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Vorstand fur Stadtebau, Umwelt/Klimaschutz, Feuerwehr und Ordnung
Fachbereich Stadtebau

Beschlussvorlage Vorlage-Nr: VO/2014/4082-01

Offentlichkeitsstatus: offentlich

Bebauungsplan Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan)
o Satzungsbeschluss

Beratungsfolge:

Gremium Datum Sitzungs- Zustandigkeit TOP-
art Nr.
Verwaltungsausschuss 17.06.2014 N Vorberatung
Rat der Stadt Osnabrick 17.06.2014 o] Entscheidung
Verwaltungsausschuss 29.07.2014 N Vorberatung
Rat der Stadt Osnabrick 29.07.2014 o] Entscheidung

Nach Beratung der Vorlage im Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt am
08.05.2014 wurde die Begriindung auf den Seiten 9 und 14 redaktionell geandert. Die
Anderungen sind mit Beistrich kenntlich gemacht.

Beschluss:

Uber die zum
Bebauungsplan Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt - (vorhabenbezogener Bebauungsplan)

Planbereich: zwischen Neumarkt, Johannisstralle, GroRe Rosenstralie, Kolpingstralle
und Lyrastralte

vorgebrachten Stellungnahmen wird entsprechend dem der Vorlage beigeflgten
Abwagungsvorschlag beschlossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (VBP) mit dem Vorhaben- und Erschliefungsplan
(VEP) wird in der vorliegenden Fassung gem. § 1 Abs. 3 und § 10 BauGB i. V. m. § 58
NKomVG als Satzung mit der vorgelegten Begriindung beschlossen.

A. Finanzielle Auswirkungen:

Ja
Nein
B. Personelle Auswirkungen: Keine
C. Integrationspolitische Auswirkungen: Keine
D. Ggf. Alternativen zum Beschlussvorschlag: Keine
E. Beteiligte Stellen: Keine

Der Inhalt der Vorlage unterstiitzt folgende/s strategische/n Stadtziel/e:
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nicht zutreffend

Sachverhalt:

Der Neumarkt als zentraler Platz der Stadt Osnabriick soll aufgewertet werden. Dabei soll er
eine starkere Funktion als Bindeglied zwischen Altstadt und Neustadt erhalten. Neben einer
Erhéhung der Aufenthaltsqualitdt des Platzes gehdrt auch eine Aufwertung der
angrenzenden Bebauungs- und Nutzungsstruktur zu den dringend erforderlichen
stadtebaulichen Mallnahmen.

Insbesondere die sudlich des Neumarktes gelegenen und zum Teil brach liegenden
Einzelhandelsflachen (z. B. ehemaliges Kaufhaus Wohrl) bedirfen einer grundsatzlichen
konzeptionellen Uberplanung. In diesem Zusammenhang beabsichtigt ein Projektentwickler,
innerhalb des Planbereichs ein Einkaufszentrum zu errichten, welches nicht nur zu einer
Aufwertung des Neumarktes beitragen soll, sondern auch zu einer Belebung der
bestehenden Einzelhandelsstruktur im Bereich der Johannisstral3e.

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufsflache von bis zu 21.500 m? in
zentraler Lage im Stadtgebiet zu schaffen, um damit eine stadtebauliche Neuordnung des
Planbereichs voran zu treiben. Bei dem Einkaufszentrum handelt es sich um einen
einheitlich geplanten, finanzierten, gebauten und verwalteten Gebaudekomplex mit mehreren
Einzelhandelsbetrieben verschiedener Art und Grdle, ggf. verbunden mit verschiedenartigen
Dienstleistungsbetrieben, der auch Teile der heute offentlich nutzbaren und gewidmeten
Seminarstral8e einbezieht. Zur stadtebaulichen Integration des Gebaudekomplexes sind zu
allen umliegenden StraRenrdumen Offnungen und Eingangsbereiche vorgesehen.

Der Rat der Stadt Osnabriick hat in seiner Sitzung am 25.09.2012 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt - beschlossen. Da ein Vorhabentrager
ein konkretes Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 600 plant,
ist es angezeigt, den Bebauungsplan als vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des
§ 12 BauGB fir die gesicherten Grundstiicke des Projektentwicklers unter Einbeziehung
einzelner weiterer Grundstlicke an der Johannisstralle aufzustellen. Die frihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden fand im Zeitraum vom 15.04.2013 bis
10.05.2013 statt. Der Planentwurf wurde vom 27.11.2013 bis 03.01.2014 gemaR § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegt. Die Beteiligung der Behérden gemaf § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte
parallel dazu. Die eingegangenen Stellungnahmen fiihrten nicht zu Anderungen im
Bebauungsplan.

Anlagen:

2 Planzeichnungen (VEP)
Bebauungsplanausschnitt mit Legende
Textliche Festsetzungen

Begriindung zum Bebauungsplan
Zusammenfassende Erklarung
Abwagungsvorschlag nach § 3 Abs. 2 BauGB
Abwagungsvorschlag nach § 4 Abs. 2 BauGB
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Stadt Osnabrick

DER OBERBURGERMEISTER

Bebauungsplan Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt -
(vorhabenbezogener Bebauungsplan)

Begrindung
Stand: 08.05.2014

A Rahmenbedingungen

1 Planungsanlass
1.1 Allgemeines

Der Neumarkt als zentraler Platz der Stadt Osnabrlick soll aufgewertet werden. Dabei soll er
eine starkere Funktion als Bindeglied zwischen Altstadt und Neustadt erhalten. Neben einer
Erhéhung der Aufenthaltsqualitat des Platzes gehért auch eine Aufwertung der angrenzenden
Bebauungs- und Nutzungsstruktur zu den dringend erforderlichen stadtebaulichen Maf3nah-
men.

Insbesondere die sudlich des Neumarktes gelegenen und zum Teil brach liegenden Einzel-
handelsflachen (z. B. ehemaliges Kaufhaus Wohrl) bedlrfen einer grundsatzlichen konzeptio-
nellen Uberplanung. In diesem Zusammenhang beabsichtigt ein Projektentwickler, innerhalb
des Planbereichs ein Einkaufszentrum zu errichten, welches nicht nur zu einer Aufwertung
des Neumarktes beitragen soll, sondern auch zu einer Belebung der bestehenden Einzelhan-
delsstruktur im Bereich der Johannisstralie.

1.2 Verfahren

Der Rat der Stadt Osnabrtick hat in seiner Sitzung am 25.09.2012 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt - beschlossen. Da ein Vorhabentrager ein
konkretes Vorhaben innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 600 plant, ist es
angezeigt, den Bebauungsplan als vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des
§ 12 BauGB fur die gesicherten Grundstlicke des Projektentwicklers unter Einbeziehung ein-
zelner weiterer Grundsticke an der Johannisstral3e aufzustellen. Die frihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit sowie der Behdrden fand im Zeitraum vom 15.04.2013 bis 10.05.2013 statt.
Der Planentwurf wurde vom 27.11.2013 bis 03.01.2014 gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegt. Die Beteiligung der Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte parallel dazu. Die
eingegangenen Stellungnahmen fiihrten nicht zu Anderungen im Bebauungsplan.

2 Ausgangssituation
2.1 Lage im Stadtgebiet

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Innenstadt und liegt — beiderseits der Seminarstralle
-zwischen Neumarkt, Johannisstral3e, Grof3e Rosenstral3e, Kolpingstrale und Lyrastral3e. Die
GroRe des Planbereichs betragt ca. 1,7 ha.




Bebauungsplan Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt - (vorhabenbezogener Bebauungsplan) Seite 2

2.2 Bestandsanalyse
2.2.1 Stadtstruktur

Das Planungsgebiet liegt im sldlichen Bereich der Osnabriicker Innenstadt, im nordwestlichen
Bereich der Neustadt.

Die Neustadt wird im Nordwesten dominiert durch die Universitat mit Schloss und Institutsge-
bauden. Das Justizzentrum, das Marienhospital sowie diverse Einzelhandelsbetriebe und
Dienstleistungen pragen die Nutzungs- und Baustrukturen dstlich der Johannisstra3e. Die
Johannisstral3e selbst bietet ein heterogenes Erscheinungsbild und ist durch den vorhande-
nen Einzelhandel stark gepragt. Die historische kleinteilige und vielfaltige Parzellierung ist
noch weitgehend erhalten. Einzelne Gebaude aus der Griinderzeit und schlichtere Bebauung
der Nachkriegszeit wechseln sich ab. Die qualitativen Defizite der Bebauung und der privaten
Nutzungen setzen sich in der Gestaltung des 6ffentlichen Raumes fort.

Die Ursache flr stadtebaulich nicht integrierte Bereiche, wie z. B. Parkhauser und Anliefer-
stral3en, kann in den bis zum 20. Jahrhundert unbebauten groRen Blockbereichen liegen. Die
Blocke im Bereich GrofRe Rosenstralle und Sisterstrale zeigten noch Anfang des
20. Jahrhunderts umfangreiche freie Innenbereiche. Weitere Griinde sind in den Folgen der
Kriegszerstérung und dem Wiederaufbau zu sehen. Wohnnutzung gewinnt in der Neustadt
erst in den letzten Jahren wieder neue Bedeutung.

Die stadtebaulichen Problemschwerpunkte am Neumarkt sind im Besonderen in der fehlenden
Aufenthaltsqualitdt zu sehen, welche durch die im Vordergrund stehende Verkehrsfunktion
und die stadtebaulichen und gestalterischen Defizite entstanden sind. Im Bereich des Neu-
marktes und Umgebung sind durch Leerstand, Modernisierungsriickstand an einem Grofiteil
der Gebaude und ungestalteten Parkplatz- und Freiflachen Trading-Down-Tendenzen erkenn-
bar. Darliber hinaus sind die Barrierewirkung des Neumarktes sowie die abfallende Qualitat
der Johannisstral3e als Einzelhandelsstandort aufgrund von unausgewogenem Branchenmix
und eingeschrankter Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum als weitere wesentliche Defizite
wahrnehmbar. Hinzu kommen stadtebaulich-funktionale Mangel in der Seminarstrale und
GroRe RosenstralRe, welche durch die Uberlagerung von Anlieferverkehr, WohnerschlieBung
und mangelnder stadtraumlicher Ordnung entstanden sind.

In dem verkehrsorientierten Bereich der Lyrastral3e / Kolpingstral3e bleiben die Rdume stadte-
baulich in ihrem Charakter ungeklart. Die platzartigen Aufweitungen dieser Strallen stellen
jedoch ein Gestaltungspotential fur interessante Raumfolgen und attraktive Platze dar.

2.2.2 Stadtgeschichte

Der heute als Neumarkt bezeichnete Platz umfasst eine wesentlich gréRere Flache als der am
Anfang der zweiten Halfte des 19. Jahrhundert angelegte Neumarkt. Urspriinglich wurde die-
ser vor dem Landgericht im Zuge der 6stlichen Stadterweiterung zum Hannoverschen Bahn-
hof (eréffnet 1855) und Bahnhofsviertel angelegt. Die Bebauung zwischen GrofRe Stralle,
Griner Brink und Neuer Graben bildete damals die westliche Platzkante des Neumarktes, das
Dreieckgrundstiick zwischen Kollegienwall und der damaligen BahnhofstralBe (heute Witte-
kindstraRe) die Ostliche Platzkante. Die heutige Ausdehnung des Neumarkts geht auf eine
nachkriegszeitliche Entwicklung zurtck, indem der Bereich zwischen Neuer Graben und ehe-
mals Griner Brink nicht mehr bebaut bzw. als Busterminal genutzt und die Flache so in der
Bezeichnung dem Neumarkt zugeordnet wurde.

Das geplante Bauvorhaben betrifft einen Teil der Osnabricker Neustadt, der nach den vorlie-
genden archivalischen und kartographischen Daten eine Sonderstellung einnimmt und der
sich deutlich vom Grofteil des weiteren Neustadter Kernbereichs unterscheidet. In diesem
Zusammenhang treten zwei Sachverhalte besonders deutlich hervor:
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Kernbereich vom Neumarkt tber Seminarstrafle bis GrolRe Rosenstralle

Bis zum Zusammenschluss der Alt- und Neustadt 1307 bildete der Neue Graben die siddstli-
che Grenze der historischen Altstadt. Diese Begrenzung hat sich im Laufe der Jahrhunderte
im Stadtgrundriss und in der Namensgebung der StralRe erhalten.

Der Verlauf von Grundsticksgrenzen und Stralen Iasst in der Regel erkennen, ob die Entste-
hung dieser Raumstrukturen entweder auf naturraumliche Rahmenbedingungen (z. B. bogen-
férmige Stralienverlaufe, wenige rechte Winkel) oder auf stadtplanerische Ansatze (geradlini-
ge Stralenverlaufe, Gberwiegend rechte Winkel) zurlckzuflhren ist. Jede dieser beiden M&g-
lichkeiten kann auch mit Datierungsansatzen in Verbindung gebracht werden. So ist der Na-
turraumbezug deutlich alter (in Osnabrtick: 8. bis 12. Jahrhundert) als der planerische Ansatz
(in Osnabruck: seit der Zeit um 1200).

In der Neustadt finden sich beide Moglichkeiten. Der Nordteil ist durch den schwach bogen-
formigen Verlauf der Stralen Seminarstral3e und Grof3e Rosenstral3e gepragt. Sie verlaufen
parallel zu der Altstadtbefestigung Neuer Graben sowie der Altstadtstralle Griiner Brink. Die-
ser Verlauf entspricht einer sidlichen Umfassung einer natirlichen Geladndekuppe 6stlich der
Katharinenkirche, dem ,Osterberg“ (heute: Bereich Kamp-Promenade bis Ledenhof). Diese
Anhéhe lauft nach Siden allmahlich aus und wird in der Neustadt durch den urspriinglich weit-
raumigen Niederungsbereich des ,Wiesenbachs® begrenzt (ehemaliger Schnittpunkt des Wie-
senbachs mit der Johannisstral3e heute etwa im Bereich der Gebaude Johannisstral3e 84 bis
86). Erst sidlich dieses Flieligewasserbereichs (ab Susterstrale) zeigt sich ein Stral3enbild
mit geradlinigen Verlaufen und rechtwinklig darauf ausgerichteten Querstraen und Grund-
stucksgrenzen so, wie es durch eine historisch nachweisbare ,Stadt“-Grindung Anfang bis
Mitte des 13. Jahrhunderts auch Uberliefert ist (initiiert durch Bischof Engelbert von Isenberg,
1248).

Der Nordteil ist daher als der entwicklungsgeschichtlich altere Teil der Neustadt anzusehen.
Historische Belege fiir diesen Sachverhalt sind jedoch nicht bekannt, sodass nur mit Hilfe der
archaologischen Forschung ein fir die Stadtkernforschung entscheidender Informationsbedarf
erschlossen werden kann. Da das fur die ErschlieBung dieser Informationen mafgebliche
Areal durch das vorgesehene Bauvorhaben vollends Uberbaut wird, missen vor Beginn der
Erdeingriffe archaologische MaRnahmen an ausgewahlten Stellen stattfinden.

Einmindung Seminarstral3e/Johannisstrale

Die JohannisstralRe nimmt unter den stadtraumbeherrschenden Straflien eine Sonderstellung
ein, da sie Teil einer historisch und archaologisch nachweisbaren hervorgehobenen friihge-
schichtlichen Wegefuhrung ist. Die Achse Dom — Johanniskirche — lburger Straf3e — Schoéler-
berg verbindet die friihesten groRraumig nachweisbaren Entwicklungsstufen der mittelalterli-
chen Stadt miteinander (ab 3./4. Jahrhundert: urspriingliches Siedlungsareal im Bereich Jo-
hannisfriedhof und Galgenesch; 8. Jahrhundert: friihchristliches Korpergraberfeld am Schéler-
berg; Ende des 8. Jahrhunderts: Entstehung der Missionszelle Dom; um 1011: Bau der Stifts-
kirche St. Johann; um 1070: Verbindung zur bischéflichen Residenz Iburg). Eine derartige,
schon sehr frih herausragende Bedeutung dirfte sich auch in der allgemeinen wirtschaftli-
chen Nutzung und Randbebauung dieser StralRe in der Frihphase der Stadtentwicklung wi-
derspiegeln.

Fur die Zeit ab dem frihen 13. Jahrhundert wird dieser Aspekt durch die raumliche Verteilung
der Steinwerke in der Neustadt deutlich. Wahrend das Altstadtareal mehr oder weniger
gleichmaRig auch in den Nebenbereichen der Hauptverkehrslinien mit Steinwerken durchsetzt
ist, findet sich dieser Bautyp in der Neustadt nur in der Randbebauung der JohannisstralRe
sowie der Seminarstrafl3e und der Grol3e Rosenstrafl3e. Hervorzuheben ist in diesem Zusam-
menhang der Bereich Johannisstral3e 70 bis 73 (Ecke Seminarstral3e), der von drei, in enger
Nachbarschaft zueinander stehenden Steinwerken bebaut war.



Bebauungsplan Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt - (vorhabenbezogener Bebauungsplan) Seite 4

Trotz der auch heute noch hohen Bedeutung der JohannisstralRe als Hauptverkehrsachse der
Neustadt liegen keine historischen Dokumente Uber die Friihphase (Frih- bis Hochmittelalter)
der Randbebauung der Johannisstral3e vor. Wahrend dieser Aspekt der urspriinglichen Wege-
und Nutzungsfunktion fur den Bereich der Altstadt bereits ansatzweise archdologisch unter-
sucht werden konnte (Bereich Domhof, Hasestral3e), ist in der Neustadt noch keine entspre-
chende Untersuchung erfolgt. Da mit dem geplanten Bauvorhaben eine endglltige und grof3-
flachige Zerstérung etwaiger Bodenspuren auf ungestorten Restflachen bevorsteht, insbeson-
dere dort, wo mit den bekannten ehemaligen Steinwerksstandorten wichtige Indikatoren fir
die hervorgehobene denkmalpflegerische Bedeutung dieses Areals vorliegen, ist eine solche
Untersuchung vor Beginn der Erdeingriffe vorzusehen.

2.2.3 Verkehr
Individualverkehr und offentlicher Verkehr

Die historische Zweiteilung der Stadt in Alt- und Neustadt ist in der westostlichen Verkehrs-
verbindung Neuer Graben bis Wittekindstral3e erkennbar. Mit Zunahme des motorisierten Ver-
kehrs und dem Ausbau dieser Verkehrsachse macht sich die Trennwirkung fir Ful3- und Rad-
verkehr deutlich bemerkbar.

Der Neumarkt ist der zentrale Platz zwischen der nordlichen sowie sidlichen Innenstadt und
wird durch diese Querverbindung in seiner Langsachse befahren. Zugleich ist er in Verbin-
dung von GrolRer Straf3e und nérdlicher Johannisstral3e der zentrale Umsteigeplatz fiir den
offentlichen Personennahverkehr mit taglich etwa 1.500 Bussen. Insgesamt benutzen bis zu
70.000 Menschen taglich den Bushaltebereich Neumarkt / JohannisstraRe. Auf dem Neumarkt
passieren rund 28.000 Fahrzeuge und 40.000 Fuldganger taglich. Aufgrund dieser zentralen
Situation haben sich an diesem Platzrand kerngebietstypische Nutzungen mit einer hohen
Kundenfrequenz angesiedelt.

Auf der Johannisstral3e verkehren pro Tag ca. 900 Busse. Die Zentralitat der Johannisstraf3e
resultiert bisher Uberwiegend aus dem Nord-Sid-Verkehr innerhalb der Stralle selbst. Die
Anbindung nach Norden an die GroR3e Stral3e ist durch eine einzige Querungsmadglichkeit im
Bereich des Neumarktes sehr eingeschrankt.

Die Vernetzung mit den 6stlich und westlich angrenzenden Quartieren ist raumlich und quali-
tativ schwach ausgebildet. Die Quervernetzung nach Osten ist auf eine einzige Gasse, die
Hubert-Eichholz Gasse und einige informelle Durchgange uber Hinterhdfe und durch Gebaude
angewiesen.

Die Achse Lyrastral3e - Kolpingstral3e ist in ihrer Ausformung stark auf die verkehrliche Funk-
tion ausgerichtet.

FuRganger und Radfahrer

Das StraRen- und Wegenetz der Altstadt ist durch die Uberlagerung von zirkularradialen
(Dombezirk, Markt) und linearen Formen (Grof3e Strafl3e) gekennzeichnet. Im Stadtgrundriss
ergibt dies ein polygonales und komplexes Gesamtgeflige. Dieses kleinmaschige Netz der
Altstadt ist flr die Anforderungen von Fu3gangern pradestiniert.

Der Grad der Vernetzung des offentlichen Raums in der Neustadt ist bis heute deutlich gerin-
ger als in der Altstadt. Diese relativ grobe Struktur begrenzt die innerstadtische Entwicklung
und kann fur FuRganger nur bedingt kompensiert werden. Die nachtraglich geschaffenen
Durchgange von der JohannisstralRe vor allem in Richtung Osten haben entweder nur notduirf-
tigen Charakter oder sind eher als riickwartiger Geschaftseingang mit der Funktion einer Pas-
sage zu verstehen. Lediglich die Hubert-Eichholz-Gasse (nérdlich der Johanniskirche) erfillt in
Form und Funktion den Anspruch einer 6ffentlichen Wegeverbindung.
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Die oberirdische Querung des Neumarktes ist aufgrund der Lange und der Zweiteilung in ei-
nen signalgesteuerten Abschnitt und einen Abschnitt mit Zebrastreifen derzeit wenig attraktiv
und wirkt als Barriere zur Neustadt. Die Neumarktpassage als Untertunnelung des Neumark-
tes ist mittlerweile geschlossen. Die vollige Neugestaltung des Neumarktes mit Beschrankung
auf 2 Fahrspuren, Neuordnung des OPNV, erleichterte Querungsméglichkeit fir FuBgéanger
und Beseitigung der Neumarktpassage ist Anliegen des derzeit in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 525 - Neumarkt -.

Die SeminarstraRe ist eine wichtige, bereits im historischen Stadtgrundriss vorhandene
Wegeverbindung fir FulRganger und Radfahrer. Unter anderem stellt der Radverkehrsplan
zum Radverkehrsnetz der Innenstadt die Seminarstral3e als Teil des Sekundarnetzes dar und
zeigt damit deren Bedeutung als Stadtteilverbindung, Alternativroute und deren Verteilungs-
funktion auf.

2.2.4 Freiraum

Der o6ffentliche Raum der ndrdlichen Neustadt zeigt deutliche Defizite. Vor allem der Bereich
zwischen Seminarstral3e und GrolRe Rosenstral3e ist heute gekennzeichnet durch Rickseiten,
fehlende Raumkanten, ungestaltete Parkplatzflachen und unklare Ubergénge zwischen éffent-
lichen und privaten Nutzungen. Die vorhandenen Freirdume sind unzureichend ausgebildet
und die StraRenraume der Seminarstrafl3e, GroRe Rosenstralie, Kolpingstraf3e und Johannis-
stralRe weisen geringe Aufenthaltsqualitaten auf.

Die Gestaltung des Neumarktes ist stark durch die verkehrstechnischen Anforderungen ge-
pragt. Der historische Platzcharakter ist nicht mehr erlebbar. Aufenthaltsqualitdten sind auch
hier kaum gegeben. Die noch vorhandenen geschlossenen Abgange der Neumarktpassage
und der Leerstand des ehemaligen Woéhrl-Kaufhauses tragen allerdings zu einem negativen
Erscheinungsbild und einer geringen Aufenthaltsqualitat bei.

Die Attraktivitat der JohannisstralRe als Einkaufsstral’e wird durch die starke verkehrliche Nut-
zung erheblich eingeschrankt. Aufenthaltsqualitaten sind im StralRenraum nur in beschranktem
Masse vorhanden. Ausweichmoglichkeiten in attraktivere seitliche Strallen und Platzbereiche
sind ebenfalls nicht verfugbar.

Im Nordwesten der Neustadt befinden sich das Schloss, in dem die Universitat ansassig ist
und der Schlosspark mit seinen grozigigen Park- und Freiflachen.

Im stdostlichen Bereich der Johannisstrafe befindet sich die Kirche St. Johann mit dem mit
Baumen gestalteten Platz an der Johannisfreiheit.

Mit dem grinen ,Gartenweg"“ ist bereits eine Wegeverbindung zwischen Johannisstralle, Jo-
hannisfreiheit und dem Uferweg entlang der Hase angelegt, deren Qualitat jedoch noch ver-
bessert werden konnte.

2.2.5 Stadtmorphologie

Im Rahmen der Bauleitplanung wurde durch das Blro ACKERS PARTNER STADTEBAU (Braun-
schweig, Januar 2013) eine stadtebauliche Studie zur Stadtmorphologie Osnabriick im Be-
reich Neumarkt erarbeitet. Die Studie definiert vor allem die stadtebaulich-morphologischen
Rahmenbedingungen, die als Integrationsvoraussetzung des aktuell diskutierten Einkaufzent-
rums zu sehen sind. Sie konzentriert sich auf den Bereich Neumarkt — Johannisstral3e — Lyra-
straRe — Kolpingstralle — GroRe RosenstralRe, erganzt durch das System der offentlichen
Raume der umgebenden Platze, Strallen und Gassen (Rahmen). Die Studie ist erforderlich,
um fir das Verstandnis des Stadtgrundrisses die wesentlichen morphologischen Zusammen-
hange von Alt- und Neustadt aufzuzeigen.

Die Studie kommt zu folgenden zusammenfassenden Erkenntnissen:



Bebauungsplan Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt - (vorhabenbezogener Bebauungsplan) Seite 6

.Die Schwachen des Bereichs stdlich des Neumarkts sind nicht zu tbersehen und seit
Jahren Anlass fur Konzepte und Planungen. Diese kdnnen nur durch Investitionen reali-
siert werden, deren Wirtschaftlichkeit und Risiken kalkulierbar sind. Das Einkaufszent-
rum muss integriert werden.

Das Gleiche gilt aber auch fir das System der Stadt: Die Wirkung auf das Gesamtgefu-
ge muss kalkulierbar sein und tiberzeugende Verbesserungen beinhalten. [...]

Die offentliche Auseinandersetzung wird leider nicht nur mit Sachargumenten in 6ffentli-
chen Diskussionen, sondern auch auf dem Immobilienmarkt mit offensichtlich gezielten
Sperrkaufen gefihrt. Stadtebaulich sinnvolle rAumlich-funktionale Zusammenhange des
Einkaufzentrums zur Johannisstral3e hin werden hierdurch unterbunden.

Das fir die Stadtentwicklung unbestritten richtige Ziel, mit den verschiedenen Maf3nah-
men

= die Barrierewirkung des Neumarkts aufzuheben,

= die Problematik leer stehender Kaufh&user zu losen,

= die sichtbaren Defizite der Neustadt auszugleichen und
= die Innenstadt insgesamt damit zu stérken,

scheint mit jeder weiteren erzwungenen Planungsstufe immer mehr in Frage gestellt.
[...]

Ziel und Malinahme generell werden aus stadtebaulicher Sicht absolut bestatigt, die
konkrete Ausformung des Projektes an diesem Standort jedoch mit verschiedenen Fra-
gezeichen versehen. (...]

Die Umsetzung der in der Studie genannten Integrationsvoraussetzungen bedeutet fur
die Stadt und die Investoren eine weitere Uberarbeitung der Konzepte, zuséatzliche be-
gleitende Malinahmen bis hin zu Eingriffen in das Raumgeflige. Dies ist charakteristisch
fur derartige Projekte, da diese in aller Regel stadtische Schwachstellen aufspiren. Es
kann jedoch nicht erwartet werden, dass diese Mangel quasi beilaufig mit dem Projekt
Einkaufszentrum behoben werden. Gerade der Bereich Neuer Graben / Johannisstral3e /
Kolpingstral3e / LyrastralRe weist deutliche Sanierungstatbestande auf. [...]

Soweit dies moglich war, wurden die tragenden Strukturen der Innenstadt und alle auf
das Gebiet wirkenden Zusammenhange herausgearbeitet. Die Interpretation und Wich-
tung dieser Zusammenhange bleibt der politischen Entscheidung vorbehalten. Die An-
forderung bleibt: Die Form der Stadt muss auch im gebauten Zustand und im Alltag ver-
standlich bleiben — Morphologie ist lediglich ein Substantiv fur diese Logik der Form.*

Die vorliegende Bebauungskonzeption hat sich mit den vorgenannten Erkenntnissen intensiv
auseinandergesetzt und auf ihr aufgebaut. Allerdings konnte aus verschiedenen Griinden den
Vorschlagen der stadtmorphologischen Studie nicht durchgangig gefolgt werden (s. Kap. C
1.2).

