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A) ANLASS ZUR PLANUNG UND PLANUNGSGRUNDLAGEN:

Mit der Fertigstellung der neuen Stadt. Kliniken am Finkenhigel
stehen das Grundstiick und die alte Bausubstanz des nunmehr auf-
gegebenen Krankenhauses am Natruper-Tor-Wall zur Disposition.
Fiir die Nachfolgenutzung wurden staddtebauliche Rahmenbedingungen
erarbeitet, die OGrundlage fir die Erdrterungen von Nutzungs-
strukturen und fiir die Entwicklung von Plankonzepten waren.

Die der stédtebaulichen Planung vorausgehenden Diskussionen um
die Grundsatze kinftiger Entwicklungen in diesem Bereich haben
sich zundchst schwerpunktmipig mit der Frage befapt, ob und in
welchem Umfang Verwaltungsdienststellen hier untergebracht
werden kénnen, auch im Sinne einer birgerfreundlichen Konzentra-
tion mit besserer Erreichbarkeit. Dies war ein besonderes Anlie-
gen wegen der auperordentlich beengten Verh&ltnisse stédtischer
Dienststellen, die auperdem noch verstreut tiber das Stadtgebiet
liegen. Da jedoch von Verwaltungseinrichtungen alleine noch
nicht die stadtpolitisch gewlinschten Entwicklungsimpulse aus-
gehen, ist dann auf der Grundlage dieser ersten Uberlegungen ein
erweitertes Entwicklungskonzept in die Diskussion gekommen.
Dabei ging es im Interesse gesamtstadtischer Zielsetzungen um
ein integriertes Nutzungsangebot. Neben Verwaltungseinrichtungen
sollten insbesondere auch hochqualifizierte private Dienstlei-
stungen in Verbindung mit einem Hotel von hohem Standard ange-
siedelt werden. Auperdem war zusitzlicher Wohnraum nachgefragt,
und zwar nicht nur, um einem aktuellen qualifizierten Bedarf
abzuhelfen, sondern auch, um diesem hervorragenden Standort 2zu
einer im weitesten Sinne urbanen Stadtqualit&t zu verhelfen.

Stadtpolitisch kommt es also darauf an,

o diesen ausgezeichneten und durch seine berhShte topogra-

phische Situation besonders gepragten Standort durch stéd-
tische Entwicklungsimpulse zu aktivieren,

o ihn {iber das eigentliche Grundstiick hinaus qualifiziert mit
dem Umfeld zu verkniipfen und

o zZu einem stadtebaulichen Merkzeichen von ausgeprégter regio-
naler und tUberregionaler Ausstrahlung zu machen.

Diese Aspekte lagen den vielfdltigen Bemihungen zugrunde, die
vom Rat vorgegebenen Nutzungsprinzipien zu einem st&édtebaulichen
Konzept zusammenzufiigen. Auch das in den letzten Jahren ver-
starkte Investoreninteresse war zu Kanalisieren und in stéadte-
bauliche Konzepte liberzuleiten, die den Grundvorstellungen des
Rates entsprachen. So ist es zu alternativen Planungsvorstellun-
gen durch mehrere Architekten gekommen, denen die stédtebauli-
chen Rahmenbedingungen der Stadt vorgegeben waren.

Beratungen in den zustandigen Ratsgremien und Gesprdche mit In-
vestoren und Planern haben dazu gefiihrt, dap folgendes Standort-

verteilungsmuster auf dem Grundstiick dem Bebauungsplanverfahren
zugrunde gelegt wurde:

1. Umnutzung des ehemaligen Klinik-Hochhauses fir Amter der
Stadtverwaltung fir etwa 350 bis 400 Mitarbeiter bei Berlick-
sichtigung von Erweiterungsmﬁglichkeiten an den Kopfseiten.
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2. Hotel mit hohem Standard im Norden des Grundstiicks fir 150

bis 180 Zimmer, =zum Ripmiillerplatz und =zur Natruper Strape
hin orientiert.

3. Wohnbebauung an der Lirmannstrafe mit ca. 35 Wohnungen in der
Nutzungsstruktur von Stadthdusern.

4. Ergadnzung der O6ffentlichen Dienstleistungen durch ein priva-

tes Dienstleistungsgebdude zwischen Stiivehaus und altem Kli-
nikum~-Gebédude in der GrodRenordnung von ca. 5.000 - 7.000 gm.

B) GEBIETSBESCHREIBUNG:

1) Das Grundstiick allgemein:
Das derzeitige Gel&nde der StAdtischen Kliniken grenzt im
Osten unmittelbar an die Osnabricker Altstadt, allerdings
getrennt durch den Natruper-Tor-Wall als Teil des Innenstadt-
ringes. Im Westen und Norden schliept Wohnbebauung an. Nach
Studen bildet das Stiivehaus - das erste Stadtkrankenhaus und )
die jetzige Volkshochschule - den Abschluf. Das Grundstiick
umfapt eine Fl&che von nahezu 4 ha mit einer maximalen Aus-
dehnung in Nord-Sid-Richtung von 350 m.

Die Topographie des Geladndes ist durch die Lage am Rande des
Westerbergs gekennzeichnet mit  Geldndehdhen =zwischen ca.
66,5 m bis ca. 77 m iber NN. Markant ist die Situation direkt
am Natruper-Tor-Wall mit etwa 1,0 bis knapp 4,0 m tber dem
Niveau des Innenstadtringes, der hier durch eine Mauer
begrenzt wird.

2) Geschichfliche Entwicklung:

- Entwicklung bis 1860: :

Das Geladnde der heutigen St&dtischen Kliniken wurde Ende
des 13. Jahrhunderts als eine der bei Belagerungen die
Stadt am stdrksten gefahrdende Stelle durch den Bau der
sogenannten Hohen Mauer in die mittelalterlichen Befesti-
gungsanlagen einbezogen. Durch die Entwicklung auf dem _ ,
waffentechnischen Bereich wurde aber schon 1575 die Hohe @
Mauer als Verteidigungsanlage aufgegeben. Teile der Anlage
haben sich bis heute erhalten. Dem Festungsgebot (Verbot,
auperhalb der Wehrmauern zu siedeln) entsprechend blieb
das Gel&nde bis Mitte des 19. Jahrhunderts unbebaut.

- Erste Bebauungsphase 1862 '— 1884: '
1862 bis 1864 wurde mit dem Bau des ersten Stadtkranken~--
hauses - heute Stiivehaus - und der dazugehdérigen Apotheke
mit der Besiedlung begonnen. Den Anstop zu diesem Bau

hatte die schwere Cholera-Epidemie gegeben, die 1859 in
Osnabriick herrschte. :

- Zweite Bebauungsphase 1884 - 1889:
Mit der Errichtung der Altst&dter Volksschule 1884 im Zuge
der ersten fl&chendeckenden, st&dtischen Schulversorgung
Osnabriicks (1878 Neustadter Volksschule, 1896 Volksschule
am Pottgraben, .dann in schneller Reihenfolge weitere)
begann die Besiedlung des Westerberg-Osthanges von Norden.
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Dritte Bebauungsphase 1889 - 1914:

In der Folgezeit entwickelte sich entlang des Natruper-
Tor-Walles durch Erweiterungsbauten des Krankenhauses
(Bettentrakt, Kapelle) wund der Schule (Turnhalle) eine
stark aufgelockerte Randbebauung, widhrend sich im rick-

wartigen Teil des Gelédndes nur das Krankenhaus mit Neben-
bauten ausdehnte.

