutzbediirftigkeit und Sensibilitdat gekennzeichnet, der im Plangebiet Rechnung getragen werden muss.
Dahingegen handelt es sich bei freizeit- und kulturorientierten Vergnligungsstitten wie
Diskotheken/Tanzlokalen, Multiplexkinos, Varietés, Festhallen, Sportbars, Billiard- und Bowling-Center,
Paintballanlagen, Laser-Tag, Escape-Rooms oder E-Sports angeboten um Einrichtungen, die auch in
gemischten Quartieren ein freizeitliches und kulturelles Ergdnzungsangebot bieten und sich angemessen
in ein lebendiges Quartier einbinden lassen. Freizeit- und kulturorientierte Vergniigungsstatten kdnnen
daher ausnahmsweise zugelassen werden, jedoch nur innerhalb der Urbanen Gebiete MU 1 und MU 6 bis
MU 15. Es handelt sich hierbei um Bereiche handelt, die lber einen im Vergleich zum Norden des
Plangebietes geringeren Wohnanteil verfiigen werden und dementsprechend eher mit derartigen
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Nutzungen, von denen weiterhin Larmbeeintrachtigungen und Publikumsverkehre ausgehen kdnnen,
kompatibel sind:

Innerhalb der Urbanen Gebiete MU1, MU6 — MU15 sind die nach § 6a Absatz 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Vergniigungsstitten (u.a. Spielhallen, Spielbanken, Wettbiiros,
Striptease-Lokale, Swinger-Clubs, Sexkinos, Videopeepshows, Sexshops mit Videokabinen) nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zuldssig.

Ausnahmsweise zugelassen werden kénnen freizeit-/ kulturorientierte Vergnligungsstdtten wie
* Diskotheken/ Tanzlokale
* Multiplexkinos
* Varietés
e Festhallen
e Sportbars
e Billard-, Bowling-Center, Paintballanlagen, Laser-Tag, Escape-Rooms
e E-Sport.
Tankstellen

Weiterhin trifft Weiterhin trifft der Bebauungsplanvorentwurf Festsetzungen zur Zuldssigkeit von
Tankstellen:

Innerhalb der Urbanen Gebiete sind nach § 6a Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldissige
Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zuldssig.

Die im Urbanen Gebiet ausgeschlossenen Tankstellen stellen aufgrund ihrer baulichen Beschaffenheit mit
ausgedehnten, auch fir groBere Pkw und Lkw ausgelegten Rangierbereichen, eine Zasur der angestrebten
stadtebaulichen Gestalt der Quartiere dar. Tankstellen sind zudem durch ihre in der Regel 24-stiindige
Andienbarkeit und die einhergehenden Kundenverkehre eine zusatzliche Larmquelle, in einem ohnehin
schon — durch Verkehrsemissionen von Seiten der umliegenden Bahnanlagen — vorbelasteten baulichen
Umfeld. Zusatzlich sieht das dem Bebauungsplanvorentwurf zugrunde liegende stadtebauliche Konzept
als explizites Merkmal vor, das Quartier weitestgehend vom Kfz-Verkehr freizuhalten. Die Errichtung einer
Tankstelle innerhalb der als Urbane Gebiete festgesetzten Flachen wirde diese Bestrebungen
konterkarieren. Zusammenfassend wird diese Art der Nutzung, aufgrund der fir eine Tankstellennutzung
im herkdmmlichen Sinne grundsatzlich nicht ausreichend vorhandenen Flachen im Urbanen Gebiet und
der negativen Auswirkungen, insbesondere auf die vorgesehene Wohnbebauung sowie dem
angestrebten Charakter eines autodrmeren Quartiers, ausgeschlossen. Der Ausschluss von Tankstellen ist
vertretbar, da an der Mindener Stralle, einen Kilometer 6stlich von der Plangebietsmitte, nur zwei
Autominuten entfernt, eine Tankstelle vorhanden ist. Eine diesbeziigliche Versorgung kann demnach als
gewabhrleistet angesehen werden.

Von dem Ausschluss nicht erfasst sind Ladesaulen fiir die E-Mobilitdt und dhnliche Einrichtungen fir
alternative Antriebsarten zu Verbrennungsmotoren im Individualverkehr, die in den Mobilitatszentren ein
Zubehor darstellen. darstellen.

Kindertagesstatten

Fiir die geplanten Wohnnutzungen werden im Quartier nach aktuellem Planungsstand zwei
Kindertagesstatten erforderlich. Je Standort sind hierbei finf Gruppen, aufgeteilt auf drei
Kindergartengruppen (zu je 25 Kinder) und zwei Krippengruppen (zu je 15 Kinder), vorgesehen. Folglich
konnen je Standort max. 105 Kinder je Kindertagesstatte (gem. DVO-NKiTaG) einen Platz finden.

Kindertagesstatten sind in den Urbanen Gebieten als Teil der sozialen Infrastruktur fiir die geplanten
Wohnungen zuldssig. Eine konkrete Verortung und Festsetzung als Flache fir den Gemeinbedarf soll im
Bebauungsplanvorentwurf nicht erfolgen, um auf die tatsachlichen Erfordernisse bei Realisierung des
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Quartiers reagieren zu konnen. Lediglich die festgesetzte private Spielplatzflache ist hinsichtlich der
Uberlegung im MU1 eine Kita zu realisieren aufgenommen worden. Sie muss jedoch nicht zwingend einer
Kita zugeordnet werden.

4.1.2. Eingeschranktes Gewerbegebiet

Um der gesamtstadtischen Zielsetzung der Stadt Osnabriick zu entsprechen, zentrale Gewerbegebiete zu
erhalten und zu entwickeln, soll im Stiden des Plangebiets ein gewerblich genutzter Bereich entstehen,
der Uberwiegend produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe beherbergen soll. Hierbei ist
hervorzuheben, dass das eingeschrankte Gewerbegebiet als integraler Bestandteil des Gesamtquartiers
aufgefasst wird. Die unmittelbare Nahe zum nérdlich angrenzenden Urbanen Gebiet verdeutlicht, dass
die als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzten Flachen gleichermallen in einem engen raumlichen
wie inhaltlichen Zusammenhang zum Gesamtquartier stehen.

Der stdliche Teilbereich des Plangebiets ist flr die Entwicklung einer gewerblichen Nutzung aus
verschiedenen Grinden besonders geeignet: Zum einen ist die Lage in der Ndhe der Bahnanlagen durch
eine im Vergleich hohere Immissionsbelastung gekennzeichnet, sodass es sinnvoll ist, die diesbezliglich
weniger empfindlichen Gewerbenutzungen in dieser Lage zu positionieren. Die im eingeschrankten
Gewerbegebiet vorgesehenen Nutzungen kdnnen —im Gegensatz zu Wohnungen —ohne bzw. mit weitaus
geringerem Aufwand gegen Larm geschitzt werden. Zugleich sind die Vorgaben fiir Lirmschutz in einem
eingeschrankten Gewerbegebiet geringer als z.B. in einem Urbanen Gebiet.

Da das Plangebiet in Folge seiner besonderen Umgebung bereits erheblichen Larmeinwirkungen
ausgesetzt ist, wird der o. g. Bereich als eingeschranktes Gewerbegebiet gemall § 8 BauNVO i.V.m. § 1
Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Gewerbliche Nutzungen

Das eingeschrinkte Gewerbegebiet dient der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Mit Ausnahme von Wohngebduden sollen in dem eingeschrinkten
Gewerbegebiet die allgemein zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen eines Mischgebiets
ermoglicht werden, z.B. sonstige Gewerbebetriebe, Geschéafts- und Blirogebdude und Anlagen fir
Verwaltungen. Damit soll unter Bericksichtigung der bereits vorhandenen Larmquellen eine
grundsatzliche Vereinbarkeit der Nutzungen mit dem unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen in den
Urbanen Gebieten gewahrleistet werden. In diesem Sinne wird folgende Festsetzung aufgenommen:

Innerhalb des eingeschrdnkten Gewerbegebiets (GEe) sind nur solche Nutzungen zuldssig, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren.

Hiernach konnen kinftig nur solche Nutzungen zugelassen werden, die hinsichtlich ihres mdglichen
Stérungsgrades auch in einem Mischgebiet zuldssig waren, also mit einer unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzung grundsatzlich vereinbar waren. Mit dieser Festsetzung kann ein konfliktfreies
Nebeneinander von gewerblichen Nutzungen im Gewerbegebiet und der geplanten Wohnnutzung im
Urbanen Gebiet gewdhrleistet werden.

Vergniigungsstidttensteuerung und Bordelle

Das eingeschrankte Gewerbegebiet soll eine hochwertige stadtebauliche Ausgestaltung bekommen. Es
befindet sich zudem in direkter Nachbarschaft zu Urbanen Gebieten mit ausgepragter Wohnnutzung. Wie
auch in den Urbanen Gebieten ist daher, um den gewiinschten Charakter im Quartier gewahrleisten zu
konnen, der Ausschluss von Bordellen und bordellartigen Betrieben einschlieRlich der
Wohnungsprostitution als Unterarten von Gewerbebetrieben sowie glicksspielorientierte
Vergnligungsstatten mit Gewinnmoglichkeit wie Spielhallen und Wettbliros sowie Vorfiihr- und
Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter
ausgerichtet ist, erforderlich:

Innerhalb des eingeschrénkten Gewerbegebiets (GEe) sind nach § 8 Absatz 2 BauNVO allgemein
zuldssige Betriebe des Transportwesens sowie Bordelle, bordellartige Betriebe einschliefSlich der
Wohnungsprostitution als Unterarten von Gewerbebetrieben nicht zuldssig.
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In dem eingeschrinkten Gewerbegebiet sind gliicksspielorientierte Vergniligungsstédtten mit
Gewinnméglichkeit wie Spielhallen und Wettbiiros sowie Vorfiihr- und Geschdiftsrdume, deren
Zweck auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist, nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zuldssig.

Die genannten Betriebe erzielen haufig einen hohen Flachenumsatz und hohe Gewinnmargen, sodass sie
im Vergleich zu anderem Gewerbe auch hohere Mieten zahlen kdnnen. Dies kann zu einer Verdrangung
der gewiinschten gewerblichen Nutzungen fiihren und den angestrebten Charakter eines Gebiets fir
Produktion und Handwerk gefahrden. Durch die Betriebe kénnte insbesondere eine Beeintrachtigung des
Stadtbildes eintreten, wenn sie sich im Erdgeschoss ansiedeln und mit aggressiver Werbung Kunden
anzuwerben versuchen.

Da Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie Verkaufsraumen und -flachen, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter oder auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem
Charakter ausgerichtet ist, sowie glicksspielorientierte Vergniigungsstatten ein negatives Image anhaftet,
kénnen sich nachbarschaftliche Konflikte mit Nutzungen ergeben, die aufgrund eines Kunden- und
Besucherverkehrs auf ein  eher reprasentatives Umfeld angewiesen sind. Gerade
dienstleistungsorientierte Unternehmen werden sich in einem solchen Umfeld nur noch schwer ansiedeln
lassen. Dies wiederum kann Leerstinde zur Folge haben, die Neuansiedlungen weiterer
Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartiger Betriebe nach sich ziehen. Ein Umfeld, in dem
gleichwertige Nutzungen von gegenseitigen Synergieeffekten profitieren kénnen, kann somit nicht
entstehen beziehungsweise wieder zerstort werden. Letztlich soll die 0.g. Festsetzung im Einklang mit den
stadtebaulichen Entwicklungszielen einen Imageverlust durch Ballung von z.B. Spielhallen und
Erotikgewerbe mit entsprechendem Milieu verhindern. Das Vorgehen bezlglich derartiger
Vergniigungsstatten entspricht dabei dem Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Osnabriick.

Weitere Feinsteuerung der Nutzungsarten

Betriebe des Transportwesens werden ebenfalls ausgeschlossen, da sie den gewilnschten
Gebietscharakter gefahrden konnten. Ziel des Bebauungsplanvorentwurfs ist die Errichtung eines
gestalterisch ansprechenden Gewerbestandorts mit erganzenden Nutzungsbausteinen in einem Umfeld,
das auch durch hochwertig gestaltete Freirdume gepragt wird. Betriebe des Transportwesens, wie
beispielsweise Fuhrunternehmen und Speditionen stehen diesem Ziel entgegen, entwerten das Ortsbild
und nehmen gréRere Flache in Anspruch, die weitgehend fiir Produktion und Handwerk vorgehalten
werden sollen. Mit ihnen geht in der Regel zudem eine erhdhte Verkehrsbelastung, insbesondere durch
Lkw einher. Dieser Verkehr miisste stets durch ein durch Wohnen gepragtes Urbanes Gebiet zu- und
abflieRen.

Einzelhandelssteuerung

Im eingeschriankten Gewerbegebiet ist Einzelhandel ausgeschlossen, da die entsprechenden Nutzungen
in anderen Bereichen des Quartiers entstehen soll (siehe Kapitel C 4.1.1). Dadurch soll sichergestellt
werden, dass insbesondere produzierendes Gewerbe und Handwerksnutzungen vor Verdrdangung
geschitzt und in das Gesamtquartier integriert werden kénnen. Um allerdings den Handwerks- oder
produzierenden Gewerbebetrieben die Moglichkeit zu er6ffnen, ihre Produkte in begrenztem Umfang im
Werksverkauf anzubieten, sind ausnahmsweise Verkaufsstdatten zuldssig, wenn sie im raumlich-
betrieblichen Zusammenhang mit den Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen. Die
moglichen Verkaufsstatten bzw. Verkaufsraume sollen sich dem Handwerks- oder produzierenden
Gewerbebetrieb raumlich deutlich erkennbar unterordnen. So wird gesichert, dass die gewilinschte
stadtebauliche Funktion und der Charakter des Gewerbegebietes malgeblich von Produktion,
Verarbeitung und Entwicklung und nicht durch den Verkauf von Waren gepragt werden. Somit kann eine
Einzelhandelsnutzung untergeordnet zugelassen werden, wenn sie dazu beitragt, die wirtschaftliche
Grundlage fur genau die Betriebe zu starken, fiir die innerhalb des Plangebiets ein Standortangebot
bereitgestellt wird. Darliber hinaus tragt die Festsetzung zur Einbindung der eingeschrankten
Gewerbegebiete in das Gesamtquartier bei, da die Verkaufsstatten zusatzliche Anlaufstellen flr die
Bewohnenden sowie Besucherinnen und Besucher des Quartiers bieten kénnen.
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Innerhalb des eingeschrinkten Gewerbegebiets (GEe) sind nach § 8 Absatz 2 Nummer 1 BauNVO
allgemein zulédssige Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Giiter auch an
Endverbraucher verkaufen, nicht zuldssig. Ausnahmsweise kénnen Verkaufsstdtten von Betrieben
des produzierenden Gewerbes sowie von Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben zugelassen
werden, wenn sie dem Hauptbetrieb flichen- und umsatzmdfig deutlich untergeordnet sind.