2.3 Planerische Ausgangslage

2.3.1 Landesplanung und Raumordung (Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen)

Die Stadt Osnabrick ist gemal Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen als Ober-
zentrum festgelegt (2.2.04, Satz 1 Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP),
in der zurzeit gultigen Fassung).

Art und Umfang zentralértlicher Einrichtungen und Angebote sind an der Nachfrage der zu
versorgenden Bevdlkerung und der Wirtschaft im Verflechtungsbereich auszurichten. Die Leis-
tungsfahigkeit der zentralen Orte ist der jeweiligen Festlegung entsprechend zu sichern und
zu entwickeln. Nach dem LROP sind in den Oberzentren zentralértliche Einrichtungen und
Angebote fir den spezialisierten hdheren Bedarf zu sichern und zu entwickeln (2.2.03, Satz 1-
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3 LROP). Oberzentren haben zeitgleich die mittel- und grundzentralen Versorgungsaufgaben
zu leisten (2.2.03, Satz 4 LROP). Damit ist der zentral6rtliche Versorgungsauftrag der Ober-
und Mittelzentren so bestimmt, dass er gleichzeitig auch die nachgeordneten Versorgungs-
aufgaben umfasst.

Bei geplanten Einzelhandelsgro3projekten sind zur raumordnerischen Beurteilung / Prifung /
Bewertung und planungsrechtlichen Steuerung die Ziele und Grundsatze / Erfordernisse aus
dem LROP zu beachten. Die raumordnerische Beurteilung erfolgt im Zusammenhang mit die-
sem Bauleitplanverfahren.

Das Ergebnis der raumordnerischen Beurteilung / des Raumordnungsverfahrens (Landespla-
nerische Feststellung) ist nach § 16 Abs. 5 Niedersachsisches Gesetz iber Raumordnung und
Landesplanung (NROG) zu berlcksichtigen. Dies ist im vorliegenden Fall durch die Einstel-
lung der vorgebrachten Anregungen in die Abwagung geschehen.

2.3.2 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabrick stellt den Planbereich als
gemischte Bauflache (M) dar. Eine Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.
Die vom Flachennutzungsplan aufgrund seiner geringen Detailscharfe offen gelassenen Ge-
staltungsspielrdume durfen von der gemeindlichen Bebauungsplanung ausgefillt werden,
solange die Konzeption, die dem Flachennutzungsplan zu Grunde liegt, in sich schlissig
bleibt.! Gemischte Bauflichen umfassen sowohl Mischgebiete wie auch Kerngebiete. Die
Gemeinde ist indes nicht darauf beschrankt, entweder ein Mischgebiet oder ein Kerngebiet
festzusetzen. Sie kann auch aus dem Nutzungsspektrum dieser Gebiete eine einzelne Nut-
zungsart herausgreifen. Ein Einkaufszentrum und die Ubrigen hier im Plangebiet vorgesehe-
nen Nutzungen sind ohne weiteres auch in einem Kerngebiet zulassig. Sie liegen zudem in-
nerhalb sonstiger Kerngebietsnutzungen. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.?

2.3.3 Markte- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Osnabrick — Fortschreibung 2009/2010
(MZK Osnabriick 2009/2010)

Mit dem ,Markte- und Zentrenkonzept fur die Stadt Osnabriick — Fortschreibung 2009/2010*
liegt ein gesamtstadtisches Konzept zur funktionsraumlichen Verteilung der Einzelhandels-
standorte in der Stadt Osnabriick vor, welches ebenfalls verbunden ist mit Handlungsempfeh-
lungen fur die stadtebauliche Entwicklung der jeweiligen stadtebaulichen Lagen und zentralen
Versorgungsbereiche. Weitergehend wird mit der ,Osnabrlicker Liste® eine Klassifizierung in
zentren-, bzw. nicht-zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimentsgruppen vor-
genommen, die ebenfalls einen Orientierungsrahmen fiir die planungsrechtliche Steuerung
des Einzelhandels in der Bauleitplanung bildet.

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

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

= bei der Vorhabenprifung von Neuansiedlungen, Erweiterungen und Sortimentsande-
rungen von Einzelhandelsbetrieben.

1 vgl. BVerwG, B. v. 12.2.2004 — 4 BN 1.04 -

2 zu einem ahnlichen Fall vgl. OVG NRW, Urteil vom 13.3.2008 — 7 D 34/07.NE -
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Nach Einstufung im MZK Osnabriick 2009/2010 liegt der Planbereich weitestgehend inner-
halb des festgelegten Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) ,Hauptzentrum Innenstadt®.

Die Abgrenzung des ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt® in Osnabrtick erfolgte im Jahr 2009 an-
hand des tatsachlichen Bestandes vor Ort, also anhand der vorhandenen Einzelhandelsnut-
zungen und der erganzenden zentrenpragenden Nutzungen.

Bei der derzeit geplanten Uberbauung durch das Einkaufszentrum am Neumarkt ist davon
auszugehen, dass ein enger stadtebaulicher, rdumlicher und funktionaler Zusammenhang mit
der Osnabricker Innenstadt entstehen wird und somit das Einkaufszentrum als ein Teil des
Hauptzentrums anzusehen ist.

Der geplante Haupteingang des Einkaufszentrums befindet sich am Neumarkt und ein weite-
rer Eingang in der JohannisstralRe innerhalb des ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt®. Die Gebau-
deteile - nordlich der Grof3e Rosenstralle -, die derzeit auRerhalb des ZVB ,Hauptzentrum
Innenstadt® liegen, sollen Gberwiegend von der Innenseite des Shoppingcenters erschlossen
werden und stellen vorwiegend nur einen untergeordneten Teil des Einkaufszentrums (Anlie-
ferung und Zufahrtrampen) dar. An der Ecke GrolRe Rosenstral3e / Stich Grof3e Rosenstral3e
ist ein Eingang vorgesehen, welcher eine weitere Anbindung an die Johannisstra3e im sudli-
chen Bereich sichern soll.

Dennoch empfiehlt die CIMA in ihrer projektbezogenen Wirkungs- und Vertraglichkeitsunter-
suchung zur Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Osnabriicker Neumarkt (s. Kap. A 2.3.4)
die Abgrenzung des ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt® bei der Aktualisierung und Fortschrei-
bung des Markte- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Osnabrlick anzupassen.

Die notwendige landesplanerische Anfrage wurde auf Basis der Wirkungs- und Vertraglich-
keitsuntersuchung fir die Ansiedlung eines Einkaufszentrums am Osnabriicker Neumarkt un-
ter Beteiligung der Einzelhandelsverbande, IHK sowie der betroffenen benachbarten Kreise
und Stadte im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens durchgeflhrt (siehe hierzu unter
Punkt E).

Bezlglich der Einzelhandelsentwicklung trifft das MZK Osnabriick 2009/2010 fir den ZVB
»Hauptzentrum Innenstadt* folgende Ansiedlungsvoraussetzungen und Empfehlungen:

,Um die Bedeutung des Hauptzentrums Innenstadt zu erhalten und weiter zu starken, sollte
dieser Bereich auch weiterhin der Schwerpunkt der Einzelhandelsentwicklung sein - insbe-
sondere bei zentrenrelevanten Sortimenten. Nach Erfahrungen der CIMA liegt die kritische
Angebotsmasse einer erfolgreichen Innenstadt bei etwa 30-35 % Verkaufsflachenanteil der
Gesamtstadt. Der aktuelle Verkaufsflachenanteil von 29,1 % (2009) liegt unter diesem
Schwellenwert und sollte daher noch weiter gesteigert werden. Potenzialflachen flr weitere
innerstadtische Einzelhandelsprojekte sind in ausreichendem Malie vorhanden.

Bei der Realisierung neuer Vorhaben/Verkaufsflachen sollten die folgenden Punkte bertck-
sichtigt werden:

= qualitativ und quantitativ ansprechende Angebotsstruktur des Vorhabens,
= sinnvolle Ergénzung der bestehenden Angebote,

= attraktive Anbindung an die bestehende Hauptgeschaftslage,

= ansprechende Gestaltung.

Bis zum Erreichen eines Wertes zwischen 30 und 35 % Verkaufsflachenanteil der Innenstadt
ware die Realisierung von weiteren innerstadtischen Verkaufsflachen méglich bzw. erforder-
lich. Um die innerstadtischen Verkaufsflachenanteile stiickweise auszubauen, ist idealerweise
die Nachnutzung derzeit leer stehender Immobilien anzustreben. ... Die Realisierung eines
Groldprojektes, das einen Grolteil der innerstadtischen Verkaufsflachenpotenziale verbrau-
chen wirde, erscheint hingegen kaum sinnvoll und nachhaltig. Bei dem quantitativen Ver-
kaufsflachenausbau sollte aulerdem auf einen qualitativen Ausbau, also die SchlieRung von
Angebotsliucken, geachtet werden. ...“ (aus CIMA: MZK Osnabruck 2009/2010, S. 127f)
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Das Sortimentskonzept des MZK Osnabriick 2009/2010 erlaubt fiir den ZVB ,Hauptzentrum
Innenstadt® grundsatzlich eine uneingeschrankte Ansiedlung aller Sortimente, d.h. zentrenre-
levanter, nahversorgungsrelevanter und nicht-zentrenrelevanter Sortimente nach der ,Osnab-
rucker Liste” (MZK Osnabriick 2009/2010, S. 47, 133). Im Einzelfall, je nach Grofie eines ggf.
auch regional bedeutsamen EinzelhandelsgroRprojektes, bedarf es ggf. einer Vertraglich-
keitsuntersuchung.

Abweichung vom Markte- und Zentrenkonzept

Da die Hauptnutzung sowie die Uberwiegende Anzahl der Eingdnge zum Einkaufszentrum
und die damit verbundene Vernetzung mit dem umliegenden Stadtraum im Bereich des zent-
ralen Versorgungsbereiches (ZVB) ,Hauptzentrum Innenstadt® liegen und nur ein geringer
untergeordneter Teil des Einkaufszentrums auferhalb liegt, wurde diesbezlglich eine Abwei-
chung vom Markte- und Zentrenkonzept gewahrt. Diese Abweichung wurde vom Rat der
Stadt Osnabrick zum Satzungsbeschluss zu diesem Bebauungsplan beschlossen. Eine
raumliche Anderung bzw. Erweiterung des Zentralen Versorgungsbereichs ,Hauptzentrum
Innenstadt® erfolgt damit nicht.

Die in diesem Einzelfall zu befirwortende Abweichung und Uberschreitung des ZVB lasst
sich wie folgt begrinden:

- Das mit einer Verkaufsflache von maximal 21.500 m? - zzgl. Gastronomie-, Dienstleistungs-,
Mallflachen - geplante EKZ Uberschreitet nur in einem sidlichen Teil den ZVB ,Hauptzent-
rum Innenstadt®. Im Erdgeschoss ist dies eine Flache von rd. 2.000 m?. Diese dient im We-
sentlichen der Anlieferung, internen Logistik und der GroRRgaragenein-, und ausfahrt. Ledig-
lich rd. 600 m? der Erdgeschossflache sind hier nach der aktuellen Planung als Verkaufsfla-
che anzusehen. Im Basement und 1. Obergeschoss kommen weitere Flachen fir Einzelhan-
del, Gastronomie und Dienstleistungen, etc. hinzu. Diese Bereiche sind allerdings nur Uber
die innere Erschlielung des EKZ zu erreichen.

- Die raumliche funktionale Zuordnung des Einkaufszentrums ist deutlich ablesbar ausgerich-
tet in den ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt® hinein. Auch die geplante Erweiterung des Ein-
kaufszentrums auf die maximal geplante Verkaufsflache ist nur auf Bereiche innerhalb des
ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt ausgerichtet. Die zwei Hauptzugange Uber die Mall des Ein-
kaufszentrums liegen an den Hauptgeschaftslagen Neumarkt und Seminarstral3e / Johannis-
stralle.

- Lediglich der sidlich gelegene Einkaufszentrum-Zugang an der GroRRe Rosenstralie liegt
aullerhalb bzw. an der Grenze des ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt®. Dieser Zugang erfolgt
direkt Gber eine Ladenflache. Mit diesem Zugang kann allerdings ein weiteres stadtisches Ziel
fur eine verbesserte Anbindung des Einkaufszentrums Uber die GroRe Rosenstrale an die
Johannisstral3e erreicht werden.

Die beschriebene Abweichung vom MZK Osnabrick 2009/2010 ist vertretbar. Abgesehen
von dieser Uberschreitung der ZVB-Abgrenzung bleiben sédmtliche Aussagen und Ziele des
MZK Osnabrick 2009/2010 weiterhin unverandert bestehen und finden als stadtebauliches
Konzept (i. S. des § 1Abs. 6 Nr. 11 BauGB) in der weiteren Planung Berucksichtigung.

2.3.4 Projektbezogene Wirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung zur Ansiedlung eines
Einkaufszentrums am Osnabricker Neumarkt

Projektbezogen, d. h. flr die Ansiedlung eines Einkaufszentrums im Planbereich, liegen zwei
Wirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchungen - erstellt von der CIMA BERATUNG + MANAGE-
MENT GMBH (LUbeck) - vor.

Im Zusammenhang mit den ersten Projektideen wurde im Dezember 2010 eine erste Wir-
kungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung vorgelegt. Eine Aktualisierung dieser Untersuchung
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wurde - angepasst an die geplante Projektentwicklung - im Februar/Marz 2013 ebenfalls von
der CIMA im Auftrag der Stadt Osnabrick verfasst.

Die aktualisierte Wirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung 2012/2013 fiir das geplante
Einkaufszentrum kommt bezuglich der Umsatzherkunft fur das Planvorhaben - bezogen auf
alle Warengruppen insgesamt - zu folgenden Ergebnissen (CIMA 2012/2013, S. 51 ff.):

= Inder 1. Ausbaustufe (16.500 m? VKF) wirden

o ca. 80,5 % der Umsatze des geplanten Einkaufszentrums durch Umsatzum-
verteilungen innerhalb des direkten Untersuchungsgebietes (Stadt Osnabrick
und engeres Marktgebiet) und ca. 14,7 % durch Umsatzumverteilung in den
Innenstadten des erweiterten Untersuchungsgebietes (erweitertes Marktgebiet
und Umland) entstehen (diffuse Umsatzverlagerungen ca. 4,9 %),

o rd. 72% des Vorhabenumsatzes innerhalb der Stadt Osnabrick umverteilt
werden und

o rd. 28,0 % des Vorhabenumsatzes aullerhalb des Stadtgebietes umverteilt
werden.

= Inder 2. Ausbaustufe (21.500 m? VKF) wirden

0 ca. 74,3 % der Umsatze des geplanten Einkaufszentrums durch Umsatzum-
verteilungen innerhalb des direkten Untersuchungsgebietes (Stadt Osnabriick
und engeres Marktgebiet) und ca. 17,1 % durch Umsatzumverteilung in den
Innenstadten des erweiterten Untersuchungsgebietes (erweitertes Marktgebiet
und Umland) entstehen (diffuse Umsatzverlagerungen ca. 8,6 %),

o rd. 64,8 % des Vorhabenumsatzes innerhalb der Stadt Osnabriick umverteilt
werden und

o rd. 352 % des Vorhabenumsatzes aullerhalb des Stadtgebietes umverteilt
werden.

= Der grof3te Umsatzanteil aus Umverteilung innerhalb des direkten Untersuchungsgebie-
tes wirde aus dem direkten Standortumfeld, dem Osnabricker Hauptzentrum Innen-
stadt stammen: in der 1. Ausbaustufe ca. 43,5 %, in der 2. Ausbaustufe ca. 38,6 %.
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(Quelle: CIMA 2012/2013, S. 49)

Die aktualisierte Studie kommt zu folgenden zusammenfassenden Erkenntnissen:

»Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass ein kleineres Einkaufszentrum mit
16.500 gm Verkaufsflache in der 1. Ausbaustufe nur in vergleichsweise geringem Um-
fang in der Lage sein wird, neue Kaufkraft insbesondere aus dem weiteren Umland an
den Einzelhandelsstandort Osnabriicker Innenstadt zu binden. Aufgrund der geringen
GesamtgroRe fehlt das notwendige Gewicht, die regionale Strahlkraft zu entfalten. Mit
der angestrebten Umsetzung der 2. Ausbaustufe auf 21.500 gm Verkaufsflache kann die
regionale Strahlkraft und damit die Kaufkraftbindung aus dem weiteren Umland signifi-
kant erhdht werden. Davon wird letztlich auch die Gbrige Innenstadt profitieren kénnen.

Anders als bei der 2010 geplanten Variante sind bei dem aktuellen Center allerdings nur
noch in deutlich geringerem Umfang Verkaufsflachen im 2. Obergeschoss geplant. Die
Nutzungen sollen auf die aus Kundensicht attraktiven UG, EG und 1. OG konzentriert
werden. Darlber hinaus wurde der Flachenzuschnitt so konzipiert, dass in etwa die glei-
che Anzahl Shops erhalten bleibt, was wichtig fir die Angebotsvielfalt des Centers ist.
Dafiir wurde die GroRRe der Flachen fir die Ankermieter zum Teil reduziert, wodurch un-
ter anderem den aktuellen Entwicklungen am Markt Rechnung getragen wird (z.B. im

Vergleich zu 2010 geringerer Flachenanspruch von

Fachmarkten).

Unterhaltungselektronik-

Aus diesen Grinden sind wir [CIMA] der Auffassung, dass zum gegenwartigen Zeitpunkt
und mit Blick in die Zukunft auch ein Shoppingcenter mit zunachst 16.500 gm Verkaufs-
flache leistungsfahig ware und realisiert werden kann. Bis zur spateren Erweiterung auf
bis zu 21.500 gm Verkaufsflache gilt insbesondere fiir die Grundstiicke an der Johannis-
stral3e zwischen Seminarstralle und Grof3er Rosenstralle, welche aktuell nicht mehr fr
die Uberbauung und die Schaffung eines zweiten Haupteinganges von der Johannis-
stralRe in das Center zur Verfigung stehen, dass auf diesen Flachen eine schnelle Ent-
wicklung im Sinne einer Lageaufwertung herbeigefuhrt werden sollte, da die Johannis-
straBe ansonsten weder von dem Shoppingcenter noch von den Grundstiickskaufen
profitieren kann. Idealerweise sollte es durch zielgerichtete Verhandlungen mittel- bis
langfristig dazu kommen, dass zukiinftig attraktive Durchlasse aus dem Shoppingcenter
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zur JohannisstralRe Uber diese Grundstiicke geplant und umgesetzt werden kdnnen.
Dies ist aber im Vorwege einer Centererdffnung — sofern diese zeitnah umgesetzt wer-
den soll — nicht realistisch.

In der 1. Ausbaustufe wird das Shoppingcenter — wie bereits im CIMA Gutachten 2010
angenommen — seine Umséatze vor allem aus Umverteilung im ndheren Umfeld (Stadt-
gebiet Osnabriick) generieren. Positiv zu bewerten ist gleichwohl, dass ein kleineres
Shoppingcenter mit 16.500 gm Verkaufsflache aufgrund des niedrigeren Gesamtumsat-
zes nur vergleichsweise geringe Umverteilungswirkungen auslosen wirde — die Um-
satzabziige aus dem Einzelhandel in Osnabriick, auch aus dem Hauptzentrum Innen-
stadt und dem Stadtteilzentrum Johannisstral3e, wéren damit insgesamt geringer. Ein
kleineres Center ware also nur in vergleichsweise geringem Umfang in der Lage, eine
regionale Strahlkraft zu entfalten und damit die Magnetwirkung der Osnabrucker Innen-
stadt spurbar zu erhdhen. Gleichwohl ist zu bedenken, dass ohne nennenswerte Neu-
entwicklungen in der Osnabriicker Innenstadt ihre Attraktivitat zukinftig sinken wirde
und potenzielle Kunden vermehrt auf die konkurrierenden Standorte in der Region aus-
weichen wirden, die sich kontinuierlich weiterentwickeln (bspw. Nordstadt-Arkaden Ib-
benbiren, Ems-Galerie Rheine). Ein kleineres Shoppingcenter wirde somit zwar nicht
die regionale Strahlkraft der Osnabricker Innenstadt deutlich erhéhen kénnen, es wirde
aber zumindest dazu beitragen, die Attraktivitdt der Osnabriicker Innenstadt auf einem
stabilen Niveau zu halten, also einer sinkenden Bedeutung entgegenzuwirken.

In der langerfristig angestrebten 2. Ausbaustufe wirde das Shoppingcenter einen gréRe-
ren Anteil seines Umsatzes aus Umverteilung von auf3erhalb Osnabriicks generieren.
Aufgrund des insgesamt hdheren Vorhabenumsatzes wirden die Umsatzumvertei-
lungswirkungen in dieser 2. Ausbaustufe sowohl innerhalb als auch auf3erhalb Osnab-
ricks hoher ausfallen als in der 1. Ausbaustufe. Wesentliche Auswirkungen stadtebauli-
cher Art sind jedoch nicht zu erwarten, wenn die fur die 2. Ausbaustufe gepriften wa-
rengruppenspezifischen Verkaufsflachengréf3en als maximale Obergrenzen eingehalten
werden.

Es muss auch weiterhin das Ziel sein, durch die Centeransiedlung nicht nur den inner-
stadtischen Verkaufsflachenanteil zu erhéhen, sondern auch die Kaufkraftzufliisse aus
dem oberzentralen Verflechtungsbereich. Daher sollte das Ziel weiterverfolgt werden,
durch einen Zukauf weiterer Grundstiicke langerfristig die Flache des Centers auf die 2.
Ausbaustufe mit 21.500 gm Verkaufsflache zu erweitern. Nur so kann das Shoppingcen-
ter die angestrebte regionale Strahlkraft entfalten. In der 1. Ausbaustufe muss versucht
werden, die geringere GréRRe des Einkaufszentrums durch einen moglichst attraktiven
Mietermix zu kompensieren. Wenn es gelingt, neue, aus Kundensicht sehr attraktive La-
denkonzepte in das Einkaufszentrum zu holen, kann auch ein kleineres Center — im Zu-
sammenwirken mit dem umfassenden Einzelhandelsangebot der Osnabricker Innen-
stadt in ihrer Gesamtheit — die Sogwirkung und regionale Strahlkraft der Osnabriicker
Hauptzentrums weiter erhéhen.

Die CIMA kann daher die Realisierung des Planvorhabens in den gepriiften Ausbaustu-
fen von zunachst 16.500 gm Verkaufsflache und spater 21.500 gm Verkaufsflache mit
dem gepriuften Branchenmix empfehlen. Aus unserer [CIMA] Sicht Uberwiegen die
Chancen des Shoppingcenter-Projektes deutlich die Risiken. Insbesondere die zu erwar-
tende stadtebauliche Aufwertung der sudlichen Randbebauung des Neumarktes bzw.
des Neumarktes insgesamt, aber auch weiterer Bereich im Standortumfeld (z.B. nordli-
che JohannisstraRe, Parkhaus Grofie Rosenstrafe usw.) muss als herausragende
Chance gewertet werden.

Aus folgenden Grinden sollte aus Sicht der CIMA auch ein Vorhaben mit (zunéchst)
16.500 gm Verkaufsflache umgesetzt werden:

=  stadtebauliche Aufwertung des Neumarktes und des Standortumfeldes
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»  Chance zur Aufwertung der Sudseite des Neumarktes von einer Nebenlage zu ei-
ner echten Haupteinkaufslage

=  Schaffung neuer (insb. grof3flachiger) Ladenlokale, die gegenwartig in den A- und
B-Lagen kaum verfiigbar sind, als Voraussetzung fur die Ansiedlung weiterer An-
kerbetriebe in der Osnabricker Innenstadt

] Erhéhung der Zentralitat der Osnabriicker Innenstadt bzw. ,Mithalten® mit den
Entwicklungen in der Region

=  Erh6hung der Angebotsvielfalt und Auswahl in der Innenstadt (bspw. zweiter Elekt-
ronikfachmarkt als Gegenpol zum ,Monopolisten* Saturn)

Als Grundvoraussetzung sollte jedoch zwischen Stadt und Projektentwickler folgendes
vereinbart bzw. vertraglich abgesichert werden:

= der Projektentwickler Uberprift nochmals, wie die Johannisstralle besser an das
Center angebunden werden kann

» Umzlge innerstadtischer Betriebe in das Center oder Zweit-Filialen sind nur zu ei-
nem bestimmten (mdglichst geringen) Anteil zulassig; seine positiven Effekte kann
das Shoppingcenter nur entfalten, wenn mdglichst viele neue Anbieter in die Osn-
abrucker Innenstadt geholt werden

» insbesondere bei den Ankermietern muss auf mdglichst attraktive und leistungsfa-
hige Anbieter geachtet werden (hier sollte der Projektentwickler mdglichst friihzei-
tig in die Verhandlung mit potenziellen Mietern einsteigen)

» eine Durchlassigkeit der Uberbauten Seminarstrafl3e sollte zumindest in Grundzi-
gen ganztagig erhalten bleiben*

Die projektbezogene Wirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung bildet eine Grundlage bei
der raumordnerischen und stadtebaulichen Beurteilung des Planvorhabens.

24 Rechtliche Ausgangslage

2.4.1 Bebauungsplan

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Bebauungsplan Nr. 473 — Sidl. Semi-
narstrafl3e / Johannisstrafl3e — vollstandig Uberlagert, der Bebauungsplan Nr. 108 — Grof3e Ro-
senstraf3e / KolpingstralBe / Seminarstrale — teilweise Uberlagert. Der sich im Planverfahren
befindliche Bebauungsplan Nr. 525 — Neumarkt — wird ebenfalls teilweise Uberlagert. Sein
Geltungsbereich wurde in Abstimmung mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 600 im
Rahmen der erneuten Offenlage des Bebauungsplanes Nr. 525 dergestalt angepasst, dass
eine Uberlagerung nicht mehr vorliegt.

Soweit sich die beabsichtigten Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung des Einkaufs-
zentrums auf benachbarte Grundstiicke im Kerngebiet auswirken bzw. deren spateren Einbe-
ziehung in das Einkaufszentrum zumindest mdglich bleiben soll, sind diese Flachen gemaf
§ 12 Abs. 4 BauGB mit in den vorhabenbezogenen Bebauungsplans aufgenommen worden.

Bebauungsplan Nr. 473

Der Bebauungsplan Nr. 473 setzt fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans Kernge-
biet, Strallenverkehrsflache und Fuldggéngerbereiche fest.

Der Bebauungsplan Nr. 473 wurde am 30.06.1995 rechtsverbindlich.
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Bebauungsplan Nr. 108

Der Bebauungsplan Nr. 108 setzt fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans eine Fla-
che fir Versorgungsanlagen - Umspannwerk - und éffentliche StralRenverkehrsflache fest.

Der Bebauungsplan Nr. 108 wurde am 22.11.1985 rechtsverbindlich.

Bebauungsplan Nr. 525

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 525 setzt fir den Geltungsbereich dieses Bebauungs-
plans Kerngebiet und StralRenverkehrsflache fest.

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 525 hat vom 11.10.2011 bis 11.11.2011 offen gelegen.
Der Bebauungsplanentwurf wurde nach Anpassung an den aktuellen Planungsstand erneut
offengelegt. In diesem Zuge wurde der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
525 verkleinert, um eine Uberlagerung mit dem Bebauungsplan Nr. 600 zu vermeiden.

2.5 Sonstige Belange
2.5.1 Bodenschutz

Auf den Grundstiicken Neumarkt 14 und Johannisstral’e 71/72 befanden sich chemische Rei-
nigungen. Im Falle von Abbrichen der entsprechenden Gebaude sind diese Bereiche durch
einen Bodengutachter auf evtl. Schadstoffe zu beurteilen.

2.5.2 Eigentumsverhaltnisse

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine Vielzahl von Grundstlicken unterschiedli-
cher privater Eigentumer.