Vierte Bebauungsphase 1918 - 1930:"

schon 1914 wurde die Notwendigkeit erkannt, eine umfassen- .
de, auf einem Gesamtkonzept beruhende Krankenhaus-Erweite-

rungsplanung aufzustellen, da die vorhandene Anlage dem
Bedarf nicht mehr geniigte. Die Mitte der 20er Jahre vorge-
legte Planung ging zwar von der Erhaltung der vorhandenen
Gebiude aus, verlagerte aber -den zentralen Punkt der
Anlage vom Stilvehaus auf das 1928 realisierte Hochhaus.

. Die vorgesehenen, zum Natruper-Tor-Wall gelegenen Seiten-

gebdude, die gemeinsam mit dem Hochhaus einen zum Wall
reprasentativ zu erschliependen Innenhof gebildet héatten,
wurden nicht mehr errichtet. '

Fiinfte Bebauungsphase nach 1945:

von den Kriegseinwirkungen 1944/45 wurde die aus den drei
Kristallisationspunkten Stiivehaus, Schule und Hochhaus ge-
wachsene historische Bebauung stark betroffen. Der Wieder-
aufbau der bis heute erforderlichen Erweiterungsbauten
entwickelte sich nach Bedarf ohne Bezug auf ein Gesamtkon-
zept. Die geschichtlichen Kernbauten blieben aber erhal-
ten, ebenso die mittelalterlichen Wehranlagen.

3) Bauliche Bestandsvorgaben und Denkmalschutz:

Alle hier genannten Anlagen sind in das Verzeichnis der Bau-
denkmale aufgenommen worden:

1.
2.
- 3.
4.
5.

Altes Klinik-Hochhaus

Stiivehaus

Ehemaliges Wohnhaus an der Bergstrafe
Gebaude der alten Apotheke

Reste der alten Stadtmauer

sie sind nach folgenden prinzipiellen Kriterien zu erhalten
bzw. auszuformen: :

1.

Altes Klinik-Hochhaus:

Erhalten der Aupenfassaden einschlieflich der Fensterglie-

derung bzw. deren Rekonstruktion. Erhalten der grundlegen-
den Gebaudestrukturen im Inneren.

Stiivehaus:

Das Geb&ude ist idsgesamt in allen Details unverédndert zu
erhalten bis auf neuzeitliche Verénderungen, wie  Dachfléa-

- chenfenster, Tlranlagen des Haupteinganges o. &. Trotz

Kriegszerstérungen-im Inneren des Gebaudes stehen die
vorhandenen Grundstrukturen in Ubereinstimmung mit dem
Ursprungsbau und sind zu respektieren.
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3. Ehemaliges Wohnhaus an der Bergstrape:
Die Fassaden des im Inneren verénderten Gebdudes sind zu
erhalten.

4. Gebiude der alten Apotheke:
Das Gebdude ist im Laufe der Zeit im Inneren -vollsténdig
verdndert worden. Die Fassaden einschlieplich der Fenster
und Tiren sind zu erhalten.

5. Reste der alten Stadtmauer - mittelalterliche Wehranlage:
Diese Anlagen sind zu erhalten. Das Restgebdude ist 2u
restaurieren, spétere Verénderungen sind zurlickzubauen.

Dariiber hinaus sollten auch die Bruchsteinmauern auf dem
Gelande der Stadtischen Kliniken, insbesondere die Stitz-
und Begrenzungsmauer zZum Natruper-Tor-Wall hin aus stadte-
baulichen, gestalterischen und geschichtlichen Griinden
erhalten werden.

Alle anderen auf dem Grundstick stehenden Geb&dude werden 2zu
Gunsten der vorgeschlagenen Neubebauung aufgegeben. '

" Diese Neubebauuhg (Hotel am Ripmillerplatz, Dienstleistungs-

zentrum zwischen Stilvehaus und alter Apotheke in unmittel-
barer Nachbarschaft des Natruper-Tor-Walls sowie die Fligel-
bauten an dem unter Denkmalschutz stehenden Klinik-Hochhaus)
ist gem&p § 8 des Nds. Denkmalschutzgesetzes beziiglich der
Ausformung der Baukorper sowie Fassadengestaltung frithzeitig
auf die Belange des Denkmalschutzes abzustimmen.

Bestandserfassung der Naturwerte:

4.1 Allgemeine Einsch&tzung:

Die Griunfladchen auf dem Gelénde der Sstadtischen Kliniken
bestehen aus einigen gridferen Rasenfldchen und Gehdlz-
pflanzungen mit Gropb&umen. Das Grundstiick ist nach aufen
in allen Grenzbereichen mit sichtschutzpflanzungen aus
verschiedenen Gehdlzen markiert. Im Inneren des Kranken-
haus-Geléndes ist es in den vergangenen Jahren zu einer
Verringerung der Vegetationsfldachen zugunsten von Ver-

kehrsflichen und Parkpléatzen gekommen. Der Wegfall wvon

Grin macht sich in vielen Bereichen sehr negativ bemeérk-
bar.

Die Pflanzungen sind wenig charakteristisch und befinden
sich Uberwiegend in einem nur mépigen Pflegezustand; sie
bestehen aus einer Ansammlung verschiedenartiger Geholze
mit einem verhadltnismépig hohen Koniferen-Anteil.

Die Freifldchen erfiillen z. Z. zwar die ihnen zugedachten
Aufgaben, dennoch sind mit Ausnahme von erhaltenswerten
bzw. zu erhaltenden Baumen und Grofgehdlzen alle anderen
Bereiche fiir zukiinftige Planungen weitgehend verfiigbar,
da deren Verlust durch Neuanlagen ausgleichbar erscheint.
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Die Wande einiger GebAude sind begriint. Efeu, Waldrebe
und Wilder Wein (Selbstklimmer) bilden teilweise ge-
schlossene Pflanzendecken auf Wianden und Déachern, die
erhalten bleiben sollen.

4.2 Die Feststellungen im einzelnen:

0o Es gibt eine raumbildende und Okologisch wirksame
Grofbaumstruktur, die sich im wesentlichen linear am.
Natruper-Tor-Wall sowie am Fupweg zum Westerberg-
entlang zieht und deren Einzelelemente auf der Fliche
verteilt sind.

o0 Neben den Grofgehdlzen gliedern Strauchriegel entlang
der Gebdude, Wege und sonstigen Freirdume die Flachen.

