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1 Stadtebauliches Konzept

1.1 Stadtebauliches Konzept

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept, Stand Juli 2021 (Darstellung: BPD / florian krieger architektur und
stadtebau gmbh)
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Abbildung 2: Lageplanstruktur Konzept, Stand August 2021 (Darstellung: BPD / florian krieger architektur
und stadtebau gmbh)
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Konzeptidee

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet die Grundstruktur des Ooffentlichen Raums, die
Ubergeordneten stadtebaulichen Verknupfungen als auch die Ausgestaltung der Bebauung im
Quartier, die sich hier als ,Bebauungsbander in Ost-West-Richtung darstellen. Im Quartier
erstreckt sich ein zentraler Griinzug (,Grines Band®) zwischen dem sldlichen und dem mittleren
Bebauungsband. Dieser Grinzug ist das identifikationsstiftende Gestaltungselement des
Quartiers. Perspektivisch kann dieses Gestaltungselement auch in die benachbarten Bereiche -
die derzeit noch nicht zur Entwicklung anstehenden Teile ,Technischer Bereich West* sowie
»1echnischer Bereich Ost* der ehemaligen Fritsch-Kaserne - fortgefuhrt werden.

Des Weiteren gliedert die zentrale und verkehrsberuhigte sogenannte ,Urbane Achse” das neue
Quatrtier in Nord-Sud. Die Urbane Achse erhélt den Charakter einer Promenade, die Aufenthalt
und Begegnung ermdoglicht. Hierliber als auch mit den an den 6stlichen bzw. westlichen Randern
entstehenden griinen Fugen erfolgt die fuBlaufige Verknlpfung von der Niederberger Hoéhe in
den noérdlichen Landschaftsraum des ,Mallendarer Bachtals® sowie in Richtung der Ortsgemeinde
Urbar.

Die Bebauungsbénder gliedern das Quartier baulich und funktional in Teilbereiche mit
differenzierten Baustrukturen und unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten.

Bebauungsstruktur

Die Bebauungsstruktur im ,Bebauungsband Nord“ ist vorwiegend als Einfamilienhausbebauung
mit einer Bebauung bis zu zwei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss und Flachdach oder
alternativ hierzu mit Satteldachern (zum flieRenden Ubergang zum Bestand) geplant. In Form von
Reihenhausern und Patio-Hausern, mit Hauptgebdude und Nebengebaude, wird hier auf das
~Wohnen im Einfamilienhaus* als auch ,Wohnen und Arbeiten unter einem Dach* abgezielt. Im
zentralen Bereich des Quatrtiersplatzes an der Urbanen Achse sind dariiber hinaus gemischt
genutzte Zeilengebaude vorgesehen. Die Geschossigkeit in diesem Band steigt ausgehend von
den Randern hin zum Zentrum von zwei Vollgeschossen auf drei Vollgeschosse an. Im Zentrum
des Quartiersplatzes ist ein eingeschossiges Solitargebdude vorgesehen. Das Bebauungsband
Nord endet im Westen und im Osten jeweils an Bestandsnutzungen - zu der Generaldirektion
Kulturelles Erbe und zu der Landespolizei.

Das ,Bebauungsband Mitte* ist gepragt vom Thema ,Wohnen im Park® und einer
Mehrfamilienhausbebauung, die mit bis zu drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss und
Flachdach vorgesehen ist. Auch hier ist alternativ eine Gestaltung mit Satteldachern denkbar.

Das ,Bebauungsband Sud® ist gepragt von einer aufgelockerten Blockrandbebauung mit
unterschiedlichen Hohenentwicklungen von drei bis finf Geschossen. Erganzt wird die Bebauung
durch Solitargebaude, wie die finfgeschossige Quartiersgarage inklusive Mobilitats-HUB, einer
KiTa sowie dem fiinfgeschossigen Solitargebaude auf dem 6stlichen Entrée Platz.
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Nutzungen

Im Norden des Quartiers sind Uberwiegend Wohnnutzungen vorgesehen. Ausnahmen bilden
dabei die Geb&ude am Quartiersplatz. Diese sind zur Belebung des Platzes mit einer gemischten
Nutzung von Wohnen und Gewerbe vorgesehen.

Das Bebauungsband Mitte ist vollstandig mit Wohnnutzung belegt.