Wohnnutzung

Gleichwohl im eingeschrdankten Gewerbegebiet nur solche Nutzungen zulassig sind, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren, sollen die in Gewerbegebieten als Ausnahme zuldssige Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht ermdglicht werden. Der Grund
fiir diese Nutzungseinschrankung liegt in der der hohen nachtlichen Larmbelastung sowohl beziglich des
nachtlichen Schienenverkehrs- als auch des nachtlich auf das eingeschrankte Gewerbegebiet
einwirkenden Gewerbeldrms. Zudem besteht fir die oben genannten Personengruppen die Moglichkeit,
in unmittelbarer Nachbarschaft im Urbanen Gebiet eine Wohnnutzung aufzunehmen. Im
Bebauungsplanvorentwurf wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

In dem eingeschrinkten Gewerbegebiet sind die als Ausnahme zuldssigen Wohnungen fiir
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflidche und Baumasse untergeordnet sind, nicht
Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht zuldssig.

4.2. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, BAUWEISE

Zielsetzung fir die Entwicklung im Plangebiet ist es, im Sinne eines flaichensparenden und nachhaltigen
Stadtebaus dichte urbane Strukturen mit einer hohen Aufenthaltsqualitat in zentraler Lage zu entwickeln.

Die dafiir erforderlichen Regelungen zum MaR der baulichen Nutzung werden in den Urbanen Gebieten
und im eingeschrankten Gewerbegebiet durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl, einer
Geschossflachenzahl und einer Zahl der Vollgeschosse, jeweils als HochstmaR, festgesetzt. Zudem werden
Regelungen zu den maximal zuldssigen Gebdudehdhen in Meter GUNHN (iber Normalhdhennull)?
getroffen, um eine ortsbildvertragliche Hohenentwicklung sicherzustellen. Angesichts der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse kdnnen bereits geringe Differenzen in der Geschosshéhe zu deutlich abweichenden
Gebdudehohen fiihren. Zudem kann bei Gewerbebauten auch ein eingeschossiges Gebaude sehr hoch
sein, wenn der Produktionsprozess eine besonders hohe Geschosshéhe erfordert. Der
Bebauungsplanvorentwurf definiert durch Baugrenzen die (berbaubaren Grundstiicksflachen
Uberwiegend in Form von baukdrperahnlichen Festsetzungen. Lediglich teilweise im MU 6, MU 7, MU 14
und MU 15 sowie im westlichen Bereich des Gewerbegebiets werden groRzligige Baufelder ausgewiesen,
die langfristige Entwicklungsspielrdume sichern.

4.2.1. Grundflachen- und Geschossflachenzahl als HochstmaR

Als Grundlage fiir die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) bzw. Geschossflachenzahl (GFZ) dient das im
Rahmen des fiir dieses Bebauungsplanverfahren durchgefiihrte stadtebauliche und freiraumplanerische
Wettbewerbsverfahren entwickelte und anschlieRend weiterentwickelte stadtebauliche Konzept. Wobei
dieses nicht die Qualitadt einer hochbaulichen Planung hat.

Die Baunutzungsverordnung (BauNVO) legt in § 17 Orientierungswerte fir die verschiedenen Baugebiete
fest, von denen in begriindeten Fallen abgewichen werden kann. Die Orientierungswerte betragen fir
Urbane Gebiete

e GRZ:0,8und GFZ: 3,0
und flir Gewebegebiete

e GRZ:0,8und GFZ:2,4

L Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Zu diesem Verfahrensschritt wird
die Gebdudehdéhe noch liber Geldnde angegeben und im weiteren Verfahren auf iNHN umgerechnet.
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Der Bebauungsplanvorentwurf setzt fiir die einzelnen Baufelder folgende Grund- (GRZ) und
Geschossflachenzahlen (GFZ) fest:

GRZ GFzZ GRz GFz GRz GFZ
MU 1 0,8 2,0 MU 7 0,9 4,7 MU 12 1,0 4,9
MU 2 0,6 2,2 MU 8 1,0 3,7 MU 13 0,6 2,8
MU 3 0,6 2,4 MU 9 0,8 3,1 MU 14 0,9 4,7
MU 4 0,6 2,0 MU 10 1,0 2,1 MU 15 0,9 3,0
MU 5 0,6 2,0 MU 11 1,0 2,1 GEe 0,8 2,6
MU 6 1,0 5,5

Durch die festgesetzten Dichteparameter kommt es in Teilen zu Uberschreitungen der Dichtewerte nach
§ 17 BauNVO. Daraus kommt es im Plangebiet zu Auswirkungen auf die in die Abwagung einzustellenden
Umweltbelange, die im Verfahren noch naher zu ermitteln sind. Entsprechende Auswirkungen sind jedoch
auch bei einer den Orientierungswerten nach § 17 BauNVO entsprechenden Bebauung dem Grundsatz
nach zu unterstellen. Im Rahmen der Bauleitplanung missen daher nur jene Auswirkungen betrachtet
werden, zu denen es zusitzlich durch die Uberschreitung kommt. Eine exakte Bestimmung oder
Bezifferung der Auswirkungen ist dabei jedoch meist nicht moglich.

Da es sich bei den in § 17 BauNVO angegebenen Werten dem Wortlaut nach um Orientierungswerte
handelt, kénnen diese —im Sinne der Mobilisierung von Bauland und dessen bestmdoglicher Nutzung —in
der geplanten Weise {iberschritten werden. Die Uberschreitungen lassen sich insbesondere dahingehend
begriinden, dass

e stddtebauliche Griinde dafiir vorliegen,

e die Uberschreitung durch Umstidnde ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen ausgeglichen wird,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
vermieden werden.

Bevor auf die einzelnen Teilgebiete und ihre Uber- und Unterschreitung eingegangen wird, sind hier
allgemeine Griinde fiir die Uberschreitungen der Orientierungswerte angegeben:

e Die hohen GRZ- und GFZ-Werte werden fiir die Umsetzung des Bebauungskonzepts als erforderlich
angesehen, um die stadtebaulich in dieser konkreten Ausgestaltung gewiinschte Neuentwicklung der
brachgefallenen Flachen zu ermdéglichen.

e Die hohe Dichte ist zudem stddtebaulich gerechtfertigt, um die bauliche Nutzung in einem bereits
gut erschlossenen und mit Infrastruktur versorgten Bereich zu konzentrieren. Die Konzentration der
Baukdrper soll eine moglichst flichensparsame Entwicklung des neuen Quartiers bewirken, die auch
aus gesamtstadtischer Sicht erstrebenswert ist, um die bauliche Nutzung von Freiflachen moglichst
zu vermeiden und einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gemall § 1a Abs. 2 BauGB
sicherzustellen.

e Die Lagegunst des Plangebiets soll dem Bedarf an Wohnraum und Gewerbeflachen entsprechend
ausgenutzt werden. Dies ist angesichts des Ziels insbesondere auch kostenglinstigen Wohnraum zu
errichten im Zusammenspiel mit den derzeitigen Grundstiickspreisen, stadtebaulich geboten. Die
vergleichsweise hohe bauliche Dichte erleichtert zudem die Schaffung eines vielfiltigen
Wohnungsangebots, das den Wohnungsmarkt im Umfeld qualitativ und quantitativ erganzen kann.

e Die hohe Dichte ist zudem unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, wie
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z. B. den Kosten fiir die Flachenherrichtung, erforderlich.

e In die Abwdgung muss auch eingestellt werden, dass sich die hohen Grundflaichen- und
Geschossflachenzahlen aus dem engen Zuschnitt der Baublocke und den daraus resultierenden
kleinen Baugebieten bei gleichzeitig groRRziigigen oOffentlichen StraRen-, Platz-, Wege und
Grinflachen ergeben. Bei einer Verteilung der Baumasse unter Einbeziehung der 6ffentlichen und
privaten Grinflachen ergibt sich auf das gesamte Quartier gesehen eine GRZ von 0,63 und eine GFZ
von 2,21. Die Orientierungswerte fiir ein Urbanes Gebiet konnten damit sicher eingehalten werden.
Die stadtebaulich-freiraumplanerische Gesamtkonfiguration des Quartiers wiirde sich hingegen
deutlich verschlechtern.

Grundflachenzahlen

In die Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ) sind alle versiegelten Flachen einzubeziehen. Dabei darf
die zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen mit
ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50 %
Uberschritten werden, hochstens jedoch bis zu einer Gesamtversiegelung von 80 % der gesamten
Grundsticksflache, sofern die GRZ nicht ohnehin von vornherein hoher angesetzt ist. Weitere
Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR kénnen zugelassen werden.

In dem Urbanen Gebiet MU 1 wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Hier soll die Bestandsbebauung erhalten
und ggf. durch einen Verbindungsbau zwischen dem mittleren und 6stlichen Hallenbauwerk erganzt
werden, um dort Flachen fiir eine Kindertagesstatte unterbringen zu kdnnen. Aus diesen Griinden und
aufgrund des knappen Baugebietszuschnitts soll der Orientierungswert nach § 17 BauNVO hier
ausgeschopft werden dirfen.

Die GRZ wird fiir die Baufelder in den Urbanen Gebieten MU 2 — 5, in denen Uberwiegend eine
Wohnnutzung stattfinden soll, mit 0,6 als HochstmalR fir die Hauptgebaude festgesetzt. Damit wird der
Orientierungswert nach § 17 BauNVO von 0,8 unterschritten, allerdings kann der Wert durch die o.g.
Uberschreitungsmoglichkeit von Nebenanlagen, Zufahrten etc. wieder erreicht werden. Die festgesetzte
GRZ entspricht der gewlinschten, dem Standort angemessenen baulichen Dichte fiir gemischt genutzte
Quartiere. Die gewahlte GRZ beriicksichtigt dabei die Lage des Plangebiets und die daraus resultierende
Urbanitat und gleichsam den erforderlichen und geplanten Freiflaichenbedarf fir Baufelder mit
ausgepragter Wohnnutzung.

In den Urbanen Gebieten MU 6, MU 7 und MU 8 muss — um das zugrundeliegende, stadtebaulich
gewiinschte Bebauungskonzept realisieren zu kdnnen — der Orientierungswert des § 17 BauNVO um 0,1
bzw. 0,2 (iberschritten werden. Hier ist somit eine GRZ von 0,9 bzw. 1,0 zulassig. Die Baufelder MU 6 und
MU 8 dirfen vollstandig, das Baufeld MU 7 bis zu 90 % versiegelt werden. In dem Urbanen Gebiet MU 6
wird die hohe GRZ zudem deshalb erforderlich, da hier eines der beiden flachenintensiven
Mobilitatszentren untergebracht werden soll. In den Teilflichen MU 6, MU 7, MU 8 ist zudem ein
gewerblicher Nutzungsschwerpunkt vorgesehen, weshalb flachige, hallenartige Gebaudekorper
ermoglicht werden sollen.

Im MU 9 ist als Sockelgeschoss zwar ebenfalls ein sehr flachiger Baukorper fur eine gewerbliche Nutzung
vorgesehen, jedoch ist das Baufeld im Vergleich zu den drei vorgenannten Baufeldern etwas groRziigiger
geschnitten bzw. es sind die liberbaubaren Flachen so ausgewiesen worden, dass das Baufeld nicht
vollstandig Uberbaut werden darf. Entsprechend ist hier zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts
auch die Ausweisung einer GRZ von 0,8 auskdmmlich.

In den Urbanen Gebieten MU 10 und MU 11 soll vorrangig eine Wohnnutzung entstehen. Die Festsetzung
einer GRZvon 1,0 in den Urbanen Gebieten MU 10 und MU 11 ergibt sich hier nicht aus einer vollflachigen
Uberbauung, sondern resultiert daraus, dass das bestehende Fundament der sogenannten Halle 4
erhalten und in die Freiflachengestaltung eingebunden werden soll. Infolgedessen bleibt in diesem
Baufeld die vollstandige Bodenversiegelung erhalten.

In dem Urbanen Gebiet MU 12, in dem ebenfalls vorrangig eine Wohnnutzung realisiert werden soll, wird
ebenfalls eine zuldssige GRZ von 1,0 als Hochstmal} festgesetzt. Das hohe Nutzungsmal? ergibt sich hier
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daraus, dass die sldlich des Baufeldes befindliche StraRenverkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung nicht eingerechnet werden darf. Sie steht dem Baufeld jedoch als (sogar teilbegriinte)
Freiflache zur Verfligung. Wiirde diese Flache als Baugebietsflache (ergdnzt um ein Geh- und Radfahrrecht
fiir die Allgemeinheit) ausgewiesen, ware auch hier eine geringere GRZ auskommlich.

Das Urbane Gebiet MU 13 dhnelt mit seiner perforierten Blockstruktur der stadtebaulichen Ausgestaltung
der Baufelder MU 2 bis MU 5. Auch hier soll eine Wohnnutzung dominieren und durch eine GRZ von 0,6
ausreichende Freiflachen fiir die Bewohnerinnen und Bewohner verbleiben.

In den Urbanen Gebieten MU 14 und MU 15 wird eine GRZ von 0,9 festgesetzt. Aufgrund der knappen
Baugebietszuschnitte einerseits und der Nahe zu Griinflaichen andererseits ist es gerechtfertigt, dass der
Orientierungswert nach § 17 BauNVO fiir diesen Gebietstyp lberschritten wird. Der Schwerpunkt der
Nutzung soll in diesen beiden Baufeldern bei Biironutzungen und Dienstleistungsbetrieben liegen. Im
MU 14 soll zudem ein flachenintensives Mobilitdtszentrum untergebracht werden.

Auch im eingeschrankten Gewerbegebiet wird entsprechend des Orientierungswertes des § 17 BauNVO
eine GRZ von 0,8 ausgewiesen, um eine gute Ausnutzbarkeit der knapp geschnittenen
Gewerbegebietsflachen zu ermdglichen.