Alle notwendigen Grundstiicke firr die Realisierung des Einkaufszentrums, also der gesamte
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, wurden vom Investor bereits erwor-
ben.

Im Eigentum des Vorhabentragers steht auch die heutige Wegeflache zwischen der Grofen
Rosenstralie und der Seminarstraflte. Zwar enthalt der Bebauungsplan Nr. 473, rechtsverbind-
lich seit 30.6.1995, eine Widmungsverfliigung. Die darin enthaltene aufschiebende Bedingung
der Verkehrsibergabe ist aber nachfolgend nicht durch &6ffentliche Bekanntmachung doku-
mentiert worden. Die Widmung ist daher noch nicht rechtskraftig. Rechtlich handelt es sich
nicht um eine o6ffentliche Stral’e. Gleichwohl wurden diese Flachen, etwa in Baugenehmi-
gungsverfahren fir die 6stlich angrenzenden Gebaude, wie eine 6ffentliche Strale behandelt.
Zur geplanten Widmung und Unterbauung dieser Strale und zur Bemessung der Abstands-
flachen siehe Punkt D 1.3.2 und 3.1.3.

Die vom Vorhabentrager gesicherten Grundsticke lassen ein Einkaufszentrum mit einer Ver-
kaufsflache von rund 16.500 m? zu. Der Investor ist bestrebt, weitere Grundstiicke zu erwer-
ben, um die im Bebauungsplan festgesetzte maximal zulassige Verkaufsflache von 21.500 m?
realisieren zu kénnen. Zu diesen Erwerbsabsichten verhalt sich der Bebauungsplan neutral.
Er setzt die benachbarten Grundstiicke im Bereich der Johannisstral3e, die flr eine Erweite-
rung des Einkaufszentrums in Betracht kommen, als Kerngebiet fest. Den dortigen Eigenti-
mern steht es somit frei, die Grundstlicke zu behalten bzw. selbststandig zu entwickeln oder
an einen Dritten oder den Vorhabentrager zu veraufiern. Die planungsrechtliche Grundlage fir
eine potentielle Erweiterung des Einkaufszentrums ist durch den Bebauungsplan grundsatz-
lich gegeben. Die Entwicklungsabsicht wird zudem Uber eine Vorkaufsrechtssatzung der Stadt
Osnabrtiick abgesichert.



Bebauungsplan Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt - (vorhabenbezogener Bebauungsplan) Seite 15

B Planungsziel

Ziel der stadtebaulichen Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Er-
richtung eines Einkaufszentrums mit einer Verkaufsflache von bis zu 21.500 m? in zentraler
Lage im Stadtgebiet zu schaffen, um damit eine stadtebauliche Neuordnung des Planbereichs
voran zu treiben. Bei dem Einkaufszentrum handelt es sich um einen einheitlich geplanten,
finanzierten, gebauten und verwalteten Gebaudekomplex mit mehreren Einzelhandelsbetrie-
ben verschiedener Art und GréfRe, ggf. verbunden mit verschiedenartigen Dienstleistungsbe-
trieben, der auch Teile der heute 6ffentlich nutzbaren und gewidmeten Seminarstral3e einbe-
zieht. Zur stadtebaulichen Integration des Gebaudekomplexes sind zu allen umliegenden
Strakenraumen Offnungen und Eingangsbereiche vorgesehen.

C Planungsinhalt

1 Konzeption

1.1 Stadtebauliches und architektonisches Konzept der Vorhabentragerin

Das Einkaufszentrum (Osnabriick Arcaden) soll den Neumarkt als zentralen Platz der Stadt
aufwerten und die Aufenthaltsqualitédt an diesem Ort signifikant erhdhen. Die sitdliche Innen-
stadt soll starker an den Norden angebunden und dadurch heute brachliegende Einzelhan-
delsflachen, wie zum Beispiel die ehemalige Wohrl Immobilie, wiederbeleben. Ebenso werden
positive Impulswirkungen auf den bestehenden Einzelhandel, insbesondere flir die Johannis-
stralRe erwartet, da der Handel von den zusatzlichen Frequenzen profitieren wird. Die Entwick-
lung ist Teil der GesamtmalRnahme am Neumarkt. Die imageschadigende Wirkung des Neu-
marktes in der heutigen Situation soll beseitigt werden. Hierzu kann ein Platzumbau mit einem
Shopping Center die Umgestaltung wesentlich voranbringen und weitere Investitionen des
Umfeldes auslosen. Mit dem Einkaufszentrum wird beabsichtigt, die Angebotslicken der Stadt
zu fullen.

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans umfasst die Flachen, die bislang
vom Vorhabentrager erworben werden konnten. Diese Flachen lassen bereits die Errichtung
eines ausreichend grofien Einkaufszentrums mit rund 16.500 m? Verkaufsflache auf 3 Han-
delsebenen zu. Dieses Vorhaben ist auch im Vorhaben- und ErschlielRungsplan dargestellt.
Einzelne Gebaude an der Johannisstralie, die wie Zahnliicken in den Baukomplex des Ein-
kaufszentrums hineinragen, konnten bislang nicht erworben werden und behalten daher ihre
Kerngebietsfestsetzung. Die spatere Einbindung dieser Zahnliicken ist abhangig von der Ver-
fugbarkeit der Grundstiicke. Die vorgesehenen Festsetzungen hindern weder die spatere Ein-
beziehung dieser Grundstiicke in das Einkaufszentrum noch deren Fortbestand als selbst-
standige Kerngebietsgrundstlicke.

Die historische Altstadt Osnabricks besitzt zahlreiche Platze vor offentlichen Gebauden. Sie
ist dariber hinaus durch Fuldgéngerzonen und viele offentliche Passagen gut vernetzt. Im
Sinne des Leitplanes zur Entwicklung der Innenstadt ist das Ziel, diese altstadtischen Struktu-
ren aufzugreifen und am Neumarkt beziehungsweise an der Johannisstral3e zu etablieren. Ein
neues System aus Wegen, Platzen und Passagen kann das Quartier, das durch die Ver-
kehrsader Neumarkt vom alten Zentrum abgeschnitten scheint, verwandeln und sichtbare De-
fizite der Neustadt ausgleichen (siehe auch Studie zur ,Stadtmorphologie” (Bliro Ackers Part-
ner Stadtebau, Braunschweig, Januar 2013)).

Die stadtebauliche Integration des grol’en Gebaude-Komplexes wird diesem Anspruch ge-
recht, weil der Neubau zu allen Seiten hin (Neumarkt, Johannisstra3e, GroRe Rosenstral3e,
SeminarstraBe) — auch zwischen den Bestandsgebauden — durch stark zurlickspringende
Fassaden pragnante, groRzligige Stadtrdume ausformt und attraktive Adressen schafft. An
der Schnittstelle zwischen Alt- und Neustadt entsteht eine Art ,Quartiersklammer®, die an vier
Seiten bestehende Licken schliet und zwischen denselben kreuzférmige Ost-West- und
Nord-Sid-Verbindungen zu den neu geschaffenen Platzen ermoglicht. Dieses architektoni-
sche und stadtebauliche Konzept ist mit der Denkmalpflege abgestimmt.
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Das neue Einkaufszentrum versteht sich als gedeckte Flaniermeile mit 6ffentlichem Charakter
— als ein Uberdachtes Stra3ennetz, das die drei Pole der Neustadt (das Landgericht am Neu-
markt, die St. Johann Kirche sowie das Schloss mit Universitat und Stadthalle) auf attraktive
Weise verknuipft.

Im direkten Umfeld kommt es des Weiteren zu einer Verzahnung von vier ganzlich unter-
schiedlichen und atmosphérisch eigensténdigen, stadtischen Situationen: Uber den urbanen
und lauten Busterminal und die geschaftige Johannisstral3e gelangt man nun auch ungehin-
dert (durch das Gebaude hindurch) in die ruhige Wohnstralle im Suden (Grof3e Rosenstralie)
und dem belebten Universitatscampus im Westen.

Die Westverbindung zur Universitat wird durch den Erhalt der fuBlaufigen Durchgangigkeit
rund um die Uhr erreicht. So wandelt sich ein vermeintliches Nadelohr in das raumliche Zent-
rum des Gebaudes:

Die historische Bedeutung der Seminarstral3e als 6ffentlicher Strallenzug und Ausdruck der in
Kap. A 2.2.2 dargestellten stadthistorischen Bedeutung und Ablesbarkeit wird modifiziert. An-
stelle der offentlichen StraRe tritt eine Uberbauung der Seminarstrale in einer Lédnge von
ca. 50 m. Ausgehend von der an der Johannisstral3e beginnenden Neubebauung wird durch
eine transparente Gestaltung der Fassaden eine groRtmdégliche Offenheit gewahrleistet. Trotz
der Uberbauung der SeminarstraRe bleibt die Durchwegung von der JohannisstraRe in die
SeminarstraBe und weiter Richtung Universitat 24 Stunden am Tag sichergestellt. Neben der
Verzahnung der JohannisstraBe mit der Seminarstraf3e wird auch die Grof3e Rosenstral3e
Uber eine offentlich gewidmete Strale und ein Gehrecht durch das Einkaufszentrum in einen
Rundgang um die rdumliche Mitte des Hauses angebunden. Zusammen mit der zentralen
Durchwegung vom Neumarkt zur Grol3e Rosenstrafe wird der gewilnschte ,Innenstadt-
Shopping®- Kreislauf (GroRRe StraRe - Kamp Promenade - JohannisstralRe - Osnabriick Arca-
den) gewahrleistet.

AuRere Konzeption

Die Osnabriick Arcaden sollen in ihrer Mafdstablichkeit und Gestaltung in das Stadtbild inte-
griert werden. Dies geschieht durch eine eingehende Analyse der stadtebaulichen Umgebung,
ihrer Architektur und der Fassadengestaltung der Bestandsgebaude. Die FuRgangerzone soll
durch die LadenstralRe des Centers erweitert werden. Durch zahlreiche strallenseitige Shop-
Eingange sowie einen weiteren Haupteingang an der Johannisstralie wird eine enge Verknup-
fung zwischen der Fuligangerzone und dem Einkaufszentrum hergestellt.

Die Osnabriick Arcaden fligen sich in das Stadtbild ein, sie vermitteln aber auch eine individu-
elle, zeitgemalRe Architektur-Sprache, die Vorhandenes zeitrichtig neu interpretiert. Das Ge-
baude orientiert sich in der Hohe am stadtebaulichen Umfeld und sieht groRziigige Offnungen
an zurtckweichenden Fassaden (Platzflachen im Freien) und Eingangen vor.

Schaukéastchen, Displays, ,Out Of The Box*

Einkaufszentren in stadtischem Umfeld besitzen einen reprasentativen Eingang an ihrer
Schauseite (Landmarke), meist ein konkretes Konzept fur die Mall (,Malling“ = Haupterschlie-
Rung) und an zentraler Stelle (im Inneren) eine attraktive Aufenthaltszone (Core Attraction). In
den Osnabriick Arcaden sollen diese drei Zonen raumlich ineinanderflieRen (Platz am Entrée,
Stralte/Mall und Aufenthaltsort/Attraction), um damit tGber kurze Wegstrecken Bezugspunkte
im Haus herzustellen.

Der Haupteingang am Neumarkt befindet sich an einer grof3zligigen, gedeckten Freiflache,
Uber die sich die Mall bildhaft von innen nach aufien stilpt. Weil die Fassade gestaffelt vom
Neumarkt (von der Grundstlicksgrenze bis zu 9,5 Meter weit) zurlickweicht, wird der nétigen
Durchliftung an der verkehrsreichen Stelle Rechnung getragen und den (auf Busse warten-
den) Passanten ein Ort des Riickzuges und ein Wetterschutz an der Verkehrsader angeboten.
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Gleichzeitig entsteht am Haupteingang des Centers, beziehungsweise am Neumarkt, eine
grole o6ffentlich begehbare Flache, die die Grenze zwischen Neumarkt und Gebdude auflést.

Trotz der relativ groRen Kubatur des Hauses am Neumarkt (dhnlich breite Fassade wie Land-
gericht), gelingt es, mit Hilfe einer gestaffelten Gliederung der Geschosse und durch vor- und
zurtckspringende Kuben unterschiedlicher GroRRe, ein plastisches Erscheinungsbild menschli-
chen Malstabes zu erzeugen. Die abwechslungsreiche Fassade wirkt wie eine Skulptur aus
Ubereinander gestapelten Kastchen (begehbarer ,Setzkasten®), die als Schaufenster oder
Waren- ,Displays* funktionieren.

An allen Seiten des Gebaudes tritt dieses Motiv an Eingangen (Grol3e Rosenstralie), der Pia-
zza (Johannisstraf3e), der Passage (Seminarstraf3e) und der Einfahrt (Garage) auf, um die
Wiedererkennbarkeit zu erhéhen und die Orientierung zu erleichtern. Das Haus soll dadurch
transparent und freundlich wirken und die Offenheit ermoglicht, dass man von auf3en (z. B. am
Neumarkt) ungehindert das Treiben auf allen Geschossen beobachten und auch von innen
den Stadtraum Uberblicken kann. Selbst der zweite Zugang an der JohannisstraRe (Durch-
gang in die Seminarstral3e) ist durch den davorliegenden Platzraum schon von der Grol3e
Rosenstral3e aus einzusehen.

Innere Konzeption

Das neue Gebaude umfasst insgesamt sechs Ebenen, von denen die unteren drei fir Handel
und Dienstleistungen bestimmt sind (Basement, Erdgeschoss und 1. Obergeschoss). Ober-
halb der Handelsebenen befinden sich drei Parkebenen mit maximal 475 Stellplatzen, davon
max. 425 Kurzzeiteinstellplatze und max. 50 Dauereinstellplatze. Im 2. Obergeschoss sind
neben den Parkflachen noch Handels- und Biroflachen angeordnet, im 3. Obergeschoss be-
findet sich eine zuséatzliche Buroflache, im 4. Obergeschoss ist nur Parken méglich.

Die Erschliefung der Ladenstralle erfolgt im Norden Uber den Neumarkt, im Suden Uber die
Durchwegung der Seminarstral3e mit Anbindung an die Johannisstral3e. Alle Zugange sind
ebenerdig und behindertengerecht. Weitere Zugange werden durch Interaktion zwischen La-
denstraf3e und Johannisstral3e realisiert.

Die vertikale ErschlieBung innerhalb der Ebenen findet sowohl Uber Aufzige als auch Uber
Rolltreppen statt. In diesen Bereichen werden Innenhéfe gestaltet, welche Lichthdfe in den
Fahrtreppen-Aussparungen aufweisen. Diese stellen im Zusammenspiel mit der transparenten
Gestaltung der AuRenzugdnge sicher, dass zwischen allen Handelsebenen attraktive Sicht-
verbindungen bestehen und diese groRzligig mit Tageslicht versorgt werden.

Das ,Malling-Konzept“ des Neubaus ist das Resultat einer eingehenden Analyse der vorhan-
denen Wegeverbindungen im naheren Umfeld des Grundstickes. Ziel ist, die Wegstrecken so
durch das Haus zu legen, dass eine Art Passagenraum ein ungehindertes Durchqueren des
Shoppingcenters von Norden nach Sudden und von Westen nach Osten ermdéglichen kann.
Alle neuen Eingange an der Mall verfligen Uber mehrgeschossige Glasfassaden, an denen
hauptsachlich attraktive und offen gestaltete Restaurant- (oder ,Foodcourt)- Zonen statt
,normaler‘ Mietflaichen mit Riickseiten oder Stellwidnden angeordnet sind. GroRziigige Off-
nungen in allen Obergeschossen sichern die Belichtung der Einkaufsbereiche. Durch entlang
der Mall vor- und zurlickspringende Fassaden entsteht ein abwechslungsreiches, spannungs-
geladenes und rhythmisiertes Fassadenbild, das die Wegstrecken optisch verkirzt. Das Auf-
I6sen der Fassaden in kleinteilige Schaukastchen (menschlicher Malistab / Referenz fiir klein-
teilige Altstadtstrukturen) im AuRenbereich findet innen seine raumliche Entsprechung.

Im ersten Obergeschoss wird es zum Neumarkt hin einen ,Foodcourt® geben, der gro3e Auf-
enthaltsqualitat bietet und durch eine offene Gestaltung der Fassade fir Ein- und Ausblicke
sorgt. Das Fassadenkonzept der ,Schaukastchen® erlaubt eine integrale Lésung fir die Aus-
bildung gedeckter Loggien (ein System eingertckter Terrassenflichen im Freien) oder Win-
tergarten, ohne das Gestaltungskonzept einzuschranken. Mal sind die ,Kastchen“ oder Dis-
play-Boxen verglast, mal stehen sie offen, was Transparenz und raumliche Tiefe erzeugt. Ein
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gastronomisches Konzept mit ,Food Court® im ersten Obergeschoss als ,Visitenkarte® am
Neumarkt und ergdnzende kulinarische Angebote (Cafés an der Mall, Eisdielen bzw. ein Res-
taurant im ersten Obergeschoss an der Johannisstral3e) runden das Angebot in den Osnab-
ruck Arcaden ab.

An der Kreuzung zwischen Seminar-, Johannisstrale und ehemaliger Sackgasse (von der
GroBe Rosenstrale in Richtung Johannisstraf3e angebunden) und der inneren Mall-
ErschlieBung entsteht an der Schnittstelle zwischen Aullen- und Innenraum eine sogenannte
,core Attraction®. Diese stellt im neuen Shoppingcenter an zentraler Stelle eine Gber mehrere
Geschosse reichende, raumliche Besonderheit dar. Uber die Verknipfung der Etagen durch
Lichthéfe und die direkt angebundenen, grof3zligig verglasten Eingange am 6ffentlichen Raum
sowie ein flexibles Mietkonzept, das im Kontrast zu den normalen Shops (Mieteinheiten an der
Mall) steht, verwandelt sich die urspringliche Engstelle (Nadelohr zwischen Johannisstralie
und Seminarstralle) in einen zentralen Bereich, wo der 6ffentliche Raum und das neue Ge-
baude zusammenkommen. Die Bereiche der ,Core Attraction” sind so ausgelegt, dass sie
beispielsweise im Jahreszeiten-Wechsel oder zu saisonalen Anlassen flexibel ihr Erschei-
nungsbild verandern kénnen und Besuchern immer wieder neue Anreize geben, sie aufzusu-
chen. Die Raume und Ebenen der ,Core Attraction“ werden nicht nur einem zeitgemalen
Vermietungskonzept gerecht, sie bieten durch ihre offene Gestaltung auch Aufenthaltsqualita-
ten, die man bislang im Stadtraum des Johannis-Viertels vermisst hat.

1.2 Planungsalternativen

Die geplante Einzelhandelsnutzung erfolgt grundsatzlich in Ubereinstimmung mit der Wir-
kungs- und Vertraglichkeitsuntersuchung sowie dem Markte- und Zentrenkonzept der Stadt
Osnabriick an zentraler und stadtebaulich integrierter Lage. Durch die Ansiedlung des Ein-
kaufszentrums ist von einer Forderung und Starkung der Innenstadt auszugehen. Uberdies
wird durch die Nutzung der Flachen im Innenstadtbereich eine Ansiedlung an peripheren
Standorten mit zusatzlicher Versiegelung und zusatzlichen Verkehren vermieden. Somit ist
eine stadtebauliche Vertraglichkeit gegeben. Darlber hinaus stehen alternativ keine innerstad-
tischen Flachen in der bendtigten Groflenordnung in Osnabriick zur Verfligung.

Die vorliegende stadtmorphologische Studie (Blro Ackers Partner Stadtebau, Braunschweig,
Januar 2013) zeigt anhand verschiedener Modelle auf, unter welchen Bedingungen ein Ein-
kaufszentrum stadtebaulich am ehesten zu integrieren ware. Dabei wurden die Chancen und
Restriktionen des Standorts systematisch durch theoretische Modelle ausgelotet. Aufgrund
der unklaren Perspektive flir eine weitere Grundstiicksmobilisierung blieben die stadtebauli-
chen Modelle weitestgehend frei von den Eigentumsfragen und fokussieren sich auf die stad-
tebaulichen Ziele, die fiir eine stadtebauliche Aufwertung angestrebt werden sollten.

Als Planungsalternative wurde die Entwicklung eines Einkaufszentrums unter Beibehaltung
der vorhandenen Blockstruktur sowohl zwischen Neumarkt und Seminarstralle als auch zwi-
schen SeminarstralBe und Grof3e RosenstralRe beleuchtet. Auch die Aufteilung des Einkaufs-
zentrums in zwei separate Gebaudeteile mit unterschiedlichen Verbindungselementen wurde
untersucht. Letztlich blieb auch eine stadtebauliche Mosaikstruktur, wie sie z. B. im Bereich
der Kamp-Promenade vorzufinden ist, nicht unbertcksichtigt.

Aus Grinden der Flachenverfiigbarkeit und der erforderlichen Wirtschaftlichkeit fir ein derarti-
ges GrolRprojekt konnte die Planung des Einkaufszentrums nicht in vollem Umfang, wie es laut
stadtmorphologischer Untersuchung winschenswert ware, in die umgebende stadtebauliche
Struktur eingefligt werden. Gleichwohl wird mit der vorliegenden Planung — wie oben darge-
legt — in hohem Mal3e der Intention der Studie entsprochen und die stadtebauliche Integration
des Einkaufszentrums umgesetzt.

Von der Initiative ,Lebendiges Osnabrick® wurde ein Gegenentwurf (,Neue Mitte*) zum ge-
planten Einkaufszentrum am Neumarkt entwickelt. Das Konzept wurde vom Stadtplanungsbi-
ro GARTHAUS aus Osnabriick ausgearbeitet. Die zentrale Planungsintention des Konzepts ist
der Bau einer Tiefgarage und eines zentralen Busbahnhofs westlich der Johannisstral3e. Die
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JohannisstralBe soll dabei vom Busverkehr entlastet werden und die fulllaufige Verbindung
zwischen Johannisstrale und Grof3e Straf3e soll in Form einer Tunnelldsung unter dem Neu-
markt erfolgen.

Das Konzept weist aus Sicht der Verwaltung folgende Vor- und Nachteile auf:

Vorteile:

Die Johannisstral3e als vielbefahrene Bustrasse wirde entlastet werden.

Fir die JohannisstralRe ergabe sich ein grélerer Gestaltungsspielraum. Damit konnte
die StralRe als Einkaufsstandort aufgewertet werden.

Auf eine Inanspruchnahme der Flache zwischen Griner Brink und Neumarkt fiir einen
Busbahnhof kénnte verzichtet werden.

Der Bereich zwischen Gruner Brink und Neumarkt kénnte angesichts der moglichen
Aufgabe von Bushaltestellen stadtebaulich aufgewertet werden.

Nachteile:

Die Lage der geplanten Tiefgarage ist aus verkehrspolitischer und stadtebaulicher
Sicht als unglinstig zu bewerten, da hier, losgeldst von einem konkreten Bedarfstrager,
ein Stellplatzangebot geschaffen werden wirde, das zusatzliche Individualverkehre in
die Innenstadt leiten wirde.

Die verkehrliche und damit auch schalltechnische Belastung der Seminarstral3e wirde
durch die geplante Ein- und Ausfahrtssituation der Tiefgarage erheblich zunehmen.

Der geplante Anschluss der Busverkehrsstrome an die Johannisstra3e nérdlich der
Johannisschule wirde zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Grundschulbetriebs
fuhren.

Aus dem vorliegenden Konzept lassen sich nur wenig Handelsflachen ablesen. Damit
reduziert sich im Allgemeinen auch der wirtschaftliche Anreiz, derartige innerstadtische
Grol3projekte umzusetzen.

Die den geplanten Busbahnhof flankierende Neubebauung lasst nach erster Einschat-
zung eine Wohnnutzung nicht zu. Dies beruht auf der zu erwartenden Verkehrslarmsi-
tuation, verursacht durch die hohe Frequenz zukinftiger Busbewegungen. Eine Reali-
sierbarkeit der im Konzept idealisierend dargestellten Wohnbebauung ist insofern frag-
lich.

Aufgrund der kaum in Frage kommenden Wohnnutzung und der im Konzept nur be-
grenzt vorgesehenen Handelsnutzung rund um den geplanten Busbahnhof kdme als
mdgliche Nutzung fir die entstehende Hochbebauung in erster Linie eine Blronutzung
in Frage. Hierbei ist nicht auszuschlielen, dass das entstehende Uberangebot an Bii-
ronutzflachen Uber langere Zeit im Missverhaltnis zur tatsachlichen Nachfrage stehen
wurde.

Der im Konzept gezeigte Baukoérper vor dem heutigen H&M-Gebaude wirkt tberdi-
mensioniert und Iasst im Bereich Griner Brink eine in ihren Abmessungen stadtebau-
lich nicht vertretbare ,Gebaudeschlucht” entstehen.

Durch die geplante sehr breite Tunnellésung unter dem Neumarkt, wirden die Schau-
fensterfassaden westlich des Neumarkts, parallel zur Achse Neuer Graben, von den
FuRgangerstromen abgekoppelt werden und damit an Attraktivitat einbtRen.

Der Neumarkt soll als stadtischer Platz aufgewertet werden. Das vorliegende Konzept
erschwert allerdings die Erreichbarkeit des Stadtplatzes Uber die Grol3e StralRe sowie
uber die JohannisstralRe durch die umfangreiche Niveauabsenkung beider Strallen zur
Umsetzung einer Tunnelquerung.
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o Es ist davon auszugehen, dass die geplante Niveauabsenkung der Achse Grol3e Stra-
e — JohannisstralRe im Bereich der Neumarktuntertunnelung eine geringe Verknip-
fungsfunktion aufweisen wiirde. Denn hier miisste eine mehr als 20 m lange Briicken-
konstruktion ohne stadtebauliche Attraktion passiert werden und eine ausreichende
Barrierefreiheit ware nur mittels Aufzugsanlagen zu erreichen.

e Die Querung des Neumarkts mittels einer Untertunnelung wirde fur die Stadt umfang-
reiche Investitionen und hohe Unterhaltungskosten nach sich ziehen. Zudem scheiterte
eine Tunnelquerung bereits in der Vergangenheit an einer ausreichenden 6ffentlichen
Akzeptanz.

e Der geplante gro3e Busbahnhof ,hinter” der Johannisstral3e lasst aufgrund der einsei-
tigen Ausrichtung auf den OPNV nur eine geringe Aufenthaltsqualitat erwarten.

e Durch die Verlagerung von Buslinien aus der JohannisstralRe und der damit zu erwar-
tenden Reduzierung von Laufkundschaft, misste die Einzelhandelsstruktur in der Jo-
hannisstraf3e weitgehend neu aufgestellt werden.

e Durch die Verlegung der zentralen Bushaltestelle hinter das derzeitige Wohrigebaude
ist zu beflirchten, dass damit QualitatseinbuRen des OPNV oder sogar Betriebskos-
tensteigerungen einhergehen.

e Durch den geplanten Busbahnhof wiirde die von Ful3- und Radfahrern hochfrequentier-
te Seminarstrafe zerschnitten. Das zu erwartende Busaufkommen wiirde eine leichte
Querbarkeit des Busbahnhofs verhindern.

e Die geplanten umfangreichen o6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich des Busbahn-
hofs wirden fir die Stadt hohe Erstellungs- und Unterhaltungskosten nach sich zie-
hen.

e Fir das vorliegende Konzept konnte von der Initiative ,Lebendiges Osnabrick® bislang
kein privater Investor genannt werden.

Die Politik hat das Projekt zur Kenntnis genommen und in Anbetracht der vorgenannten As-
pekte sowie unter Berlicksichtigung der Stellungnahme der Planungsgesellschaft Nahverkehr
Osnabriick (PlaNOS) vom 16.05.2013 beschlossen, diesen Konzeptansatz aufgrund der fest-
gestellten Nachteile und der unbelegten Wirtschaftlichkeit der Planung nicht weiter zu verfol-
gen.

2 ErschlieBung
2.1 Verkehrliche Erschliefung

Durch die integrierte Lage des Plangebietes ist die verkehrliche ErschlieBung fur alle Ver-
kehrsarten gleichermalRen gegeben.