Diese Saumelemente bestehen zu wesentlichen Teilen aus
Zierstrauchern. ‘

0 Viele Wegestrecken im Geldnde werden durch Naturstein-
mauern begrenzt, die in ihren Ritzen und Fugen Lebens-
raum fir eine Fllle von, dieser Situation angepaften,
Farnen und Moosen bieten.

o Viele Wandfladchen sind durch Rankpflanzen bis zur
Traufe Uber mehrere Geschosse begrunt._

o Die fir die Faunistik als signifikant ermittelte Vogel-
welt hebt sich nicht hervor. Sie entspricht derjenigen,
die fir stadt. Lagen typisch ist. '

O Zu verzeichnen ist ein hoher Versiegelungsgrad fiir die
Nutzung als Stellflédche sowie zur Andienung, die in

ihrer Dimensionierung auf Lastkraftwagenverkehr zuge-
schnitten ist. :

o0 Vom Westerberg fliepen Kaltluftstrdme im wesentlichen
bei Inversionswetterlagen der Innenstadt zu. Die Wirk-
samkeit 18ft im Bereich der immer dichter werdenden Be-
bauung nahe der Innenstadt nach.

5) Stollenanlagen:

Anfang der 4Oer Jahre wurde unter dem Krankenhaus-Gelinde
eine Stollenanlage errichtet. Drei Hauptstollen sind vom
Natruper-Tor-Wall aus in den hier beginnenden Westerberg
hineingetrieben worden. Vom Strapenniveau aus erreicht man
Uber eine Treppe den ca. 4 m tief liegenden Mittelstollen.
Die Eingédnge zu den beiden Seitenstollen sind verschlossen.

Auf dem Krankenhaus-Gelénde ist die Stollenanlage ca. 10 m

mit Erdreich Uberdeckt. Mit dem Bau der Pathologie 1970
wurden der unter dem Baugrundstlick "befindliche Teil des
Stollens verfiillt und andere Bereiche mit armiertem Spritz-
beton gesichert, ‘ o
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Die Stollenanlage unterstand dem Bundesinnenministerium als
Zivilschutzanlage. Die Stadt hat einen Antrag auf Entlassung
der gesamten Stollenanlage aus der Zivilschutzbindung ge-
stellt, da sich die Anlage insgesamt in einem schlechten bau-

lichen Zustand befindet. Diesem Antrag ist inzwischen zuge-
‘stimmt worden.

Bei BaumaBnahmen im Stollenbereich sind besondere Bodenunter-
suchungen und Grindungsmafnahmen erforderlich: Zu tberbauende
Teile der Stollenanlage sind sorgfaltig abzusichern und =zu
verfiillen. Ebenso sind im Bereich anderer Beriihrungspunkte

bautechnische Mafnahmen auf das Vorhandensein der Stollen-
anlage abzustellen.

Vom Bundesvermdgensamt werden im (brigen gegen die vorliegen-

de Planung keine Bedenken erhoben, wenn vor einer Realisie-
rung der Einzelprojekte im EinfluBbereich der Stollenanlage
{iber die zu treffenden Griindungsmapnahmen und die dann erfor-
derliche Haftungsfreistellung des Bundes von Anspriichen nach _ .
§ 19 Abs. 2 Nr. 1 des Allgemeinen Kriegsfolgengesetzes (AKG) ‘N
eine Abstimmung mit der Bundesvermdgensverwaltung erfolgt.
Desgleichen wird von der Bundesvermogensverwaltung darauf
hingewiesen, dap im Zusammenhang mit notwendigen Eingriffen

in die Stollenanlage eine Freistellung des Bundes von jeg-
licher Haftung fir Gefahren, die von der Stollenanlage in
Gegenwart und in Zukunft ausgehen, erforderlich wird.

-6) Verkehr heute:

- Verkehrlich wird die Gesamtanlage heute vom Natruper-Tor-Wall
erschlossen; allerdings unter eingeschrédnkten Bedingungen,
denn diese Zufahrt ist nur im rechtseinbiegenden und rechts-
ausbiegenden Verkehr zu erreichen. Lediglich der Krankenhaus-
notverkehr kann diese Einfahrt als Linksabbieger von Siden
befahren. Zugleich aber gibt es eine Ein- und Ausfahrt dber
die Bergstrape, die die Erreichbarkeit wesentlich verbessert,
weil iiber den Knoten am Heger Tor die Anfahrbarkeit des
Grundstiicks von allen Seiten her ermdglicht wird. Nachteilig
ist, dap weite Teile des Grundstiicks durch PKW-Abstellpléatze ‘
beeintréchtigt sind. Sogar Gartenanlagen an der Lirmannstrafe '
'sind als PKW-Stellplétze fehlgenutzt.

C) DAS STADTEBAULICHE KONZEPT:

1) Grundsatzliches:

Das stadtebauliche Konzept ist auf die sowohl stadtr&umlich
als auch stadthistorisch und stadtgestalterisch préagende
Position des Klinik-Hochhauses, auf die topographische Uber-
héhung des Grundstiickes sowie auf seine Grinwerte ausgerich-
tet. Hiervon ausgehend entwickeln sich durch die Positionie-
rung des Hotels zum Ripmiilllerplatz hin und durch die Lage des
Dienstleistungsgebdudes im Siiden beim Stiivehaus neue, durch-
griinté Erlebnisr&dume, durch die eine iiberzeugende Verbundwir-
kung zwischen neuer und historischer Bausubstanz hergestellt
werden kann. Ebenso kommt es zu einer Verknipfung des alten
Klinik-Gel&ndes iliber die Grundstiicksgrenzen hinaus mit dem
unmittelbaren und weiteren stadtischen Umfeld.
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Dabei erhidlt die alte Stadtmauer Uber ihre frithere Schutzbe-
deutung hinaus jetzt eine "Leitposition" mit einer ausgepréag-

ten Verbindungs-~ und Orientierungswirkung fir alte und neue
Bau-~ und Raumstrukturen.

Die konkreten konzeptionellen Ansétze:

Das im Norden plazierte Stadthotel entwickelt sich aus der
zum Ripmidllerplatz hin gelegenen Grinbastion, die gleichzei-
tig raumbildende Einweisung des Griinzugs zum Westerberg ist.
Diese nach Westen ansteigende Grinzone fiihrt zu einer rAaum-
lichen OUbersteigerung des Hotels, was mit einer zuriickhalten-
deren HOhenentwicklung im Ostlichen Teil dieses Geb&udes
“honoriert" wird. Stattdessen kommt es zu einer HOhenmarkie-
rung dieses Baukbrpers im Westen (mit maximal 6 Geschossen
und einer maximalen Gebdudehbhe wvon 90 m {ber NN), also in
dem der Strafe abgewandten, ruhigen Bereich, ohne dap damit

eine Konkurrenzwirkung 2zum alten Klinik-Hochhaus entstehen
mup . '

Ronzeptionelle Absicht ist, mit dem Stadthotel die staAdtebau-
liche Position des ehemaligen Krankenhaus-Grundstiickes im
Norden zum Rifmillerplatz hin stadtr&@umlich zu markieren. Das
bedeutet, dap mit dieser Lagegunst eine starke raumliche
Orientierungswirkung verbunden ist, die zundchst vom Ripmil-
lerplatz ausgeht und dann in den inneren Grundstiicksbereich
zum ehemaligen Klinikum tibergeleitet wird. Die zuriickhaltende
Hohenentwicklung beim Ostfliigel . des Hotels rechtfertigt den
Abbruch des ehemaligen Verwaltungsgebadudes unmittelbar am
Natruper-Tor-Wall, weil damit neuere und bessere Erlebnisbe-
ziehungen fir den Gesamtbereich entstehen mit der optischen
Steigerung zum Klinik-Hochhaus hin.