Auswirkungen durch die erhéhte GRZ

e Durch die zusatzlichen Flachenversiegelungen kommt es zu Eingriffen in die Bodenfunktionen, den
Wasserhaushalt und das Klima. Betroffen sind diesbeziiglich insbesondere die
Versickerungsmoglichkeiten fir Niederschlagswasser und die Grundwasserneubildung. Zudem
werden klimatische Funktionen, wie die Kaltluftbildung auf unversiegelten Flachen, eingeschrankt.

e Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte stehen in diesen Baugebieten ferner weniger
Flachen flr eine griingepragte Freiflachenentwicklung zur Verfligung.

e Durch die Uberschreitung kommt es in Folge des reduzierten Griinflichenanteils auch zu zusatzlichen
Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt, da potenziell weniger Lebensraume zur Verfiigung
stehen.

Geschossflachenzahlen

Im Bebauungsplan sollen fiir spatere Planungsphasen durch den Zuschnitt der (berbaubaren
Grundsticksflaichen und die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal} architektonische
Spielrdume geschaffen werden. Andererseits soll vermieden werden, dass die festgesetzte Tiefe und das
zuldssige Hochstmall der Zahl der Vollgeschosse jeweils im gesamten Block vollstandig ausgeschopft
werden kénnen. Dies wirde eine Beeintrachtigung der Freiraumqualitdt in den Innenhéfen und eine
Verschlechterung der Belichtungssituation in den unteren Geschossen der Geb&dude nach sich ziehen. Der
Bebauungsplanvorentwurf setzt daher fiir die Baublocke neben der zwingend erforderlichen
Grundflachenzahl (GRZ) auch eine Geschossflachenzahl (GFZ) als HochstmaR fest, die unter
stadtebaulichen Gesichtspunkten fiir das jeweilige Baufeld auf der Grundlage des stiddtebaulichen
Konzepts Uberprift und als vertraglich befunden wurde. Im Zusammenspiel der GRZ und GFZ fir alle
Baublocke wird somit auch das absolute Hochstmal} der im Gesamtquartier fir vertraglich erachteten
baulichen Dichte definiert.

Insgesamt wirden die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung die Realisierung einer
Geschossfliche von rund 244.000m?> im Plangebiet erméglichen. Die festgesetzten
Geschossflaichenzahlen ermoglichen somit einerseits jeweils die Umsetzung des dem
Bebauungsplanvorentwurfs zugrunde liegenden stadtebaulichen Konzepts. Sie stellen jedoch
andererseits zugleich sicher, dass die durch den Bebauungsplanvorentwurf eingerdumten planerischen
Spielrdume nicht derart ausgeschopft werden kdnnen, die zu einer weiteren Erhéhung der baulichen
Dichten fiihren wirden.

Die Orientierungswerte des § 17 BauNVO werden in sechs Baufeldern (MU 6, MU 7, MU 8, MU 9, MU 12,
MU 14) tiberschritten.
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Auswirkungen durch die erh6hte GFZ

Es werden klimatische Funktionen durch die grofe Baumasse, die als Warmespeicher wirkt und die
Aufheizung des Stadtraums fordert, nachteilig beeinflusst.

Durch die gegeniiber den Orientierungswerten der BauNVO erhdhten GFZ-Werte und der dadurch
erhdhten baulichen Dichte kommt es in den Baufeldern MU 6 — MU 9, MU 12 sowie MU 14 zu einer
Erh6hung der Nutzungsdichte. Durch die Erhdhung der Nutzungsdichte ist jedoch auch mit einem
erhohten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Es kommt somit auch zu einer Erhéhung der
Verkehrslarmbelastung und zu einem vermehrten Ausstol von Luftschadstoffen.

Die hohe bauliche Dichte fiihrt zu gewissen Einschrankungen der Besonnung und Belichtung. Es kann
davon ausgegangen werden, dass bei einer Einhaltung der GFZ-Werte der Anteil der schlecht
besonnten Bereiche geringer ausfallen wiirde und demnach die diesbezlglichen Einschrankungen als
zusatzliche Auswirkungen der erhéhten Dichtewerte anzusehen ist.

Im Rahmen der Planrealisierung wird es im Vergleich zu den Orientierungswerte der BauNVO zu einer
Verschlechterung der Durchliiftungssituation kommen, da aufgrund der Dichtewerte sehr hohe und
massive Baublocke ausgebildet werden.

Ausgleichende Umstdnde und MafRhahmen

Auswirkungen auf die Bodenfunktionen, den Wasserhaushalt und das Klima werden wirksam durch
Begriinungsfestsetzungen (Dach-, Fassaden- und Freiflachenbegriinung) und die Festsetzungen zu
offentlichen und privaten Grinflaichen ausgeglichen. Diese Griin- und Freiflichen sorgen fir einen
unmittelbaren Ausgleich der hohen baulichen Dichte. Insbesondere durch die offentlichen
Grinflachen wird sichergestellt, dass die bauliche Dichte auf das gesamte Quartier gerechnet den fiir
einen innerstadtischen Stadtteil Gblichen Versiegelungsgrad insgesamt nicht liberschreitet.

Durch die Verpflichtung zur Grundstiicksbegriinung und Anpflanzung von Baumen sowie die
entsprechend festgelegten Pflanzqualitdten ist dartber hinaus auch sichergestellt, dass erhebliches
Griinvolumen fiir die Offentlichkeit erlebbar wird.

Gesunde und Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden zudem durch umfangreiche
Immissionsschutzmalnahmen sichergestellt. Es ist somit gewahrleistet, dass es zu keinen
Gesundheitsgefahrdungen durch in Verbindung mit zusatzlichen Wohnungen entstehende
Verkehrsbewegungen kommt. Zudem sind auch die durch die GFZ-Uberschreitung erméglichten
Wohnungen vor von auBen einwirkenden Immissionen geschiitzt.

Negative Auswirkungen der hohen stdadtebaulichen Dichte treten vor allem im Hinblick auf die
Besonnungs- und Belichtungssituation in den unteren Geschossen auf. Es ist dabei generell zu
bericksichtigen, dass die Einhaltung der in der DIN 17037 genannten Werte in innerstadtischen
Kontexten grundsatzlich schwierig ist. Die im Plangebiet wiinschenswerte bauliche Dichte fiihrt
nahezu zwangslaufig zu einer eher maRigen Besonnung und Belichtung insbesondere in den unteren
Geschossen. Eine stdrkere Verschattung von Innenhofbereichen oder dicht an den Bestand
angrenzenden AuBenfassaden ist in solchen stdadtebaulichen Kontexten weniger die Ausnahme, als
vielmehr die Regel. Problematisch ist die eher schlechte Besonnung und Belichtung vor allem in
Bezug auf Wohnnutzungen, da Arbeitsstatten diesbezliglich unempfindlicher sind. Das Problem wird
graduell dadurch gemindert, dass im MU 1 und in einem Teil der Erdgeschosszone im MU 6 eine
Wohnnutzung nicht zulassig ist, sodass hier eine etwas geringere Betroffenheit besteht.

Ein Ausgleich fiir eine punktuell schlechtere Durchliiftung des Quartiers, insbesondere in den
Innenhofbereichen, kann durch die zentralen, im Plangebiet festgesetzten, 6ffentlichen Griinflachen
herbeigefihrt werden.

Zusammenfassend kann somit festgestellt werden, dass das vorgesehene Dichtemal? zur Realisierung der
verdichteten, gemischten, urbanen Bebauung stadtebaulich erforderlich und angemessen ist. Die hohe
Dichte ermdglicht eine intensive bauliche Nutzung in einem bereits gut erschlossenen und mit
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Infrastruktur gut versorgten Bereich. Gleichzeitig gewahrleisten die festgesetzten Dichteparameter ein
ortsbildvertragliches Einfligen der im Plangebiet vorgesehenen Bebauung in die unmittelbar angrenzende
Bestandsbebauung und einen schonenden Umgang mit Grund und Boden, indem durch die Konzentration
von baulichen Nutzungen auf bereits intensiv vorgenutzten Flachen innerhalb des geschlossenen
Siedlungsbereichs die Inanspruchnahme baulich bisher nicht genutzter AuBenbereiche vermindert
werden kann. Ausgleichende MaRRnahmen sind im weiteren Verfahren zu prifen und zu regeln.

4.2.2. Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise, Zahl der Vollgeschosse und Gebiudehohen

Mit dem Bebauungsplan und speziell den Festsetzungen zur iberbaubaren Grundstiicksflache sowie dem
Malf der baulichen Nutzung soll ein planungsrechtlicher Rahmen geschaffen werden, innerhalb derer die
im Rahmen des stadtebaulich-freiraumplanerischen Wettbewerbs entwickelte stadtebaulichen
Strukturen einerseits in ihren Grundziigen planungsrechtlich fixiert werden und die andererseits noch
planerische Spielrdume im Rahmen des Planvollzugs belassen. Aus diesem Grund wird die Uberbaubare
Grundstiicksfliche im gesamten Plangebiet mittels Baugrenzen festgesetzt. Zur Sicherung der
wesentlichen Elemente des stadtebaulichen Konzepts wird die (berbaubare Grundstilicksfliche im
Plangebiet mit Ausnahme von Teilflachen im MU 6, MU 7, MU 14 und MU 15 sowie im westlichen Bereich
des Gewerbegebiets, wo grofRziigige Baufelder ausgewiesen werden, mittels baukoérperahnlicher
Festsetzungen definiert.

Im MU 1 sowie in den Urbane Gebiete MU 6 bis MU 11 reflektieren die ausgewiesenen tberbaubaren
Grundstiicksflachen die Bestandssituation. Sie sind hier jeweils so ausgewiesen, dass zugleich der bauliche
Bestand gesichert wird bzw. bestandsersetzende Neubauten die bauliche Struktur des Bestandes
aufnehmen kénnen. Die Identitat des Gebiets soll dadurch gestiitzt werden und die friihere Nutzung des
Areals ein Stlick weit ablesbar bleiben.

Fir alle Baugebiete gilt, dass aufgrund der jeweils festgesetzten Geschossflachenzahl (GFZ) die planerisch
durch die ausgewiesenen lUberbaubaren Grundstiicksflaichen gegebenen Spielrdume jeweils nicht voll
ausgeschopft werden kdnnen. Durch die jeweils festgesetzte GFZ wird die je Baufeld und durch
Aufsummieren der je Baufeld moglichen Geschossflachen die insgesamt im Quartier erzielbare Baumasse
begrenzt. Die Giberbaubaren Grundstiicksflichen geben jeweils eine stadtebauliche Grundstruktur vor, die
im Zuge der architektonischen Feinplanung prazisiert und konkret ausgestaltet werden kann.

Bei der Beurteilung der Festsetzung der liberbaubaren Grundstiicksflichen und der festgesetzten Malie
der baulichen Nutzung ist zu beriicksichtigen, dass das Quartier relativ ausgepragt durch topographische
Zasuren von der Nachbarschaft abgegrenzt ist, so dass storende stadtebauliche Strukturbriiche bzw.
Malstabsspriinge kaum entstehen kénnen.

MU 1 Im MU 1 befinden sich derzeit drei Bestandsgebdude, die erhalten bleiben sollen, jedoch
planungsrechtlich nicht gesichert werden koénnen. Die drei Gebadude bilden einen
stadtebaulich markanten und identitatsstiftenden Auftakt zum neuen Quartier. Sie
werden daher durch die festgesetzten (iberbaubaren  Grundstiicksflachen
bestandskonform planungsrechtlich gesichert. Derzeit wird lediglich die westliche Halle
genutzt. Sie beherbergt eine Skateranlage. Diese Nutzung soll erhalten bleiben. Damit
keine Anreize fiir einen bestandsersetzenden Neubau gegeben sind, entspricht die fiir die
Skaterhalle ausgewiesene lberbaubare Flache ebenso dem Bestand, wie die Begrenzung
auf ein Vollgeschoss und eine als HochstmaR zuldssige Gebaudehéhe von 9 m Uber
Gelandeoberflache.

Anders als die Skaterhalle sind in den anderen beiden Hallen vier Vollgeschosse und
Gebdudehohen von 20 m (iber Geldndeoberflache zulassig. Die 6stliche Halle weist bereits
im Bestand etwa diese Hohe auf. Durch die Zulassigkeit von vier Vollgeschossen konnen
hier Zwischenebenen eingezogen werden, sodass eine immobilienwirtschaftlich sinnvolle
Nutzung dieser Halle ermoglicht wird. Die mittlere Halle hingegen weist die gleiche Hohe
wie die Skaterhalle auf. Der Bebauungsplanvorentwurf ldsst hier somit eine Aufstockung
bzw. einen héheren Ersatzbau zu. Zwischen der mittleren und der 6stlichen Halle kann im
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nordlichen Bereich ein eingeschossiger Verbindungsbau mit einer maximalen
Gebdudehéhe 9 m lber Gelandeoberflache errichtet werden. Dieser Verbindungsbau
ermoglicht es, dass die beiden Hallen zusammenhadngend genutzt werden kdnnen, womit
sich die Nutzungsspielrdaume fiir die Verwertung des Hallenbestandes vergroRern.

Insgesamt stellen die ausgewiesenen (berbaubaren Grundstiicksflaichen im MU 1 im
Zusammenspiel mit den als Hochstmal} zuldssigen Gebdaudehéhen und Vollgeschossen
einen ausgewogenen Kompromiss von Beibehaltung der stadtebaulichen Struktur und
Erweiterungsmoglichkeiten fiir eine hohere Ausnutzung dar.

MU 2 — Die insgesamt vier nordlich der PlanstraRe A zwischen den ausgewiesenen 6ffentlichen

MU 5 Griunflachen befindlichen Baufelder unterliegen jeweils dem gleichen stadtebaulichen
Grundgedanken, dessen Umsetzung durch die Ausweisung baukorperahnlicher
Uberbaubarer Flachen planungsrechtlich gesichert wird. Es sollen vier abschnittsweise
geoffnete Baublocke ausgebildet werden. Dadurch soll einerseits eine klare Abgrenzung
zwischen privaten Innenhofbereichen einerseits und offentlichen Flachen auBerhalb des
jeweiligen Baublocks andererseits geschaffen werden. Zudem wird durch die partielle
Offnung der Blocke auf die eher aufgelockerte Bebauungsstruktur im nordlichen Umfeld
des Plangebiets reagiert und es wird eine Vernetzung zwischen privaten und 6ffentlichen
Freiflaichen ebenso ermdglicht, wie eine informelle Wegeverbindung durch die privaten
Innenhofe.