Die Anbindung durch den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist durch das vorhandene
Busnetz und die Haltestellen am Neumarkt und der Johannisstral3e in hervorragender Qualitat
gegeben. Dies gilt auch, wenn der Busverkehr im Zuge des politisch beschlossenen Umbaus
des Neumarktes zukinftig in Teilen neu geregelt wird und die Bushaltestellen im westlichen
Abschnitt des Neumarktes konzentriert angeordnet werden. Am Neumarkt sind vor dem ge-
planten Einkaufszentrum parallel zur Fahrbahn drei Haltestellen vorgesehen. Drei weitere,
ebenfalls in dstlicher Fahrtrichtung, werden westlich des Plangebietes angeordnet. Die flir den
Haltestellenbetrieb notwendigen Mdblierungen wie dynamische Fahrgastanzeigen, Sitz-, An-
lehn- und Wartemoglichkeiten werden, unter Berlicksichtigung des ausgelobten freiraumpla-
nerischen Realisierungskonzeptes, so angeordnet, dass sowohl fiir die Benutzer des OPNV
als auch fiur die Geschéaftstreibenden und Kunden des Einkaufszentrums eine hohe Qualitat
erreicht wird.
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Durch die zahlreichen Haltestellen am Neumarkt und der Johannisstral3e wird erwartet, dass
eine hohe Anzahl von Kunden der Osnabriick Arcaden mit dem OPNV anreisen wird. Am
Neumarkt und im Eckbereich zur Johannisstraf3e wird durch Riickspriinge in der Fassade si-
chergestellt, dass die Seitenbereiche fir FuRganger und wartende OPNV-Kunden ausrei-
chend breit sind. Die Gebdudeauskragungen dienen zusatzlich den wartenden Personen als
Witterungsschutz.

Es ist beabsichtigt, durch die Neuordnung des Neumarktes die zentrale Funktion des Platzes
insbesondere unter Starkung der Aufenthaltsqualitat zu verbessern und somit die Trennung
zwischen Alt- und Neustadt durch verbesserte Querungsmadglichkeiten in Nord-Sud-Richtung
an dieser bedeutenden Nahtstelle zu entscharfen.

Durch die vorgesehene Schliefung der Rampe zur ehemaligen Neumarktunterfihrung kénnen
in diesem nordlichsten Abschnitt der Johannisstral3e die ursprunglich auf dem Neumarkt be-
findlichen Bushaltestellen eingerichtet werden. Dadurch besteht die Mdglichkeit, den Bereich
des dringlich aufzuwertenden Fuliggangeriberweges zwischen Grof3e Rosenstrale und Jo-
hannisstral3e zu attraktivieren. Durch die Reduzierung von derzeit vier auf zwei Fahrspuren
wird es zudem ermoglicht, die Anordnung von Radfahrstreifen fiir beide Fahrtrichtungen um-
zusetzen.

Far FuRganger und Radfahrer stehen somit ausreichend Flachen zur Verfugung.

Zur Sicherstellung einer hochwertigen und durchgangigen Gestaltung der 6ffentlichen Raume
Neumarkt und Johannisstral3e hat die Stadt Osnabriick einen freiraumplanerischen Wettbe-
werb ausgelobt. Dadurch wird eine hochwertige Integration der veranderten Strallenrdume mit
ihren Funktionen, insbesondere auch die Anbindung der 6ffentlichen an die privaten Flachen
im Bereich der Osnabriick Arcaden entlang des Neumarktes und der Johannisstral3e, die be-
sonders fiir FuRganger und Kunden des OPNV von groRer Bedeutung sind, sicher gestellt.

Fir das Bebauungsplanverfahren wurden Untersuchungen zur verkehrlichen Erschliellung
eines Einkaufszentrums flir den motorisierten Individualverkehr (MIV) durchgefiihrt. Berlick-
sichtigung finden dabei die verkehrlichen Auswirkungen durch den Umbau des Neumarktes
und die Unterbindung der Durchfahrtsmaéglichkeit von der Seminarstra3e zur Johannisstralle.

Bei der Betrachtung der verkehrlichen Auswirkungen im Umfeld des Plangebietes wird gut-
achterlich nachgewiesen, dass der durch das Einkaufszentrum induzierte Mehrverkehr auch
bei einem zweistreifigen Ausbau des Neumarktes an den maflRgebenden Knotenpunkten leis-
tungsfahig abgewickelt werden kann.

Durch die umliegenden Stral3en ist die verkehrliche Erschliefung fiir den MIV sichergestellt.
Auch die verkehrliche Erschlieung fir den Lieferverkehr ist in einer ausreichenden Leistungs-
fahigkeit gewahrleistet.

Die Zufahrt zum Einkaufszentrum erfolgt tber die LyrastralBe und KolpingstraRe zur GroR3e
RosenstralRe. Die Zufahrt zur Anlieferung und zu den Parkplatzen liegt auf der Nordseite der
GrolRe Rosenstral3e.

Die Parkgeschosse mit maximal 475 Stellplatzen bieten ausreichend Parkmdglichkeiten, wel-
che die durch den Neubau der Arcaden entfallenen Stellplatze im heutigen Parkhaus kompen-
sieren. Die Einfahrtsschranken werden auf den Parkebenen platziert, sodass ein Rlckstau auf
der Grof3e Rosenstral’e vermieden wird. Unzuldssige Beeintrachtigungen der gegenuberlie-
genden Wohnungen werden dadurch vermieden. Die Stellplatze stellen auch ein attraktives
Angebot flir Kunden aus dem groferen Kreis der Umgebung Osnabriicks dar und erleichtern
die Erreichbarkeit der Geschafte an der Johannisstralie.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde bei allen gutachterlichen Untersuchungen
eine Stellplatzzahl von maximal 500 Stellplatzen zu Grunde gelegt. Damit ist gutachterlich
sichergestellt, dass die 475 Stellplatze, die planungsrechtlich festgesetzt sind, verkehrsplane-
risch, schalltechnisch und lufthygienisch vertraglich sind. So ist die Leistungsfahigkeit des um-
liegenden StralRensystems ausreichend und die notwendige Verkehrsqualitat in den betroffe-
nen StralRenabschnitt gegeben. Die lufthygienischen Grenzwerte werden bei der festgesetzten
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Anzahl von Parkplatzen eingehalten. Aufgrund der geringfigigen Verringerung der Zahl der
Stellplatze bedarf es keiner vom Gutachten abweichenden Festsetzung der Larmpegelberei-
che, da der Verkehrslarm in den angrenzenden Straflen dadurch nur geringfligig absinkt.

Die Anlieferung befindet sich im vorderen Bereich der Grof3e Rosenstral3e mdglichst weit an
der Westseite des Neubaus. Dort bietet sie ausreichend Platz, um im Inneren des Gebaudes
alle notwendigen Wende- und Entlade-Manéver auszufihren. Der Bereich der Anlieferung
wird optisch durch entsprechende Tore geschlossen. Bei der schalltechnischen Berechnung
wurde von gedéffneten Toren ausgegangen, um auch in diesem Fall den worst-case abzubil-
den. Die Anordnung der Garageneinfahrt und der Ladezone ist so konzipiert, dass an allen
Immissionsorten in der naheren Umgebung die maRgeblichen Richtwerte flir Gewerbelarm
eingehalten werden.

Die bestehenden Anlieferungsmoglichkeiten fur die Grundsticke Johannisstralle 71 bis 75
bleibt durch den vorgesehenen Stichweg von der Grol3e Rosenstralde, der 6ffentlich gewidmet
werden soll, erhalten. Die Anlieferungsmdglichkeiten der Grundsticke Johannisstral3e 65 und
67 koénnen innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sichergestellt werden. Der Ladeverkehr
kann aus stralBenverkehrsrechtlicher Sicht die Haltestellen im Bereich der Johannisstralie
benutzen. Somit kann z.B. die Anlieferung des heutigen Blumengeschaftes auch unter Nut-
zung des Haltestellenbereiches erfolgen. Die Anlieferungssituation ist auch Gegenstand des
Freiraumwettbewerbes, bei dem, unter Beachtung verkehrlicher Bindungen, gestalterische
Lésungen fir ein funktionierendes Miteinander erarbeitet werden.

Die konkrete Ausgestaltung des Strallenraums der Johannisstra3e und der 6stlichen Semi-
narstral3e erfolgt im weiteren Verfahren auf Basis der Ergebnisse des freiraumplanerischen
Realisierungswettbewerbs.

Durch die Uberbauung der Seminarstrale durch das Einkaufszentrum wird der westliche Teil
der Seminarstralle als Sackgasse ausgebildet. Die Stral’e bleibt in ihrer Funktion zur Er-
schliefung der bestehenden Bebauung erhalten. Die notwendige Wendeanlage vor dem Ein-
gangsbereich des Einkaufszentrums ist ausreichend bemessen, um den MIV incl. der Millab-
fuhr und ahnlichem Verkehr das Wenden zu ermdglichen. Die Flache dient, ebenso wie das
Ende des Stichs der Grol3e Rosenstral3e, als notwendige Aufstellflache fur die Feuerwehr.

Gestalterisch werden die Ubergangsbereiche vom Einkaufszentrum in den Stralenraum im
Bereich der Seminarstral’e und dem Stich der GroRe Rosenstral3e und der Einmindung zur
GrolRe RosenstralRe einheitlich ausgeflhrt. Dazu wird im Zuge der weiteren Konkretisierung
der Objektplanung in enger Abstimmung mit dem Realisierungswettbewerb ein Gesamtkon-
zept erarbeitet.

In der GroRe RosenstralRe ist vorgesehen, im Zuge der Umsetzung des Vorhabens die zulas-
sige Hochstgeschwindigkeit auf 30 km/h zu begrenzen. Diese von der Strallenverkehrsbehor-
de positiv beurteilte Mallnahme tragt zum einen der tatsachlich auf diesem Streckenabschnitt
gefahrenen Geschwindigkeit Rechnung. Zum anderen tragt die Beschrankung dazu bei, den
Verkehrslarm zu reduzieren und die Verkehrssicherheit zu erhéhen.

Wahrend der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde untersucht, ob zur Ver-
besserung der verkehrlichen Erschliefung MaRnahmen sinnvoll sind. Um einen reibungslosen
Ablauf im Kreuzungsbereich Kolpingstrale / Grol3e Rosenstral3e zu gewahrleisten, soll nun
eine Linksabbiegerspur auf der Grof3e Rosenstral3e zur Parkhauszufahrt eingerichtet werden.
Erkennbar ist, dass der Bebauungsplan der Einrichtung einer Linksabbiegerspur nicht im We-
ge steht und diesbezlglich ausreichend Flachen innerhalb des StralRenraums zur Verfigung
stehen. Die Sicherung aller im Rahmen der Umsetzung der Planung erforderlichen Ver-
kehrsertiichtigungsmafinahmen erfolgt im Durchfiihrungsvertrag (s. Kap. E).

Um die Erreichbarkeit fur Radfahrer sicherzustellen und fur Beschaftigte und Kunden attrakti-
ve Stellplatze zu bieten, werden im Bereich des Stiches GrofRe Rosenstral3e ausreichend
Fahrrad-Stellplatze angeboten. Durch ihre direkte Zuordnung zum Eingang der Osnabriick
Arcaden in Nahe der ,Core Attraction” ist von einer Akzeptanz der Stellplatzanlage auszuge-
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hen. Diese zentrale Lage soll die Offentlichen Straenraume Neumarkt und Johannisstral3e,
die intensiv vom OPNV belegt sind, von parkenden Fahrradern entlasten.

2.2 Technische ErschlieRung

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitdt, Gas, Trinkwasser, Telekommunikationslei-
tungen u. A. kann sichergestellt werden. Zur Planverwirklichung werden umfangreiche Lei-
tungsverlegungen (Gas, Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) notwendig werden.

Parallel zu diesem Bebauungsplanverfahren werden diese MaRnahmen in Abstimmung mit
den notwendigen Rickbaumalinahmen an der Unterflihrung Neumarkt inkl. Rampe an der
JohannisstraRe und den Abriss- und Hochbaumalinahmen flir das geplante Einkaufszentrum
koordiniert. Damit wird sichergestellt, dass der Planungs- und Bauprozess effizient und mit
mdglichst geringen negativen Auswirkungen fir die Nachbarschaft und die verkehrliche Er-
schliellung dieses innerstadtischen Bereiches erfolgen kann.

Die Léschwasserversorgung erfolgt nach den Vorgaben des DVGW-Regelwerks W 405. Das
vorhandene Trinkwassernetz im Umfeld des Planungsgebietes ist fur den erwarteten Trink-
wasserbedarf ausgelegt und kann den Léschwasserbedarf sicherstellen.

Das vorhandene Kanalnetz ist fir das anfallende Schmutzwasser einer innerstadtischen Be-
bauung ausgelegt, so dass die Kapazitaten auch fir die geplante Neubebauung ausreichend
sind.

Aufgrund der bereits heutigen vollflachigen Uberbauung des Planbereichs wird durch die ge-
plante Neubebauung keine zusatzliche Flachenversiegelung stattfinden und diesbeziglich
auch kein Mehrabfluss von Niederschlagswasser zu erwarten sein.

Sollten zukiinftig erforderliche Einrichtungen und Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager
aullerhalb offentlicher Flachen dauerhaft zu sichern sein, werden die Versorgungstrager be-
strebt sein, hierflr personlichen Dienstbarkeiten gem. § 1090 Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
bewilligt zu bekommen.

3 Immissionsschutz

Im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens werden die zusatzlichen, durch die Ansiedlung
des Einkaufszentrums ausgeldsten Auswirkungen betrachtet.

Gutachterlich wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens gepriift, welche schalltechni-
schen Auswirkungen der Betrieb des Einkaufszentrums auf die umliegende Bebauung hat (RP
Schalltechnik, Fachbeitrag Schallschutz, 27. August 2013).

Das Plangebiet selbst wird durch den Verkehrslarm umliegender Strallen belastet. Daher
wurde ebenfalls gutachterlich untersucht, welche SchutzmalRnahmen fur die neue oder beste-
hende Bebauungsstruktur im Plangebiet im Bebauungsplan festgesetzt werden mussen.

Neben den Auswirkungen des Verkehrslarms wurde auch der anlagenbezogene Gewerbelarm
untersucht.

Bei der Untersuchung im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplans wurde zugrunde gelegt,
dass in Teilbereichen die Larmbelastung im Bestand (Neumarkt vierspurig) bereits bei bis zu
75 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts und damit deutlich Uber den Sanierungswerten liegt. Die
geplante Reduzierung auf zwei Fahrspuren wird jedoch zu einer Entlastung in diesem Bereich
fuhren. Gleichzeitig fand allerdings auch Berticksichtigung, dass durch die geplante Zweispu-
rigkeit des Neumarkts auf dem Wallring eine Erhéhung der Larmwerte um 0,1 bis 0,6 dB(A)
ermittelt wurde. Hier ist seitens der Stadt durch geeignete Geschwindigkeits- bzw. Fahrbahn-
sanierungskonzepte gegenzusteuern.

Fur die Stadt Osnabriick wurde 2012 eine Larmkartierung durchgefiihrt. Der Rat der Stadt
Osnabriick hat darauf aufbauend in seiner Sitzung am 25.06.2013 den Larmaktionsplan 2013
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einstimmig beschlossen. Unter Einbindung der bereits bestehenden Planungen und der Er-
gebnisse aus der Offentlichkeitsbeteiligung werden Malnahmenkonzepte zur L&rmminderung
im StralBenverkehr entwickelt. Die Mallnahmenkonzepte minden in ein integriertes Gesamt-
konzept, in dem das Vorgehen und die Aktivitdten der Stadt Osnabrick fur die nachsten 5
Jahre konkretisiert werden.

In schalltechnischer Hinsicht wurden im Bauleitplanverfahren aufgrund der Lage des Planbe-
reichs, direkt angrenzend an den derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 525,
drei Planfalle untersucht. Diese sind der Analyse-Nullfall (heutige Situation), der Prognose-
Nullfall (umgebauter Neumarkt 2015 ohne Einkaufszentrum) und der Prognose-Planfall
(umgebauter Neumarkt mit realisiertem Einkaufszentrum nach Eréffnung). Der Prognose-
Planfall wird noch unterteilt in die Betrachtung flr ein Parkdeck mit 350 und eines mit 500
Pkw-Einstellplatzen.

3.1 Verkehrslarm

Die Bewertung des Verkehrslarms allgemein erfolgt nach DIN 18005.

Zum derzeitigen Zeitpunkt (Status Quo 2012) sowie im Falle des umgebauten Neumarktes
2015 werden die Orientierungswerte bereits in einigen Bereichen lberschritten.

Die Berechnung zum Verkehrsldrm hat ergeben, dass weitere Uberschreitungen bzgl. der
beiden Prognose-Planfalle (Einkaufszentrum mit 350 und 500 Stellplatzen) zu erwarten sind
und die Orientierungswerte der DIN 18005 am Tag und in der Nacht Gberschritten werden.

Da in der Regel in solchen innerstadtischen Bereichen die Orientierungswerte nicht eingehal-
ten werden kdnnen, wurden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes die Moglichkei-
ten von aktiven Schallschutzmalnahmen gepriift. Die stadtraumliche Lage mit einer historisch
gepragten Strallenrandbebauung schlie3t aktive SchallschutzmaRhahmen wie Larmschutz-
wande oder -walle aus.

Diesbeziiglich wurden im Bebauungsplan zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
passive SchallschutzmaRnahmen an den Fassaden festgesetzt, um den Anforderungen nach
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen Rechnung zu tragen.

Zum Schutz der Gebaude sind Festsetzungen im Bebauungsplan entsprechend der DIN 4109
mit dem Larmpegelbereich IV, V und VI notwendig. Diesbezliglich werden im Bebauungsplan
an den betroffenen Gebauden die gutachterlich genannten Larmpegelbereiche fiir die ent-
sprechenden Fassaden festgesetzt.

3.2 Gewerbelarm

Die Bewertung des Gewerbelarms erfolgt nach TA Larm.

Das Einkaufszentrum muss unter Berlicksichtigung der Vorbelastung aus anderen Gewerbe-
betrieben an den Immissionsorten in der naheren Umgebung die Richtwerte der TA Larm fir
Kerngebiete einhalten. Anders als beim Verkehrslarm kann beim Gewerbelarm eine Uber-
schreitung dieser Richtwerte nicht mit Mitteln des passiven Schallschutzes ausgeglichen wer-
den.

Unter Zugrundelegung der Vorbelastungen sind die Beurteilungspegel flir Gewerbeldrm an
den malgeblichen Immissionsorten der umliegenden Bebauung als Zusatzbelastung berech-
net worden. Dabei ist der gesamte Larm des Einkaufszentrums (Anlieferungsbereich, PKW-
Rampen, haustechnische Anlagen) berticksichtigt worden. In der Summe von Vorbelastung
und Zusatzbelastung kommt es weder bei Tag noch bei Nacht zu Uberschreitungen der zulés-
sigen Richtwerte der TA Larm.
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3.3 Verkehrslarmbetrachtung im Rahmen des Gewerbeldrms nach Nr. 7.4 TA Larm

Durch den Betrieb des Einkaufszentrums und der dadurch bedingten deutlichen Verkehrs-
mengensteigerung auf der GrofRe Rosenstral’e und der Kolpingstral3e erhéhen sich die Beur-
teilungspegel fir Verkehrslarm an den Immissionsorten der KolpingstrafRe und Grof3e Rosen-
stralRe. Dabei werden die Grenzwerte der 16. BImSchV leicht Uberschritten bzw. weiter erhdht.

Diese Erhéhung durch den anlagebezogenen Verkehr betragt allerdings weniger als 3 dB(A),
wenn auf der GroRe Rosenstrale im Zuge der Errichtung des Centers die zulassige Hochst-
geschwindigkeit von Tempo 50 km/h auf Tempo 30 km/h reduziert wird. Daher ist es notwen-
dig und vorgesehen, die Geschwindigkeitsreduzierung ordnungsrechtlich umzusetzen. Die
Festlegung des Tempolimits erfolgt auf Basis einer Anordnung der Stral3enverkehrsbehorde,
die im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes mit dieser abgestimmt wurde. Damit liegen
die Anwendungsvoraussetzungen der Nr. 7.4, 4. Absatz TA Larm, die ansonsten weitere or-
ganisatorische MalRnahmen zur Minderung des anlagenbezogene Verkehrslarms erfordern
wirde, nicht mehr vor.

3.4 Lufthygiene

Der Geltungsbereich liegt innerhalb der ausgewiesenen Umweltzone der Stadt Osnabriick.
Derzeit sind im Bereich des Neumarktes Stickstoffdioxid-Uberschreitungen vorzufinden. Auf-
grund der geplanten und politisch beschlossenen Zweispurigkeit, einer optimierten Ver-
kehrslenkung sowie der Verjlingung der Fahrzeugflotte wird die Belastung durch Stickstoffdi-
oxid zukinftig eine signifikante Reduktion erfahren.

Im Zusammenhang mit der Planung zur Umgestaltung des Neumarktes und der geplanten
Errichtung des Einkaufszentrums wurde eine neue Betrachtung der zukilinftigen Belastungssi-
tuation erforderlich.

Im Ergebnis der lufthygienischen Untersuchung wurde festgestellt, dass infolge der hohen
Frequentierung des OPNV im Bereich des Neumarktes im Gehwegbereich direkt vor dem
Eingangsbereich des Einkaufszentrums in den Prognose-Planfallen (Einkaufszentrum mit 350
und 500 Stellplatzen) mit Grenzwertlberschreitungen flr Stickstoffdioxyd zu rechnen ist. Die-
se Belastungen werden nicht durch das Vorhaben des Einkaufszentrums erzeugt, sondern der
Hauptanteil der Emissionen wird den Bussen zugeordnet.

Auch im Bereich der Johannisstral3e ist aufgrund des hohen Busanteils von Grenzwertliber-
schreitungen fur Stickstoffdioxyd auszugehen.

Insgesamt wird die fiir das Jahr 2015 angenommene reduzierte Hintergrundbelastung jedoch
dazu fihren, dass bei Realisierung des Einkaufszentrums die mal3geblichen Grenzwerte nicht
Uberschritten werden.

Die mit der Umsetzung des Einkaufszentrums verbundenen Zusatzverkehre flihren zu einer
signifikanten Erhéhung der Schadstoffkonzentration insbesondere an den Abschnitten Lyra-
stral3e, Kolpingstral3e, Grol3e RosenstralRe sowie in Teilabschnitten der Kommenderiestral3e.

Wahrend die Gesamtbelastung des Stickstoffdioxids in der KolpingstralRe und der Grof3en
Rosenstralie unterhalb des Grenzwertes verbleibt, flihrt die vorhabenbedingte Zunahme der
mittleren Stickstoffdioxid-Immissionen an der ndrdlichen Lyrastral3e sowie im sldlichen Ab-
schnitt der Kommenderiestralie zu grenzwertnahen, an einigen Abschnitten auch grenzwert-
uberschreitenden Schadstoffkonzentrationen. Der Unterschied zwischen den Planvarianten
(350 / 500 Stellplatze) ist nach gutachterlicher Aussage — insbesondere in Bereichen héherer
Belastung — nicht ausschlaggebend.

Die berechneten Grenzwertliberschreitungen in der Lyra- und KommenderiestralRe wurden in
einer worst-case Betrachtung mit einer Hintergrundbelastung aus dem Jahr 2008 berechnet.
Die Hintergrundbelastung im Jahr 2015 wird jedoch aller Voraussicht nach geringer sein, so
dass dann diese grenzwertnahen Uberschreitungen nicht mehr relevant sein wiirden.
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Betrachtet man nur den Gehwegbereich, in dem sich im Wesentlichen die Blrger aufhalten,
so liegen mit den Hintergrundbelastungen aus dem Jahr 2008 die Luftbelastungen fur Stick-
stoffdioxid in der Lyra- und der Kommenderiestral3e unterhalb des Grenzwertes.

D Planungsrechtliche Festsetzungen

Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) / vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP)

Hinsichtlich der stadtebaulichen Festsetzungen ist zwischen dem Geltungsbereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans (VEP) und den nach § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan (VBP) einbezogenen Flachen zu unterscheiden:

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Im Geltungsbereich des VEP ist der Plangeber nicht an die beschrankten Festsetzungsmaog-
lichkeiten nach § 9 BauGB bzw. nach der BauNVO gebunden (§ 12 Abs. 3 S. 2 BauGB). Im
vorliegenden Fall wird das derzeit konkret vom Vorhabentrager beabsichtigte Vorhaben in
Grundrissen und Schnitten dargestellt, die Bestandteil des VEP und damit auch Bestandteil
des VBP werden.

Vorliegend wird allgemein festgesetzt, dass im Geltungsbereich des VEP ein Einkaufszentrum
mit max. 21.500 m? Gesamt-Verkaufsflache und bestimmten Obergrenzen flur einzelne Sorti-
mente zulassig ist. Damit soll ermdglicht werden, dass im Falle des Erwerbs weiterer Flachen
durch den Vorhabentrager ein entsprechend geandertes Vorhaben planungsrechtlich zulassig
ist, solange das um die zusatzlichen Grundstiicke erweiterte Vorhaben noch die festgesetzten
Verkaufsflachenobergrenzen einhalt. Innerhalb des Planbereiches des Vorhaben- und Er-
schlielungsplans ist nur ein Einkaufszentrum mit maximal 21.500 m? zulassig, selbst dann,
wenn nach einer Erweiterung auf als MK festgesetzte Nachbargrundstiicke Teile der Ver-
kaufsflache dieses Einkaufszentrums aulerhalb des Planbereiches liegen.

Mit der Erweiterung des Einkaufszentrums werden die Grundziige der Planung nicht berihrt.
Vielmehr werden das verfolgte Planungsziel und die stadtebaulich gewlinschte Integration
durch die noch starkere Hinwendung zur Johannisstral3e weiter betont.

Auf dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Plan 1) wird darauf hingewiesen, dass die Dar-
stellungen des Vorhabens in den Grundrissen und Ansichten, die Bestandteile des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans sind, hinsichtlich der duReren Hohen des Gebaudes in den angege-
benen minimalen und maximalen Attikamafen, der Lage der gekennzeichneten Eingange im
Erdgeschoss, der Verbindung dieser Eingange durch die Mall, der Lage der Ein- und Ausfahrt
zu den Parkdecks, der Lage der Zufahrt der Anlieferung sowie der Struktur der Fassade ver-
bindlich sind.

Hinsichtlich der Breite der Mall, der Lage, Anzahl und Abmessungen der vertikalen Erschlie-
Rung und der Luftrdume, der Abmessungen und Aufteilungen der Verkaufsflachen und sonsti-
gen Nutzflachen innerhalb des Gebaudes, der Anzahl, der Lage und des MaRes von Offnun-
gen im Gebaude und der Gebaudeverspriinge in den Fassaden, der Abmessungen der Park-
ebenen und Anordnung der Stellplatze sowie des Materials ist die Darstellung im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan nur beispielhaft.

Die beispielhafte Darstellung ist dem architektonischen Konzept geschuldet, welches in flexib-
ler Weise mit dem Vor- und Rickspringen von Gebaudeteilen auf die weitere Ausgestaltung
der Architektur reagieren kann. Im weiteren Verfahren werden, auch in Zusammenhang mit
dem Gestaltungswettbewerb zum Neumarkt, in Abstimmung mit der Stadt die Fassaden hin-
sichtlich des Materials, der Farben sowie der (")ffnungen etc. detailliert weiter entwickelt.

Im Vorhabenplan wird in den Ansichten die Struktur der Fassade mit ihrem modularen Aufbau
mit ,Schaukastchen® (s. Kap. C 1.1) fur die einzelnen StraBenabschnitte dargestellt. Die Lage
und die exakte Dimension der einzelnen Kuben, die konkreten Offnungen oder die Materialitat
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kénnen zum jetzigen architektonischen Planungsstand nicht verbindlich festgesetzt werden.
Mit dem Vorhabenplan wird allerdings die Grundstruktur mit dem Aufbau und der Gliederung
der Fassade vorgezeichnet. In der weiteren architektonischen Ausarbeitung gilt es, unter Be-
rucksichtigung von Mieterinteressen, die damit definierten Gestaltungsvorgaben zu konkreti-
sieren.