Das unter Denkmalschutz stehende alte Klinik-Hochhaus soll
jetzt fir verschiedene Amter der Stddtischen Verwaltung
ungenutzt und baulich durch zwei Flidgelanbauten erweitert
werden, so dap etwa 350 - 400 Mitarbeiter dort ihren Arbeits-
platz erhalten kénnen. Voraussetzung dafiir ist der Abbruch
der Chirurgischen Klinik, des Laborgebdudes und auch der
Pathologie, weil diese Gebdude fir eine Verwaltungsnutzung
nicht geeignet wund nur mit hohen Kosten umzubauen sind.
Dariiber hinaus ergibt sich im Zusammenhang mit diesen Frei-

legungen die Moglichkelt, an der Lirmannstrape Wohngebdude zu
errichten.

Das Gebdude fliir private Dienstleistungen von etwa 5.000 gm
Bruttogeschofflache bestimmt auf der einen Seite den Zugang
Zzu dem GesamtKkomplex von der Bergstrafe her, leitet aber
andererseits auch in die innere Raumsituationn .um das alte
Klinik~Hochhaus iiber. Gleichzeitig hdlt das Dienstleistungs-—
zentrum ausreichend Abstand von der alten &tadtmauer und
stellt sie auf diese Weise wirksam ins Blickfeld. Ebenso wird
dadurch die erforderliche Distanz zu dem zwid¢chen Lirmann-

strafe und alter Stadtmauer vorgesehenen k1rch11chen Gemein-—-
dezentrum hergestellt. ,
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Durch den mapstabsbedingten Abstand des Dienstleistungsneu-
baus vom alten Stivehaus und zu dem ebenfalls unter Denkmal-
schutz stehenden Verwaltungsgeb&ude an der Bergstrafe Kkonnen
unliebsame Uberschneidungen vermieden, gleichzeitig aber
interessante stadtrdumliche und auch architektonische Steige-
rungswirkungen erzeugt werden. Auch kann sich auf diese Weise
um das alte Verwaltungsgebdude ein griner "Vorraum" entwik-
keln, der gleichsam Foyerwirkungen tibernimmt und dem Zugang
zum Grundstiick eine Qualit&ét vermittelt, die eine Hinterhof-
wirkung nicht erst entstehen 1&pt. Wichtig ist dabei, dap der
aus Richtung Bergstrafe hineinzufiihrende Fufweg an der alten
Stadtmauer entlang geleitet wird, so dap der anschliepende
neue Stadtraum =zum Klinik-Gebdude hin auch visuell erfapt
werden kann. :

Auf eine bauliche Verkniipfung zwischen Stiivehaus und neuem
Dienstleistungsgebdude wird im Interesse des Denkmalschutzes,
aber auch aus gestalterischen Griinden verzichtet. Gleichwohl
“wird das Stiivehaus durch diese Trennung nicht auf "Distanz"
‘gebracht. Vielmehr kommt es durch die Ausformung des Dienst-
leistungsgebaudes und seine raumlichen Beziehungen zur Nach-
barbebauung zu einer stéddtebaulichen Einbeziehung des Stive-
hauses: und das ohne baulich fragwiirdige Verbindungsbauwerke.
Das alte Baudenkmal findet im dahinter liegenden neuen
Dienstleistungsgebdude mit seiner zu fordernden qualitét-
vollen Architektursprache einen Kontrastierenden Hintergrund.

7zum alten Klinik-Hochhaus &6ffnet sich die "Figur" des Dienst-
leistungsgebdudes und gibt der unter Denkmalschutz stehenden
alten Apotheke ein "Gefidhl fir Geborgenheit". Die auf der
Ostseite der Liirmannstrape vorgesehene Wohnbebauung wird an
dieser neuen Raumsituation beteiligt; sie stellt aber gleich-
zeitig die Verbindung her zur vorhandenen Bebauung an der
Westseite der Liirmannstrape und auch zur Bergkirche mit dem
gegeniiber vorgeschlagenen Gemeindezentrum. Die Liirmannstrafe
wird wieder eine Wohnstrape.

Zum Natruper-Tor-Wall h&lt das Klinik-Hochhaus Distanz. Durch
die neue situation bleibt es alsc bei dem groBzligigen Frei-
raum, der das Klinik-Hochhaus vom Natruper-Tor-Wall her und
auch aus der Perspektive der Altstadt in seiner MaPsté&blich-
keit und seinem historischen Wert neu unterstreicht. Die zum
Natruper-Tor-Wall mit angemessener Zuriickhaltung herangefihr-
ten Kopfbauten des Dienstleistungsgebidudes und des Hotels
lassen diese Gebdude nicht nur besser in Erscheinung treten,
vielmehr entsteht dadurch auch ein angemessener .- réumlicher
Rahmen fir das zurickliegende Klinik-Hochhaus, vor allem aus
der Altstadtperspektive. Weitergehende Belange des Denkmal-
schutzes sind gemdp § 8 Nds. Denkmalschutzgesetz im Rahmen

der Planung der Hochbauten und des Baugenehmigungsverfahrens
zu beachten.

- 10 -
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3) Freiraumkonzept und Naturwerte:

3.1 Konzeptionelle Betrachtung:

3.

2

Der rdumliche Aufbau des stadtebaulichen Konzeptes fiir
diesen Bereich ist ohne ein tragféhiges Geriist von Fup-
wegverknipfungen nicht denkbar. Die O0ffnung des Gesamt-
bereiches fiir den Fufgidnger erst macht das Raumgefiige
erlebbar und flir den Besucher interessant. Entscheidend
aber ist, dap sich durch derartige Angebote von Fufgin-
ger-Verkniipfungslinien, die raumlich und 6kologisch
wirkenden Grinbereiche zu einem Verbundsystem zusammenzu-
figen. Die 1in wichtigen Bereichen gedffneten stadtebau-
lichen Raumelemente unterstiitzen diese Verknipfungswir-
kung hin zu einer im weitesten Sinne wirkenden Durchlés-
sigkeit: Der Gesamtkomplex wird durch die angegliederte
Wohnbebauung zu einem durchgrinten und urbanen Dienstlei-
stungszentrum. So kommt es darauf an, die besonders be-
deutsame und fir die Innenstadt qualit&tvolle Grinverbin-
dung von der Natruper Strafe bis zum Westerberg in das
Zentrum hineinzufihren. Diese Verbindung kann dann an der
alten Stadtmauer entlang sowohl unmittelbar in Richtung
Bergstrape, aber auch vor dem Klinik-Hochhaus nach Siden
abbiegend in den r&umlichen Schwerpunkt an der neuen
Stadtverwaltung geleitet werden. Die damit erreichbare
Verkniipfung in drei Richtungen wird dem alten Kranken-
hausbereich eine neue Offentlichkeitswirkung vermitteln,
die diesen Raum aus seiner relativen "Abgeschiedenheit"

herausldst und so auf eine neue Weise zum Bestandteil der
Stadt macht.

