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1 Vorbemerkung

Am 09. Februar 2015 hat der Rat der Stadt Oldenburg den Beginn von Vorbereitenden Un-
tersuchungen gemaf 8§ 141 BauGB fiur die Untere Nadorster Stral3e beschlossen.

Die Anlasse fir die Untersuchungen sind vielfaltig: zum einen basieren sie auf Ergebnissen
vorangegangener Untersuchungen (u.a. Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt
Oldenburg, Larmaktionsplan fir die Stadt Oldenburg):

e zunehmende Mindernutzungen und Leerstédnde verdeutlichen, dass dem Versor-
gungsstandort Untere Nadorster Stral3e ein Funktionsverlust droht,

e mangelnde gestalterische Qualitédt und Sauberkeit im 6ffentlichen und privaten Au-
Renraum sowie fehlende Verweilmdglichkeiten mindern die Aufenthaltsqualitat im Un-
tersuchungsgebiet,

e von sozialen Einrichtungen wie dem Tagestreff fur Wohnungslose und der Anlaufstel-
le fur Suchtkranke ,Rose 12 sowie den bordellartigen Betriebe gehen Nutzungskon-
flikte aus,

e es besteht ein hoher Sanierungsstau an den Gebauden.

Zum anderen ist der Anlass der Untersuchungen auf den Diskussionsprozess einer dezer-
natstibergreifenden Arbeitsgruppe der Stadtverwaltung Oldenburg zurtickzufiihren, der sich
mafigeblich auf die Nutzungskonflikte im Gebiet und den daraus resultierenden Trading-
Down-Effekt fokussierte.

Die Vorbereitenden Untersuchungen sollen die stadtebaulichen Missstéande im Detail aufzei-
gen und Handlungsansatze fir ihre Beseitigung bzw. Minderung formulieren.

Die Vorbereitenden Untersuchungen Untere Nadorster Stral3e sind dabei als ein Instrument
zu verstehen, das bereits bekannte Erkenntnisse unterschiedlicher Fachdisziplinen zusam-
menfasst, um einen gebiindelten Uberblick tUber die Problemlagen zu erhalten. Als Hand-
lungsansatze kénnen dabei teilweise nur Prifaufgaben formuliert werden, die dann im weite-
ren Vorgehen in Zustandigkeit der jeweiligen Fachdienste der Stadt Oldenburg konkretisiert
werden missen.

Auch in anzumerken, dass im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen Untere Nadors-
ter StraBe Nutzungskonflikte thematisiert werden, die zwar durchaus einen stadtebaulichen
Missstand im weiteren Sinne darstellen, deren Behebung aber von einer Vielzahl von Bedin-
gungen abhangig ist bzw. um deren Behebung sich bereits seit langerem bemuiht wird — so
dass offen ist, ob es bezilglich dieser Nutzungskonflikte einen Handlungsspielraum im Rah-
men der Sanierung geben wird.

Zweck der VU ist es, fur das Gebiet ein Entwicklungskonzept zu erarbeiten und es fir die
Forderung im Programm ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren“ anzumelden.
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| 1.1 Grundlagen der Untersuchung

Die Ergebnisse der Untersuchung stitzen sich auf:

¢ Auswertung vorhandener Studien und Erhebungen/Informationen aus der Verwaltung
o Stadtplanungsamt
o Amt fur Verkehr und Stral3enbau
o Amt fir Umweltschutz und Bauordnung

e Auswertung statistischer Unterlagen

Bestandsaufnahmen vor Ort (Winter/Friihjahr 2015)
(u. a. gemeinsame Begehung des Gebietes mit der Werbegemeinschaft ,Die Nadors-
ter”)

\ 2 Zusammenfassung der Ergebnisse \

\ 2.1 Situation im Untersuchungsgebiet \

Der im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen betrachtete Teil der Nadorster Stral3e
wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Oldenburg (Entwurf 2014) als zentraler
Versorgungsbereich ausgewiesen. Die Nadorster Strale weise im Vergleich zu anderen
Standorten eine besonders grof3e Anzahl an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben
auf und zeichne sich zudem durch eine hohe funktionale und stadtebauliche Dichte aus.