Einbezogene Flachen nach § 12 Abs. 4 BauGB

Die einbezogenen weiteren Grundstucke (Johannisstra3e 65, 67, 68 und 70 bis 78) bleiben
als Kerngebiet Uberplant und somit einer eigenstandigen Nutzung zuganglich. Die Festset-
zungen zur Bauweise, zur Uberbaubaren Grundsticksflache und zum Mal der baulichen Nut-
zung werden unter Berlcksichtigung des vorhandenen Gebaudebestandes und seiner Erwei-
terungsmaoglichkeiten an die Festsetzungen im VEP angepasst. Eine bauplanungsrechtliche
Schlechterstellung dieser Grundstiicke erfolgt durch die Uberplanung nicht.

1 Planungsrechtliche Festsetzungen fur den Bereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans (VEP)

1.1 Art der baulichen Nutzung
Einkaufszentrum (EKZ)

Entsprechend des stadtebaulichen Konzeptes zur Neuordnung und stadtebaulichen Aufwer-
tung des zentralen Bereiches der Innenstadt Osnabriicks ist die Errichtung eines an aktuelle
Benutzerbedurfnisse und die Marktsituation ausgerichteten Einkaufszentrums vorgesehen.
Die Groflke des Grundstiicks und die stadtebaulich vertretbare Dichte an dieser innerstadti-
schen Stelle ermdglichen innerhalb dieses Einkaufszentrums die Realisierung von ca.
21.500 m? Verkaufsflache (VK).

Das geplante Einkaufszentrum liegt zentral am Neumarkt in der Achse Grof3e Straf3e und Jo-
hannisstraRe. Der Standort erfahrt durch die Nachnutzung des Grundstiicks des ehemaligen
Woéhrl-Kaufhauses und des zugehoérigen Parkhauses eine fir die Innenstadtentwicklung wich-
tige Aufwertung, welche die Funktion des Neumarktes als Bindeglied zwischen Altstadt und
Neustadt nachhaltig starken wird.

Es wird damit ein Beitrag geleistet, durch die zu erwartende Attraktivitatssteigerung und Star-
kung des Geschaftszentrums, die oberzentrale Versorgungsfunktion fur die Gesamtstadt zu
starken. Dies geschieht auf Basis der gutachterlichen Untersuchungen in einer fur die Versor-
gungsbereiche der Stadt Osnabriick und der umliegenden Stadte und Gemeinden vertragli-
chen Art und Weise.

GemaR § 12 Abs. 3 ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans bei
der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB
gebunden. Aufgrund der Vorhabenbezogenheit sowie der Erfordernis, eine Steuerung der
potentiellen Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu gewahrleisten und den
Zielsetzungen der Ubergeordneten Planungen zu entsprechen, wird im Bebauungsplan ein
Einkaufszentrum mit maximal 21.500 m? Verkaufsflache und erganzende Nutzungen innerhalb
des Einkaufszentrums festgesetzt.

Neben der festgeschriebenen Gesamtverkaufsflache werden im Einzelnen auf Grundlage der
Vertraglichkeitsuntersuchung fir die jeweiligen Sortimente Verkaufsflachenobergrenzen (Fla-
chenpool) festgesetzt, um ein gewisses Mal} an Flexibilitat bei Mieteranderungen zu gewahr-
leisten. In der Addition dieser Flachen wird hierdurch die Gesamtverkaufsflache zwar Uber-
stiegen, dies jedoch nur als theoretischer Wert. Denn wenn in einem Sortiment die ermittelte
Verkaufsflache unter Ausnutzung der vollstandigen Verkaufsflachenpotenziale erfolgen wirde,
mussten in anderen Sortimenten Verkaufsflachenreduzierungen vorgenommen werden, um
letztendlich die festgesetzte Gesamtverkaufsflache fur das Einkaufszentrum nicht zu Uber-
schreiten.
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Die gutachterlich entwickelte ortsspezifische Systematik mit den entsprechenden Warengrup-
pen wurde in die textlichen Festsetzungen tUbernommen. Die im Rahmen der Erstellung des
Markte- und Zentrenkonzeptes flr die Stadt Osnabriick entwickelte Sortimentsliste wurde, um
einen Abgleich zu ermdglichen, als Anhang in die Festsetzungen aufgenommen.

Innerhalb des Einkaufszentrums sind nicht zentrenrelevante Sortimente gemaR der Osnabri-
cker Liste grundsatzlich zulassig, solange die Gesamtverkaufsflache von 21.500 m? nicht
Uberschritten wird. Da nicht zentrenrelevante Sortimente keine funktionale Bedeutung fir die
zentralen Versorgungsbereiche haben, sind hier keine wesentlichen Auswirkungen zu erwar-
ten.

Die getroffenen Festsetzungen entsprechen den zukiinftigen Nutzungs- und Flachenanspri-
chen an einen derartigen innerstadtischen Einzelhandelsstandort. Zur Erganzung der Haupt-
nutzung Einzelhandel und damit zur Schaffung einer innenstadttypischen Nutzungsvielfalt,
werden neben den Einzelhandelsbetrieben auch Schank- und Speisewirtschaften, Anlagen flr
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Kino (ausgenommen Anlagen zur
Vorfuhrung von Sex- und Pornofilmen in Kabinen), offentliche Einrichtungen, Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, Bliros und Praxen sowie Nebenanlagen als zulassig
festgesetzt. Weiterhin sind konsumnahe Dienstleistungen und Gesundheitsdienstleistungen
zuldssig. Dariber hinaus ist neben den o. g. Nutzungen ab dem zweiten Obergeschoss auch
eine Grofligarage mit maximal 475 Pkw-Einstellplatzen (davon max. 425 Kurzzeiteinstellplatze
und max. 50 Dauereinstellplatze) zulassig.

Durch die Zulassung von Schank- und Speisewirtschaften wird dem vorgesehenen Konzept
entsprochen, im Einkaufszentrum durch gastronomische Angebote geeignete Aufenthalts- und
Kommunikationsbereiche sowie eine Verzahnung mit den angrenzenden 6ffentlichen Flachen
zu schaffen. Einer Begrenzung der Nutzflachen fir Gastronomie bedarf es nicht. Die Flachen
solcher gastronomischer Nutzungen nehmen innerhalb vergleichbarer Einkaufszentren eine
untergeordnete Rolle ein. Die Uberbaubaren Flachen lassen auf den vorgesehenen Handels-
ebenen neben den maximal zulassigen Verkaufsflachen, den sonstigen Nutzflachen der Ein-
zelhandelsbetriebe und den vorgesehenen Stellplatzen nur noch begrenzt weitere Nutzungen
zu. Eine spatere Umnutzung gastronomischer Flachen zu weiteren Verkaufsflachen ist durch
die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Verkaufsflache von 21.500 m? ausreichend be-
grenzt.

Entsprechend den umliegenden innerstadtischen Nutzungen sind im Einkaufszentrum weitere
kerngebietstypische Nutzungen wie Anlagen fir kulturelle, soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke zulassig.

Weiterhin sind Kinos zuldssig, soweit sie mit den umliegenden Nutzungen vertraglich sind.
Daher sind Sexkinos oder sogenannte ,Kabinenkinos“ ausgeschlossen. Sie sind vor allem
deshalb unzulassig, weil sie sich nicht in die vorhandene und die beabsichtigte Umgebungs-
struktur einfugen. In der stadtebaulich zentralen Lage am Neumarkt und der Johannisstral3e
und den dort befindlichen Bushaltestellen mit einer sehr hohen Frequentierung von Schiilerin-
nen und Schilern ist die Ansiedelung o. g. Nutzungen, die das gesamte Gebiet negativ pra-
gen warden, nicht vertraglich. Auch kénnen solche Nutzungen weitere Ansiedlungen von Sex-
Shops, Spielhallen o. a. begiinstigen und die angestrebten Hauptnutzungen in diesem Bereich
verdrangen. Einem moglichen Trading-Down-Effekt tGber die Etablierung solcher Angebote soll
damit vorgebeugt werden.

Die zentrale Lage innerhalb der Innenstadt, die Nachbarschaft zum Gericht und die hohe
FuBgangerfrequenz im Bereich Neumarkt, GroRRe StralRe, Johannisstralie qualifizieren diesen
Standort auch fur die Unterbringung von 6ffentlichen Einrichtungen. Diesbezuglich sind solche
Nutzungen innerhalb des Einkaufszentrums zugelassen. Ferner sind als erganzende Nutzun-
gen auch konsumnahe Dienstleistungen zuldssig. Darunter fallen Angebote, die vorrangig
nicht auf den Verkauf von Waren gerichtet sind, sondern im Gberwiegenden Male Dienstleis-
tungen bieten: darunter sind Nutzungen wie z. B. ein Schlisseldienst, ein Schuster fir Repa-
raturen oder eine Reinigung zu verstehen.
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Zur Abrundung des Nutzungskonzeptes werden zudem Biros und Praxen, Nebenanlagen
sowie Gesundheitsdienstleistungen zugelassen. Letztere haben direkt oder auch indirekt mit
der Gesundheit und Genesung von Menschen zu tun. Hierbei handelt es sich beispielweise
um Sanitatsdienste oder das Gesundheitshandwerk. Dieser multifunktionale Ansatz soll zur
Belebung des Einkaufszentrums beitragen und die Verzahnung mit den bestehenden Nutzun-
gen in der Innenstadt fordern.

Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter
ausgerichtet sind, sind unzulassig, weil sie sich nicht in die vorhandene und die beabsichtigte
Umgebungsstruktur einfiigen. Die bestehenden und geplanten Nutzungen im Plangebiet so-
wie in dessen Umgebung in Verbindung mit der geplanten Neuordnung des Neumarktes sol-
len eine attraktive Situation und Aufwertung dieses zentralen Innenstadtbereiches entstehen
lassen. Die Nutzungen und Flachen im Geltungsbereich sowie dartber hinaus sollen zu einem
ansprechenden, von allen Bevoélkerungsgruppen angenommenen Stadtraum werden. Die o. g.
Nutzungen wiirden dieser Zielsetzung entgegenstehen und statt der funktionalen Aufwertung
des Innenstadtbereiches zu einer Abwertung fuhren.

Die flir das Vorhaben erforderlichen Stellplatze sind neben den anderen o. g. Nutzungen ab
dem zweiten Obergeschoss zuldssig. Die festgesetzte Anzahl von 475 liegt weit unter der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Zahl. Diese Stellplatzreduzierung ist der hoch integrierten
Lage des Standortes des Einkaufszentrums und dem hervorragenden OPNV-Angebot ge-
schuldet. Durch die getroffene Festsetzung wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
Uberwiegend am Ort des Bedarfes gewahrleistet und somit zusatzlicher Parksuchverkehr in
der Innenstadt vermieden. Zudem konnen damit die attraktiven, stadtebaulich wirksamen Ge-
schosse von Stellplatzen freigehalten werden.

1.2 Maf} der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Malles der baulichen Nutzung sind im Bereich des Einkaufszentrums die
Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) i. V. m. der Héhe der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird Uber Oberkanten (OK) Uber
Normalhdhennull (NHN) definiert.

1.2.1  Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Das im Bebauungsplan festgesetzte Mal} der baulichen Nutzung fur das Einkaufszentrum, mit
einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 orientiert sich an der dem Bebauungsplan zugrunde
liegenden stadtebaulichen und architektonischen Planung (VEP) und den Flachenanforderun-
gen der vorgesehenen Nutzungen. Im Bestand sind die Flachen bereits heute vollstandig
durch das ehemalige Kauthaus Woéhrl, das Parkhaus, die Stellplatzflachen und Hofsituationen
Uberbaut bzw. versiegelt. Zudem ist aufgrund der innerstadtischen Lage im Kontext mit den
umgebenden Kerngebieten und der damit verbundenen gewunschten Verdichtung der Bau-
struktur eine GRZ von 1,0 stadtebaulich sinnvoll und notwendig. Dies dient einer attraktiven
Weiterentwicklung dieses Standortes mit seiner zentralen Funktion und entspricht dariiber
hinaus den Festsetzungen des bestehenden Planungsrechtes.

Fur die Nutzung als Einkaufszentrum sind keine nicht iberbaubaren Grundsticksflachen oder
Freiflachen erforderlich. Es beherbergt ausschliellich kerngebietstypische Nutzungen, so
dass die Festsetzung einer GRZ von 1,0, wie sie nach § 17 Abs. 1 BauNVO fir Kerngebiete
zuldssig ist, stadtebaulich gerechtfertigt ist. Trotz seiner Kompaktheit gewahrleistet das Ein-
kaufszentrum jedoch aufgrund seiner vielfaltigen Eingange und der inneren ErschlieRung eine
hohe fuldlaufige Durchlassigkeit.

Fur das geplante Einkaufszentrum ist die Festsetzung einer Vollgeschossanzahl als Héhen-
begrenzung nicht sinnvoll, da die Ublichen Handelsgeschosse eine Geschosshdhe von vier bis
funf Metern und mehr erreichen kénnen. Die Hohenentwicklung wird daher (ber eine Ge-
schossflachenzahl i. V. m. der H6he baulicher Anlagen (siehe unter D 1.2.2) sichergestellt. Die
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festgesetzte GFZ von 4,0 und die festgesetzten maximalen Oberkanten fir bauliche Anlagen
orientieren sich am derzeitigen Bestand mit einer Uberwiegend viergeschossigen Bebauung.
Auch kinftig ist in dieser innerstadtischen Lage stadtebaulich gewlinscht, dass eine Hohe
entsprechend vier Vollgeschossen nicht unterschritten werden soll, um weiterhin eine pragen-
de, den Platz begrenzende Raumkante und somit eine angemessene Hohenentwicklung im
Bereich des sudlichen Neumarktes zu erhalten.

Die geforderten Voraussetzungen geman § 17 Abs. 2 BauNVO zur Uberschreitung der Ober-
grenzen der GFZ liegen vor:

Stadtebauliche Griinde:

Das Plangebiet umfasst Grundsticke, die heute bereits fast vollstdndig Uberbaut sind und
deren nicht Uberbaute Restflachen vollstandig versiegelt sind. An dieser zentralen Lage inner-
halb der Innenstadt kann ein Einkaufszentrum nicht mit vorgelagerten Stellplatzflachen reali-
siert werden. Das Konzept des Investors sieht daher vor, dass die notwendigen Stellplatze
und daruber hinaus auch die Anlieferungsbereiche in das Gebdude integriert werden. Um fur
Handelsnutzungen etc. die attraktiven unteren Ebenen bereithalten zu kénnen, werden die
Stellplatze in den oberen Ebenen untergebracht. Einen Bedarf fir Freiflachen gibt es nicht.
Das Einkaufszentrum ist ein kompaktes Gebaude, das keine nicht lUberbaubaren Grund-
stucksflachen erfordert.

Durch das neue Gebaude werden die in der Umgebung vorhandenen Blockstrukturen bzw. die
Stralkenrandbebauung aufgenommen und die stadtebauliche Integration des Baukdrpers in
die bestehende Struktur sichergestellt. In Anlehnung an diese vorhandene Malstablichkeit der
umliegenden, als Kerngebiete festgesetzten Bereiche der Innenstadt, wird fir das Einkaufs-
zentrum eine hohere Dichte, als die in § 17 BauNVO fir Kerngebiete vorgesehene (3,0), fest-
gesetzt. Dies tragt der herausragenden Lage des Plangebietes in der Innenstadt von Osnab-
rick Rechnung. Um dem besonderen Potential der Flache gerecht zu werden, ist eine intensi-
ve bauliche Nutzung anstelle der derzeit teilweise untergenutzten bzw. handelsfunktional- und
stadtgestalterisch nicht mehr zeitgemaflien Nutzungen stadtebaulich sinnvoll und notwendig,
um diesen Standort, seiner zentralen Funktion entsprechend, attraktiv weiterentwickeln zu
kdénnen.

Demzufolge werden o. a. stadtebauliche Belange bei der dem Bebauungsplan zugrunde lie-
genden Planung umfassend berlcksichtigt.

Ausgleichende Umstande und MalRnahmen:

Die vorhandene hervorragende Anbindung an den OPNV sowie die verkehrsgiinstige Lage
der Flachen im Geltungsbereich stellen einen wesentlichen, vorhandenen ausgleichenden
Umstand dar, mit dem mégliche Nachteile einer hohen Verdichtung, insbesondere die Erzeu-
gung eines erhéhten Verkehrsaufkommens, ausgeglichen werden. Die bei einer Planung auf
der ,grinen Wiese® erforderlichen Verkehrswege und die damit verbundenen Emissionen
konnen bei der Nutzung dieser innerstadtischen Flachen vermieden werden. Zudem sind Ge-
baudedachflachen mit einer Neigung < 15° und einer Flache von mehr als 200 m? flachende-
ckend mit einer mindestens extensiven Dachbegriinung dauerhaft zu begrinen.

Als die héhere Verdichtung ausgleichende Umstande sind der in der Nahe vorhandene Fluss-
lauf der Hase mit dem Uferweg in dstlicher Richtung sowie der in westlicher Richtung befindli-
che Park der Universitat Osnabrlick zu nennen.

Anforderungen an gesunde Wohn- u. Arbeitsverhéaltnisse:

Bei der fur das Plangebiet vorgesehenen neuen baulichen Nutzung mit einem attraktiven Ein-
kaufszentrum mit hoher architektonischer Qualitat werden die allgemeinen Anforderungen an
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gesunde Arbeitsverhaltnisse eingehalten. In dem geplanten Einkaufszentrum ist auf3er ggf.
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen keine Wohnnutzung vorgesehen. Sollte
es dazu kommen, dass diese Nutzung umgesetzt wird, wird dies nur im obersten Geschoss
erfolgen, wo entsprechende Freirdume (Dachterrassen) vorgesehen werden kdonnen.

Daruber hinaus werden durch die Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Bestimmungen die
Belange der umliegenden Wohnnutzungen bertcksichtigt.

Somit werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:

Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt einschatzen zu kdnnen, wurden im Rahmen des
Verfahrens die einzelnen Schutzgiter betrachtet und die Ergebnisse in einem Umweltbericht,
der als gesonderter Teil der Begriindung beigefligt ist, zusammengefasst. Durch die gemaf
§ 1a BauGB vorgeschriebene Verpflichtung zum Ausgleich der mit der Planung verbundenen
Umweltauswirkungen ist davon auszugehen, dass die Belange der Umwelt in ihrer Gesamtheit
eine ausreichende Bertlcksichtigung finden. Da fir die Flachen im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes bereits in den bislang gtiltigen Bebauungsplanen eine vollstandige bauliche
bzw. verkehrliche Nutzung ausgewiesen und auch realisiert ist, ist keine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung vorzunehmen. Gemal § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren.

Durch die Verringerung der Fahrspuren auf dem Neumarkt fir den Individualverkehr auf zwei
Spuren werden neben einer Verkehrsminderung in diesem Bereich gleichzeitig die Larm- und
Schadstoffimmissionen gesenkt.

DarlUber hinaus ist eine hervorragende ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) Uber die direkt am Plangebiet befindlichen Haltestellen am
Neumarkt und in der JohannisstralR3e gegeben. Durch entsprechende Malnahmen wird zudem
die Ful- und Radwegeverbindung am Neumarkt sowie in der Achse Grol3e Stral3e / Johannis-
stralRe deutlich verbessert.

Im Sinne eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden werden im Plan-
gebiet keine ebenerdigen Stellplatze ausgewiesen. Die geplanten Stellplatze werden in den
Parkebenen auf dem geplanten Einkaufszentrum untergebracht.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Zur Sicherstellung der stadtebaulich gewollten Héhenentwicklung und zur Wahrung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden entsprechende Oberkanten (OK) fiir das Einkaufszent-
rum festgesetzt.

Zur Wahrung der stadtebaulich gewiinschten Silhouette am Neumarkt und unter BerUcksichti-
gung des denkmalgeschuitzten Gerichtsgebdudes wird im Bereich des Neumarktes eine mini-
male und maximale Oberkante (OK 83,5 m bis 84,6 m . NHN) in einem 5,0 m breiten Streifen
festgesetzt. Um entlang der JohannisstralRe eine entsprechend der bestehenden Bebauung
stadtebaulich wirksame Raumkante zu sichern, wird in einem 3,5 m breiten Streifen im noérdli-
chen Bereich eine minimale Oberkante von 81,5 m und im sidlichen Bereich eine von 75,0 m
U. NHN festgesetzt.

Die maximale Oberkante in den o. g. Streifen am Neumarkt und entlang der Johannisstralie
orientiert sich an der Bestandshohe von 84,6 m 4. NHN des denkmalgeschiitzten Gerichtsge-
baudes.
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In den stadtraumlich nur begrenzt einsehbaren Bereichen rickwartig zu den Stralenraumkan-
ten wird eine maximale Oberkante von 88,0 m G. NHN festgesetzt, um die architektonische
und konstruktive Umsetzung des Einkaufszentrums zu gewahrleisten.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass in dem stadtrdumlich sensiblen Bereich
uber die Hohe des Gerichtsgebaudes reichende Gebadudeteile vom angrenzenden offentlichen
Verkehrsraum aus nicht wahrnehmbar sind und die Ansicht stadtebaulich nicht gestort wird.

Fir die weiteren Gebaudeabschnitte des Vorhabens, die bis an die Grofe RosenstralRe her-
anreichen, ist die Hohenentwicklung durch die einzuhaltenden Abstandflachen gegenuber der
Mitte der StraRe vorbestimmt. Das architektonische Konzept sieht vor, zur Wahrung der not-
wendigen Abstande und damit zur Sicherung einer ausreichenden Belichtung, das Gebaude
entsprechend zurlickzustaffeln. Die stadtraumlich gewlinschte Fassung des nérdlichen Stra-
Renrandes der Grol3e Rosenstrafl’e wird durch eine zweigeschossige Strallenrandbebauung
sichergestellt. Dartber springt das Gebaude entsprechend zuriick.

Mit den Festsetzungen zu den Héhen baulicher Anlagen in Verbindung mit den Festsetzungen
zu abweichender Bauweise und Grenzabstanden (s. hierzu unter Punkt D 1.3 und 1.4) werden
eine dem Standort angemessene Hohenentwicklung festgeschrieben und negative Auswir-
kungen fir die Umgebung ausgeschlossen. Nachbarschaftliche Belange werden umfassend
bertcksichtigt. Insbesondere wird der geplante Baukdrper einen ausreichenden Abstand zu
rickwartigen Fenstern von Wohnungen und sonstigen schutzwiirdigen Aufenthaltsbereichen
auf den benachbarten Grundstticken einhalten.

An diesem innerstadtischen Standort ist stadtebaulich angestrebt, die Dachlandschaft der
Neubebauung grundsatzlich nicht durch zusatzliche Aufbauten auf den Dachern zu beein-
trachtigen. Somit ist hierzu eine entsprechende Festlegung aus stadtgestalterischen Griinden
gerade an dieser innerstadtischen Stelle geboten.

Dies gilt im Besonderen fur die notwendigerweise entsprechend technisch ausgestatteten
grof¥flachigen Handelseinrichtungen, die stadtraumlich exponiert zum Neumarkt angeordnet
sind. Diese geplanten Handels- und Dienstleistungseinrichtungen haben in der Regel einen
erhohten Bedarf an Luftung und Kuhlung.

Damit Technikaufbauten und alle sonstigen Aufbauten stadtebaulich nur in geringem Umfang
in Erscheinung treten, kdnnen sie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie von den Ge-
baudefassaden so weit zurlickspringen, dass sie von den angrenzenden o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen aus nicht in Erscheinung treten, und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

1.3.1 Baugrenze / Baulinie

Die Uberbaubaren Grundstilicksflachen werden fiir das Einkaufszentrum mittels Baugrenzen
und Baulinien bestimmt. Damit kann hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt
werden.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflachen mittels Baulinien und Baugrenzen
bestimmen die Stellung und Grundflachen der baulichen Anlagen derart, dass die angestrebte
stadtebauliche Ordnung nach Vorgabe einer konkreten hochbaulichen Planung realisiert wer-
den kann.

Um an der JohannisstralRe die raumliche Fassung zu sichern, wird im sudlichen Bereich des
bis an die JohannisstralBe heranreichenden Einkaufszentrums analog zum Kerngebiet eine
Baulinie festgesetzt. Diese Festsetzung definiert damit die gewilinschte stadtebauliche Raum-
kante. In der nérdlichen JohannisstraBe werden Baugrenzen festgesetzt, die den erforderli-
chen Ricksprung von der Vorderkante in den unteren Geschossen im Hinblick auf das dort
festgesetzte Gehrecht moglich machen.
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1.3.2 Uberbauung der &ffentlichen Verkehrsflachen

Zur pragnanten Herausbildung einer stadtebaulichen Gestalt im Eckbereich des Neumarktes
und der Johannisstral3e ist es zulassig, in dem in der Planzeichnung gekennzeichneten Be-
reich den 6ffentlichen StralRenraum maximal einen Meter weit zu Gberbauen. Um die verkehr-
lichen Belange hier zu bericksichtigen, ist eine lichte Hohe von mindestens 3,50 m einzuhal-
ten. Die obere Hohe dieser Auskragung orientiert sich an der Festsetzung fir die minimale
und maximale Oberkante im Fassadenbereich des Neumarktes bzw. der ndrdlichen Johannis-
stralRe. Auf diese Weise wird die Ecksituation stadtebaulich betont. Es wird in stadtraumver-
traglichem Male eine Marke fir die Fortsetzung der Einkaufszone in Verlangerung der Ful3-
gangerzone der Grol3e StralRe gesetzt, die von dort aus wahrnehmbar ist.

Ostlich der Zuwegung (Stich) zwischen GroRe RosenstralRe und Seminarstrafie sind Geb&aude
mit Offnungen zur StralRe baurechtlich genehmigt worden, obwohl die Widmung dieser Strale
nicht wirksam geworden ist und die Strale immer im privaten Eigentum des Rechtsvorgan-
gers des Vorhabentragers stand. Aufgrund dieser Eigentumslage hatte der Vorhabentrager
die Abstandflache seines Gebaudes bis zur 6stlichen Kante der Zuwegung abtragen konnen.
Umbauten, Nutzungsanderungen und Neubauten auf den Ostlich angrenzenden Grundstiicken
waren dann zuklnftig nur unter Einhaltung der Abstandflache bis zur Grundstiicksgrenze oder
als geschlossene Bebauung ohne Offnungen denkbar. Eine solche Bebauung wére jedoch
stadtebaulich nicht erwlnscht. Der Vorhabentrager hat daher zugestimmt, dass der verblei-
bende Teil der Zuwegung (soweit er dstlich liegende Drittgrundstiicke erschliefdt) zuklnftig als
offentliche Verkehrsflache gewidmet wird, so dass die Abstandflachen der beiderseitigen Be-
bauung bis zur Mitte der neuen o6ffentlichen Verkehrsflachen liegen durfen. Die Verkehrsflache
bleibt aber weiterhin im privaten Eigentum des Vorhabentragers. Die Unterbauung dieser Fla-
che bleibt ihm mdglich. Um die Erschwernisse fir die oberirdische Bebauung auszugleichen,
wird das MalR der Abstandflache gemall § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB fur diesen Bereich von
0,5 H auf 0,25 H verringert. Dies ist angesichts der vorhandenen vorgesehenen Nutzungen
vertretbar. Zusatzlich kragt das Gebaude an dem Stich GroRe Rosenstralle im ersten Ge-
schoss aus und ermoglicht auf der Hauptverkaufsebene gut geschnittene und proportionierte
Verkaufsflachen. Unterhalb der 2,0 m breiten Auskragung bietet sich ein witterungsgeschutz-
ter Unterstand fur Fahrrader an. Die Uberbauung der éffentlichen Verkehrsflache wird durch
Baugrenzen definiert. Um eine problemlose Befahrbarkeit zu gewahrleisten, ist hier eine lichte
Hoéhe von mindestens 3,5 m vorgeschrieben. Die Hohe des Gebaudevorsprungs darf ein Mal}
von 88,0 m 4. NHN nicht Uberschreiten. Dies entspricht der festgesetzten maximalen Ober-
kante fir bauliche Anlagen.

Auf der Ostseite des Stichs GroRe Rosenstral’e haben derzeit nur eine Spielhalle und ein
Fast-Food-Restaurant Fenster unmittelbar an der zukiinftigen Verkehrsflache. Auf der West-
seite sind die Nutzungen im Einkaufszentrum auf das normale Mal} der Abstandflache nicht
angewiesen. Zukinftigen Gebauden auf der Ostseite wird zwar nur eine eingeschrankte Be-
lichtung ermdglicht, mit der Widmung der Flache werden jedoch Uberhaupt Fenster an der
Stralienbegrenzungslinie erst ermoglicht.