Die naturrﬁumiiche Ausformung im einzelnén:

o Die GropbaAume wurden auf ihre Vitalitat und derzeitigen
Standortbedingungen untersucht. Ein Teil von ihnen hat
eine derartige Qualitat, dap sie als absolut erhaltens-
wert festgelegt wurden. Nach einem Aufmap wurden sie in
den Kartenunterlagen erfapft und bei der weiteren Pla-
nung in - ihrem Bestand bericksichtigt. Ein Teil des
Geh6dlzsaumes auf dem Stitzmauerkopf am Natruper-Tor-
Wall sowie am FuPweg zum Westerberg ist ebenfalls im
Bestand nicht gefahrdet.

0o Die Struktur der Gehdlzriegel ist fiir das Gesamtgelédnde
wichtig, die einzelnen Gehdlzriegel jedoch sind nach
der Bauphase in kurzer Zeit durch Baumschulware wieder-
herstellbar. Es ist Absicht, diese Gehdélzstruktur im
Rahmen der Griinplanung neu zu erarbeiten. Sie ist dann
angepaft an die neue raumliche Situation und verbindet
.die Raume als wegebegleitendes Grin untereinander und
grenzt wie - bisher =zum Beispiel: an Stellfldachen die
Radume voneinander ab. Dabei ist Wert zZu legen auf eine
dem Standort angepapte Pflanzenauswahl, die mehr als
bisher der heimischen Vegetation entspricht. Dieses ist
sinnvoll und notwendig, um eine Vernetzung und Anbin-
dung dieses Raumes an den Grinzug Westerberg zu erhal-
ten, der zum Teill schon eine naturndhere Bepflanzung
hat. Damit wird eine stdrkere Verzahnung der Stadt mit

dem Umland und ein besseres Okologisches Wirkungsgefiige
erreicht.

- 11 -
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o Es ist Absicht, die auch nach dem Umbau sich ergebenden
unterschiedlichen H6henlagen durch Natursteinmauern zu
begrenzen. Dazu kann zum Teil das vorhandene Material
gesichert und wiederverwandt werden. Eine Wiederher-

stellung der jetzt vorhandenen Lebensrdume ist damit
bewirkt. ‘

o Ein Teil der alten Fassadenbegrinung ist zumindest bei
den denkmalgeschiitzten Bauten =zu erhalten. Die mit
Rankbegrinung erzielte Verbesserung der Kklimatischen
Situation ist jedoch gleichfalls an den neuen und
umgebauten Gebauden beabsichtigt. Verstdrkt wird diese
Wirkung durch neu herzurichtende Pflanzflachen, z. T.
auch Kiibelpflanzungen sowie durch umfangreiche exten-
sive Begrinungen im i(berwiegenden Teil der neu zu
schaffenden Dachfldchen. Die Aussage dariiber ist als
Forderung im Bebauungsplan enthalten und wird im Rahmen
der Hochbauplanung im Detail erarbeitet.

o Die stadttypische Vogelwelt wird sich nach der Ein- .‘j‘
griffsphase und der Wiederherstellung der Baum- und

" Strauchstruktur wieder im Gebiet einfinden. Die endgil-
tige Zerstdrung von Lebensrdumen fiir spezielle Arten
ist nicht erkennbar.

o Ein Teil der Versiegelung fir Stellplé&tze wird aufge-
geben, da die meisten Parkplatze unterirdisch vorge-
sehen werden. Es entstehen jedoch, =z. B. durch die
Verdichtung der Bebauung andere versiegelte Bereiche.
Die nachteiligen Auswirkungen, insbesondere auf die
stadtklimatischen Verh&ltnisse werden durch Mafnahmen
wie Rank-, Fassaden- und Dachbegrinung sowie durch
gropere Trogpflanzungen gemildert.

Weiterhin werden die Bereiche, die Erdanschlup haben,
mit Gropbidumen iliberstellt. Es ist Absicht, schon zum
Pflanzzeitpunkt stérkeres Pflanzmaterial zu wihlen. Der
Versiegelungseffekt der Tiefgarage wird gemildert durch .
einen wasser- und luftfiihrenden Aufbau, der eine Erhit- ‘D
zung des Deckenbereiches durch Sonneneinstrahlung ver-
hindert, weil eine natiirliche Bodenfeuchte durch Ver-
dunstung einen Ausgleich schafft.

Zudem ist durch die Schaffung von ausreichendem Wurzel-
raum die Pflanzung von groferen Baumen zu ermdglichen.
Notfalls mup durch technische Vorkehrungen an diesen:
besonderen Stellen fir eine ausreichende Wasser- und
Nahrstoffzufuhr gesorgt werden.

o Die Kaltluftstrdme verhalten sich nach dem Schwerge-
wicht und flieBen hangabwirts. Ihre Wirkung wird durch
Erhitzung aufgehoben. Im innersté&dtischen Bereich
geschieht diese Erhitzung durch Warmeaustausch zu den
Baukdrpern und Vermischung mit der liberhitzten Luft,
‘die von den versiegelten Bereichen abstrahlt. Die
Stellung der Baukdrper im Klinik-Gel&nde ermdglicht ein
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Durchfliefen der Kaltstrtme, da Luftschneisen entspre-
chend den Gefaéllestrecken zwischen den BaukOrpern
vorhanden sind. Durch Verschattung der versiegelten
Bereiche von Fahrstrapen mit B&umen soll einer nachtei-
ligen Uberhitzung entgegengewirkt werden. Die Uber-
hitzung der Baukdrper wird durch die Ausgleich schaf-
fende Rank-, Fassaden- und Dachbegrinung gemildert.

Zur Absicherung der in diesem Abschnitt dargelegten Vor-
stellungen werden textliche Festsetzungen bzw. textliche

Hinweise eingesetzt, die im wesentlichen nachfolgende
Regelungen treffen:

a Textliche Festsetzungen

o Festsetzung von standortgerechten Gehdlzriegeln

o Uberstellungen von Stellplatzen durch gropkronige B&ume
(fir sechs StellpléAtze ein Baum)

o ZusAtzliche Badume (je 1.000 gm nicht {iberbaubare Grund-

stliicksflache drei Baume)

Griuniberdeckung der Tiefgarage

Erhaltung der Fassadenbegriinung

Erhaltung der alten Natursteinmauern m1t ihrer Begri-
nung

b Textliche Hinweise

o Neubegrinung auf neuen Fassaden (ein Drlttel der Fassa-
denflachen)

o Begrinung der Décher aller ein- und 2zweigeschossigen
Neubauten

0 Herstellung neuer Boschungsmauern mit altem Bruchstein-
material

Gestaltungsplan zum .Freiraumkonzept

Dieser Begrindung des Bebauungsplanes ist ein Gestal-
tungsplan zum Freiraumkonzept beigefiigt, in dem die zuvor
beschriebene Grobform des Freiraumkonzeptes dargestellt
ist. Der Gestaltungsplan scll den Rahmen fir die sgspétere
Detailplanung und Ausfiihrung bilden. Er stellt aufer den
zur Verfigung stehenden Grinflachen, die u. a. mit
Gehdlzriegeln zu bepflanzen sind, die ungeféhre Lage von
zusdtzlich anzupflanzenden Bdumen dar. Der Gestaltungs-—
plan belegt =zugleich, ‘dap das in der Begrindung be-
schriebene O0kologisch hochwertige Gestaltungskonzept in

Verbindung mit den dazugehdrigen textlichen Festsetzungen
tatséchlich durchsetzbar ist.