Die ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstlicksflaichen begiinstigen liberwiegend die
Ansiedlung einer Wohnnutzung. In vielen Bereichen wird durch die ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen daher eine Gebaudetiefe von 16 m ermdoglicht, was
wirtschaftliche Wohnungsgrundrisse ermoglicht. Die Gebaudetiefe lasst aber auch
sinnvolle Grundrissausgestaltungen fir andere Nutzungen zu. In Bereichen, wo im
Erdgeschoss eine andere Nutzung als das Wohnen planerisch sinnvoll erscheint oder eine
Wohnnutzung sogar ganz ausgeschlossen ist, erlaubt die festgesetzte Giberbaubare Flache
auch Gebaudetiefen von bis zu 20 m, da gewerbliche Nutzungen oder andere Nicht-
Wohnnutzungen oftmals eine hohere Gebaudetiefe als das Wohnen benétigen.

In den Baufeldern entlang der zentralen ErschlieBungsachse (Planstrae A) dirfen
strallenbegleitende Baukorper mit bis zu sechs Vollgeschossen und einer Hohe von 19,5 m
Uber Geldndeoberfliche errichtet werden. Diese Hohe entspricht einer urbanen,
innerstadtischen Bebauung von groRen GroR3stadten. Sie bildet gegenliber dem néheren
Umfeld des Plangebiets und Osnabriick insgesamt zwar einen neuen Malstab aus, aber
entspricht der Zielvorstellung aus dem stadtebaulichen Wettbewerb.

Eine bis zu siebengeschossige bzw. eine Gebdaudehdhe bis zu 26 m lber Geldnde ist im
MU 3 am Quartiersplatz gegeniiber der Halle 4 vorgesehen. Durch die erhéhte Bebauung
soll der Quartiersplatz stadtebaulich betont werden. Gemal} dem stadtebaulichen Konzept
ist hier eine Hotelnutzung vorgesehen, die durch die stadtebauliche Akzentuierung gut
wahrnehmbar sein wird. Eine weitere, jedoch kleinere Hohenakzentuierung erlaubt der
Bebauungsplanvorentwurf auch am Ostrand des MU 2. Hier ist eine ebenfalls bis zu
siebengeschossige, jedoch nur bis zu 22,5 m Gebdudehodhe Uber Geldnde, die anders als
das Hotel rechtwinklig zur Planstralle A angeordnet werden soll, vorgesehen.

Alle Gbrigen Gberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen mit bis zu fiinf Vollgeschossen und
einer Gebdaudehohe von maximal 16,5 m tUber Geldande bebaut werden.

MU 6 — Anders als die Urbanen Gebiete MU 2 — MU 5 sollen das MU 6 und das MU 7 nicht durch
MU 7 eine dominierende Wohnnutzung, sondern eher durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sein. Dies spiegelt sich auch in der Ausweisung der (iberbaubaren Grundstiicksflaichen
wider. Es ist jeweils ein Baufeld ausgewiesen, welches grofRvolumige Baukdrper
aufnehmen koénnte. So soll im MU 6 beispielsweise eines der Mobilitdtszentren
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angesiedelt werden. Die Ausweisung der Giberbaubaren Grundstiicksflachen tragt folglich
dieser geplanten Nutzung Rechnung. Als Hochstmall zuldssig sind jeweils sechs
Vollgeschosse und eine Gebdaudehdhe von 22 bzw. 22,5 m liber Gelande, um zum einen
das erforderliche Angebot an Park- und Stellplatzen bereitstellen zu kénnen und zum
anderen eine optimale Ausnutzung dieser bereits im Bestand versiegelten Flachen zu
ermoglichen.

MU 8 — Im Kontrast zum MU 6 und MU 7 erzwingt im MU 8 und im MU 9 die Ausweisung der

MU 9 Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Zusammenspiel mit den als Hochstmal} zuldssigen
Vollgeschossen bzw. Gebaudehohen eine differenziertere Ausgestaltung der Baukorper.
Dies fuihrt zu einem stadtebaulich starker gegliederten Stadtbild und begiinstigt zudem die
Ausbildung einer differenzierten Funktionsmischung, da Nutzungen, mit hohem
zusammenhangenden Flachenbedarfen jeweils nur in den beiden unteren Geschossen
untergebracht werden kdonnten. Vorgesehen sind namlich zwei zweigeschossige bzw. 8 m
Uber Geldnde hohe Gebdudesockel, auf die in Ost-West-Richtung ausgerichtete
Gebaudezeilen aufgesetzt werden diirfen.

Der Gebdudekorper im MU 8 dient zugleich der sudlichen und 6stlichen raumlichen
Fassung eines an dieser Stelle geplanten Quartiersplatzes (Blau Griiner Platz) an der
PlanstraBBe A. Die Ostliche Platzseite soll dabei stadtebaulich durch einen weiteren, drei
Geschosse umfassenden Aufsatz, auf dem zweigeschossigen Sockelbauwerk betont
werden. Weitere drei Geschosse sind auch im sidlichen Bereich des Gebdudesockels
zuldssig. Die hier zuldssige Gebaudetiefe im zweigeschossigen Baukorper, der sich zum
nordlich liegenden Quartiersplatz richtet, betragt 13,8 m. Der flinfgeschossige Hochpunkt
entlang der Planstrale A weist eine Gebaudetiefe von 16,4 m auf, wahrend der
flinfgeschossige Gebaudeteil im rickwartigen Bereich des Baufeldes eine Gebadudetiefe
von 24,0 m aufweist. Insgesamt ermoglichen die variierenden Tiefen ein breites
Nutzungsspektrum und sind geeignet, sowohl Biro- als auch eine Wohnnutzung
aufzunehmen. Die insgesamt bis zu flinfgeschossige Bebauung darf eine Gebdudehdhe von
maximal 18 m lber Geldnde aufweisen.

Auf dem zweigeschossigen Gebdudesockel im MU9 dirfen die aufgesetzten
Gebdudezeilen jeweils bis zu sieben Vollgeschossen und somit 23 m (iber Geldande erhoht
werden. Da sie hoher sind, mlssen sie zum Ausgleich schmaler, als die um zwei Geschosse
niedrigeren Aufsidtze im MU 8, ausgebildet werden und weisen nur eine Tiefe von 16 m
auf. Sie sind daher primar fiir eine Wohnnutzung pradestiniert. Sie dirfen ferner nicht die
gesamte Ost-West-Breite des Gebaudesockels einnehmen damit im Zusammenspiel mit
dem westlich angrenzenden Gebaudekorper im MU 7 keine zu groRRe rdaumliche Enge
entsteht.

MU 10 - Die Urbanen Gebiete MU 10 und MU 11 entsprechen in ihrer Ausdehnung dem im

MU 11 + Urbanen Gebiet befindlichen Teilbereich der sogenannten Halle 4, als das stadtebaulich

Bereich markanteste im Bestand vorhandene Hallenbauwerk. Das Stahlgerist dieses

Halle 4 Hallenbauwerks soll als Reminiszenz an die frihere industrielle Nutzung des Areals
erhalten bleiben. Somit wird die gesamte Grundflache der Halle als tiberbaubare Flache
ausgewiesen. Bestandskonform wird eine als HochstmalR zuldssige Hohe baulicher
Anlagen (nicht Gebaudehohe, da es sich bei dem Stahlgerist nicht um ein geschlossenes
Gebdude handelt) von 22,5 m {iber Geldnde ausgewiesen.

Innerhalb der fir das zu erhaltende Stahlgeriist ausgewiesenen Uberbaubaren Flache
weisen die beiden Baugebiete MU 10 und MU 11 jeweils eine weitere iberbaubare Flache,
die am Westrand des Hallengrundrisses in Nord-Sid-Richtung ausgerichtet sind, auf. Sie
weisen jeweils eine Tiefe von lediglich 17 m auf, was sie flir eine Wohnnutzung
pradestiniert. Korrespondierend mit der Hohe des Traggestells der ehemaligen
sogenannten Halle 4 konnen diese geplanten Gebaudezeilen eine Hohe von 22,5 m lber
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Gelande aufweisen. In dieser Gebaudehohe lassen sich bis zu sieben Vollgeschosse
realisieren, so dass im Bebauungsplanvorentwurf folgerichtig hier sieben Vollgeschosse als
HochstmaR festgesetzt werden.

Die Ausweisung der tiberbaubaren Grundstiicksflache im Bereich der Halle 4 erstreckt sich
auch lber die Planstralle A als zentrale ErschlieBungsachse sowie (iber eine Teilflache der
Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung hinweg. Im Bereich der o6ffentlichen
StralRenverkehrsflichen kommt es folglich jeweils zu einer hohenmaRigen Schichtung
zweier Nutzungen. Bis 14 m (iber der Gelandeoberflache (festgesetzte lichte Hohe) gilt der
Bereich als ausgewiesene offentliche Stralenverkehrsflache. Darliber handelt es sich um
ein Urbanes Gebiet, wobei im Bereich der PlanstraBe A zwei Vollgeschosse zuldssig sind,
die somit oberhalb der StraRenverkehrsflache errichtet werden dirfen. Die Uberbaubare
Fliche, welche die Uberbauung der PlanstraBe A ermoglicht, reicht im Siiden tber die
slidliche StraBenbegrenzungslinie hinaus. In diesem, nicht mehr durch StraRen
unterbauten Bereich kann folglich die ErschlieBung des die StraRe Uberbauenden
Baukdrpers angeordnet werden.

Mit (C) bezeichnete Teilfldche

Das Stahlgeriist des Hallenbauwerks im Bereich der ehemaligen sogenannten Halle 4,
welche sich Gber Teilflichen der Urbanen Gebiete MU 10 und MU 11, eine Teilfliche der
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung , Geh- und Radfahrbereich” sowie eine
Teilflache des eingeschrankten Gewerbegebietes erstreckt, soll als Reminiszenz an die
friihere industrielle Nutzung des Areals erhalten bleiben. Eine bauliche Nutzung istin Form
von Gebaudekorpern nicht vorgesehen. Daher wird festgesetzt, dass in den in der
Planzeichnung mit (C) bezeichneten Teilflaichen ausschlielich Bauteile, jedoch keine
Gebdude zulassig sind. Somit kann ein bestandskonformer Erhalt sichergestellt, aber eine
zusatzliche Erhéhung der baulichen Dichte durch Geb&dude im Sinne § 2 Abs. 2 NBauO
ausgeschlossen werden.

In der mit (C) bezeichneten Teilfléiche der Urbanen Gebiete MU 10 und MU 11, der
Verkehrsfldche mit der besonderen Zweckbestimmung ,,Geh- und Radfahrbereich”
sowie des eingeschriinkten Gewerbegebietes GEe mit der festgesetzten Héhe
baulicher Anlagen von 22,5 m sind ausschlieflich Bauteile, aber keine Gebdude
zuldssig.

MU 12 — Die Urbanen Gebiete MU 12 und MU 13 sind stadtebaulich als Ensemble geplant, jedoch
MU 13 durch die Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung in zwei Baufelder aufgeteilt.
Aufgrund der westlich und nérdlich angrenzenden Griinflachen kann fiir diese Baufelder
eine hohe Wohnqualitdt erwartet werden. Sie werden daher aller Voraussicht nach
Uberwiegend eine Wohnnutzung aufnehmen. Der siidliche Teilbereich im MU 13 ist durch
zwei winkelformig ausgebildete (iberbaubare Grundstiicksflaichen gepragt, die im
Zusammenspiel einen nach auen partiell geéffneten Baublock ausbilden. Hier wird das
stadtebauliche Thema aufgenommen, das die Urbanen Gebiete MU 2 bis MU 5 pragt. Die
beiden den Baublock ausbildenden tberbaubaren Grundstiicksflachen diirfen mit bis zu
sechs Vollgeschosse und einer Gebdaudehohe von 19,5 m lber Geldande bebaut werden.
Komplettiert wird die mogliche Bebauung in dem Baufeld MU 12 durch einen sich in Ost-
West-Richtung erstreckenden Gebauderiegel, der zur nérdlich angrenzenden 6ffentlichen
Grunflache eine Raumkante ausbildet. Dieser Riegel darf bis zu sieben Vollgeschosse und
als HochstmalR eine Gebdudehdhe von 23 m Uiber Geldnde aufweisen. Diese Hohe ist auch
deshalb vertretbar, da unmittelbar nordlich keine weitere Bebauung, sondern zunachst
eine offentliche Griinfliche anschlieRt. Gebdudetiefen von bis zu 20 m ermdglichen ein
breites Nutzungsspektrum. Im Gegensatz zu den Baufeldern MU 2 — 5, wo die Baufeldtiefe
teilweise geringer sind, ist in den Baufeldern MU 12 und MU 13 eher eine gewerbliche
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Nutzung zu erwarten und hier wegen des Umfeldes, das in starkerem MaRe gewerblich
gepragt sein wird, auch passender ist.

MU 14 — Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstilicksflichen im MU 14 und MU 15

MU 15 korrespondiert mit den hier vorrangig planerisch gewiinschten gewerblichen Nutzungen
sowie dem ebenfalls hier vorgesehenen zweiten Mobilitdtszentrum. Dies soll im MU 14
angrenzend an die PlanstraBe A untergebracht werden. Anders als im MU 6, dem die
gleiche planerische Intention zugrunde liegt, erfolgt im MU 14 jedoch eine Abstufung der
Gebdudehéhen von Norden nach Siden. Im Norden darf straBenbegleitend eine
Bebauung mit bis zu sieben Vollgeschossen und einer Hohe von 26 m Uber Geldnde
errichtet werden. Mit dieser vergleichsweise hohen Gebdudehohe soll der 6stliche
Quartiersauftakt stadtebaulich betont werden. Fir das sldlich daran anschlieBende
Mobilitatszentrum wird wie im MU 6 eine bis zu sechs Vollgeschosse aufweisende
Bebauung (maximal 19 m Gber Geldnde) ermdglicht.

Das suidliche MU 15 grenzt unmittelbar an das Gewerbegebiet im Siiden an. Hier soll nur
eine Bebauung mit héchsten fiinf Vollgeschossen (maximal 22 m Gber Geldnde) entstehen,
um ein hinsichtlich der Hohenentwicklung differenziertes Ortsbild entstehen zu lassen.