1.3.3 Unterbauung der Verkehrsflachen

Im Bereich des Stichs GroRRe Rosenstralde ist vorgesehen, unter Berlicksichtigung bestehen-
der bzw. notwendiger Leitungen Teile der oOffentlich gewidmeten Strallenrdume durch das
Einkaufszentrum zu unterbauen. Aus stadtebaulicher Sicht spricht nichts gegen eine solche
Unterbauung. Allerdings muss durch den Vorhabentrager in nachgelagerten Verfahren sicher-
gestellt werden, dass die Infrastrukturversorgung und die Entwasserung uneingeschrankt
mdglich sind und bauordnungsrechtliche und brandschutztechnische Regelungen eingehalten
werden.

Eine zulassige Unterbauung der StichstraRe GroRRe Rosenstralle soll ermoéglichen, dass in
diesem Bereich erforderliche technische und sonstige Einrichtungen des Einkaufszentrums
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untergebracht werden kénnen. Aufgrund der Unterbauung werden auch diese Flachen in den
Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans einbezogen.

Diese Unterbauung muss aus o. g. Griinden in enger Abstimmung mit der Stadt und den zu-
standigen Versorgungstragern erfolgen.

1.3.4 Unterschreitung der Baulinie

Die festgesetzten Baulinien dirfen in den Erdgeschosszonen entlang der Johannisstral3e um
bis zu 3,5 m zurlckversetzt werden, um fur Handelsnutzungen attraktive Eingangsbereiche zu
schaffen. Darlber hinaus kann hierdurch ein zusatzlicher Wetterschutz auch fir Kunden des
OPNV erzielt werden.

In den jeweils obersten Geschossen wird durch diesen dort ebenfalls zulassigen Rlcksprung
eine qualitatvolle Ausgestaltung mit Dachterrassen ermdéglicht.

1.4 Bauweise

Abweichende Bauweise

Im bislang bestehenden Bebauungsplan Nr. 473 war fir die Flachen im Plangebiet eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Die geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO
bezieht sich auf die seitlichen Grundstiicksgrenzen. Angesichts des Zuschnitts des Einkaufs-
zentrums ist die Definition der seitlichen Grundstlicksgrenze nicht eindeutig. Um hierflir eine
eindeutige Festsetzung zu treffen, die sowohl den bauordnungs- und nachbarschaftsrechtli-
chen Belangen als auch der gewtlinschten stadtebaulichen Ordnung entspricht, wird im Be-
bauungsplan eine abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, welche
ein Anbauen an die seitlichen und riickwartigen Grundstticksgrenzen vorschreibt. Diese Fest-
setzung ist vor dem Hintergrund der stadtebaulich beabsichtigten Nachverdichtung in dieser
innerstadtischen Lage zu betrachten, da durch die kleinteilige Parzellenstruktur im Bereich der
vorhandenen Bebauung, in Verbindung mit dem daran anschlieRenden, geplanten Einkaufs-
zentrum, ungewollte Liicken in der Bebauung bzw. nicht nutzbare Innenhéfe an den rickwar-
tigen Grundstlcksgrenzen entstehen wirden.

Die festgesetzte abweichende Bauweise stellt die stadtrdumlich gewlinschte Geschlossenheit
der Bebauung und eine dem Standort entsprechende raumliche Fassung des Strallenraumes
sicher.

1.5 Grenzabstande

Die Abstandflachen haben vorliegend nur Bedeutung gegeniiber den StralRenverkehrsflachen.
Die vorhandene stadtebauliche Situation im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans ist derzeit bereits durch iberwiegend grenzstandige Gebaude gepragt. Ange-
sichts der stark verdichteten innerstadtischen Lage und in Anbetracht der stadtebaulich ge-
wlnschten Hoéhenentwicklung, wird allseitig eine geschlossene Bauweise vorgeschrieben
(siehe oben).

Entsprechend der zentralortlichen Lage des Plangebietes soll das Einkaufszentrum stadtebau-
lich eng in die bestehende Stadtstruktur integriert werden. DarUber hinaus soll die historische
Stadtstruktur (vgl. Kap. A 2.2.5) aufgegriffen werden und klare Straflen- und Platzraume sollen
ausgebildet werden. Diesbezlglich ist es notwendig, im Bereich die Tiefe der bauordnungs-
rechtlichen Abstandsflachen zu benachbarten Verkehrsflachen o6ffentlicher Strallen abwei-
chend von § 5 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) auf der Seminarstral3e, dem Stich
GroRRe Rosenstrale und dem Teil der Johannisstralle, der im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt, auf das Mal von 0,25 der Hohe zu reduzieren. Die Abstandflache muss je-
doch mindestens 3,0 m betragen und darf maximal bis zur Mittellinie der jeweils angrenzen-
den Verkehrsflache reichen.
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1.6 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

1.6.1 Larmpegelbereiche

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen durch Schallimmissionen werden nach
MaRgabe der schalltechnischen Untersuchungen an den Baugrenzen entlang des Neumark-
tes, der JohannisstrafRe sowie der Grof3e RosenstrafRe im Bereich des Einkaufszentrums im
Bebauungsplan die notwendigen Anforderungen an die Schalldammmale der Aul3enbauteile
festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen wird dem Schutzbedlrfnis einer mdglichen Blronut-
zung innerhalb des Einkaufszentrums Rechnung getragen. Ziel ist, trotz zu hoher AuRenwerte
die Einhaltung von Innenwerten sicherzustellen, die die Schaffung gesunder Arbeitsbedingun-
gen gewahrleisten.

Zudem wird diesbezlglich festgesetzt, dass die Larmpegelbereiche fir alle Gebaudefronten,
die an den gekennzeichneten Baugrenzen parallel zu diesen oder in einem Winkel bis ein-
schliel3lich 90° zu diesen stehen, gelten und dass dies bei Neu-, Um- und Anbauten eingehal-
ten werden muss.

1.6.2 Schallgedammte Liftungseinrichtungen

Zusatzlich setzt der Bebauungsplan fest, dass im Bereich der stralenlarmzugewandten und
im Larmpegelbereich (LPB) = Il gelegenen Fassaden Aufenthaltsraume, die zum Schlafen
genutzt werden, dem Aufenthalt von Kindern dienen oder in denen sauerstoffzehrende Heiz-
anlagen aufgestellt werden, mit schallgeddammten Liftungseinrichtungen auszustatten sind,
sofern die Grundrissanordnung keine Bellftungsméglichkeit Uber die l[Armabgewandten Ge-
baudeseiten zulasst. Die Luftungseinrichtungen sind beim Nachweis der resultierenden
Schallddammmale der AulRenbauteile zu berlicksichtigen.

Von den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kénnen Ausnahmen zugelassen wer-
den, soweit durch einen Sachverstandigen der Nachweis erbracht wird, dass geringere Maf}3-
nahmen ausreichen. Damit wird auf der Objektplanung die notwendige Flexibilitat eroffnet,
anhand eines konkreten Nachweises gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

1.6.3 Lufthygiene

Um die lufthygienische Situation im Bereich des Neumarktes zu verbessern, wird im Bebau-
ungsplan eine Flache festgesetzt, die mit einem Gehrecht mit einer Mindestbreite von 3,5 m
zu belasten ist. In diesem Bereich ist eine lichte Durchgangshéhe von mindestens 6,0 m si-
cherzustellen. Ausnahmsweise kann eine geringere lichte Durchgangshdhe zugelassen wer-
den, wenn aus lufthygienischer Sicht keine Bedenken bestehen.

1.7 Dachbegrinungen

Als ein Beitrag zur Verbesserung des Stadtklimas wird eine Dachbegrinung fur das Einkaufs-
zentrum festgesetzt. Durch die extensive Dachbegrinung von Flachen mit einer Dachneigung
von weniger als 15 Grad und einer Flache ab einer Dachflachengréfie von mehr als 200 m?
kénnen Staub und Schadstoffe aus der Luft gefiltert werden und dem Effekt der lokalklimati-
schen Aufheizung in den Sommermonaten durch versiegelte Flachen entgegengewirkt wer-
den.

Darlber hinaus kann aufgrund der Wasserrlickhaltung eines begriinten Daches mehr Nieder-
schlagswasser wieder verdunsten und der Abfluss des Wassers wird verzdgert. Damit werden
die offentlichen Entwasserungssysteme entlastet.

Neben den positiven optischen Eigenschaften eines begriinten Daches kénnen dieser Dach-
konstruktion auch der Schutz und die Verlangerung der Lebensdauer der Dachabdichtung,
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u. a. durch Absorbieren schadlicher UV-Strahlungen, zu Gute gehalten werden. Durch Ver-
dunstung des gespeicherten Regenwassers kann sich das Raumklima der direkt darunterlie-
genden Raume im Sommer abkiihlen, so dass ggf. auf eine kostenintensive Klimaanlage ver-
zichtet werden kann. Im Winter Iasst sich der Heizbedarf des Gebaudes zudem durch die iso-
lierende Wirkung der Dachbegrinung senken. Unter gewissen Umsténden kann ein begrintes
Dach sogar neuen Lebensraum fir seltene Tier- und Pflanzenarten bieten.

Die Machtigkeit des Grindaches sollte mindestens 10 cm betragen. Ansonsten kann ein ex-
tensives Grindach sehr schnell an Wirkung verlieren, da sie bei austauscharmen sommerli-
chen Wetterlagen schnell austrocknen und sich ebenfalls starker aufheizen als feuchtere Fla-
chen.

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

Diese Festsetzung gilt, soweit brandschutztechnische Bestimmungen nicht entgegenstehen
und soweit die Dachflachen nicht als Flachen fiir Rampen und deren Uberdachung oder als
Stellplatze dienen. Ebenfalls ausgenommen sind Flachen, die der Belichtung dienen und
technische Aufbauten.

1.8 Gehrechte
1.8.1 Gehrecht G1

Im Bereich des Neumarktes / Neuer Graben sind vor dem Hintergrund der geplanten Positio-
nierung der Bushaltestellen auf der stdlichen Stralenseite und der FulRwegbreiten in den
Erdgeschosszonen ausreichend grof3e Flachen erforderlich, die auch als Wartezonen dienen
sollen. Um hier ein gemitteltes Mal} fur den erforderlichen Strallenraum sicherzustellen, wird
entlang des Neumarktes einschlieBlich der Ecke JohannisstralBe eine Flache festgesetzt, wel-
che mit einem Gehrecht im Erdgeschoss zu belasten ist. Diese Flache sichert vor den Halte-
stellenbereichen eine Breite zwischen Bordsteinkante und Fassade von mindestens 7,0 m.
Damit wird den Erfordernissen des OPNV-Verkehrs Rechnung getragen, indem vor den stark
frequentierten Haltestellen am Neumarkt ausreichend Raum fir wartende Fahrgaste geschaf-
fen wird und gleichzeitig die Durchwegung des Bereiches vor dem Einkaufszentrum sicherge-
stellt ist. Der notwendige Witterungsschutz wird im Wesentlichen durch die Auskragung der
Obergeschosse sichergestellt.

Im Bereich der nérdlichen Johannisstral3e wird durchgehend bis JohannisstralBe 67 dieses
Gehrecht mit der Breite von 3,5 m weitergeflhrt. Aufgrund des dort derzeit sehr beengten
FuBwegbereiches und der starken Frequentierung infolge der Bushaltestellen sind die in die-
sem Bereich erforderlichen Flachen flir Wartezonen und Bewegungsflachen sicherzustellen.

Die letztendliche Ausformulierung der Gehrechtsbereiche ist dem architektonischen Konzept
fur das Einkaufszentrum geschuldet und wird im Rahmen des weiteren Verfahrens konkreti-
siert und im Durchflihrungsvertrag gesichert. Ebenso erfolgt die Abstimmung zur Méblierung
im Bereich der Haltestellen auf Basis der Ergebnisse des Freiraumwettbewerbs in nachgela-
gerten Planungsschritten.

1.8.2 Gehrecht G2

Die historische Bedeutung der Seminarstral3e als offentlicher StraRenzug und Ausdruck der
stadthistorischen Bedeutung und Ablesbarkeit wird vom Grundsatz her aufgegeben. Um je-
doch die historische Bedeutung trotz einer Uberbauung herauszustellen, soll eine Durchwe-
gung der SeminarstraRe mit Anbindung an die JohannisstraRe fir die Offentlichkeit ermdglicht
werden. Um diese Durchquerung dauerhaft sicherzustellen, wird in diesem Bereich eine FI&-
che festgesetzt, welche mit einem Gehrecht im Erdgeschoss zu belasten ist. Um einerseits
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eine ausreichend breite Durchwegung zu sichern, dabei aber gleichzeitig eine gewisse Flexibi-
litat bei der Ausgestaltung zu gewahren, ist festgesetzt, dass innerhalb dieser Flache ein Geh-
recht mit einer Mindestbreite von 5,0 m zu begriinden ist.

1.8.3 Gehrecht G3

Um von der Stichstralle Grol3e Rosenstral3e im Bereich des Einkaufszentrums eine fulRlaufige
Durchwegung bis zur Seminarstra3e zu ermoglichen, wird hier ebenfalls eine Flache festge-
setzt, welche mit einem Gehrecht flr das Erdgeschoss zu belasten ist. Diese Festsetzung soll
zudem dazu beitragen, dass in diesem Bereich keine abgeschottete Hinterhofsituation ent-
steht.

Weitere Details, wie beispielsweise die Zeitraume fiir die Offenhaltung, werden im Durchfiih-
rungsvertrag geregelt.

2 Planungsrechtliche Festsetzungen fir die gemafll 8 12 Abs. 4 BauGB einbe-
zogenen Flachen

2.1 Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet (MK 1, 2 und 3)

Die gemal § 12 Abs. 4 BauGB einbezogenen Flachen an der Johannisstral3e werden in Fort-
schreibung des gultigen Planungsrechtes, in Anbetracht der in der Umgebung vorliegenden
Nutzungen sowie der im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 525 vorgesehenen Kerngebiets-
festsetzungen ebenfalls als Kerngebiet mit den Teilbereichen MK 1, 2 und 3 festgesetzt. Die-
ses Kerngebiet ist Teil des zentralen Versorgungsbereiches Osnabriicks und Gbernimmt somit
in Kombination mit den umliegenden Kerngebieten die Funktion, die Unterbringung von Han-
delsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur
an zentraler Stelle der Innenstadt zu ermdglichen.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sind in dem Kerngebiet gemal § 7 BauNVO
generell die kerngebietstypischen Nutzungen zulassig. Die gemall § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
zuldssigen Vergnigungsstatten, Sexkinos und Spielhallen sowie andere Unternehmen im
Sinne von § 33 i der Gewerbeordnung sowie Einzelhandelsbetriebe, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind vor allem deshalb unzu-
lassig, weil sie sich nicht in die vorhandene und die beabsichtigte Umgebungsstruktur einfu-
gen. Ebenso sind Bordelle und bordellartige Betriebe aus bereits 0. g. Aspekten ebenfalls
ausgeschlossen.

Dies geschieht vor dem Hintergrund der an diesem Standort vorliegenden besonderen stadte-
baulichen Grunde fur die Ausschliusse dieser Nutzungen. Im Einzelnen sind dies:

- Starkung der Osnabricker Innenstadt

Die Osnabricker Innenstadt bildet das Zentrum flr Einzelhandel, Dienstleistungen und
Gastronomie und stellt einen starken Anziehungspunkt fur Kunden aus dem gesamten
Einziehungsbereich und darliber hinaus dar.

Das Plangebiet liegt im siidlichen Bereich des Hauptzentrums Innenstadt in einer B- bzw.
C-Lage. Gemal dem Markte- und Zentrenkonzept, Fortschreibung 2009 / 2010 soll das
Hauptzentrum Schwerpunkt der Einzelhandelsentwicklung sein. Hier soll der Einzelhandel
sinnvolle Erganzungen und attraktive Anbindungen an die bestehende Hauptgeschéftsla-
ge mit ansprechender Gestaltung erhalten.

- Verhinderung einer Abwertung des Stadtquartiers und Verdrangung von Nutzungen

Die negativen Auswirkungen der o. g. Nutzungen liegen in erster Linie in dem Verdran-
gungseffekt gegeniber den anderen Hauptnutzungen wie Einzelhandel, Dienstleistung,
Gastronomie, Gewerbe etc. Dieser sogenannte Trading-down-Effekt entsteht durch die
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Konkurrenz zwischen Betrieben mit typischerweise geringem Investitionsbedarf und ver-
gleichsweise hoher Ertragsstarke (z. B. Spielhallen).

Durch massive Ansiedlungsversuche von Spielhallen, Sex-Shops u. a. droht die Gefahr
der Verddung. Die Kunden der Spielhallen stellen zudem nur in beschranktem Malde eine
potentielle Kundschaft flr die benachbarten Laden und die Gastronomiebetriebe dar. Die
Haufung von Spielhallen, Sexshops u. a. férdert somit den Abwartstrend der Geschaftsla-
gen und die Wertminderung des gesamten Immobilienstandortes und somit Leerstand.

Die innerstadtischen Geschéftslagen, die durch ihre Ladenlokale mit attraktiven Schau-
fenstern oder einladenden Gastronomiebetrieben entlang eines offentlichen StralRen-
raums erst ihr Potential entwickeln, werden beispielsweise durch Spielhallenfronten in ih-
rer Entfaltung gestort.

- Verhinderung einer negativen Pragung

In der stadtebaulich zentralen Lage am Neumarkt und der Johannisstrafl3e und den dort
befindlichen Bushaltestellen mit einer sehr hohen Frequentierung von Schilerinnen und
Schilern ist die Ansiedelung o. g. Nutzungen, die das gesamte Gebiet negativ pragen
wurden, nicht vertraglich.

Diese Untersagungen sind gerade in einer traditionsverpflichteten, historisch gepragten Stadt
wie Osnabrick erforderlich, um den Charakter der Innenstadt zu erhalten, Beeintrachtigungen
des Stadt- und Stralenbildes sowie Qualitdtsminderungen des Warenangebotes zu verhin-
dern. Mit dem Ausschluss der vorweggenannten Nutzungen erfolgen auch keine Verdran-
gungsprozesse innerhalb des Stadtgebietes, da hier nur fur einen kleinen rdumlichen Teilbe-
reich die heute vorhandene, durch Einzelhandels- und Blronutzungen gepragte Nutzungs-
struktur gesichert und gestarkt werden soll. Mit dem Ausschluss der o. a. Vergnlgungsstatten
und Gewerbebetriebe wird die Zweckbestimmung des Kerngebietes nicht beeintrachtigt, da
Kerngebiete gemal § 7 Abs. 1 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben
sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen und
nicht zwangslaufig auch Arten von Vergniigungsstatten aufweisen muissen.

Um die vorhandene Nutzung der bestehenden Spielhalle (rickwartig JohannisstralRe
Nr. 76/77) jedoch weiterhin zu ermoglichen und eine Beeintrachtigung des Eigentimers aus-
zuschlielBen wird festgesetzt, dass Anderungen und Erneuerungen dieses Betriebes zulassig
sind.

Wohnungen gemaR § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO sind oberhalb des ersten Vollgeschosses zulas-
sig. Mit dieser Festsetzung wird eine, an einem solch zentralen innerstadtischen Standort ge-
wlnschte stadtebauliche Nutzungsmischung erméglicht. Eine Beibehaltung der vorzufinden-
den Wohnnutzung tragt maRgeblich zur Belebung der Innenstadt auRerhalb der Offnungszei-
ten von BUro- und Einzelhandelsnutzungen bei. Da das Kerngebiet, wie oben beschrieben,
nur einen geringen Teil der umliegenden Kerngebiete in der Gesamtbetrachtung darstellt, ist
weiterhin eine vorwiegende Nutzung von Handelsbetrieben und zentralen Einrichtungen der
Wirtschaft, der Verwaltung und Kultur sichergestellt.

2.2 Maf der baulichen Nutzung

Zur Bestimmung des Males der baulichen Nutzung sind im Kerngebiet (MK 1, 2, und 3) die
Grundflachenzahl (GRZ) sowie die Geschossflachenzahl (GFZ) i. V. m. der Héhe der bauli-
chen Anlagen festgesetzt. Die Hohe der baulichen Anlagen wird analog zum Einkaufszentrum
uber Oberkanten (OK) uber Normalhéhennull (NHN) definiert.

2.2.1 Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Festsetzungen bezuglich der Grundflachenzahl im Bereich des Kerngebietes werden mit
1,0 festgesetzt. Damit liegt die festgesetzte Grundflachenzahl innerhalb der festgelegten
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Obergrenzen gemaf § 17 Abs. 1 BauNVO flr Kerngebiete. Zudem ist aufgrund der innerstad-
tischen Lage im Kontext mit den umgebenden Kerngebieten eine GRZ von 1,0 stadtebaulich
sinnvoll und notwendig. Dariber hinaus entspricht dies dem bestehenden Planungsrecht.

Um die bestehende Bebauungsdichte im nérdlichen Bereich der Johannisstral3e mit Gberwie-
gend viergeschossigen Gebauden auch kinftig zu erhalten, wird flr diesen Bereich des Kern-
gebietes eine GFZ von 4,0 festgesetzt. Diese Festsetzung ist auch in Zusammenhang mit
dem angrenzenden und sich mit der bestehenden Bebauung verzahnenden Einkaufszentrums
zu betrachten.

In Richtung Siden verringert sich die Dichte und Hoéhe der vorhandenen Bebauung entlang
der Johannisstral3e, so dass fiir den Bereich des MK 3 eine GFZ von 3,0 festgesetzt wird.

Aufgrund der innerstadtischen Lage, der relativ kleinen Grundstlicke und der bereits vorhan-
denen und auch weiterhin gewiinschten Verdichtung der Baustruktur, ist die Uberschreitung
der in der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Obergrenze der GFZ fiir Kern-
gebiete im ndrdlichen Bereich der Johannisstral3e stadtebaulich gerechtfertigt.

Die geforderten Voraussetzungen geméaR § 17 Abs. 2 BauNVO zur Uberschreitung der Ober-
grenzen der GFZ liegen vor:

Stadtebauliche Griinde:

Das Kerngebiet umfasst Grundstlicke, die heute bereits fast vollstdndig tberbaut sind und
deren nicht Uberbaute Restflachen iberwiegend vollstandig versiegelt sind. An dieser zentra-
len Lage innerhalb der Innenstadt ist eine intensive bauliche Nutzung, so wie sie bereits vor-
liegt, stddtebaulich sinnvoll und gewulnscht. Dartber hinaus wurde eine niedrigere Dichte die
Eigentiimer in der Ausnutzung ihrer Grundstlicke im Vergleich zur heutigen Ausnutzung be-
eintrachtigen.

Ausgleichende Umstande und MaRnahmen:

Die vorhandene hervorragende Anbindung an den OPNV sowie die verkehrsgiinstige Lage
der Flachen im Geltungsbereich stellen einen wesentlichen, vorhandenen ausgleichenden
Umstand dar, mit dem mdgliche Nachteile einer hohen Verdichtung, insbesondere die Erzeu-
gung eines erhéhten Verkehrsaufkommens, ausgeglichen werden.

Als die hohere Verdichtung ausgleichende Umstande sind der in der Nahe vorhandene Fluss-
lauf der Hase mit dem Uferweg in 6stlicher Richtung sowie der in westlicher Richtung befindli-
che Park der Universitat Osnabruick zu nennen.

Anforderungen an gesunde Wohn- u. Arbeitsverhaltnisse:

Durch die Festsetzung von maximalen Oberkanten fir bauliche Anlagen und durch die einzu-
haltenden Abstandflachen werden die malRgebenden Faktoren zur Beriicksichtigung der Be-
lange der umliegenden Bebauung, wie z. B. Belichtung, BelUftung und Besonnung, berlck-
sichtigt und somit die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt. Diese Anforderungen sind zudem im nachfolgenden Genehmigungsverfahren nach-
zuweisen und kdnnen damit sichergestellt werden.

Zudem sind Wohnungen erst ab dem ersten Vollgeschoss zulassig und die diesbezlglich ge-
troffenen Festsetzungen schaffen die Moglichkeit, entsprechende innerstadtische Freiraume
(Dachterrassen, Riickspriinge von den rickwartigen Grundsticksgrenzen) fir Wohnnutzun-
gen zu gestalten.

Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt:
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Um nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt einschatzen zu kdnnen, wurden im Rahmen des
Verfahrens die einzelnen Schutzgiter betrachtet und die Ergebnisse in einem Umweltbericht,
der als gesonderter Teil der Begriindung beigeflgt ist, zusammengefasst. Durch die gemaf
§ 1a BauGB vorgeschriebene Verpflichtung zum Ausgleich der mit der Planung verbundenen
Umweltauswirkungen ist davon auszugehen, dass die Belange der Umwelt in ihrer Gesamtheit
eine ausreichende Bertcksichtigung finden. Da fir die Flachen im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes bereits in den bislang gtiltigen Bebauungsplanen eine vollstandige bauliche
bzw. verkehrliche Nutzung ausgewiesen und auch realisiert ist, ist keine Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung vorzunehmen. GemalRl § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig wa-
ren.

Durch die Verringerung der Fahrspuren auf dem Neumarkt fir den Individualverkehr auf zwei
Spuren werden neben einer Verkehrsminderung in diesem Bereich gleichzeitig die Larm- und
Schadstoffimmissionen gesenkt.

Durch die Festsetzung des Gehrechtes im Bereich der Johannisstral3e und der dort einzuhal-
tenden lichten Durchgangshohe wird sichergestellt, dass aus lufthygienischer Sicht im Bereich
der Bushaltestellen keine Bedenken bestehen.

Darlber hinaus ist eine hervorragende ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV) Uber die direkt am Plangebiet befindlichen Haltestellen am
Neumarkt und in der JohannisstraRe gegeben. Zudem wird durch entsprechende MalRnahmen
die Ful- und Radwegeverbindung am Neumarkt sowie in der Achse Grol3e Stral3e / Johannis-
stralRe deutlich verbessert.

2.2.2 Uberschreitung der GFZ mit Stellplatzen

Bei einer ggf. spateren Erweiterung des Einkaufszentrums ist durch die Zulassigkeit einer
Uberschreitung der im Kerngebiet MK 3 festgesetzten GFZ von 3,0 durch Stellplatze sicher-
gestellt, dass Parkgeschosse nicht als Vollgeschosse und somit auch nicht auf die Geschoss-
flache angerechnet werden mussen. Somit kdnnen in dieser innerstadtischen Lage die zulds-
sigen Geschossflachen vollstéandig fir Handelsnutzungen zur Verfigung stehen.

Parkgeschosse sind so auszufiihren, dass keine relevanten Beeintrachtigungen der Nachbar-
grundstucke erfolgen. Dies wird im Rahmen eines nachfolgenden Baugenehmigungsverfah-
rens gepruft bzw. sichergestellt.

2.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Im Kerngebiet werden analog zum Einkaufszentrum keine Vollgeschosse, sondern minimale
und maximale Oberkanten flir bauliche Anlagen festgesetzt.

Die Mindest- und Hochstmale fiir die Oberkanten werden ausgehend von der vorhandenen
Zahl der Geschosse und auf Grundlage der stadtebaulich gewlinschten Entwicklung festge-
setzt.

Um die stadtebaulich pragenden Kanten entlang der Johannisstral3e zu sichern, wird in einem
3,5 m breiten Streifen im nordlichen Bereich eine minimale Oberkante von 81,5 m und im sid-
lichen Bereich eine von 75,0 m U. NHN festgesetzt. Im dstlichen Bereich der GroRe Rosen-
straRe wird aufgrund der geringen Stral3enraumbreite ein 5,0 m breiter Streifen mit einer mi-
nimalen Oberkante von 75,0 m (. NHN festgesetzt. Diese HOhen orientieren sich an den be-
stehenden Gebauden und stellen die stadtebaulich gewollte Héhenentwicklung in diesem Be-
reich sicher.