Der'Gestaltungsplan zum Bebauungsplan Nr. 474 stellt
neben den festgestellten Uberbaubaren Flachen
die geplanten Stellplatzflédchen,

-die geplante Tiefgaragenanlage,

die zu erhaltenden Baume,
die neu zu pflanzenden Baume,

sowie die 1nsbesondere mit Geholzr1egeln Zu begrinenden
Flachen dar. .
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. Vorhandene Biaume, die erhalten werden koOnnen, jedoch

nicht miissen, sind nicht besonders herausgehoben. 1Im
Bereich des Stiivehauses, das auch zukinftig im Eigentum
der Stadt Osnabriick verbleibt, sind ebenfalls Kkeine
zusédtzlichen Baumpflanzungen dargestellt. Diese sind ohne
weiteres im Rahmen der textlichen Festsetzungen in
ausreichendem Umfang mdglich. Dies trifft auch wegen der

noch fehlenden Planung fiir die neue Wohnbebauung an der
Luirmannstrafe zu.

7u den einzelnen Planinhalten:

1. Die einzelnen Bauprojekte bleiben hinter den flachen-
mépig dargestellten {berbaubaren Flachen zurick, so
dap effektiv zusétzlich Freifléchen und auch unversie-
gelte zu begriinende Fléchen zur Verfigung stehen! Die
z. Z. bekannten Gebdudekanten sind zusdtzlich geson-
dert dargestellt.

9. Die Stellplatzanlagen entsprechen dem derzeitigen iﬁ’
Planungsstand und kénnen sich noch geringfiigig veréan- '
dern. Sobald Lirmprobleme durch die Nachbarschaft =zu
den Wohnungen an der Lirmannstrape zu erwarten sind,
miissen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fir
diese Stellplatzanlagen 1t. Begrindung zum Bebauungs-
plan Nr. 474 Larmgutachten erstellt und daraus resul-

tierend evtl. Mapnahmen =zum Schutz der Wohnungen
ergriffen werden.

3. Die Auperen Umrisse der Tiefgaragenanlage sind darge-
‘stellt, um zu belegen, welche Griinbereiche mit der
unter den textlichen Festsetzungen festgeschriebenen
60 cm dicken wasserspeicherfiéahigen Tiefgaragendeck-
schicht auskommen miissen und welche Bereiche uneinge-
schrankt unmittelbaren Bodenanschlup haben. Im dbrigen
sehen die Plane des Bauherrn der TGA zur Zeit eine
1,0 m dicke Deckschicht vor.

4. Die Darstellung der neu anzupflanzenden Baume sowie W
der zu begriinenden Fléchen belegt, dap die Forderungen
aus den textlichen Festsetzungen in vollem Umfang
erfiillt werden Kkoénnen. Die zur Ausfihrung kommende
Planung ist von den spéter zu detaillierenden Pléanen
der Architekten abhingig. Sie wird voraussichtlich im
wesentlichen diesem Ergénzungsplan entsprechen.

5. Die flachenmipig dargestellten Grinfl&chen nehmen auch
die nach den textlichen Festsetzungen vorgesehenen
Gehdlzriegel in einer Breite von 2 -5 m auf. Die
exakte Lage der Gehdlzriegel ist wiederum von der
spateren detaillierten Gartengestaltung der Architek- -

ten abhi&ngig und kann 2. Z. noch nicht angegeben
werden.

- 14 -
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Anhand des beigefiigten Zahlenmaterials wird belegt, dap
auch die Bedingungen hinsichtlich der geforderten 10 %
Gehdlzriegelpflanzungen ausgehend von den Grundstiicks-
grdpen eingehalten werden koénnen. Schon beigder dem Hotel
zugeordneten Grundstiicksflédche sind 1.360 m Griunanpflan-
zungen moglich. Bai einem dem Eotel zugeordneten Grund-
stiick von 7.200 m waren 720 m Gehdlzriegelpflanzungen
von 2 — 5 m Breite erforderlich. Eine langenmédfige Addi-
tion der Méglichkeiten zur Anpflanzung von Gehtlzriegeln
auf den zur Verfigung steBenden Flachen ergibt jedoch,
dap hier schon ca. 1.000 m untergebracht werden konnen.
Auf den Grundstiicksfladchen, die dem ehem. Klinik-Hochhaus
sowie dem geplanten Dienstleistungszentrum zugeordnet
sind, stellt sich die Situation noch wesentlich ginstiger
dar.

Verkehr:

Bei der verkehrlichen Erschliepung des Grundstiicks ergeben
sich entscheidende Rahmenbedingungen aus der Lage am Natru-
per-Tor-Wall zwischen den stark verkehrsbelasteten Knoten
Ripmilllerplatz und Heger Tor sowie an der Bergstrafe. Daraus
sind folgende Forderungen abzuleiten:

Aufgrund des starken Verkehrsaufkommens aﬁf dem Natruper-
Tor-wall kann die Erschliepung des Geldndes nur durch
Rechtseinbiegen und Rechtsausfahren erfolgen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit mup hinter der heute
vorhandenen Busbucht eine Rechtsabbiegespur freigehalten

werden, von der aus das Geldnde unmittelbar angefahren
werden kann.

Der Einfahrtsbereich auf das Grundstiick darf nur durch
eine Zu- und eine Ausfahrtspur markiert werden. Die Auf-
teilung des Verkehrs erfolgt auf dem Grundstiick unter
Einrichtung eines ca. 30 m tiefen Stauraumes, gemessen von
der Fahrbahnkante des Natruper-Tor-Walles. Erst in diesem
Abstand ist die Aufteilung des Verkehrs entweder zu den
ebenerdigen Parkpl&tzen oder zur Tiefgarage zulAssig.