GEe Das eingeschriankte Gewerbegebiet bildet den siidlichen Abschluss des geplanten neuen
Quartiers. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen erméglichen im Zusammenspiel mit der
jeweils als HochstmalR ausgewiesenen zuldssigen Gebaudehoéhen die Errichtung einer
Bebauung, die im Falle einer vollstéandigen Ausschépfung der Bebauungsmoglichkeiten
einen effektiven Schallschutz fir die nordlich angrenzenden Urbanen Gebiete
unterstitzen kdnnte.

Auf die Ausweisung der als Hochstmal® zuldssigen Zahl der Vollgeschosse wird in dem
Gewerbegebiet verzichtet. Die Geschosshéhen hangen stark von der konkreten
gewerblichen Nutzung ab. Produktionshallen kénnen eingeschossig sein und dennoch die
Hohe von mehrgeschossigen Gebauden aufweisen. Die Zahl der Vollgeschosse ist somit in
Gewerbegebieten kein geeignetes Instrument fir die bauliche Hohenentwicklung. Sie
konnte ein Instrument fiir die Steuerung der zulassigen Geschossflache sein. Diese jedoch
wird bereits durch die Festsetzung einer als Hochstmal} zuldssigen GFZ begrenzt, sodass
die Begrenzung der als Hochstmald zuldssigen Zahl der Vollgeschosse nicht erforderlich ist.

Die ausgewiesenen (berbaubaren Grundstlicksflaichen korrespondieren mit dem
Zuschnitt des Baugebiets, dessen Tiefe von Westen nach Osten kontinuierlich abnimmt.
Sie korrespondieren in ihrer Ost-West-Ausdehnung ferner mit den Zuschnitten der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen in den Urbanen Gebieten. Die westliche tiberbaubare
Flache ist eine Fortsetzung der in den Urbanen Gebieten MU 7 und MU 9 ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflaichen. Das daran 06stlich anschlieBende Baufeld ist eine
Fortsetzung der Gberbaubaren Flache des MU 11. Daran wiederum schlief3t 6stlich eine
Uberbaubare Grundstiicksflache an, die mit den im MU 13 ausgewiesenen liberbaubaren
Grundsticksflaichen korrespondiert. Die 0Ostlichste im GEe enthaltene (berbaubare
Grundstiicksflache ist dann wiederum erneut eine unmittelbare Fortsetzung des bereits
im MU 15 enthaltenen Baufeldes.

Im Westen wird ein vergleichsweise groRes Baufeld ausgewiesen, um auch die Ansiedlung
eines groReren Betriebs mit entsprechend groBem Flachenbedarf zu ermdglichen. Dieses
Baufeld darf im Stiden eine Hohe von maximal 26 m (iber Geldnde aufweisen. Im Norden
muss die Bebauung dann auf maximal 19 m Uber Geldnde heruntergestaffelt werden.
Durch die Reduzierung der moglichen Gebaudehthe im Norden soll eine erdriickende
Wirkung auf eine eventuelle Wohnnutzung in den angrenzenden Urbanen Gebieten
ebenso vermieden werden wie eine ibermaRige Verschattung.
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Ostlich angrenzend an das groRRe Baufeld befindet sich aktuell die sogenannte Halle 4. Der
in das Gewerbegebiet hineinragende Teilabschnitt soll nach derzeitigem Planungsstand
erhalten bleiben und einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden. Entsprechend der
derzeitigen Hallenhéhe wird hier eine bis zu 22 m Uber Geldnde) hohe Bebauung
ermoglicht.

Die stdlich des MU 13 angeordnete (iberbaubare Flache ist so geschnitten, dass sie jeweils
seitlich Gber die Gberbaubaren Grundstiicksflachen des MU 13 hinausragt. Damit kann die
mogliche schallabschirmende Wirkung der Gewerbebauten verbessert werden. Aus
Grinden des Larmschutzes ist mindestens die gleiche Gebaudehohe zuldssig, wie im
nordlich angrenzenden MU 13, ndmlich 18,5 m Uber Geldande. Der westliche Teil des
Baufeldes darf aus Griinden einer stadtebaulich attraktiveren Hohendifferenzierung sogar
eine Gebdudehdhe von maximal 25 m Uber Gelande aufweisen. Um eine zu massive
Verschattung der nordlich angrenzenden Geb&dude zu vermeiden, beschrankt sich diese
Hohe jedoch nur auf etwa 40% der Baufeldbreite.

Sadlich des MU 15 befindet sich im Gewerbegebiet eine weitere (berbaubare
Grundstiicksflache. Durch die Verlangerung des Baufeldes nach Siiden kann auch hier eine
gute schallabschirmende Wirkung fiir eine eventuelle Wohnnutzung im MU 13 generiert
werden. Im Gewerbegebiet ist mit maximal 22 m iber Geldnde dasselbe bauliche MaR wie
im MU 15 ausgewiesen.

Zur Schaffung eines attraktiven, zeitgemalRen Wohnraumangebotes innerhalb der Urbanen Gebiete sollen
auch AuRenwohnbereiche fiir die jeweiligen Wohnungen geschaffen werden. Grundsatzlich miissen alle
baulichen Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugrenzen liegen. Dies gilt auch fir Balkone, Erker und
Terrassen, da diese i.d.R. als Gebaudeteil im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO anzusehen sind. Balkone und
Terrassen sind zur Schaffung von Wohnungen nach heutigem Standard erforderlich. Erker wiederum
konnen die Qualitdt der Wohnung aufwerten und zuséatzliche Besonnungsmaglichkeiten eréffnen.

Da die Uberbaubaren Grundstiicksflachen Uberwiegend nicht exakt dem stddtebaulichen Konzept
entsprechen, das dem Bebauungsplanvorentwurf zugrunde liegt, sondern jeweils ein Puffer bericksichtigt
wurde, um Spielrdume fir die konkrete hochbauliche Planung zu wahren und so auch beispielsweise
Balkone und Erker zu erméglichen, missen in den Bebauungsplanvorentwurf keine Regelungen fir
weitere Uberschreitungsméglichkeit von Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 Satz 3 BauNVO aufgenommen
werden

Technikgeschosse und Dachaufbauten

ErfahrungsgemaR sind bei vielen Gebduden bestimmte technische Aufbauten erforderlich (zum Beispiel
Aufzugsiiberfahrten, Anlagen der Be- und Entliiftung). Gleichzeitig wirkt die Dachlandschaft pragend fiir
das neu entstehende Ortsbild, insbesondere da sich weite Sichtbezlige von Flachen innerhalb des
Geltungsbereichs (zum Beispiel von Seiten des Lokparks) und aus der Umgebung entwickeln kénnen.
Dachaufbauten kénnten — sofern sie ohne weitere Regelungen realisiert werden — daher das Ortsbild
beeintrachtigen. Insbesondere hohe oder massige Aufbauten kdénnen stérend auf das Ortsbild, die
Gestaltung des einzelnen Gebaudes und auch auf die Verschattung der Nachbargebdude und der
Umgebung wirken.

Daher wird unter Berlicksichtigung der zuvor beschriebenen festgesetzten Gebaudehdhen, die fiir die
Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts erforderlich sind, folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet kann die Uberschreitung der héchstzuldssigen Gebédudehéhe und Héhe baulicher
Anlagen nur ausnahmsweise fiir Dachaufbauten wie Treppenrdume, Fahrstuhliiberfahrten, Zu-
und Abluftanlagen sowie Dachausstiege auf maximal 3 m zugelassen werden, wenn sie horizontal
so weit von der AufSenfassade des Gebdudes zurlickbleiben, wie sie hoch sind.

Um die Sicherheit der Bewohnenden und Nutzenden des Quartiers zu gewahrleisten, werden
Absturzsicherungen und Ballfangnetze fir Sport- und Spielanlagen unberiihrt von den zuvor
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beschriebenen Hohenbeschrankungen auf 6 m beschrankt. Relevant wird diese Regelung zum einen
angesichts der geplanten Sportnutzung im Bereich der Halle 4 oberhalb der PlanstralRe A sowie aufgrund
der geplanten Kindertagesstatte auf dem Dach des im MU 14 geplanten Mobilitatszentrums.

Absturzsicherungen und Ballfangnetze kdnnen in ihrer Gestalt in die stddtebaulichen Planungen bzw.
hochbaulichen Ausfiihrungsplanungen integriert werden. Eine Sicherung ist auBerdem deshalb
notwendig, da es sich bei den geplanten Sportzonen auf den abschlieRenden Dachflachen voraussichtlich
um Anlagen handelt, die in der rechtlichen Verantwortung der Stadt liegen werden. Hier tragt die Stadt
eine Verantwortung fir die Sicherheit der Nutzenden. Um die stadtebauliche Wirkung der Sicherungen
jedoch moglichst gering zu halten und beispielsweise auch die Verschattungssituation bzw. Belichtung des
Quartiers nicht negativ zu beeintrachtigen, sind die Sicherungen licht- und luftdurchlassig als Gitter oder
Netze zu errichten. Es wird die folgende Festsetzung aufgenommen:

Ballfangnetze sowie Absturzsicherungen fiir Sport- und Spielanlagen sind bis zu einer Héhe von 6
m (ber der festgesetzten Gebdudehdéhe zuldssig, wenn die Ausfiihrung der Absturzsicherung licht-
und luftdurchldssig gestaltet ist und in Form von Gittern oder Netzen erfolgt.

Bauweise

Fir den Bebauungsplanvorentwurf kann auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet werden. Daraus
folgt, dass keine Vorgaben Uber die Zulassigkeit eines Grenzanbau gemacht werden. Grundsatzlich gilt
dann die Regelung des § 5 Abs. 1 Satz 1 NBauO, wonach vor den AuBenwadnden und Dachern von
Gebduden von oberirdischen Gebauden Abstandsflachen freizuhalten sind. Dies gilt auch dann, wenn
nach den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstilicksfliche ein geringerer Abstand moglich ware.
Unabhéngig davon kdnnen im Bebauungsplan reduzierte AbstandsflaichenmaRe festgesetzt werden (siehe
Kapitel C 4.2.4). Allerdings ist § 5 Abs. 5 Satz 2 NBauO geregelt, dass ein Gebaude - soweit es nach
stadtebaulichem Planungsrecht ohne Grenzabstand errichtet werden darf - abweichend von Absatz 1
Satz 1 an der Grenze zulassig ist, wenn durch Baulast gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstiick
entsprechend an diese Grenze gebaut wird, oder wenn auf dem Nachbargrundstiick ein Gebdude ohne
Abstand an der Grenze vorhanden ist und die neue Grenzbebauung der vorhandenen, auch in der
Nutzung, entspricht.

Innerhalb des Plangebiets wird die Bauweise durch die Festsetzung der Baugrenzen in Form von
baukorperahnlichen Festsetzungen und Baufenstern mittelbar geregelt. So werden in den Urbanen
Gebieten liberwiegend enge Baukorperfestsetzungen getroffen, die nur wenig Gestaltungsspielraum
hinsichtlich der Gebaudestellung auf dem Grundstiick zulassen.

4.2.3. Abstandsfldchen

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: An den in der
Planzeichnung mit ,,(B)” gekennzeichneten Baugrenzen kann das bauordnungsrechtlich erforderliche
Abstandsfldchenmaf3 von derzeit 0,5 H nicht eingehalten werden. Es kann jedoch erwartet werden, dass
sich im Zuge der Novellierung der Niedersdchsischen Bauordnung das erforderliche Abstandsfldchenmaf
auf 0,4 H reduzieren wird. Ferner ist davon auszugehen, dass es noch zu einer Weiterentwicklung des
stddtebaulichen Konzepts kommt. Das Kapitel wird daher erst zu einem spéiteren Zeitpunkt erstellt, wenn
besser abschdtzbar ist, welches Abstandsflichenmafs voraussichtlich zum  Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses gelten wird und sich das stédtebauliche Konzept verfestigt hat. Voraussetzung ist,
dass sich eine Reduzierung der Abstandsfléichen stddtebaulich begriinden ldsst.

4.2.4. Offentliche und private Griinflichen

Das dem Bebauungsplanvorentwurf zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht eine Eingriinung und
Gliederung des Quartiers durch 6ffentliche Griinflachen vor.

Der westliche Grinstreifen soll stdlich der Planstrale A eine freiraumplanerische Integration des
auBerhalb des Plangebiets befindlichen Larmschutzwalls ermdglichen. Hier soll der sogenannte
Deichpark/ Aktiv Deich mit GroRspielplatz entstehen, der zwischen dem Hohenunterschied vermittelt, der
zwischen der Wallkrone und der Planstralle B besteht. Zudem entsteht so eine westliche Eingriinung des
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Quartiers zumindest fir den sudlich der PlanstraBe A liegenden Teilbereich. Die Flache soll als
GroBspielplatz ausgestaltet werden, um fiir die Kinder im Quartier ein ausreichendes Angebot an
Spielmdglichkeiten zu schaffen, aus diesem Grund erfolgt die Zweckbestimmung ,,Spielplatz”. Die Planung
beriicksichtigt somit die im gesamtstadtischen Spielplatzkonzept (siehe Kapitel A 2.3.9) bezifferten
Bedarfe an zusatzlichen Spielpldatzen. Zudem ist davon auszugehen, dass durch die im Plangebiet
vorgesehenen Spielflichen auch der Nachfragedruck aus den umliegenden Bereichen gelindert werden
kann.

Nordlich der PlanstraBe setzt sich dieser Grinzug fort, ist hier jedoch als private Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,private Spielflaiche” festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung der
AulRenspielflache, sofern im angrenzenden Baufeld des Urbanen Gebietes MU 1 eine Kindertagesstatte
realisiert werden sollte. Grundsatzlich hatte es fur die Errichtung der erforderlichen AuBenspielflache
keiner Ausweisung als private Grinflache bedurft, denn sie hatte alternativ auch in einem Urbanen Gebiet
errichtet werden konnen. Zur Sicherung des dem Bebauungsplanvorentwurf zugrunde liegenden
planerischen Konzepts wurde an dieser Stelle jedoch eine Griinflaichenausweisung vorgezogen. Durch die
Ausweisung als private Griinflache ist sichergestellt, dass diese Flache als Teil der Griinachse auch bei
Nichtrealisierung der Kindertagesstatte erhalten bleibt. Sie dient zugleich der Gliederung des
Siedlungskorpers zwischen dem MU 1 und dem MU 2, der Biotopvernetzung und schafft einen Puffer
zwischen den gewerblichen und kurlutrellen Nutzungen des MU 1 und der vorgesehenen Wohnnutzung
im MU 2. Die ausgewiesene Zweckbestimmung , private Spielflaiche” ist dabei bewusst allgemeiner
gehalten und nicht auf die Nutzung als AulRenspielflache einer Kindertagesstatte eingegrenzt worden.
Sollte die Realisierung der Kindertagesstatte nicht erfolgen oder zukiinftig wegfallen, kann die Flache auch
dem Nachweis an bauordnungsrechtlich erforderlichen Spielplatzflaichen fiir die angrenzende
Wohnnutzung oder anderer privater Spielflichennutzungen dienen.