Die maximale Oberkante in den o. g. Streifen entlang der JohannisstralRe und der 6stlichen
GroR3e Rosenstral3e orientiert sich an der Bestandshéhe von 84,6 m 4. NHN des denkmalge-
schutzten Gerichtsgebdudes.
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In den stadtraumlich nur begrenzt einsehbaren Bereichen rickwartig zu den Stralenraumkan-
ten wird analog zum Einkaufszentrum eine maximale Oberkante von 88,0 m U. NHN festge-
setzt.

Mit diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass in dem stadtraumlich sensiblen Bereich
uber die Hohe des Gerichtsgebaudes reichende Gebdudeteile vom angrenzenden offentlichen
Verkehrsraum aus nicht wahrnehmbar sind und die Ansicht stadtebaulich nicht gestort wird.

Mit den Festsetzungen zu den Oberkanten baulicher Anlagen in Verbindung mit den Festset-
zungen zu abweichender Bauweise und Grenzabsténden (s. hierzu unter Punkt D. 2.3 und
2.4) werden eine dem Standort angemessene Hohenentwicklung festgeschrieben und negati-
ve Auswirkungen fir die Umgebung ausgeschlossen. Nachbarschaftliche Belange werden
umfassend bericksichtigt.

An diesem innerstadtischen Standort ist staddtebaulich angestrebt, die Dachlandschaft der
Neu- und Altbebauung grundsatzlich nicht durch zusatzliche Aufbauten auf den Dachern zu
beeintrachtigen. Somit ist hierzu eine entsprechende Festlegung aus stadtgestalterischen
Grinden gerade an dieser innerstadtischen Stelle geboten.

Dies gilt auch flr die an der Johannisstral3e befindliche Bebauung im Kerngebiet. Da eine
Erweiterung des Einkaufszentrums in diese Bereiche mdglich ware, wird auch im Kerngebiet
analog zu den Festsetzungen des Einkaufszentrums eine Festsetzung zu einer ausnahmwei-
sen Zulassung von Technikaufbauten und sonstigen Aufbauten in den Bebauungsplan aufge-
nommen. Damit diese Aufbauten stadtebaulich nur in geringem Umfang in Erscheinung treten,
kénnen sie ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie von den Gebaudefassaden so weit
zuruckspringen, dass sie von den angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen aus gesehen
nicht in Erscheinung treten und das Ortsbild nicht beeintrachtigt wird.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

2.3.1 Baugrenze / Baulinie

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden flir das Kerngebiet mittels Baugrenzen und
Baulinien bestimmt. Damit kann hinreichend die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wer-
den.

Im Bereich der stadtrdumlich wahrnehmbaren Gebaudekante der sudlichen Johannisstralie
werden analog zum Einkaufszentrum Baulinien festgesetzt um die gewiinschte stadtebauliche
Raumkante sicherzustellen. In der noérdlichen Johannisstral3e werden Baugrenzen festgesetzt,
die den erforderlichen Riicksprung von der Vorderkante in den unteren Geschossen im Hin-
blick auf das dort festgesetzte Gehrecht méglich machen.

Die sonstigen Abgrenzungen der Uberbaubaren Grundstickflachen orientieren sich an den
bestehenden Flurstliicken und werden mittels Baugrenzen gesichert.

2.3.2 Unterschreitung der Baulinien

Die festgesetzten Baulinien durfen in den Erdgeschosszonen entlang der Johannisstra’e um
bis zu 3,5 m zurickversetzt werden, um fir Handelsnutzungen attraktive Eingangsbereiche zu
schaffen. Dartber hinaus kann hierdurch ein zusatzlicher Wetterschutz auch flr Kunden des
OPNV in diesem Bereich erzielt werden.

In den jeweils obersten Geschossen wird durch diesen dort ebenfalls zulassigen Riicksprung
eine qualitatvolle Ausgestaltung mit Dachterrassen ermdglicht.
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2.4 Bauweise

Abweichende Bauweise

Im bislang bestehenden Bebauungsplan Nr. 473 war flr die Flachen im Plangebiet eine ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Die geschlossene Bauweise nach § 22 Abs. 3 BauNVO
bezieht sich auf die seitlichen Grundstucksgrenzen. Angesichts der bestehenden Situation mit
teilweise angebauten rickwartigen Grundstlicksgrenzen, ist die Definition der seitlichen
Grundstlicksgrenze nicht eindeutig. Um hierfir eine eindeutige Festsetzung zu treffen, die
sowohl den bauordnungs- und nachbarschaftsrechtlichen Belangen als auch der gewiinschten
stadtebaulichen Ordnung entspricht, wird entsprechend zum Einkaufszentrum eine abwei-
chende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt, welche ein Anbauen an die seitli-
chen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen vorschreibt. Diese Festsetzung ist auch vor dem
Hintergrund der stadtebaulich beabsichtigten Nachverdichtung in dieser innerstadtischen Lage
zu betrachten, da durch die kleinteilige Parzellenstruktur im Bereich der vorhandenen Bebau-
ung in Verbindung mit dem daran anschlielRenden, geplanten Einkaufszentrum ungewollte
Lucken in der Bebauung bzw. nicht nutzbare Innenhdfe an den rickwartigen Grundstlcks-
grenzen entstehen wurden.

Um jedoch ein Zuriickspringen mit der Bebauung von den riickwartigen Grundstiicksgrenzen,
wie teilweise bereits im Bestand vorhanden, zu ermdglichen, kann ausnahmsweise gegeniber
diesen Grundstlicksgrenzen in den Bereichen der bestehenden Bebauung mit Grenzabstand
gebaut werden, sofern dies mit den 6ffentlichen Belangen, insbesondere den Anforderungen
nach § 3 Abs. 1 Niedersachsische Bauordnung (NBauQ) vereinbar ist.

Die festgesetzte abweichende Bauweise stellt die stadtrdumlich gewlinschte Geschlossenheit
der Bebauung und eine dem Standort entsprechende raumliche Fassung des Stralienraumes
sicher. Dariber hinaus wird jedoch fir die rickwartigen Grundstlicksbereiche ein Zurticksprin-
gen mit dem Gebaude ermdglicht, so dass entsprechend der Nutzung Freibereiche entstehen
kénnen.

2.5 Grenzabstande

Die Abstandflachen haben vorliegend nur Bedeutung gegeniiber der StralRenverkehrsflache
und soweit in der abweichenden Bauweise ausnahmsweise mit Grenzabstand gebaut werden
darf. Die vorhandene stadtebauliche Situation im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist derzeit bereits durch Uberwiegend grenzstandige Gebaude gepragt. An-
gesichts der stark verdichteten innerstadtischen Lage und in Anbetracht der stadtebaulich
gewilnschten Hohenentwicklung ist es erforderlich, geringere Tiefen der Abstandflachen als
bauordnungsrechtlich vorgesehen festzusetzen.

Entsprechend der zentralortlichen Lage des Plangebietes soll die Bebauung im Kerngebiet
stadtebaulich eng mit der bestehenden Stadtstruktur integriert werden. Darlber hinaus soll die
historische Stadtstruktur (vgl. Kap. A 2.2.5) aufgegriffen werden und klare Stra3en- und Platz-
raume ausgebildet werden. Diesbezlglich ist es notwendig, im Bereich die Tiefe der bauord-
nungsrechtlichen Abstandsflachen zu benachbarten Verkehrsflachen offentlicher Stra3en ab-
weichend von § 5 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) auf der Seminarstraf3e, dem Stich
Grol3e RosenstraRe und dem Teil der Johannisstralle, der im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes liegt, auf das Mal von 0,25 der Hohe zu reduzieren. Die Abstandflache muss je-
doch mindestens 3,0 m betragen und darf maximal bis zur Mittellinie der jeweils angrenzen-
den Verkehrsflache reichen.

2.6 Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

2.6.1 Larmpegelbereiche

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen durch Schallimmissionen werden nach
Mafgabe der schalltechnischen Untersuchungen an den Baugrenzen entlang der Johannis-
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stralRe im Bebauungsplan die notwendigen Anforderungen an die Schallddmmmalie der Au-
Renbauteile festgesetzt. Mit diesen Festsetzungen wird dem Schutzbedurfnis einer moglichen
Wohn- und Buronutzung innerhalb des Kerngebietes Rechnung getragen. Ziel ist, trotz zu
hoher AuRenwerte, die Einhaltung von Innenwerten sicherzustellen, die die Schaffung gesun-
der Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrleisten.

Zudem wird diesbeziiglich festgesetzt, dass die Larmpegelbereiche fiir alle Gebaudefronten,
die an den gekennzeichneten Baugrenzen parallel zu diesen oder in einem Winkel bis ein-
schlie8lich 90° zu diesen stehen, gelten und dass dies bei Neu-, Um- und Anbauten eingehal-
ten werden muss.

2.6.2 Schallgedammte Liftungseinrichtungen

Zusatzlich setzt der Bebauungsplan fest, dass im Bereich der stralenldrmzugewandten und
im Larmpegelbereich (LPB) = Il gelegenen Fassaden Aufenthaltsraume, die zum Schlafen
genutzt werden, dem Aufenthalt von Kindern dienen oder in denen sauerstoffzehrende Heiz-
anlagen aufgestellt werden, mit schallgedammten Liftungseinrichtungen auszustatten sind,
sofern die Grundrissanordnung keine Bellftungsmoglichkeit tber die larmabgewandten Ge-
baudeseiten zulasst. Die Luftungseinrichtungen sind beim Nachweis der resultierenden
Schallddammmale der Aul3enbauteile zu bertcksichtigen.

Von den im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen kénnen Ausnahmen zugelassen wer-
den, soweit durch einen Sachverstandigen der Nachweis erbracht wird, dass geringere Maf}-
nahmen ausreichen. Damit wird auf der Objektplanung die notwendige Flexibilitdt erdffnet,
anhand eines konkreten Nachweises gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

2.6.3 Lufthygiene

Um die lufthygienische Situation im Bereich der ndrdlichen Johannisstralle zu verbessern,
wird im Bebauungsplan eine Flache festgesetzt, die mit einem Gehrecht mit einer Mindestbrei-
te von 3,5 m zu belasten ist. In diesem Bereich ist eine lichte Durchgangshéhe von mindes-
tens 6,0 m sicherzustellen. Ausnahmsweise kann eine geringere lichte Durchgangshéhe zuge-
lassen werden, wenn aus lufthygienischer Sicht keine Bedenken bestehen.

2.7 Gehrechte
Gehrecht G1

Im Bereich der nordlichen Johannisstrale wird vom Neumarkt ausgehend bis Johannisstral3e
67 analog dem Einkaufszentrum eine Flache festgesetzt, die mit einem Gehrecht mit der Brei-
te von 3,5 m zu belasten ist. Aufgrund des dort derzeit sehr beengten Fulwegbereiches und
der starken Frequentierung infolge der Bushaltestellen, sind die in diesem Bereich erforderli-
chen Flachen fir Wartezonen und Bewegungsflachen sicherzustellen. Die Flachen Johannis-
stralle 68 / 69 werden nicht mit einem Gehrecht belastet, da es zum einen in diesem Bereich
OPNV-bedingt nicht mehr erforderlich ist und zudem die Gebdude aus stadtebaulicher Sicht
als Eckbetonung erhalten bleiben sollen.
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3 Planungsrechtliche Festsetzungen fur den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans (VEP) sowie fur die gemald 8 12 Abs. 4 BauGB einbezoge-
nen Flachen

3.1 Verkehrsflachen
3.1.1 Offentliche Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt die heute vorhandenen &ffentlichen Strallen (Johannisstral3e, Grol3e
Rosenstral3e) als 6ffentliche Verkehrsflachen fest und dartiber hinaus die Seminarstralie, so-
weit sie nicht flr den Bau des Einkaufszentrums eingezogen werden soll. Ebenfalls als offent-
liche Verkehrsflache wird der Stichweg von der Grol3en Rosenstral3e festgesetzt, der im priva-
ten Eigentum des Vorhabentragers steht und bleiben soll, der aber erstmals wirksam gewid-
met werden soll, soweit er der ErschlieBung der 6stlich angrenzenden Grundstlicke dient (sie-
he unter Punkt D 1.3.2).

Mit der Festsetzung der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird die ErschlieBung des Einkaufszent-
rums und der umliegenden Nutzungen sichergestellt.

Zur Unterbauung der offentlichen Verkehrsflache Stich Grol3e Rosenstral3e siehe unter Punkt
D 1.3.3.

3.1.2 Bereiche fir Ein- und Ausfahrt

Die fur die Anlieferung und die Zufahrt zu den Parkdecks vorgesehenen Bereiche werden im
Bebauungsplan als Bereiche flr die Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Darlber hinaus sind keine
weiteren Ein- und Ausfahrten zulassig, um einen stérungsfreien Verkehrsablauf zu gewahrleis-
ten sowie die in der schalltechnischen Untersuchung gepruften Zufahrtsbereiche festzuschrei-
ben.

3.1.3 Widmung und Einziehung von Verkehrsflachen

Zur Widmung und Einziehung von Stralenverkehrsflachen enthalt der Bebauungsplan folgen-
de Festsetzungen:
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Widmung von Verkehrsflachen

Gemal} § 6 Abs. 5 Niedersachsisches StralRengesetz (NStrG) wird die Widmung der fest-
gesetzten offentlichen Verkehrsflache A mit der MalRgabe verfugt, dass die Widmung mit
der Verkehrsubergabe wirksam wird.

Einziehung von Verkehrsflachen

Gemal § 6 Abs. 5 und § 8 Abs. 5 (NStrG) wird die Einziehung der nach den Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes aufzuhebenden Verkehrsflache mit der MaRgabe verfugt, dass
die Einziehung zu dem Zeitpunkt wirksam wird, in dem die Verkehrsflache dem o&ffentli-
chen Verkehr tatsachlich entzogen wird.

4 Hinweise

Im Bebauungsplan werden Hinweise zu den zugrunde liegenden Rechtsquellen, zu den ver-
wandten Gutachten, zu vorhandenen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen, zu Tra-
fostationen und Kabelverteilerschréanken, zu kinstlichen Aufflllungen mit Fremdbestandteilen,
zur Niederschlagsversickerung und vorhandenen Messstellen, zum Auffinden von Bodenfun-
den, zum Umgebungs-Denkmalschutz, zu mdglichen Funden von Kampfmitteln sowie zum
Artenschutz gegeben. Diese werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens berick-
sichtigt.

5 Malnahmen

Bodenordnung

Zur Verwirklichung dieses Bebauungsplans sind bodenordnende Malnahmen erforderlich
u. a. auch zum Eigentumstibergang an kinftig einzuziehenden offentlichen Verkehrsflachen
oder zur dinglichen Sicherung von im Bebauungsplan ausgewiesenen Gehrechten. Die Bo-
denordnung erfolgt voraussichtlich freihandig bzw. erforderlichenfalls im Wege eines formili-
chen Verfahrens.

E Durchfithrungsvertrag

Der Durchfuhrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 600 — Einkaufszent-
rum Neumarkt - beinhaltet u. a. folgende Regelungen:

1. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich zur Durchflihrung des Vorhabens im Vertrags-
gebiet nach den Regelungen des Durchfiihrungsvertrags, des Vorhaben und Erschlie-
Rungsplans (VEP) sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 600 - Ein-
kaufszentrum Neumarkt - (VBP).

2. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, spatestens 12 Monate nach dem In-Kraft-Treten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 600 — Einkaufszentrum Neumarkt - ei-
nen vollstdndigen und genehmigungsfahigen Bauantrag fir das Vorhaben einzu-
reichen und das Vorhaben spatestens 36 Monate nach Erteilung der Baugenehmigung
fertig zu stellen. Nicht von der Vorhabentragerin zu verschuldende Umstande kénnen
zu einer entsprechenden Verlangerung der Fristen fuhren.

3. Die Stadt sichert der Vorhabentragerin zu, Abweichungen vom Vorhaben- und Er-
schlieungsplan (VEP) zuzulassen, sofern das Einkaufszentrum zur besseren Anbin-
dung an die Johannisstrale um Grundsticke im benachbarten Kerngebiet erweitert
werden soll, die im Bebauungsplan festgesetzte maximale Verkaufsflache von 21.500
m? eingehalten bleibt und die Erweiterung entweder vor der Eréffnung oder friihestens
5 Jahre nach der Eréffnung stattfindet.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, eine Fassadengestaltung umzusetzen, die der
im Durchfihrungsvertrag beschriebenen Fassadengestaltung entspricht.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, nur Werbeanlagen zu errichten, die dem im
Durchfiihrungsvertrag beschriebenen Werbeanlagenkonzept entsprechen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das EKZ fur die Dauer von mindestens 10 Jah-
ren ab Eréffnung in eigener Verantwortung oder durch gesellschaftlich mit ihr verbun-
dene Unternehmen zu betreiben.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, Gehrechte im Bereich des Neumarkts und der
JohannisstralRe (3,5 m Breite) sowie im Bereich der Seminarstral3e zugunsten der All-
gemeinheit grundbuchlich zu sichern.

Die Stadt wird ein Teilstlick der SeminarstralRe entwidmen und der Vorhabentragerin
zum Zwecke der Uber- und Unterbauung zur Verfligung stellen, allerdings mit der Ein-
schrankung, dass nach Eroffnung des EKZ eine fuRlaufige Durchquerung des Gebau-
des im Erdgeschoss in einer Breite von 5 m durch die Offentlichkeit im Wesentlichen
im bisherigen Verlauf der Seminarstral3e jederzeit (7 Tage die Woche/24 Stunden)
méglich bleiben muss. Die Stadt ist zur Kiindigung des Uber- und Unterbaurechts be-
rechtigt, wenn der funktionale Zusammenhang des EKZ nérdlich und stdlich der Se-
minarstral3e dauerhaft wegfallt.

Die Stadt verpflichtet sich, bestehende Wegerechte zu Gunsten der Stadt auf dem
ehemaligen ,Wohrl-Grundstlick® bis zum Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 600 — Einkaufszentrum Neumarkt — zur Loschung zu bringen.

Die Stadt verpflichtet sich, der Bestellung einer Vereinigungsbaulast zwischen dem
stadtischen Grundstiick im Bereich der Seminarstralle — an dem die Vorhabentragerin
Uber- und Unterbaurechte erwirbt — und Grundstiicken der Vorhabentragerin zuzu-
stimmen, soweit dies nach Bauordnungsrecht erforderlich sein sollte.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, im Rahmen der Erstvermietung des EKZ fiir die
ersten 5 Jahre Uberwiegend neue Geschafte nach Osnabriick zu holen. Mindestens
50 % der Einzelhandelsbetriebe oder mindestens 50 % der Gesamtverkaufsflache
missen mit Neuansiedlungen belegt werden.

Die Vorhabentragerin wird die GroRe Rosenstral3e im Kreuzungsbereich zur Kolping-
stral3e (Linksabbiegespur zur Parkhaus), die Seminarstral3e (Wendemaoglichkeit) sowie
die verbleibende StichstralRe nordlich der GroRe Rosenstral’e (ehemalige Verbindung
SeminarstralBe/Grol3e Rosenstralle) entsprechend den verkehrlichen Erfordernissen
zur ErschlieBung des EKZ und des neu zu errichtenden Parkhauses bis zur Eréffnung
des EKZ im eigenen Namen und auf eigene Rechnung ggf. unter Einschaltung Dritter
umbauen.

Die Vorhabentragerin wird sich an den Umbaukosten fir die neue Oberflachengestal-
tung des offentlichen Verkehrsraums vor dem EKZ-Eingang im Bereich Grof3e Rosen-
stral3e finanziell beteiligen.

Die Vorhabentragerin wird im Zuge des Vorhabens erforderliche Umverlegungen von
Ver- und Entsorgungsleitungen im Bereich SeminarstraRe und GroRe Rosenstral3e im
eigenen Namen und auf eigene Rechnung unter Beauftragung der jeweiligen Leitungs-
trager durchfiihren.

Die Stadt erwirkt eine Zusicherung seitens der OPG Center-Parking GmbH, dass das
Parkhaus des EKZ in das Parkleitsystem der OPG Center-Parking GmbH aufgenom-
men wird. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, sich bei der Bewirtschaftung aller
PKW-Einstellplatze an der ortstiblichen Parkgebuhrenstruktur der Osnabriicker Innen-
stadt zu orientieren.

Die Stadt verpflichtet sich gegenlber der Vorhabentragerin, den Umbau des Neu-
markts bis zur Eré6ffnung des EKZ abzuschliel3en.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24.

25.

26.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, fir das EKZ nicht mehr als 425 Pkw-
Einstellplatze im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 600 — Einkaufszentrum
Neumarkt — herzustellen. Zusatzlich kénnen max. 50 Dauereinstellplatze errichtet wer-
den.

Soweit notwendige Fahrradabstellplatze von der Vorhabentragerin nicht hergestellt o-
der nachgewiesen werden kénnen, kann die Erflllung der Fahrradabstellplatzpflicht
durch Zahlung eines Abldsebetrags an die Stadt erfolgen.

Zur Sicherung der Neuansiedlungsquote vereinbaren die Vertragsparteien eine Ver-
tragsstrafe.

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten dieses Vertrags und die Kosten seiner Durch-
fuhrung entsprechend den Regelungen dieses Vertrags.

Die Vorhabentragerin tragt die Kosten fur nicht von der Stadt erbrachte Planungsleis-
tungen sowie Kosten fir erforderliche Untersuchungen im Rahmen der Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 600 — Einkaufszentrum Neumarkt — soweit
sie die Leistungen selbst beauftragt oder hierfiir Kosteniibbernahmeerklarungen abge-
geben hat.

Die Vorhabentragerin wird fiir den erstmaligen Umbau des Bereichs Neumarkt und Jo-
hannisstralRe nach Vertragsabschluss an die Stadt einen Abschlagsbetrag auf die nach
der von der Stadt zu erhebenden Beitrage im Sinne der StralRenbaubeitragssatzung
der Stadt zahlen.

Die Vorhabentragerin Ubernimmt die Kosten fur die Liegenschafts- und Bestandsver-
messung von ErschlieBungsanlagen, Kanalisations- und Entwasserungseinrichtungen
sowie Leitungen der Ver- und Entsorgungstrager die auf ihre Kosten verlegt oder ver-
andert werden.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, fur vereinbarte Leistungen im Bereich des Stra-
Renbaus eine Sicherheit in Form einer selbstschuldnerischen unbefristeten Blirgschaft
einer in Deutschland zugelassenen Bank oder Sparkasse oder eines Kreditversiche-
rers zu stellen.

Die im Eigentum der Vorhabentragerin stehende und bislang nicht wirksam gewidmete
Verkehrsflache noérdlich der Grof3en RosenstralRe soll — soweit sie im Bebauungsplan
Nr. 600 als o6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt wird — mit der Eréffnung des EKZ flr
den offentlichen Verkehr freigegeben und damit offentlich gewidmet werden. Mit der
Widmung gehen die Unterhaltungslast und die Verkehrssicherungspflicht auf die Stadt
Uber. Die Flache bleibt im Eigentum der Vorhabentragerin. Diese behalt sich vor, die
Flache zu Gber- bzw. unterbauen und in einem Teilbereich Fahrradabstellplatze anzu-
legen. Die Vorhabentragerin verzichtet im Falle einer Unterbauung der festgesetzten
dffentlichen Verkehrsflache auf einen Ubernahmeanspruch gegen die Stadt.

Ein Wechsel der Vorhabentragerin bedarf der Zustimmung der Stadt. Die Zustimmung
darf nur dann verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass
die Durchfihrung des Vorhaben- und ErschlieRungsplans innerhalb der vereinbarten
Frist gefahrdet ist.

27. Aus dem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung eines vorha-

benbezogenen Bebauungsplans. Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen
der Vorhabentragerin, die diese im Hinblick auf die Aufstellung der Satzung tatigt, ist
ausgeschlossen. Fur den Fall der Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans Nr. 600 - Einkaufszentrum Neumarkt - (§ 12 Abs. 6 BauGB) konnen Anspriiche
gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden.
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F Raumordnerische Beurteilung

Die Stadt Osnabriick Gbernimmt raumordnerisch die Funktion eines Oberzentrums und hat
somit nicht nur die Aufgabe die eigene Bevdlkerung mit Angeboten des allgemeinen taglichen
Grundbedarfs (periodischer Bedarf) zu versorgen, sondern auch Angebote des gehobenen
und spezialisierten héheren Bedarfs (aperiodischer Bedarf) fir die Bevolkerung des gesamten
oberzentralen Verflechtungsbereiches vorzuhalten.

Aufgrund nicht vorhandener konkurrierender Oberzentren im Norden reicht das Oberzentrum
Osnabruck weit in diese Richtung. Im Suden, Westen und Osten wird es durch die nachstge-
legenen Oberzentren Bielefeld und Minster begrenzt.

Fir Einzelhandelsgrof3projekte, wie beispielsweise Einkaufszentren und grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe gemall § 11 Abs. 3 BauNVO, gelten die Bestimmungen des Landes-
Raumordnungsprogrammes Niedersachsen (LROP) zur Entwicklung der Versorgungsstruktu-
ren (Abschnitt 2.3). Von Bedeutung sind insbesondere die nachfolgend aufgefihrten Ge- und
Verbote:

e Kongruenzgebot: Verkaufsflache und Warensortiment von EinzelhandelsgroRprojekten
missen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und den Verflechtungsbereich des
jeweiligen Zentralen Ortes entsprechen.

o Konzentrationsgebot: neue EinzelhandelsgroRRprojekte von uberértlicher Bedeutung
sind nur innerhalb des zentralen Siedlungsgebietes des Zentralen Ortes bzw. seiner in-
tegrierten Versorgungsstandorte zulassig.

¢ Integrationsgebot: Neue EinzelhandelsgroRprojekte, deren Kernsortiment innenstadtre-
levant sind, sind nur innerhalb der stadtebaulich integrierten Lagen zulassig.

e Abstimmungsgebot: Neue EinzelhandelsgroRRprojekte sind ab einer Verkaufsflache von
800 m? interkommunal abzustimmen.

o Beeintrachtigungsverbot: Ausgeglichene Versorgungsstrukturen und deren Verwirkli-
chung, die Funktionsfahigkeit der Zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte
sowie die verbrauchernahe Versorgung der Bevodlkerung dirfen durch neue Einzel-
handelsgrof3projekte nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Ergebnis der raumplanerischen Beurteilung

Die untere Landesplanungsbehérde Stadt Osnabriick beurteilt das Vorhaben wie folgt:

Das Planvorhaben kann nach den vorliegenden gutachterlichen Darstellungen dazu beitragen,
das im LROP festgelegte Oberzentrum Stadt Osnabrick hinsichtlich der landesraumord-
nungspolitisch zugewiesen Funktionen der Sicherung und Entwicklung zentralértliche Einrich-
tungen und Angebote flir den spezialisierten hdheren Bedarf zu starken. Die Planung ent-
spricht damit der Zielsetzung des LROP.

e Kongruenzgebot: Der Verkaufsflachenumfang und das Warensortiment des geplanten
Einkaufszentrums entsprechen der zentralortlichen Versorgungsfunktion und dem Ver-
flechtungsbereich des Zentralen Ortes sowie der Versorgungsaufgabe des Hauptzent-
rums Innenstadt — Stadt Osnabriick. Dem Kongruenzgebot wird somit entsprochen.

o Konzentrationsgebot: Der Standort befindet sich im zentralen Siedlungsgebiet in der
Innenstadt des Oberzentrums Stadt Osnabriick. Er liegt — bis auf eine stdliche Teilfla-
che — innerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB) ,Hauptzentrum Innenstadt,
fur den das Markte- und Zentrenkonzept (MZK) 2009/2010 eine Erhéhung des Anteils
der innerstadtischen Verkaufsflachen an den Gesamtverkaufsflachen der Stadt Osnab-
ruck empfiehlt. Mit dem Planvorhaben wird diesem Ziel des LROP und der Empfehlung
aus dem MZK Osnabrick 2009/2010 entsprochen. Das Konzentrationsgebot ist somit
erfullt.
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Integrationsgebot / Einordnung in das MZK fir die Stadt Osnabriick — Fortschreibung
2009/2010: Das geplante Einkaufszentrum liegt in stadtebaulich integrierter Lage. Bis
auf einen sudlichen Zugang an der GroRRe Rosenstral3e liegen alle fuBlaufigen Zu- und
Ausgange Richtung Neumarkt, Johannisstraf3e und Seminarstraf3e innerhalb des nach
dem MZK Osnabriick 2009/2010 abgegrenzten Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB)
,Hauptzentrum Innenstadt” innerhalb des Oberzentrums Stadt Osnabriick. Der Zugang
an der Stralle Grof3e Rosenstral3e ermoglicht allerdings eine weitere bzw. verbesserte
Anbindung des geplanten Einkaufszentrums in Richtung Johannisstraf3e. Die Funktio-
nen Anlieferung und Parkhauszu-/ausfahrt des geplanten Einkaufszentrums liegen
ebenfalls auRerhalb des ZVB, stehen aber in dem nach LROP beschriebenen stadte-
baulichen und funktionalen Zusammenhang zum ZVB. Die weitere geplante Entwick-
lungsrichtung des Einkaufszentrums geht ausschlieRlich in Bereiche, die innerhalb des
ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt® liegen.