Das Grundstiick erhalt von der Bergstrafe her eine zweite

* 7u- und Abfahrt. Sofern die Verkehrsverhdltnisse an der

Einmiindung BergstraBe in die Lotter Strafe es erfordern,
wird eine Signalisierung der Einmiindung der Bergstrafe in
die Lotter StraBe vorgesehen, die mit der Signalanlage am
Heger-Tor-Wall koordiniert werden muf. :

Zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs kdnnen ca. 400
Stellplatze angeboten werden. In einem Gutachten von Prof.
Dr. Retzko/Prof. Dr. Topp wird eine Gropenordnung von 360
Stellplatzen als ausreichend flr das vorgesehene Nutzungs-
konzept bestatigt. Davon werden ca. 300 Stellplatze in
einer eingeschossigen Tiefgarage untergebracht werden, die
sich parallel zwischen Natruper-Tor-Wall und dem alten
Klinik-Hochhaus erstreckt. Von dieser Tiefgarage sind
sowohl das Dienstleistungsgebdude als auch das Gebaude der

- 15 -
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Stadtverwaltung unmittelbar zugdnglich. Ein direkter
Anschlup des Hotels ist modglich. Zu- und Abfahrten 2zu
dieser Tiefgarage sind vom Natruper-Tor-Wall und von der
BergstraBe her zu erreichen.

Die ebenerdigen Parkpladtze fir das Hotel sind diesem
unmittelbar zugeordnet und {iber die Hotelzufahrt nachge-
ordnet zu erreichen. Weitere Stellplatze werden in der
Tiefgarage nachgewiesen.

- Fiir die einzelnen oberirdischen Stellplatzanlagen im
geplanten Kerngebiet sind die Auswirkungen auf die angren-
sende vorhandene und geplarite Wohnbebauung O6stl. der
Lirmannstrape durch besondere Larmgutachten zu ermitteln.
Daraus sind dann passive (an den Wohnungen) oder, soweit
moglich, aktive (an den Stellplatzanlagen) Larmschutzmap-
nahmen abzuleiten, um die schalltechnischen Orientierungs-—
werte fir WA-Gebiete einzuhalten.

Die Anwohner der Liirmannstrapge fordern seit einiger Zeit L
"Sonderparkrechte" und die Sperrung der Liurmannstrape fir den Q;,;;‘f‘
Durchgangsverkehr. Aufgrund der susdtzlich geplanten Wohnbe-
pauung an der sidlichen Seite der Liurmannstrafe erhalten
diese Forderungen groperes Gewicht.

Die Stadt beabsichtigt, die gdegenwartige und zukinftige
Verkehrssituation der Lirmannstrafe zu verbessern:

Vorgesehen sind:
o ein Modellversuch zu den Sonderparkrechten fiir Anwohner

o Die Sperrung der Lurmannstrafe fiir den Durchgangsverkehr.
Weil aber die Fléachen, die flr eine planungsrechtliche
Regelung zur Unterbrechung der Lirmannstrape erforderlich
sind und im Bereich der vorhandenen Verkehrsflédchen
vermutlich nicht zur Verfligung stehen, soll der angren-
zende Bebauungsplan Nr. 366 - Lirmannstrafe/Natruper
StraBe - zur Absicherung der notwendigen baulichen MaB—‘wﬁ
nahmen geandert werden. Der daflr erforderliche Aufstel—kﬁ
lungsbeschlup wird zeitgleich mit dem Satzungsbeschlup fur
diesen Bebauungsplan Nr. 474 gefapt mit der Mapgabe,
Wendepléatze zur Unterbrechung der Lirmannstrapfe vorzu-
sehen.

D) ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG:

1) Art der baulichen Nutzung

1.1 Kerngebiet:

Die vom Rat vorgegebenen Zielvorstellungen mit der in
diesem Bebauungsplan festzusetzenden Funktionsvielfalt
(Grin/Freiraum, private Dienstleistungen, dffentliche
Dienstleistungen, Hotel) sind entsprechéend den Kriterien
der Baunutzungsverordnung nur einem Kerngebiet zuzuord-
nen.
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Nutzungsbeschrankungen im Kerngebiet:

Aufgrund der besonderen stddtebaulichen Situation dieses
Bereiches mit seiner stadthistorischen Bedeutung, den zu
erhaltenden Baudenkmalen und den in dieses Areal zusidtz-
lich behutsam einzufiigenden Baukdrpern des Hotels sowie
des Dienstleistungszentrum ergibt sich bei dem reduzier-
ten Map der baulichen Nutzung (GRZ 0,4) eine fir die
Birger der Stadt einmalige Anlage unmittelbar neben dem
attraktiven Stadtkern. Die umfangreichen Freifldchen mit
der beabsichtigten Durchléssigkeit fiur die Allgemeinheit
durch die im Bebauungsplan festgeschriebenen Gehwege
stellen gleichermaBen eine parkahnliche Situation dar. Um
dieses besonders gepragte Kerngebiet dennoch vor storen-—
den Nutzungen =zu schiitzen, werden diese (Vergniigungs-
statten, Sexkinos sowie Spielhallen und dhnliche Unter-

nehmen im Sinne von .§ 33 i der Gewerbeordnung und auch
Tankstellen) ausgeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet:

Die Bebauung an der Liirmannstrafe ist in ihrer Grund-
struktur als allgemeines Wohngebiet anzusehen. -Folglich
werden die Flachen an der Ostseite als WA-Gebiet festge~
setzt. Damit ist die Wohnnutzung sichergestellt. Gleich-
zeitig soll durch den generellen Ausschlup der Ausnahmen
gemap § 4 Abs. 3 und den Ausschlup der Nutzung gemap § 4
Abs. 2 Satz 2 dieser Nutzungszweck Wohnen in besonderer
Weise sichergestellt werden (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,
Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen sowie der Versorgung des Gebietes dienende L&aden,
Schank- und Speisewirtschaften und Handwerksbetriebe sind
nicht zulé&ssig). Dariiber hinaus wird gemdp § 1 Abs. b5
festgesetzt, dap in dem WA~-Gebiet die gemdaf § 13 BauNVO

sonst zuldssigen R&ume fir freie Berufe dort ebenfalls
nicht zugelassen sind.

Die neue Wohnbebauung an der Liirmannstrafe mup auf die
gegeniiberiiegende vorhandene Wohnbebauung Riicksicht neh-
men. Dies geschieht zunéchst dadurch, daf der heute noch
vorhandene (und als Barriere wirkende) ca. 95 m 1lange
Bautrakt der ehem. Chirurgie durch eine ‘"aufgeldstere"
Wohnbebauung ersetzt wird. Dabei wird das stédtebauliche
Ziel einer auf die MaBstdblichkeit der Strape bezogenen
stadtradumlichen Gestaltung verfolgt; d. h. Gebdude- und
Traufhdhen der neuen Bebauung .auf der.Ostseite entspre-
chen denen der vorhandenen Gebdude auf der Westseite. Die
so festgesetzten Trauf- und Firsthdhen der neuen Wohnbe-
bauung, die bei 85,5 bis 86,5 m {iber NN und bei 90 bis
91 m Gber NN liegen, entsprechen auperdem etwa denen des
Gebdudes der alten Chirurgie mit seiner Traufh8he von
85,5 m und seiner Firsth®éhe von 91,0 m iiber NN.
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Die Trauf- und Firsthdéhen werden entsprechend diesen
Darlegungen im Bebauungsplan festgeschrieben. Eine Be-
schrankung der Zahl der Wohnungen ist nicht vorgesehen,
um die Wohnqualitdt der Lirmannstrafe mdglichst optimal
auszunutzen. Dies ist insbesondere deshalb wichtig, weil

die Stadt nur noch iGber wenig Grundstiicke fiir qualifi-
ziertes Wohnen verfigt.