Am Ostrand des Gebiets gibt es eine weitere, sich von Norden nach Siden erstreckende Griinstruktur
(Waldpark), die ebenfalls der Freiflichenversorgung des Quartiers dienen soll und daher durch die
Zweckbestimmung ,Parkanlage” konkretisiert wird. Hier soll eine waldartige Parkanlage entstehen, die
zudem der Biotopvernetzung und der Ausbildung eines Griinpuffers zu den gewerblichen Nutzungen an
der Carl-Fischer-StraRe 6stlichen des Plangebiets dienen soll. Der angestrebte waldartige Charakter
resultiert daraus, dass zumindest der Bereich sudlich der PlanstraBe A bereits im Bestand durch einen
Birken-Zitterpappel-Pionierwald gepragt ist. Dieser Gehodlzbestand soll unbedingt erhalten werden,
weshalb flr diesen Teilbereich der 6ffentlichen Griinflache auch ein Gebot fiir die Erhaltung von Baumen
festgesetzt ist. Dieses wird durch eine Festsetzung zur Anpflanzung weiterer Baume und Straucher
erganzt, wodurch die 6kologische Qualitdt der Flache weiter gesteigert werden soll.

Nordlich der PlanstraBe A muss der angestrebte waldartige Charakter erst durch die Anpflanzung von
Geholzen hergestellt werden. Baumbestand ist hier nur entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenze
vorhanden. Fir diese Teilflache ist daher (iberlagernd ein Gebot zum Anpflanzen von Baumen festgesetzt:

Eine dritte Nord-Sid-Grinachse ist in Verlangerung der BessemerstraBe vorgesehen. Sie begleitet
zugleich eine parallel verlaufende Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung ,Geh- und
Radfahrbereich” und bildet neben der Halle 4 die Griine Mitte des Quartiers. Diese Griinachse wird
nordlich des MU 12 durch die 6ffentliche Griinfliche Waldplatz ergdanzt. Auch diese Griinflachen sollen
primar der Naherholung dienen und werden daher ebenfalls mit der Zweckbestimmung , Parkanlage”
versehen.

Durch die ausgewiesenen Griinflachen wird die erhdhte Dichte des urban gepragten Gebiets ein Stilick
weit ausgeglichen. Sie steigern die Attraktivitdt und Aufenthaltsqualitdt der Baugebiete. Sie kbnnen
zudem den besonderen Bewegungs- und Spielinteressen der unterschiedlichen Altersgruppen in
besonderer Weise Rechnung tragen.

Die offentlichen Griinflachen sollen das Erscheinungsbild des neuen Quartiers auf entscheidende Weise
pragen und langfristig die besondere Standortqualitdt des Quartiers definieren. Sie sind somit geeignet,
dem neuen Quartier ein positives Image zu verleihen und die Identifikationsmoglichkeit zu starken. Um
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diesem Anspruch gerecht zu werden, ist ein besonderes Augenmerk auf die Gestaltung der Parkanlagen
und des Spielplatzes zu legen.

Die vorgesehenen Funktionen sind durch die Ausweisung als Offentliche Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage” bzw. ,Spielplatz abgedeckt. Die Festsetzung erlaubt generell die
Errichtung solcher Anlagen, die nach der Zweckbestimmung der Griinfliche zur normalen Ausstattung
dazugehoren. In der festgesetzten Grinflaiche mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind daher ohne
weitere Regelung die erforderlichen Weg- oder Sitzmoglichkeiten zulassig. Es soll genug Spielrdaume fir
eine fortwahrende Anpassung der Parkanlage an die Bedirfnisse der jeweiligen Nutzergeneration geben.
Weiterhin werden Stiitzmauern in die Flache westlich der PlanstraRRe B integriert, um trotz der Topografie
ebene, nutzbare Flachen zu schaffen.

4.3. SONSTIGE FESTSETZUNGEN
4.3.1. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Plangebiet sind neben den durch StraBenverkehrsflaichen und Verkehrsflaichen besonderer
Zweckbestimmung hergestellten ErschlieRungswegen sowie ergdnzend zu den in den Griinflichen
entstehenden Wegen weitere kleinteilige Verbindungen innerhalb des Quartiers sinnvoll, um einen
durchldssigen Stadtgrundriss zu entwickeln. Konkret sind folgende Wegeverbindungen vorgesehen:

e Entlang der MaRnahmenfliche im Norden des Plangebiets werden Flachen mit Geh- und
Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit belastet, um eine Wegeverbindung (GF1 und GF2)
entstehen zu lassen, die zwei bereits vorhandene Wege jeweils westlich und 6stlich auRerhalb des
Quartiers miteinander verbinden kann und so eine attraktive Spazierwegalternative auf der Stdseite
der Klockner-Hase schafft. Dieser Weg dient vor allem jedoch als ErschlieBungsalternative fir die
Urbanen Gebiete MU 1 bis MU 5, da die Nutzer und Nutzerinnen dieser Baufelder so von Norden
kommend umwegfrei zu ihren Hausern gelangen kénnen. Die Wege sollen eine Breite von 5,0 m
aufweisen, um eine konfliktfreie Begegnung von beispielweise Radfahrenden und zu FuR Gehenden
zu ermoglichen.

e Die Wegeverbindungen GF1 und GF2 weisen zudem jeweils zwischen den Baufeldern MU 1 bis MU 5
Abzweigungen in Richtung Siiden auf, welche die oben beschriebene Ost-Westverbindung durch
weitere Wege mit der Planstrale A verbinden, sodass durch die genannten Baufelder keine
Barrierewirkung entsteht. Auch diese Wege sollen aus den oben genannten Griinden eine Breite von
5,0 m aufweisen. Die genaue Lage der Wege ist abhangig von der spateren Freiflichenplanung. Im
Bebauungsplanvorentwurf wird daher lediglich jeweils eine rechteckige Flache (deren Ecken durch
die Buchstaben ABCD definiert sind) festgelegt, innerhalb derer ein 5 m breiter Weg fir FuRganger
und Radfahrer angelegt werden muss.

e Auf der Nordseite des Gewerbegebiets ist eine Wegeverbindung (GFL1) in gleicher Breite
vorgesehen. Hier geht es insbesondere um die Schaffung kurzer, umwegfreier Wegeverbindungen.
Die Belastung von Flachen der Privateigentiimer und -eigentiimerinnen mit Geh- und Radfahrrechten
zugunsten der Allgemeinheit ist deshalb gerechtfertigt, da diese Wegeflachen fiir die ErschlieBung
des Gewerbegebiets ohnehin erforderlich sind. Zusatzlich wird hier ein Leitungsrecht festgesetzt, um
im Falle einer spateren Teilung der Gewerbegebietsflichen die erforderlichen Hausanschliisse auch
Uber benachbarte Grundstiicke zu ermdglichen.

e In Verlangerung des GFL1 sichert das Wegerecht GF5 eine umwegfreie Wegeverbindung bis zum
Waldpark durch das MU 15. Aufgrund der ausgewiesenen Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist
davon auszugehen, dass im MU 15 und dem benachbarten Gewerbegebiet ein zusammenhangender
Baukdrper geschaffen wird. Die Wegeverbindung darf hier daher auch lGberbaut und als Durchgang
realisiert werden. Damit die Wegeverbindung zwischen PlanstraRe C und dem geplanten Waldpark
auch als solche erkennbar und angenommen wird, soll sie eine Breite von 10,7 m und im Bereich der
moglichen Uberbauung eine lichte Héhe von mindestens 7,0 m aufweisen. Die als MindestmaR
festgesetzte lichte Hohe entspricht zwei Vollgeschossen. Dieses Mal ist auch erforderlich, um eine
erdriickende Wirkung im Durchgang zu vermeiden.
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e Die mit Geh- und Radfahrrechten zu belastenden Flachen GF3 und GF4 dienen der ErschlieBung der
Baufelder MU 10 und MU 11. Sie erstrecken sich jeweils auf die gesamte Flache zwischen den
Baufeldern, die somit fiir die Offentlichkeit nutzbar und als Stadtraum erlebbar wird. Durch die Breite
des Wegerechts von rund 8,0m ist zudem im Bedarfsfall auch eine Befahrung durch
Rettungsfahrzeuge oder den Lastwagen eines Umzugsunternehmens bzw. Mdbeltransporters
moglich, ohne dass zwangslaufig die gesamte Wegeverbindung blockiert ist.

Damit die vorgenannten Wegeverbindungen fiir die Allgemeinheit als FuBwege- und Radverbindungen
nutzbar gemacht werden koénnen, werden folgende Festsetzung in den Bebauungsplanvorentwurf
aufgenommen:

Auf den Fldchen mit der Bezeichnung GF1 bis GF5 sind Geh- und Radfahrrechte zugunsten der
Allgemeinheit festgesetzt.

Innerhalb der Fldichen mit der Bezeichnung ABCDA ist zwischen den Linien AB und CD durchgéingig
eine mindestens 5,0 m breite Fldche mit Geh- und Radfahrrechten zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.

Auf der Fldche mit der Bezeichnung GFL1 sind Geh- und Radfahrrechte zugunsten der
Allgemeinheit, Fahrrechte zugunsten der Anlieger und Leitungsrechte zugunsten der Ver- und
Entsorgungstrdger festgesetzt.

4.3.2. Griinordnung, Artenschutz und Ausgleich

Dachbegriinung

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Das Entwdsserungskonzept
wird noch erarbeitet. Es ist zu erwarten, dass die Dachbegriinung einen wichtigen Baustein im
Entwdsserungskonzept darstellen wird und daher eine bestimmte, noch zu ermittelnde Retentionsleistung
festgelegt werden muss. Die in der Begriindung enthaltenen Aussagen hierzu werden somit zu einem
spdteren Zeitpunkt noch ergdnzt.

Aufgrund der in Teilen hohen baulichen Ausnutzung, wird durch die Festsetzung — neben den Grinflachen
—das groRte Flachenpotenzial zur Herrichtung von Vegetationsflachen im Plangebiet auf den Dachflachen
vorgesehen. Gleichzeitig (ibernehmen begriinte Dacher durch einen entsprechenden Aufbau zu einem
gewissen Anteil Funktionen zur Wasserreinigung und -rickhaltung und entlasten dadurch die Vorflut. Im
Bebauungsplanvorentwurf wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

Im Plangebiet sind die Dachflichen der Gebdude ohne Staffelgeschoss zu mind. 85 v.H.,
Dachflichen der Staffelgeschosse zu min. 75 v.H. mit einer extensiven Dachbegriinung und einem
Substrataufbau von mind. 12 ¢cm zu versehen. Eine Uberlagerung dieser Dachbegriinung mit
technischen Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie) ist
zuldissig. Ddcher von Nebenanlagen mit einer Dachfléche < 50 m? sind von einer Dachbegriinung
ausgenommen. Ausnahmsweise kann auf eine Dachbegriinung verzichtet werden, wenn die
Dachfldche fiir 6ffentliche Spielbereiche oder Kita-AufSenbereichsfléichen genutzt wird.

Mit der angestrebten Dachbegriinung wird ein wesentlicher Beitrag geleistet, das Quartier an die Folgen
des Klimawandels anzupassen. Dachbegriinungen erhéhen die Verdunstungsrate und tragen somit zur
Umgebungskihlung bei. Im Sommer sind die Dachbegriinungen fiir die darunter liegenden Wohnungen
insgesamt eine wirksame MalRnahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter kommt es durch die
Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Verminderung des Warmedurchgangswerts und somit zu einer
erhohten Warmedammung. Dachbegriinungen wirken daher auch klimatisch ausgleichend und mindern
die Bildung stadtischer Warmeinseln. Dartiber hinaus filtern sie Luftinhaltsstoffe, tragen zur
Kohlenstoffspeicherung und zur Sauerstoffproduktion bei und binden Feinstdube. Durch Reflexions- und
Absorptionsleistungen wirken Dachbegriinungen auch larmmindernd. Die begriinten Dachflachen bilden
zudem stadtokologisch wirksame Vegetationsflaichen, die neben den ebenerdig festgesetzten
Anpflanzflachen im Bereich Ersatzlebensraume fiir standortangepasste Tiere wie Insekten und Vogelarten
bieten. In Verbindung mit den ibrigen Anpflanzungen in den Baugebieten, den festgesetzten Griinflichen
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und der MaRnahmenflache im nordlichen Teil des Plangebiets tragen sie zu einer Vernetzung von
Lebensraumen bei.

Auch aus qualitativen Anspriichen hinaus, ist ein hoher Anteil begriinter Dachflachen von Vorteil. So wird
eine begriinte Dachlandschaft in einem hoch verdichteten Stadtquartier als angenehmer empfunden und
unterbricht die harte Dachlandschaft in innerstadtischer Lage.

Die festgesetzte Substratstiarke von mindestens 12 cm sowie der festgesetzte Begriinungsanteil von
mindestsens 85 % der Dachflache auf Gebduden ohne bzw. von mindestens 75 % auf Gebauden von
Staffelgeschossen stellt die erforderlichen MindestmalRe dar, um die oben geschilderten hydrologischen,
okologischen und visuellen Vorteile der Dachbegriinung nachhaltig zu gewahrleisten. Die Substratstarke
ermoglicht eine vielfdltige Pflanzenauswahl mit unterschiedlicher Wuchshdhe, neben einem krautigen
Bewuchs sind auch Staudenpflanzungen maoglich. Mit der festgesetzten Substratstarke ist sichergestellt,
dass die Pflanzen weniger anfallig gegen Windeinwirkungen, Sonneneinstrahlung und Trockenheit als bei
einem geringeren Substrataufbau sind. Zudem werden gegeniber geringeren Substratstarken die
langfristigen Nahrstoffkapazitaten und die Winterfestigkeit deutlich verbessert. Aufgrund der méglichen
Pflanzenauswahl kann auch die Verdunstungsleistung gesteigert werden. Der Mindestbegriinungsanteil
von 75 % bzw. 85 % ermoglicht eine flexible Gestaltung auf den restlichen Dachflachen, u.a. fir die
Unterbringung von technischen Anlagen, Belichtungs- und Entliftungsanlagen, fiir Vorkehrungen zur
Windsogsicherung oder Wartungswege sowie fiir Dachterrassen und Gemeinschaftsflachen. Damit soll
das Potenzial der Dacher im verdichteten Siedlungsraum genutzt werden, indem Flachen
unterschiedlichster Art hergerichtet werden. Sie dienen damit anderen wesentlichen Zielsetzungen des
stadtebaulichen Konzepts, unter anderem der sozialen Vernetzung und kénnen beziehungsweise sollen
daher nicht begrint werden.