Im Suden des Quartiers, entlang der Stral3e Niederberger Hohe, ist vorwiegend eine gemischte
Nutzung geplant. Speziell im Stidwesten sind Wohn- und Werkhofe vorgesehen, die das Thema
+~Wohnen und Arbeiten unter einem Dach® aufgreifen, was im Nutzungsmix gem. dem
stadtebaulichen Vertrag verankert ist. Zusatzlich befindet sich in diesem Bebauungsband die
Quartiersgarage und die KiTa.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt vornehmlich Gber drei Anbindungen an die Stral3e
.Niederberger Hohe® - im Westen, in der Mitte in Hohe der Friesenstralie sowie im Osten.

Die Urbane Achse ist nur fur geringe ErschlieRungsfunktionen (wie z.B. Andienung der direkt
anliegenden Gebdaudenutzer, Feuerwehr usw.) vorgesehen und wird von dem bestehenden
Kreisverkehrsplatz der Niederberger Hohe und der Friesenstralie aus angebunden. Die zentrale
Achse ist als verkehrsberuhigte ErschlieBung geplant und dient vorwiegend dem Fuf3- und
Radverkehr.

Die HaupterschlieBungsfunktion fur den Kfz-Verkehr erfillt eine Ringstrale, die an die Zufahrten
im Westen und im Osten angebunden wird. Die Ringstral3e dient dem nérdlichen und mittleren
Bebauungsband.

Die Unterbringung der Stellplatze fiir die Nutzer der Bebauung erfolgt in der Quartiersgarage und
in Tiefgaragen. Besucherverkehre finden o6ffentliche Stellplatze entlang der mit StralRenb&dumen
gestalteten Nebenflachen in der RingstraBe. Fur die Einzelhausbebauung sollen
grundstlicksbezogene Stellplatze angeboten werden. Die Quartiersgarage in der Nahe des
Quartierseingangs wird von der Niederberger Hohe angefahren. Die Quartiersgarage Ubernimmt
zugleich die Funktion als ,Mobilitats-HUB®* mit erweiterten Mobilitatsangeboten, welche im
Rahmen des Mobilitats- und Verkehrskonzeptes ausgearbeitet werden. Denkbar sind hierbei
Angebote wie Carsharing, E-Bike-Station und OPNV-Anbindungen.

Grin-und Freiraum

Die Grin- und Freiraumstruktur des Konzeptes ist gepragt durch das von West nach Ost
verlaufende grof3ziigige ,Griine Band®. Dies umfasst dabei auch vorhandene Bestandsbdume.
Ausgehend von dem Griunen Band erstrecken sich Griinfugen nach Norden und Siden zu den
Ré&ndern des Plangebietes. Dies fuhrt zu einer Durchgriinung des gesamten Quartiers.

Zudem wird die im Nordwesten des Quartiers bestehende Grinflache mit Baumen erhalten und
entlang der westlichen Grundstiicksgrenze bis zur Niederberger Hohe fortgesetzt. Dartber
hinaus sollen im gesamten Plangebiet erhaltenswerte Einzelb&dume integriert werden, soweit das
Konzept und die Riuckbauarbeiten sowie der Zustand der Baume dies zulassen. Hierzu wurde
der gesamte Baumbestand fachlich bewertet und sog. ,Zukunftsbdume* definiert.
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Ful3- und Radwege

Zusatzlich zu den stral3enbegleitenden Geh- und Radwegen und der Urbanen Achse sowie dem
zentralen Grinen Band sieht das Konzept eine wichtige FufR- und Radwegeverbindung im
Westen des Quartiers vor. Diese verbindet die Niederberger Hohe mit der Arenberger StralRe im
Bereich des Sportplatzes von Urbar. Am norddstlichen Ende des Plangebietes befindet sich eine
FuR- und Radwegeverbindung, die das Quartier mit der offenen Landschaft und dem
Landschaftsschutzgebiet Mallendarer Bachtal verbindet. Weitere Fuf3- und
Radwegeverbindungen befinden sich in den Griinen Fugen zwischen den einzelnen Gebéauden,
wodurch eine Durchwegung von Norden nach Siden an mehreren Stellen mdglich wird.