Ein Verbot des Dachausbaus ist nicht vorgesehen, da es im
Interesse der kommunalen Wohnungspolitik 1liegt, 2Zur
Vermeidung unndtigen Landschaftsverbrauchs und Zur
Sicherstellung stadtnahen Wohnraums auch Dachgeschosse
zur Nutzung bereitzuhalten. Dies entspricht im {brigen
den Zielvorgaben des BauGB-Mapnahmengesetzes/Wohnungsbau-
Erleichterungsgesetzes.

1.3 Flache fiur den Gemeinbedarf:

Die ev.-luth. Kirchengemeinde - Bergkirche - hat im
Rahmen der frihzeitigen Biirgerbeteiligung angeregt, die .
6stlich unterhalb der Bergkirche 1liegende Fl&che zum '!f
Stiivehaus hin als Fladche fiir den Gemeinbedarf festzu-
setzen. Dieser Bereich ist die einzige noch freie Fléache
zur Ausdehnung der an der Lirmannstrape befindlichen
Kirchengemeinde. Um diesen Belangen der ev.-ref. Kirchen-
gemeinde entgegenzukommen, sieht der Bebauungsplan nun in
Abstimmung mit dem derzeitigen Grundstiuckseigentimer

" Flache fiir den Gemeinbedarf vor. Die Bergkirchengemeinde
beabsichtigt, hier fiir ihre Gemeindearbeit ein Gemeinde-
haus zu errichten, insbesondere mit Kindergarten und
Dienstwohnungen.. Durch die ein- bis zweigeschossige
Bauweise bleibt die stédtebaulich herausragende Position
der Bergkirche . erhalten bzw. wird durch die an sich

zuriickhaltende Ausbildung des Gemeindezentrums sogar noch
unterstrichen.

2. Map der baulichen Nutzung:

Das Map der baulichen Nutzung liegt, in Anpassung an die
westlich angrenzende Bebauung, weit unter den Obergrenzen 'j
gemdp § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung, damit in diesem
Gebiet grofziigig =zusammenh&ngende Freir&dume als Grin- und
Erlebnisbereich verbleiben und entsprechend gestaltet werden
kénnen. Um dariiber hinaus diese Freifldchen auch gegeniiber
einer Inanspruchnahme durch Nebenanlagen vor vdlliger Versie-
gelung zu schiitzen, wird sie in Anwendung von § 19 Abs. 4
Baunutzungsverordnung bei einer ausnahmsweise zuldssigen

Uberschreitung auf den Hochstwert der Grundfldchenzahl von
0,8 begrenzt. ’

3. Verkehrsfléachen:

Die Abgrenzung der Offentlichen Verkehrsfldchen des Walles,
der Bergstrape, der Lirmannstrafe und des Ripmillerplatzes
bleibt bis auf eine geringfiigige Korrektur im Bereich der
aufzugebenden ehem. Altstadter Volksschule unveréandert.
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Die FuBwegverbindungen innerhalb des Kerngebietes - entlang
der alten Stadtmauer sowie zur Verknlipfung in Ostwestrichtung
zu den angrenzenden Bereichen - werden als Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt, wobei deren seitliche Ver-
schiebung unter Bertlicksichtigung der Baulichkeiten und Aupen-
anlagen um maximal 3,0 m zu jeder Seite erfolgen kann.

4. Offentliche Griinfl&chen:

Die 6ffentliche Grinfldche im Bereich des Ripmiillerplatzes
bleibt im wesentlichen in ihrer heutigen Grofenordnung
erhalten, sie ist jedoch unter Anpassung an die neue angren-
zende Nutzung (Hotel) im Ubergangsbereich umzZugestalten. Die
Offentliche Grinfldche nimmt nach wie vor die Fupwegeverbin-
dung aus Richtung Ripmillerplatz Uber die LiirmannstraBe zum
Westerberg hin auf.

. E) SONSTIGES

1. Altlasten .
Die Frage von Altlasten auf dem ehemaligen Klinik-Gel&dnde ist
im Rahmen des Vorverfahrens zur Aufstellung des Bebauungspla-
nes gepriift worden mit dem Ergebnis, dap davon ausgegangen
werden kann, dap auf den unbebauten Bereichen keine Altlasten
vorliegen. Die Ermittlungen Kkonnten jedoch keine Klarheit
dardber verschaffen, wie sich die Situation im Bereich der
abzubrechenden Geb&dude bzw. Gebdudeteile darstellt. Aus

Sicherheitsgriinden ist daher in den Bebauungsplan nachfolgen-
der Hinweis ubernommen worden:

"Da bei Abbrucharbelten von Gebduden bzw. Gebdudeteilen sowie

Bodenaushub unter diesen Baukérpern die Mdglichkeit von

Altlasten bzw. Kontaminationen nicht ausgeschlossen werden

kann, sind bei entsprechenden Arbeiten sorgfélitige Beobach-

tungen vorzunehmen und zu gewdhrleisten, dap notwendige

Untersuchungen beim Auftreten von Altlastverdachtsmomenten
i sofort eingeleitet werden kénnen."

2. Bombenblindgénger

Die vom Kampfm1ttelbeseltlgungsdlenst ausgewerteten alliier-
ten Luftbildaufnahmen zeigen eine Bombardierung innerhalb des
Baubereiches. Aus Sicherheitsgriinden wird eine Uberpriifung
durch Sondierung empfohlen. Damit ist eine Landesvertrags-
rdumfirma zu beauftragen. Sollten dabei Bombenblindgénger

lokalisiert werden, wird der Kampfmittelbeseitigungsdienst
diese kostenlos r&umen.

3. Ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde

Wer bei Bau- und Erdarbeiten Sachen oder Spuren findet, bei
denen AnlaPp zu der Annahme degeben ist, dap sie Kulturdenk-
male (Bodenfunde) sind, hat dies unverziiglich dem Stadt- und
- Kreisarchéologen, Heger-Tor-Wall 28, Tel.: (0541) 323 - 4430,
anzuzeigen (§ 14 Nds. Denkmalschutzgesetz). : -

- 19 -
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4. Kosten

Die im Bebauungsplanbereich vorgesehenen Einzelprojekte
liegen ausschlieplich auf privaten Flachen und somit auper-
halb der 6ffentlichen Verkehrs~ bzw. Griinfldchen. Inwieweit
Kosten fiir die der Allgemeinheit zuginglichen Gehwegverbin-
dungen auf den privaten Fléchen anfallen, h&ngt von den
abzuschliefenden Vereinbarungen mit dem jeweiligen Investor

bzw. den Investoren ab; sie kénnen z. Z. noch nicht ermittelt
werden.

e s ./'/._

_ S . ( ~— TN v by _
Klécker Schiirings »

Stadtbaurat LLeiter des Stadtplanungsamtes

“\'r.\ '-

J

Vom Rat der Stadt am 19.11.1991 als endgiiltige Planbegrindung d
beschlossen.

Brockfeld
Vermessungsoberrat
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