Um ausreichend Flachen zur Gewinnung regenerativer Energien (Photovoltaik, Solarthermie) auf den
Dachflachen vorzuhalten und damit einen wesentlichen Beitrag zum Klimaschutz zu leisten, wird mit der
Festsetzung klargestellt, dass sich die Dachbegriinung und die technischen Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien Uberlagern dirfen. Eine gleichzeitige Nutzung begriinter Dachflachen fiir
Solaranlagen ist moéglich und fiir Photovoltaikanlagen sogar von Vorteil, da der Wirkungsgrad und damit
die Energieausbeute aufgestianderter Systeme bei hohen Sommertemperaturen durch den abkiihlenden
Effekt der Dachbegriinung erhéht wird.

Grundsatzlich sollen alle Dachflachen von Gebaduden begriint werden. Von einer Dachbegriinungspflicht
ausgenommen sind jedoch Dachflichen von Nebenanlagen mit einer Fliche von weniger als 50 m2,
Ausgenommen sind weiterhin die Dachflaichen fir offentliche Spielbereiche oder Kita-
AuBenbereichsflachen.

Die Verpflichtung der Dachbegriinung bezieht sich nicht auf den baulichen Bestand. Daher missen die
Gebdude oder Gebdudeteile nicht begriint werden, die bereits vor Inkrafttreten des Bebauungsplans
vorhanden waren, als Bestandsbauten die Identitat des ehemaligen Industrieareals pragen und daher in
das stadtebauliche Konzept integriert wurden. Diese Gebaude sind in der Regel auch statisch nicht auf die
zusatzliche Last der Dachbegriinung ausgelegt.

Fassadenbegriindung

Durch die hohe Bevélkerungsdichte und den bestehenden Stadtklimaeffekt mit deutlicher Uberwdrmung
weisen urbane Gebiete eine besondere Verwundbarkeit gegeniiber den Folgen des Klimawandels auf.
Malnahmen zur Reduktion des Klimawandels, wie auch zur Anpassung an diesen, werden daher verstarkt
in urbanen Gebieten forciert. Stadtgriin und Begriinungsmallnahmen — seien es Hof-, Dach- oder
Fassadenbegriinungen, Griinflaichen oder Griinziige — sind wichtige Bausteine, wenn es um die Reduktion
des Klimawandels oder um AnpassungsmaRnahmen geht.

Wahrend Fassadenbegriinung lange Zeit eher unter 6kologischen und gestalterischen Aspekten gesehen
wurde, sind im Zuge des Klimawandels und des gestiegenen Bedarfs an Geb&dudeklimatisierung die
Moglichkeiten der Gebdudeoptimierung durch Fassadenbegriinung in den Fokus gertickt.
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Wahrend die Reduktion von Warmeverlusten und Auskiihlungseffekten vor allem bei ungeddammten
Altbauten eine Rolle spielt, stehen bei gedimmten Neubauten eher die Verschattung und adiabate
Gebadudekihlung zur Reduktion des Kiihlbedarfs im Vordergrund. Die Kombination aus Verdunstungskalte
sowie Absorption und Reflektion (40% bis 80%) der Sonneneinstrahlung sorgt im Sommer fiir eine
Reduktion der Warmelasten und damit des Kihlbedarfs im Gebdude. Diese Effekte kdnnen als
Vorkonditionierung auch in Kombination mit nattrlicher oder kontrollierter Belliftung eingesetzt werden
(vgl. hierzu TU Darmstadt, Fachbereich Architektur, Fachgebiet Entwerfen und Freiraumplanung,
Gutachten Fassadenbegriinung — Vorschlag fir Zweck, Umfang und Gebietskulisse einer finanziellen
Forderung von quartiersorientierten Unterstlitzungsansdtzen von Fassadenbegriinungen, Darmstadt
06/2016). Daher wird die folgende Regelung aufgenommen:

Fensterlose Aufenwandflichen von Neubauten sind ab einer Gréfe von 30m? mit
selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen gemdf3 Pflanzenliste xy (s. Begriindung)
zu begriinen. Dies gilt auch fiir Wandfldchen, die nicht in einer Ebene verlaufen. Je laufender Meter
Wandfléche ist mindestens eine Kletterpflanze zu setzen.

Die getroffene Festsetzung zur Fassadenbegriinung ist so konzipiert, dass sie nicht mit
unverhaltnismaRigen Aufwendungen bei der Erstellung verbunden sind.

Begrinung der StraRenrdume

Ein stadtgestalterisches Ziel ist die Herstellung begriinter Verkehrsflachen. Es soll ein offener und
freundlicher, vor allem aber nicht ausschlieRlich durch ErschlieBungsanlagen gepragter Eindruck erzeugt
werden. Im Bebauungsplanvorentwurf wird daher die folgende Festsetzung getroffen:

Auf éffentlichen Strafsenverkehrsfléichen ist in den im zeichnerischen Teil vorgesehenen Bereichen
(Linien fiir Baumpflanzungen) mindestens die jeweils angegebene Anzahl standortgerechter
Laubbédume (Hochstamm, Stammumfang mindestens 18-20 cm in 1 m (iber Wurzelhals)
(Pflanzenauswahl s. Pflanzliste B (s. Begriindung)) entsprechend den anerkannten Regeln der
Technik anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Dabei ist ein ausreichend
dimensionierter Wurzelraum von mindestens 12 m? (unterirdisch) sowie eine offene Baumscheibe
von mindestens 2 m x 2 m Fléche zu gewdhrleisten.

Mit der Festsetzung soll eine angemessene Begriinung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflaichen mit
Bdumen erreicht und das Wohnumfeld in Ergdnzung zu den geplanten Gebduden auch durch
Anpflanzungen wirkungsvoll gestaltet werden. In Verbindung mit den 6ffentlichen Griinflachen und der
festgesetzten Dachbegriinung kann so eine intensive Durchgriinung des gesamten Quartiers erzielt
werden.

Die Festsetzung wird ferner aus 6kologischen sowie aus kleinklimatisch-lufthygienischen Griinden
getroffen. Gehdlze wirken mindernd auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegelter Flachen und
filtern Staub- und Schadstoffe aus der Luft.

Mit der zeichnerischen Festsetzung werden die Anzahl sowie die Zuordnung zu StralRenabschnitten
festgelegt. Die Linie markiert jedoch nicht die beabsichtigte Anordnung der Biume an der Stral3e, sondern
markiert lediglich den StraBenabschnitt, innerhalb dessen die Baumpflanzung erfolgen soll. Ein
Verschieben der Baumreihe abweichend von der genauen Lage des Planzeichens ist daher ebenso
zul3ssig, wie ein verspringen der Baumstandorte zueinander. Somit besteht eine Flexibilitat der genauen
Standorte, die im Rahmen der StraRenausbauplanung und mit Ricksicht auf Platzangebot, Leitungen,
Zufahrten, Parkplatze usw. noch zu ermitteln sind.
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Pflanzliste B:

- Standortgerechte grofskronige Laubbédume zur Begriinung von Stellplatzanlagen -

botanischer Artenname deutscher Artenname Wouchshohe in m Breite in m
Acer platanoides Spitzahorn 20 bis 30 15 bis 22
(Aocjérpiftsaonr(t);ifs,cleveland’, ,Columnare’) Spitzahorn 10 bis 15 5 bis7
Aesculus carnea Rotbliihende Kastanie 10 bis 15 8 bis 12
Alnus spaethii Erle Spaethii 12 bis 15 8 bis 10
Betula pendula Sandbirke 18 bis 25 10 bis 15
(Coacgzlrr::552(::::‘SFastigiata, Frans Fontaine’) Pyramiden-Hainbuche 15 bis 20 4bis6
Carpinus betulus Hainbuche 10 bis 20 7 bis 12
Corylus colurna Baumbhasel 15 bis 18 8 bis 12
Liquidambar styraciflua Amberbaum 15 bis 18 8 bis 12
Quercus cerris Zerreiche 20 bis 30 10 bis 15
Quercus palustris Sumpfeiche 15 bis 20 8 bis 15
Quercus petraea Traubeneiche 20 bis 30 15 bis 20
Quercus robur Stieleiche 25 bis 35 15 bis 20
Robinia pseudoacacia Robinie, Scheinakazie 20 bis 25 12 bis 18
Tilia cordata Winterlinde 18 bis 20 12 bis 15
Tilia cordata (oder in Sorten:'Greenspire”) Amerikanische Stadtlinde 18 bis 20 10 bis 12
Tilia tomentosa Silberlinde 25 bis 30 15 bis 20
Tilia tomentosa (oder in Sorten:'Brabant’) Brabanter Silberlinde 20 bis 25 12 bis 18
Tilia x europaea Holléndische Linde 30 bis 35 18 bis 20

Begriinung der Grundstlicksflachen

Um in den Baufeldern, die nicht durch hallenartige Bebauung gepragt sein werden, sondern vorrangig
einer Wohnnutzung dienen sollen und daher auch im groReren Ausmal} nicht (iberbaubare Flachen
ausweisen, eine angemessene Mindestbegriinung sicherzustellen, wird im Bebauungsplanvorentwurf die
folgende Festsetzung getroffen:

In den urbanen Gebieten MU 2 bis MU 5 und MU 13 sind je angefangene 500 m? Grundstiicksfléiche
ein heimischer standortgerechter Laubbaum (Hochstamm, Stammumfang mindestens 18-20 cm
in 1 m Héhe iiber Wurzelhals (Pflanzenauswahl: Pflanzliste A (s. Begriindung)) oder ein Obstbaum
(Hochstamm, Stammumfang 10-12 c¢cm in 1 m Hdéhe iber Wurzelhals) entsprechend den
anerkannten Regeln der Technik anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und nach Abgang zu
ersetzen. Dabei ist ein ausreichend dimensionierter Wurzelraum von mindestens 12 m?
(unterirdisch) zu gewdbhrleisten.

Mit der Festsetzung soll eine angemessene Begriinung der Baugebiete mit Baumen erreicht und das
Wohnumfeld in Ergdnzung zu den geplanten Gebauden auch durch Anpflanzungen wirkungsvoll gestaltet
werden. Es soll ein offener und freundlicher, vor allem aber mittels der festgesetzten Anpflanzung nicht
ausschlieBlich durch bauliche Anlagen gepragter Eindruck erzeugt werden. In Verbindung mit den
StraRenbaumpflanzungen und 6ffentlichen Griinflaichen wird eine intensive Durchgriinung des gesamten
Quartiers angestrebt.
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Auch diese Festsetzung wird aus 6kologischen sowie aus kleinklimatisch-lufthygienischen Griinden
getroffen, da die Gehdlze auf die kleinklimatisch extreme Situation versiegelter Flachen mindernd wirken
und Staub- und Schadstoffe aus der Luft filtern.

Da die Festsetzung als ReferenzgrofRe fiir eine Begriinungspflicht auf angefangene nicht durch Gebaude
Uberbaute Quadratmeter abstellt, wird gewahrleistet, dass auf jedem Grundstiick mindestens ein klein-
oder groRkroniger Baum gepflanzt wird. Dies wird in einem Uberwiegend durch urbane
Bebauungsstrukturen gepragten Stadtteil fir die privaten Grundsticksflaichen als auskémmliches
Minimum betrachtet. Bei groBeren Quadratmeterwerten erhoht sich die Zahl der zu pflanzenden Baume
in angemessenem Umfang. Im Regelfall werden daher in den Urbanen Gebieten mehrere Baume je
Grundstiick zu pflanzen sein.

Generell bericksichtigt das festgesetzte Verhiltnis von anzupflanzenden Baumen zur jeweiligen
Grundsticksflache im Unterschied zu einer absoluten Zahl je Grundstiick die unterschiedliche GrofRe der
Grundstiicke. Zudem ermoglicht die Festsetzung, anders als rdaumlich verortete Anpflanzgebote, die
individuell vom Grundstiickseigentiimer wahlbare Integration der Bdiume in die jeweilige Gartenplanung.
Durch die Festsetzung werden Grundstiicksteile einer anderweitigen Freiraumnutzung entzogen, jedoch
nur in einem ortsiblichen angemessenen und der relativ hohen Verdichtung gewissermalien
entgegenwirkenden Maki.

Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Der landschaftsplanerische
Begleitplan liegt noch nicht vor. Aussagen zu diesem Thema werden somit zu einem spéteren Zeitpunkt
noch ergdéinzt.

Pflanzliste A:

- Heimische standortgerechte Gehélze im Siedlungsbereich -

Wasserverso Nahrstoff-
deutscher botanischer rgung versorgung Wuchshohe Ve e selftie
AR ARERRETE trocken/ reich/mittel/ max. Héhe Einilelbzum/ vertraglich
frisch/nass arm e
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 25-30 m E
Schwarzerle Alnus glutinosa fs/na mi/re 10-20 m 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
g Esche Fraxinus excelsior fs/na re/mi 25-40 m E
@ Wildapfel Malus sylvestris tr/fs re 6-10 m 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 15-20 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 20-30m E
Stieleiche Quercus robur fs mi 40 m E
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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 3-8 m E
Eberesche Sorbus aucuparia fs/tr mi 6-12m 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
Flatterulme 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-
deutscher botanischer WS versorgung Wuchshohe e e st
Artenname Artenname trocken / reich/mittel/ max. Héhe Einf—leelzf:)li:m/ vertraglich
frisch/nass arm
Hartriegel Cornus sanguinea tr/fs mi 1-4m H
Hasel Corylus avellana tr/fs re/mi 2-6m H
WeilRdorn Crataegus laevigata tr/fs re 2-6m E/H ja
WeiRdorn Crataegus monogyna tr/fs mi 2-6m E/H ja
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea fs re/mi 2-4m H
Faulbaum Frangula alnus fs/na ar 1-3m H
o Europaische llex aquifolium tr/fs mi 3-6m E/H ja
5 Stechpalme
:E Heckenkirsche Lonicera xylosteum tr/fs mi 1-2m H ja
2 Schlehe Prunus spinosa tr/fs re/mi 1-3m H ja
Hundsrose Rosa canina tr/fs re 1-3m H ja
Schwarzer Holunder Sambucus nigra fs re/mi 2-6m H
Traubenholunder S. racemosa fs mi 1-3m H
Ohrweide Salix aurita fs/tr 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 VeI | eI Wuchshéhe VER T schnitt-
AFERRATRE AFERRETE trocken/ reich/mittel/ TR M Einﬁ;gi:m/ vertraglich
frisch/nass arm
Waldrebe Clematis vitalba fs re/mi 3-20m - ja
c Efeu Hedera helix fs mi 2-20m - ja
E Hopfen Humulus lupulus fs/na re/mi 2-6m - ja
? Wil(.jer.W.ein, Parj(hen(')cissus fs mi 2.20m ) ja
£ dreispitziger tricuspidata
é V}/ildet erin, Part.henocisf,us f mi 2-20m ) ja
funfblattriger quinquefolia
GeiRblatt Lonicera periclymenum fs ar 1-3m - ja
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5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

GemaR § 84 Abs. 3i. V. m. Abs. 6 Niedersachsische Bauordnung (BauNVO) vom 3. April (Nds. GVBI S. 46),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Juni 2023 (Nds. GVBI. S. 107) sind im
Bebauungsplanvorentwurf értliche Bauvorschriften als Festsetzungen aufgenommen.