Klimaanpassung und Energiekonzept

Die Belange der Klimaanpassung und der Energieeffizienz- und -versorgung werden in der
Planung umfassend berlcksichtigt. Dazu werden in einem Energiekonzept die
Versorgungsalternativen geprtft, Moglichkeiten der Energieeinsparung ermittelt und hinsichtlich
der Energie- und Klimabilanz sowie der Wirtschaftlichkeit bewertet. Neben dem Griinzug und der
Begrinung der sonstigen Offentlichen und privaten Freiflachen sind Dach- und ggf.
Fassadenbegriinung vorgesehen. Die 0©kologische Regenwasserbewirtschaftung und der
geordnete Abfluss bei Starkregenereignissen sind von vornherein integrale Bestandteile der
ErschlieBungsplanung.

1.2 Planungs- und Standortalternativen

Planungsalternativen wurden in unterschiedlichen Arbeitsschritten Gberpruft. Im Jahr 2001 fand
ein zweitagiger Experten-Workshop ,Konversion Fritsch-Kaserne® statt, um madgliche
Folgenutzungen zu entwickeln. Daraufhin hat die Stadt im Jahr 2003 ein Planungsbiro damit
beauftragt, ein Entwicklungskonzept fir die Fritsch Kaserne zu erstellen. Das Nutzungskonzept
sah einen Nutzungs-Mix aus Wohnen, Gewerbe und Kultur vor. Dabei sollte ein Teil der Gebaude
saniert und die restlichen Geb&aude durch Neubauten ersetzt werden. Zudem sollte die Fritsch
Kaserne ein Standort fir ,Experimentelles Wohnen®, einen Kindergarten und einen Jugendtreff
sowie ein ,Archaologisches Zentrum“ werden.

Daraufhin wurde im Jahr 2006 von der Stadt eine Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir die Fritsch
Kaserne in Auftrag gegeben und in diesem Zusammenhang ein Strukturkonzept als
stadtebauliches Leitbild erstellt. Dies sah den weitgehenden Erhalt und die Umnutzung der
ehemaligen Mannschaftsunterkunftsgebaude an der nérdlichen Hangkante zu Urbar vor.

Aufgrund des zwischenzeitlichen Verfalls der Gebaude ist nunmehr eine Umnutzung der
Gebaude nicht mehr wirtschaftlich.

Der Verkaufsprozess der Flache durch die BImA erfolgte ab 2017 durch ein mehrstufiges
Verfahren, in dem die Investoren auch stadtebauliche Konzepte vorgelegt hatten. Im Ergebnis
des Verfahrens hat BPD den Zuschlag erhalten und die Flache erworben. Dieses Konzept wurde
von BPD durch einen Fachbeitrag Stadtebau im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und
unter Berlcksichtigung der Nutzungsvorgaben aus dem Stadtebaulichen Vertrag im Jahr 2021
weiterentwickelt und qualifiziert; das vorliegende Konzept stellt den aktuellen Arbeitsstand dieser
Quialifizierung dar.
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Das stadtebauliche Konzept von BPD im Verkaufsprozess sah i. W. bereits drei Baureihen und
eine zentrale, urbane Achse in Nord-Sid-Richtung vor. Die ErschlieBung fiir den Kfz-Verkehr
erfolgte ebenfalls Uber die StraRenanbindung der StralRe Niederberger Hohe mit zwei Zufahrten,
Uber die zentrale Achse und die westliche Anbindung sowie die parallel zur Niederberger Hohe
verlaufende Ringstrafl3e. Das vorliegende - weiter qualifizierte - Konzept mit einer parallel zur
Niederberger Hohe verlaufenden ErschlieBungsachse fur den MIV und dem ,Grinen Band®,
welches sowohl der ErschlieBung durch FuRganger und Radfahrer dient und eine sehr hohe
Freizeit- und Aufenthaltsfunktion aufweist, ist nachhaltiger und effizienter in Bezug auf seine
ErschlieBung. Durch den ErschlieBungsring mit zwei Anbindungen im Westen und Osten an die
Niederberger Hohe kann zudem der Kfz-Verkehr auf der zentralen urbanen Achse minimiert
werden und der Verkehrsablauf geordnet und strukturiert werden. Die Quartiergarage tragt
ebenfalls dazu bei den Kfz-Verkehr im Quartier zu reduzieren. Der zentrale Griinzug (das ,Griine
Band") stellt einen wesentlichen Qualitatssprung dar.

Da es sich um die Wiedernutzung einer militdrischen Brachflache handelt, kommen
Standortalternativen nicht in Betracht.
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