Darlber hinaus ist das Vorhaben optimal an das OPNV-Netz angebunden. Das Integ-
rationsgebot ist somit erflllt.

Nach Einstufung im MZK Osnabriick 2009/2010 liegt der Standort des geplanten Ein-
kaufszentrums — bis auf die o. g. sudliche Teilflache des Planvorhabens — innerhalb
des raumlich abgegrenzten und klassifizierten Zentralen Versorgungsbereichs (ZVB)
.Hauptzentrum Innenstadt®. Um die Vertraglichkeit dieses Vorhabens nachzuweisen,
wurde eine Wirkungs- und Vertraglichkeitsuntersuchungen erstellt. Der empfohlene
Anteil der innerstadtischen Verkaufsflache an der Gesamtverkaufsflache der Stadt wird
gutachterlich mit einem Schwellenwert von 30% - 35% befurwortet. Nach Aussage des
Gutachters ist es aber nicht nachteilig, wenn der Anteil der Innenstadt an den gesamt-
stadtischen Verkaufsflachen mehr als 35% betragt. Insofern stellen die im MZK Osnab-
rick 2009/2010 genannten ~ 25.000 m? zusatzlicher Verkaufsflache einen Anhalts-
punkt im Sinne einer Orientierungshilfe dar, und sollen — nach Aussage des Gutachters
(2010, 2012/2013) — nicht als Obergrenze gedeutet werden.

Die stiickweise Realisierung weiterer Verkaufsflachen im Hauptzentrum ist daher ein
weiteres Ziel des MZK Osnabruck 2009/2010. Dazu heil3t es auf Seite 127: ,Um die in-
nerstadtischen Verkaufsflachenanteile stlickweise auszubauen ist idealerweise die
Nachnutzung derzeit leerstehender Immobilien anzustreben. Dazu gehéren Grolfla-
chen wie das ehemalige Kaufhaus Wohrl am Neumarkt ebenso wie kleinteilige Laden-
lokale. Die Realisierung eines Groliprojektes, das einen Grofteil der innerstadtischen
Verkaufsflachenpotenziale verbrauchen wirde, erscheint hingegen kaum sinnvoll und
nachhaltig.“ In den o. g. Gutachten erldutert die CIMA gleichzeitig die positiven Effekte
des Planvorhabens durch die Nutzung der leerstehenden Wéhrl-Immobilie.

Um eine Vereinbarkeit mit dem MZK Osnabriick 2009/2010 zu erreichen, ist es nach
Aussage des Gutachters erforderlich, innerhalb des neuen Einkaufszentrums nicht nur
eine Wiederholung des bereits vorhandenen Angebots abzubilden, sondern auch vor-
handene Branchen- und Anbieterliicken zu schlie3en.

Den Empfehlungen und Zielsetzungen aus dem MZK Osnabriick 2009/2010 kann mit
dem geplanten Einkaufszentrum weitgehend und unter Beachtung der folgenden Emp-
fehlung und formulierten Voraussetzungen entsprochen werden:

— Regelungen bzgl. des Anbietermixes mit der Vorhabentragerin,

— eine Anpassung des Markte- und Zentrenkonzeptes fir die Stadt Osnabriick
bezlglich der Abgrenzung des ZVB ,Hauptzentrum Innenstadt® mit einem ent-
sprechenden Ratsbeschluss der Stadt Osnabrick vorzunehmen bzw. einen
Beschluss zur begriindeten Abweichung im Einzelfall durch den Rat der Stadt
Osnabrtick herbeizufihren.

Abstimmungsgebot: Im Rahmen dieser raumordnerischen Prifung und Beurteilung
wurden alle Kommunen, Kreise, Trager offentlicher Belange und sonstigen Stellen im
gutachterlich abgegrenzten, direkten und erweiterten Untersuchungsgebiet beteiligt.
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Den vorgetragenen Anregungen wurde in Teilen gefolgt und es wurden erganzende
Untersuchungen kommunaler Einzelhandelsstrukturen erstellt und die Ergebnisse in
der raumordnerischen Prifung und Beurteilung berticksichtigt. Dem Abstimmungsge-
bot wurde somit entsprochen.

e Beeintrachtigungsverbot: Die Wirkung und Vertraglichkeit des geplanten Einkaufzent-
rums wurden in den o. g. Untersuchungen geprift und maximale, sortimentsbezogene
Verkaufsflachenobergrenzen empfohlen. Von einer Verletzung des Beeintrachtigungs-
verbotes ist unter nachfolgend genannten Voraussetzungen nicht auszugehen:

Die vom Gutachter definierten maximalen sortimentsbezogenen Verkaufsfla-
chen werden im Bebauungsplan festgesetzt. Die Einhaltung dieser Obergren-
zen wird durch ein geeignetes Monitoring sichergestellt.

Im Hinblick auf den Anbietermix im Einkaufszentrum werden Regelungen zwi-
schen der Vorhabentragerin und der Stadt Osnabruck im, bis zum Satzungsbe-
schluss abgeschlossenen, Durchfliihrungsvertrag getroffen, wonach bereits an-
sassige Anbieter aus der Innenstadt nicht angesiedelt werden und ein bestimm-
ter Anteil neuer Shops/Marken angesiedelt wird.

Eine grundlegende Umgestaltung des gesamten Neumarktes, welche die heuti-
ge Barrierewirkung aufhebt.

Auf Grundlage verkehrlicher Untersuchung und der hieraus resultierenden
Malnahmen kann eine verkehrstechnische Machbarkeit des Planvorhabens
nachgewiesen werden, sodass im Sinne der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten sind.
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G Umweltbericht
1 Einleitung

1.1 Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Die Planung verfolgt das Ubergeordnete Ziel, den Neumarkt in seiner Eigenschaft als zentra-
lem Platz der Stadt Osnabrtick stadtebaulich aufzuwerten, indem die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fiir die Realisierung eines grofflachigen Einkaufszentrums geschaffen werden.

Hinsichtlich der Angaben zum Standort sowie der Art des Vorhabens und geplanter Festset-
zungen wird auf die vorhergehenden Kapitel A — D der Begrindung verwiesen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden

Das Plangebiet umfasst in seiner Gesamtheit eine Flache von ca. 1,7 ha. Der mit der B-
Planaufstellung einhergehende Bedarf an Grund und Boden bzw. das Mal} der planungsrecht-
lich ggf. méglichen Neuversiegelung ist vor dem Hintergrund der derzeitigen Nutzungsstruktu-
ren vernachlassigbar.

1.2 Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen sowie ihre
Bericksichtigung

Dem Planvorhaben liegen die Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414, zuletzt geandert 22.07.2011
(BGBI. I S. 1509)), die Baunutzungsverordnung (BauNVO) und die Planzeichenverordnung
(PlanzV), jeweils in der zurzeit giiltigen Fassung, zu Grunde.

Im Bebauungsplanverfahren greift die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 14
bis 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), in der zur-
zeit gultigen Fassung nicht, da die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowie der innerstadtischen Grinordnung nicht betroffen sind.

Es gelten die artenschutzrechtlichen Vorschriften insbesondere der §§ 44 ff BNatSchG Uber

besonders geschutzte Arten, zu denen u. a. alle europaischen wild lebenden Vogelarten sowie
alle Fledermausarten gehdren.

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

Bezogen auf etwaige auf das Vorhaben einwirkenden sowie die von ihm ggf. ausgehenden
Immissionen bzw. Emissionen sind das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), die
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) und die DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) zu berlcksichtigen.

Fachplanungen

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Osnabriick wird das Plangebiet Uberwie-
gend als gemischte Bauflache dargestellt (vgl. a. Kap. A.2.3.2).

Der landschaftsplanerische Fachbeitrag zum FNP trifft zu dem Aufstellungsbereich keine Aus-
sagen.
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2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1 Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes

Der Umweltzustand im rechtsglltigen Status wird nachfolgend auf die betroffenen Schutzguter
bezogen dargestellt, um die Empfindlichkeit gegenlber der Neuplanung herauszustellen und
Hinweise auf ihre Berlicksichtigung im Zuge der planerischen Uberlegungen geben zu kén-
nen. AnschlieBend wird - vor dem Hintergrund der flir notwendig erachteten Fachgutachten -
die mit der Durchfiihrung der Planung verbundene Veranderung des Umweltzustandes doku-
mentiert und bewertet. Die mit der Neuplanung einhergehenden Auswirkungen auf die Um-
weltguter werden herausgearbeitet, um anschlieRend Mallnahmen zur Vermeidung, Vermin-
derung sowie ggf. zum Ausgleich und Ersatz erheblicher negativer Auswirkungen ableiten zu
kénnen. Da der Ausgleichsbegriff des BauGB auch Ersatzmalinahmen umfasst, ist der Begriff
“Ausgleich” hier im Sinne einer umfassenderen Kompensation zu verstehen.

Das durch vorhandene Bebauung gekennzeichnete Plangebiet ist als im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil gem. §34 BauGB zu betrachten. Ein naturschutzrechtliches Ausgleichserfor-
dernis ergibt sich nur dann, wenn mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Vorhaben
zulassig werden, die den aus der Umgebung vorgegebenen Rahmen lberschreiten oder in
bisherige Freiflachen eindringen. Das ist mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
600 nicht gegeben, sodass sich auch kein Ausgleichserfordernis ergibt. Insofern kénnen sich
die Ausflihrungen auf die Schutzglter Mensch — Larm, Luftglte und Stadtklima - sowie auf
den Aspekt des Artenschutzes beschranken.

2.1.1 Schutzgut Mensch

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch sind im Zusammenhang mit der angestrebten Planung
v.a. mogliche Beeintrachtigungen bezogen auf die Lufthygiene und das Stadtklima sowie Be-
lastungen hinsichtlich des Aspektes Larm zu betrachten. Weiterhin sind Auswirkungen auf die
bereits bestehende Wohnbebauung zu nennen, wie etwa visuelle Beeintrachtigungen wah-
rend der Bauphase. Von den durch die Bautatigkeit ausgehenden Wirkungen sind die angren-
zenden Bauzeilen unmittelbar betroffen.

Die Larmimmissionen flhren teilweise zu Grenzwertliberschreitungen, die planerisch durch

entsprechende Festsetzungen bewaltigt werden kénnen; diesbeziglich ist insbesondere auf
das Kapitel C.3 zu verweisen. Die durchgefuhrten Analysen zur Feinstaubbelastung zeigen,
dass der Feinstaubgehalt deutlich unter dem Grenzwert liegt.

Im Zusammenhang mit der Planung Neumarkt, Hasehaus und dem Einkaufszentrum wurde
eine neue Betrachtung der zukiinftigen Belastungssituation erforderlich. Aus diesem Grunde
wurde eine modelltechnische Berechnung ,Bebauungsplan Nr. 600 — Einkaufszentrum Neu-
markt - Fachbeitrag Lufthygiene“ (Geo-Net, Hannover 2013) durchgeflihrt. Die Modellrech-
nungen erfolgten fir den Analysefall 2012, den Prognose-Nullifall 2015 (incl. aller baulichen
und verkehrlichen Veranderungen bis 2015 ohne Einkaufszentrum), den Prognosefall P1 (incl.
Einkaufszentrum und Parkhaus mit 350 Stellplatzen) und P2 (wie P1 aber Parkhaus mit 500
Stellplatzen).

Aufgrund der Verjungung der Fahrzeugflotte und der im Rahmen des Masterplans Mobilitat

umgesetzten Verlagerungen der Querschnittsbelastungen, erfahrt die mittlere jahrliche NO,-
Belastung des Stadtzentrums im Prognose-Nullfall (2015) — also ohne Einkaufszentrum und
Parkhaus - gegeniber der Analysesituation insgesamt eine signifikante Reduktion.

Der Aufstellungsbereich liegt innerhalb der ausgewiesenen Umweltzone der Stadt Osnabrick.
Derzeit ist im Bereich Neuer Graben von Stickstoffdioxid-Uberschreitungen auszugehen. In
2012 lag der gemessene Stickstoffdioxidgehalt im Jahresmittel bei 63 ug/m?3; der einzuhalten-
de Grenzwert liegt bei 40 ug/m3. Aufgrund der geplanten Zweispurigkeit und einer optimierten
Verkehrslenkung in diesem Bereich wird die Belastung durch Stickstoffdioxid zukiinftig redu-
ziert werden konnen. Die lufthygienischen Verbesserungen im Bereich Neumarkt und Neuen
Graben - Analysefall 2012 gegeniber Prognose-Nullfall 2015 - fallen mit einer maximalen Ver-
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ringerung um 2,4 ug/m? geringer aus als erwartet; die Konzentration an NO, verharrt mit ma-
ximal 55 pg/m? Uber dem Grenzwert. Aufgrund des geplanten Ricksprungs des Einkaufszent-
rums in mehreren Geschossen nach Siden und der damit verbundenen Erweiterung des
Gehwegbereiches verbessert sich an dieser Stelle die NO, —Belastung im Gehwegbereich um
bis zu 2,7 ug/m? gegeniber dem Prognose-Nullfall, bleibt aber mit 52 pg/m? tber dem Grenz-
wert.

Die mit der Realisierung des Einkaufszentrums verbundenen Zusatzverkehre flihren zu einer
signifikanten Erhéhung der Stickstoffdioxidkonzentration (NO,) insbesondere in den Bereichen
Lyrastral’e, Kolpingstralte, Grofle Rosenstrale sowie in Teilabschnitten der Kom-
menderiestralte. Wahrend die Stickstoffdioxidkonzentrationen in der Kolpingstrale und der
Grofien Rosenstralte unterhalb des Grenzwertes verbleiben, fihrt die vorhabenbedingte Zu-
nahme der mittleren NO,-Immissionen an der nérdlichen LyrastralRe sowie im sidlichen Ab-
schnitt der KommenderiestralRe teilweise zu grenzwertiiberschreitenden Konzentrationswerten
(40,1 bzw. 40,4 pg/m?3). Der Unterschied zwischen den Prognosefallen P1 und P2 ist laut Gut-
achten nicht ausschlaggebend. Die berechneten Grenzwertliberschreitungen in der Lyra- und
Kommenderiestralte sind in einer worst-case Betrachtung mit der Hintergrundbelastung aus
2008 berechnet worden. Betrachtet man den Gehwegbereich, also den eigentlichen Aufent-
haltsraum flr Passanten, flr sich allein, so zeigen die diesbeziglichen Prognosen, dass die
Luftbelastungen durch NO, in der Lyrastrale mit 38,4 ug/m?® und der Kommenderiestralle mit
36,4 ug/m? unterhalb des Grenzwertes liegen werden.

Andererseits ergaben die Berechnungen u.a. im Stral’enbereich nérdlich des Einkaufzentrums
fur den Prognosefall P2 hinsichtlich NO, mit 51 pg/m?® und im Gehwegbereich direkt vor dem
Eingangsbereich mit 49 — 52 ug/m® Belastungen, die deutliche Grenzwertiiberschreitungen
darstellen. Diese belastenden Stickstoffdioxydwerte sind in der Hauptsache allerdings nicht
dem Einkaufszentrum “anzulasten”, sondern mit einem Anteil von 63% dem Busverkehr ur-
sachlich zuzuordnen.

Auch in der senkrecht zur Hauptwindrichtung verlaufenden und damit schlecht durchlifteten
JohannisstralRe flhrt der hohe Busanteil am Verkehr zu deutlichen Grenzwertliberschreitun-
gen hinsichtlich der NO,-Belastungen. Nordlich der Grolden RosenstralRe werden z.T. Werte >
50 ug/m?® gemessen und im Gehwegbereich selbst liegt die NO,-Konzentration bei 45 ug/m?3.

Bewertung

Es ist davon auszugehen, dass die mit dem Vorhaben einhergehenden Zusatzverkehre zu
einer Zusatzbelastung hinsichtlich der Schall- und Luftschadstoffemissionen im Geltungsbe-
reich bzw. im angrenzenden Straflennetz des B-Plans 600 — Einkaufszentrum Neumarkt —
fuhren wird. Insgesamt wird die fir das Jahr 2015 angenommene reduzierte Hintergrundbelas-
tung aber dazu flhren, dass — anders als bei der worst-case Betrachtung mit der Hintergrund-
belastung aus 2008 - bei Realisierung des Vorhabens die maligeblichen Grenzwerte auch im
Bereich von Lyrastral’e und Kommenderiestralle nicht Gberschritten werden.

Der Vorhaben- und ErschlieRungsplan (V&E-Plan) regelt verbindlich, dass die Fassaden des
Einkaufszentrums entlang der relevanten Nord- und Ostfassade in Form einer Wurfelstlckfas-
sade ausgestaltet werden. Damit ist gewahrleistet, dass sich etwa unter durchgehenden Arka-
den keine noch hoheren Schadstoffkonzentrationen sammeln kénnen, als auf Grund der Bus-
verkehre bereits zu konstatieren sind.

Mit den geplanten, ggf. auch baumbestandenen Platzflachen kann die Aufenthaltsqualitat im
Bereich des Neumarktes verbessert werden.

Die ermittelten Larmbelastungen werden Uber entsprechende larmbezogene Festsetzungen
planerisch bewaltigt.
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In der Zusammenschau sind mit dem Vorhaben keine erheblichen negativen Auswirkungen
bezogen auf das Schutzgut Mensch verbunden.

2.1.2 Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Um die Belange des Artenschutzes hinreichend bericksichtigen zu kdnnen wurde eine Arten-
schutzprifung durchgefihrt. Gegenstand dieser Priifung waren die bestehenden Gebaude,
die fur die Errichtung des Einkaufszentrums beseitigt werden missen. Untersucht wurden die
Artengruppen Fledermause und Vdgel. Aufgrund der fortgeschrittenen Jahreszeit wurde die
Artenschutzprifung auf der Grundlage einer Potentialanalyse durchgefihrt.

Im Rahmen der Kontrolle der zum Abriss vorgesehenen Gebaude im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 600 ergaben sich keine Hinweise auf dort vorhandene Fledermausquar-
tiere oder Vogelbrutplatze. Als Ergebnis der Potentialanalyse ist festzuhalten, dass das Vor-
kommen von Arten der betrachteten Tiergruppen aufgrund der Bauweisen und des absolut
naturfernen Umfelds zwar unwahrscheinlich sind, aber zumindest flr die Zwergfledermaus
und wenige Vogelarten nicht vollig ausgeschlossen werden kdnnen. Wenn die im Gutachten
vorgeschlagene VermeidungsmafRnahmen/Vorgehensweisen berticksichtigt werden (Beseiti-
gung potentieller Fledermaushangplatze nur im Winter, Uberpriifung der Potentialeinschét-
zung durch Erfassung von Vogeln und Fledermausen vor Abriss, ggf. 6kologische Baubeglei-
tung), kann das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande ausgeschlossen werden.

Bewertung

Die hinsichtlich des Artenschutzes notwendigen Mallnahmen sind Uber einen entsprechenden
Hinweis in den B-Plan aufgenommen worden. Von daher ist auch mit Blick auf den Arten-
schutz nicht von erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Arten und Lebensgemein-
schaften auszugehen.

2.1.3 Schutzgut Klima/Luft

Der Aufstellungsbereich liegt im stadtklimatisch am starksten belasteten Bereich Osnabrucks.
Im Sommer weist dieser Bereich bei austauscharmen Wetterlagen nach Sonnenuntergang
noch Oberflachentemperaturen von > 20°C auf. Die nachtliche Abklhlung erfolgt an diesen
Tagen nur in einen Temperaturbereich von 17 — 19°C (Stadtklimatische Untersuchung, 1998).
Die nur geringe Abkuhlung und die sich bei austauscharmen Wetterlagen “aufschaukelnde®
Temperatur belasten die dort wohnenden und arbeitenden Menschen. Die stadtklimatische
Untersuchung und Modellrechnung zur Bebauung des Gilterbahnhofes von Prof. Kuttler et.al.
(2002) unterstreicht die stadtklimatische Belastungssituation dieses Bereiches noch einmal.

Bewertung

Die gegenwartige stadtklimatische Belastungssituation in diesem bereits hochversiegelten
Quartier wird bei Realisierung des Vorhabens nicht verscharft. Die Neuplanung bietet Gber die
Instrumente Dachbegriinung und Baumpflanzung die Chance, die nachteiligen Prozesse des
Aufheizens bei entsprechenden Wetterlagen zu vermindern.

Um die Nutzung erneuerbarer Energien bzw. die Mdéglichkeit der sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie (§ 1 (6) f) BauGB) zu gewahrleisten, kann im Rahmen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans friihzeitig ein Energieversorgungskonzept erarbeiten werden, das
neben der Art der Warmeversorgung der Gebaude auch die Moéglichkeiten zur Errichtung und
Nutzung von Anlagen zur regenerativen Energieerzeugung bericksichtigt.

Insgesamt ist daher nicht von Beeintrachtigungen hinsichtlich des Schutzgutes Klima/Luft
auszugehen
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2.1.4 Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzglter beeinflussen sich gegen-
seitig in unterschiedlichem Mafe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgttern
sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange
zu betrachten. Insgesamt steht also hinter den betrachteten Teilsegmenten des Naturhaushal-
tes — den Schutzgiitern — ein stark vernetztes komplexes Wirkungsgefiige — ein Okosystem.

Malnahmen, die zu einer stadtklimatuschen Entlastung bzw. zu einer Verbesserung der
Luftglte fihren, wirken sich naturgemafg auch positiv auf das Schutzgut Mensch aus.

2.1.5 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Mit der geplanten B-Planaufstellung sind keine negativen Beeintrachtigungen hinsichtlich der
zu betrachtenden Schutzguter verbunden..

2.2 Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

2.2.1 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Rahmen der Vorhabenrealisierung kénnen tber die Instrumente Dachbegriinung und
Baumpflanzung positive stadtklimatische Effekte erreicht und die Aufenthaltsqualitat im Be-
reich des Neumarktes verbessert werden.

2.2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die geplante stadtebauliche Neuordnung wirde das betroffene Quartier seine bisherige
Charakteristik in diesem Bereich beibehalten (vgl. Kap. A.2.2).

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

Mit Blick auf Vermeidungs-, Verminderungs- und Ausgleichsmalinahmen ist anzumerken,
dass keine erheblichen Eingriffe im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung erkenn-
bar sind.

3.1 Festsetzungen im Bebauungsplan

Gemal den dkologischen Kriterien in der Bauleitplanung regelt die entsprechende textliche
Festsetzung die Begriinung geeigneter Dacher (vgl. Kap. D.1.7). Diese Malinahme dient v.a.
der Verminderung stadtklimatologischer Beeintrachtigungen, die aus Versiegelungen resultie-
ren.

3.2 In Betracht kommende Planungsvarianten

Diesbezuglich ist auf das Kapitel C.1.2 zu verweisen.

4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 600 —Einkaufszentrum Neumarkt- soll der Neu-
markt in seiner Eigenschaft als zentralem Platz der Stadt Osnabrick stadtebaulich aufgewer-
tet werden, indem die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung eines grol3-
flachigen Einkaufszentrums geschaffen werden:
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Das durch vorhandene Bebauung gekennzeichnete Plangebiet ist als im Zusammenhang be-
bauter Ortsteil gem. §34 BauGB zu betrachten. Ein naturschutzrechtliches Ausgleichserfor-
dernis ergibt sich nur dann, wenn mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Vorhaben
zuldssig werden, die den aus der Umgebung vorgegebenen Rahmen Uberschreiten oder in
bisherige Freiflachen eindringen. Das ist mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
600 nicht gegeben, sodass sich auch kein Ausgleichserfordernis ergibt. Insofern kénnen sich
die Ausflihrungen auf die Schutzglter Mensch — Larm, Luftglte und Stadtklima - sowie auf
den Aspekt des Artenschutzes beschranken.

Weder hinsichtlich des Schutzgutes Mensch noch mit Blick auf die Anforderungen des Arten-
schutzes ist von erheblichen Beeintrachtigungen auszugehen, die ursachlich auf die Neupla-
nung zurickzufuhren waren. Im Rahmen der Vorhabenrealisierung kdnnen Uber die Instru-
mente Dachbegrinung und Baumpflanzung positive stadtklimatische Effekte erreicht und die
Aufenthaltsqualitdt im Bereich des Neumarktes verbessert werden.

H Abwéadgung der Umweltbelange

Im Umweltbericht wurden die voraussichtlich umwelterheblichen Folgen fir die Schutzgutfunk-
tionen durch die, durch den Bebauungsplan vorbereitete, Planung ermittelt.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind nach derzeit bestehendem Planungsrecht (Be-
bauungsplan Nr. 197/11l) vollstandig Uberbaubar bzw. als Verkehrsflachen ausgewiesen. Auf-
grund dessen ist gemal § 1a Abs. 3 BauGB ein Ausgleich nicht erforderlich, da die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind bzw. zulassig waren.

Mit den entsprechenden Festsetzungen zum Immissionsschutz sind mit dem Vorhaben keine
erheblichen negativen Auswirkungen bezogen auf das Schutzgut Mensch verbunden.

Daruber hinaus ist im Hinblick auf die Anforderungen des Artenschutzes nicht von erheblichen
Beeintrachtigungen auszugehen, die ursachlich auf die Neuplanung zuriickzufihren waren.

Im Rahmen der Vorhabenrealisierung bzw. der Umsetzung der Planung kénnen Uber das In-
strument Dachbegriinung positive stadtklimatische Effekte erreicht und die Aufenthaltsqualitat
im Bereich des Neumarktes verbessert werden.

I Sonstige Angaben

1 Sozialvertraglichkeit

Die stadtebauliche Planung flhrt zu einer Aufwertung innerstadtischer Qualitaten und damit zu
einer Steigerung der Attraktivitat der Innenstadt als Zentrum des Handels und des sozialen
Lebens. Durch die Starkung der Innenstadt kdnnen Arbeitsplatze gesichert und dartber hin-
aus geschaffen werden. Die Aufenthaltsqualitat des Neumarkts als hochfrequentierter Stadt-
platz soll gesteigert werden. Darlber hinaus ist durch die Errichtung des Einkaufszentrums
und den vorgesehenen Durchbindungen von einer Aufwertung der Johannisstrale auszuge-
hen.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich der Bebauungsplan nachteilig auf die personlichen
Lebensumstande der im Gebiet wohnenden oder arbeitenden Menschen auswirkt.

Im Zuge der Umsetzung der Planung werden die Miet- und Pachtvertrdge mit den ansassigen
Gewerbebetrieben einvernehmlich aufgelost.

2 Grundwasser
Eine Versickerung von Niederschlagwasser ist aufgrund der dichten Bebauung nicht moglich.
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Bei Eingriffen in das Grundwasser (z. B. Wasserhaltung etc.) ist die Durchfihrung von Was-
serrechtsverfahren notwendig. Antrége sind frihzeitig vor Beginn jeweiliger MaRnahmen bei
der unteren Wasserbehdrde einzureichen.

3 Folgekosten der Bauleitplanung

Durch die Umsetzung der Planung entstehen fur die Stadt Osnabrick keine Folgekosten. Zur
Ubernahme von planungs- und umsetzungsrelevanten Kosten wird mit dem Vorhabentrager
des Einkaufzentrums ein Durchflhrungsvertrag geschlossen.

4 Flachenbilanz
Plangebietsflache 16.790 m2
Bauliche Nutzung 14.770 m?
davon Einkaufszentrum (EKZ) 11.180 m?
davon von EKZ Uber- oder unterbaut 500 m?
davon Kerngebiet (MK) 3.590 m?
?)/:Lrllzehrsﬂéchen (6ffentlich), weder Uber- noch unter- 2 020 m?
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