5.1. DACHER

Da es sich beim Plangebiet um ein hochverdichtetes innerstadtisches Quartier handelt, sind Flachdacher
als geeignete MaRnahmen erforderlich, um das stadtebauliche Konzept zu sichern und eine bestmaogliche
Ausnutzung der ausgewiesenen Baufelder zu gewahrleisten. Darliber hinaus besteht die Notwendigkeit,
eine weitere Aufheizung des Bereichs in den Sommermonaten zu verhindern und den
Niederschlagswasserabfluss bei Starkregenereignissen einzuddmmen. Hierflr bieten sich begrinte
Flachdacher besonders an und stellen sicher, dass die vorgesehenen MaBnahmen umgesetzt werden. Aus
diesen Griinden sind Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets grundsatzlich als Flachdachgeb&dude
(Dachneigung < 15°) zu konzipieren. Folgende ortliche Bauvorschrift wird daher als Festsetzung
aufgenommen:

Die Hauptddcher der Hauptgebdude sind als Flachddcher mit einer Neigung < 15° auszubilden.

5.2. EINFRIEDUNGEN

Um zu verhindern, dass die an die offentlichen Verkehrs- und Griinflachen angrenzenden Bereiche der
Baugrundstiicke durch hohe, dichte Einfriedungen zu den der Allgemeinheit zugéanglichen Flachen durch
einen Einmauerungseffekt gleichsam ,abgeschottet” werden, sind Einfriedungen entlang 6ffentlicher
Verkehrs- und Griinflichen nur in Form von heimischen standortgerechten Geholzen (s. Pflanzliste A)
zuldssig. Dabei tragt die Verwendung eines heimischen Gehdlzes zur Forderung der Biodiversitat bei.

Die Hecken kénnen mit durchsichtigen Zaunanlagen mit einer Héhe von maximal 1,5 m kombiniert
werden, wodurch das Sicherheitsbedirfnis von Nutzern ausreichend Bertiicksichtigung findet.

Maschendrahtzdune sowie Drahtgitterzaune kdnnen in der Regel ausnahmslos als durchsichtig angesehen
werden. Bei Holzzaunen ist die Frage der Durchsichtigkeit abhangig von der Ausfiihrung, insbesondere
von den Abstanden zwischen den einzelnen Holzelementen.

Von einer ,offenen” also durchsichtigen Einfriedung wird man noch nicht sprechen kénnen, wenn die
Licken zwischen den Latten gerade der Breite der Latten entsprechen, wohl aber dann, wenn auch bei
einer Betrachtung von der Seite unter einem Winkel von 45° ein der Lattenbreite entsprechender
,Durchblick” gewihrleistet ist (GroBe-Suchsdorf / Lindorf / Schmaltz / Wiechert, Niederséchsische
Bauordnung, Kommentar, 8. Auflage, § 12a Rn. 24).

Unter einer Kombination von Hecke und baulicher Anlage versteht man das Nebeneinander beider
Einfriedungsarten. Dabei ist es unerheblich, ob die Hecke vor oder hinter der baulichen Anlage oder die
bauliche Anlage (z. B. Maschendrahtzaun) in die Hecke eingeflochten ist. Erforderlich ist allerdings, dass
die Gesamteinfriedung zu gleichen Teilen aus Hecke und baulicher Anlage besteht.
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Abbildung 8: Beispiele fiir die Kombination aus Hecke und baulicher Einfriedung

Gemauerte Einfriedungen aus Naturstein- oder Ziegelmauerwerk kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden, sofern sie das Orts- und Straf3enbild nicht visuell negativ beeinflussen. Bei massiven Mauern sind
nachbarliche Belange, insbesondere die Einsichtnahme in den offentlichen StraRenverkehrsraum im
Bereich von Grundstiickszufahrten, zu berlicksichtigen.

Zusammenfassend wird folgende ortliche Bauvorschrift als Festsetzung aufgenommen:

Grundstiickseinfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsfléichen und 6ffentlicher Griinfldchen sind
nur in Form von Hecken aus heimischen standortgerechten Gehdlzen (Pflanzenauswahl:
Pflanzliste A (s. Begriindung)), wahlweise in Kombination mit héchstens 1,5 m hohen
durchsichtigen Zaunanlagen, zuldssig. Ausnahmsweise kann zugelassen werden, dass
Einfriedungen aus Naturstein- oder Ziegelmauerwerk errichtet werden, sofern hierdurch keine
visuellen Beeintréichtigungen des Ortsbilds entstehen und nachbarliche Belange nicht
beeintréchtigt werden.

5.3. STUTZMAUERN

Um in Bereichen, die an offentliche Verkehrs- und Griinflaichen angrenzen, keine unangemessene
Barrierewirkung zu erzeugen, sind entsprechende MaRRnahmen zur Gestaltung von Stitzmauern
erforderlich. Damit ein qualitativ hochwertiges und ein dem Ortsbild des neuen Quartiers entsprechendes
Erscheinungsbild entstehen kann, missen die Ansichtsflaichen von Stiitzmauern auf Privatgrundstiicken
entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen und 6ffentlicher Griinflichen aus Natursteinen bestehen.

Dariber hinaus sind Stitzmauern nur bis zu einer Ansichtshéhe von 1,5 m zuldssig, um
unverhaltnismaRBige Abschirmeffekte zu verhindern und sicherzustellen, dass die Gebdude hinter den
Stiitzmauern von Seiten der 6ffentlichen Verkehrs- und Griinflachen sichtbar bleiben. Ausnahmsweise
kann eine groRere Ansichtshohe zugelassen werden, wenn durch eine Stliitzmauerhéhe von 1,5 m die
Nutzbarkeit des Baugrundstlicks unzumutbar beeintrachtigt werden wirde und zugleich keine
baugestalterischen Bedenken bestehen. Folgende ortliche Bauvorschrift wird als Festsetzung
aufgenommen:

Die Ansichtsflédche von Stiitzmauern auf Privatgrundstiicken entlang éffentlicher Verkehrsflédchen
und éffentlicher Griinflichen muss aus Natursteinen bestehen. Stiitzmauern sind nur bis zu einer
Ansichtshéhe von 1,5 m zuldssig. Ausnahmsweise kann eine gréflere Ansichtshéhe zugelassen
werden, wenn durch eine Stiitzmauerhéhe 1,5 m die Nutzbarkeit des Baugrundstiicks unzumutbar
beeintrdchtigt werden wiirde und baugestalterische Bedenken nicht bestehen.
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5.4. WERBEANLAGEN

Selbstleuchtende Werbeanlagen sind fiir eine gute Kundenbeziehung notwendig und dienen der besseren
Auffindbarkeit eines Betriebs, weshalb diese im Plangebiet in vertraglichem Male grundsatzlich
zugelassen werden. Um jedoch eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch ein unangemessenes
Erscheinungsbild zu verhindern, wird eine vertragliche Dimensionierung fiir selbstleuchtende
Werbeanlagen festgesetzt. So dirfen selbstleuchtende Werbeanlagen eine Hohe von 6 m, gemessen von
der Gelandeoberflaiche im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung, nicht Uberschreiten. Mit der
Begrenzung auf eine H6he von maximal 6 m wird den besonderen stadtebaulichen und architektonischen
Anforderungen an das neue Quartier Rechnung getragen, indem eine Verunstaltung durch eine optische
Dominanz selbstleuchtender Werbeanlagen unterbunden wird.

Selbstleuchtende Werbeanlagen diirfen eine Hé6he von 6 m, gemessen von der Gelédndeoberfléiche
im Sinne der Niederséichsischen Bauordnung, nicht tiberschreiten.

5.5. TECHNISCHE DACHAUFBAUTEN

Durch die festgesetzte Hohenbeschrankung fiir technische Dachaufbauten sowie das Zurlickbleiben hinter
den festgesetzten Baugrenzen in den gekennzeichneten Bereichen wird sichergestellt, dass die optischen
Auswirkungen durch Technikgeschosse und technische Aufbauten minimiert werden. Darliber hinaus
sollen Dachaufbauten raumlich zusammengefasst und verkleidet werden, da sich diese im Vergleich zu
einzeln auf dem Dach positionierten Anlagen weniger negativ auf das Ortsbild auswirken. Dies betrifft vor
allem die Bereiche, die Wohnbaulich genutzt werden, da zusammengefasste und gestalterisch eingefasste
Dachaufbauten eine ruhigere und dsthetischere Wohnatmosphéare gewahrleisten und die visuelle Qualitat
der Umgebung gewahrt wird. Ausnahmen werden jedoch flr Abgasanlagen und Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien aufgenommen, da dies der stdadtebaulichen Zielsetzung, umweltfreundliche
Technologien zu fordern und den Einsatz erneuerbarer Energien zu unterstlitzen, entgegensteht.
Technische Abgasanlagen sind dariiber hinaus notwendig, um Emissionen sicher und direkt abzuleiten
und moglichst ohne Umwege diese in die Atmosphadre freizugeben. Hinzukommend stellt das
Zusammenfassen der Dachaufbauten sicher, dass der jeweils verbleibende Bereich der Dachlandschaft
fir die vorgesehene Retentionsfunktion (s. OBV Nr. 6 Versickerung) moglichst zusammenhingend zur
Verfligung steht. In diesem Sinne wird die folgende 6rtliche Bauvorschrift aufgenommen:

Technische Anlagen auf Gebduden, ausgenommen Abgasanlagen und Anlagen zur Gewinnung
erneuerbarer Energien, sind, sofern ihre Oberkante héher als 1 m (liber dem obersten
Dachabschluss des jeweiligen Gebdudes liegt, allseitig bis zur Héhe ihrer Oberkante blickdicht
einzuhausen.

6. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Aktuell liegen noch keine
Kenntnis iiber nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen im Sinne des § 9 Absatz 6
BauGB vor.

7. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

Kennzeichnungen im Bebauungsplan nach § 9 Absatz 5 BauGB sollen insbesondere die Bauherrinnen und
Bauherren auf bestimmte Risiken hinweisen.

7.1. ALTLASTEN

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Das Kapitel wird nach
Fertigstellung der Altlastenuntersuchungen ergdnzt.
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7.2. KAMPFMITTEL

Fir das gesamte Plangebiet besteht Kampfmittelverdacht. Demzufolge ist zur Gewahrleistung der
Arbeitssicherheit und zur Vermeidung einer Uberbauung von Kampfmitteln eine vorlaufende oder ggf.
eine baubegleitende Kampfmittelrdumung erforderlich. Im Rahmen von Voruntersuchungen wurden 30
Detektionsbohrungen vorgenommen, von denen aber 27 aufgrund der auf dem Areal vorhandenen
Aufschiittungen nicht auswertbar waren.

7.3. BAUDENKMALE

Im Plangebiet befinden sich keine Baudenkmale oder Bodendenkmaler.

8. MARNAHMEN
8.1. BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans ist eine Neuordnung der Grundbesitzverhaltnisse durch
bodenordnende MalRknahmen erforderlich.

8.2. FOLGEKOSTEN DER BAULEITPLANUNG

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Dieses Kapitel wird nach
Abstimmung der Inhalte des zu schliefSenden stédtebaulichen Vertrags ergdnzt.

9. STADTEBAULICHER VERTRAG

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Dieses Kapitel wird nach
Abstimmung der Inhalte des zu schlieffenden stédtebaulichen Vertrags ergdnzt.

D UMWELTBERICHT

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Dieses Kapitel wird nach
Abstimmung der Inhalte des Bebauungsplans und dem Vorliegen aller erforderlichen Untersuchungen
ergdnzt.

E ABWAGUNG DER UMWELTBELANGE

Hinweis im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung: Dieses Kapitel wird nach
Abstimmung der Inhalte des Bebauungsplans und dem Vorliegen aller erforderlichen Untersuchungen
ergdnzt.

F SONSTIGE ANGABEN
1. SOZIALVERTRAGLICHKEIT

Die Planung fiihrt zu Schaffung eines neuen Quartiers mit verschiedenen Nutzungsangeboten fiir Wohnen,
Gewerbe, Dienstleistung, Kultur und Freirdumen. Eine Sozialvertrdglichkeit ist mit der Planung gegeben.
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2. FLACHENBILANZ

Geltungsbereich des Bebauungsplanvorentwurfs: ca. 155.040 m? 100 %
Bauflachen: ca. 88.140 m? 57 %
davon urbane Gebiete (MU): ca. 64.280 m? 42 %
davon eingeschrinktes Gewerbegebiet (GEe): ca. 23.860 m? 15 %
Verkehrsflachen (6ffentlich): ca. 29.740 m? 19%
davon allg. Verkehrsfldchen: ca. 19.380 m? 12%
davon Verkehrsfléichen besonderer Zweckbestimmung: ca. 10.360 m? 7%
Grin- und MaRRnahmenflachen: ca. 37160 m? 24 %
Offentliche Griinfldchen: ca. 23.220 m? 15%
Private Griinflidche: ca. 1.350 m? 1%
Fléche fiir Mafsnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft: ca. 12.590 m? 8%
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