Jedoch sind im Untersuchungsgebiet vielfaltige stadtebauliche Missstéande festzustellen.
Leerstande und Mindernutzungen (Spielotheken, Wettbiros, etc.) zeugen von einem dro-
henden Funktionsverlust des Versorgungsstandortes Untere Nadorster Strale. Verscharft
wird der einsetzende Trading-Down-Prozess durch zunehmende Nutzungskonflikte, die u. a.
von den Nutzern der im Gebiet ansassigen sozialen Einrichtungen sowie den bordellartigen
Betrieben ausgehen.

Darlber hinaus sind im Untersuchungsgebiet vielfaltige funktionale und gestalterische Man-
gel im offentlichen Raum auszumachen, die negativ auf die Aufenthaltsqualitdt im Untersu-
chungsgebiet ausstrahlen: So haben beispielsweise die Nebenanlagen der Nadorster Stral3e
funktionale Defizite (geringe Breite, fehlende Verweilméglichkeiten), von der hohen Ver-
kehrsbelastung der Hauptachse (rd. 20.000 Kraftfahrzeugen pro Tag) geht eine Larmbelas-
tung fur anliegende Nutzer aus und es gibt gestalterische Méangel im Stadtbild (Unrat, Graffiti,
etc.).

Aber auch im privaten AuRenraum sind bauliche und gestalterische Mangel (Sanierungsstau,
massive Werbeanlagen) auszumachen.
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2.2 Erneuerungskonzept

Der zentrale Versorgungsbereich in der Unteren Nadorster StralRe soll in seiner Struktur und
Funktion als Stadtteilzentrum gestéarkt werden. Mit Blick auf dieses vorrangige Ziel, gilt es im
Bereich der Nadorster Strale um die Sicherung der vorhandenen Einzelhandels- und
Dienstleistungsstruktur und den Erhalt bedeutender Frequenzbringer. Nutzungskonflikte
sollen reduziert werden.

Daruiber hinaus sollte die Handelsfunktion der Nadorster Strale auch kinftig durch einen
vielfaltigen Nutzungsmix ergénzt werden — d.h. Nutzungen die zu einer Belebung des Quar-
tiers beitragen, z. B. Dienstleistungen, Gastronomie und auch Wohnen sollen ebenfalls ge-
starkt werden.

SchlieBlich soll die Aufenthaltsqualitat in der Nadorster Stral3e verbessert werden. Dies
beinhaltet u. a.
o Funktionale und gestalterische Aufwertung vorhandener ErschlieBungsanla-
gen

o Gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raums/des Stadtbildes
(auch: Modernisierung ortsbildpragender Gebaude)

o GestaltungsmaBRnahmen im halb6ffentlichen Raum/attraktive Auf3engestaltung
der Betriebe (Vorplatze, Fassaden/Schaufenster)

o Verkehrslarmreduzierung
o Verbesserung der Querungsmoglichkeiten

Fur eine im Untersuchungsgebiet gelegene, mindergenutzte Freifliche soll ein Nutzungs-/
Entwicklungskonzept erarbeitet und umgesetzt werden.

Ein zentrales Element bei der Erreichung der Ziele soll ein Citymanagement bilden, das den
Erneuerungsprozess begleitet. Aufgaben eines solchen Citymanagement kénnen sein:

o Geschaftsflachen-/Leerstandsmanagement
(z. B. Erfassung Leerstande, Akquise neuer Nutzer)

o Beratung der Einzelhandler/Eigentimer hinsichtlich der Aufwertungsmaglich-
keiten (AulRenraum, Fassaden, Schaufenster) als investitionsvorbereitende
MalRnahme

o Beratung der Eigentimer hinsichtlich Nachnutzungsperspektiven

o Beteiligung von Bewohnern / Gewerbetreibenden (z. B. Blrgerworkshops)
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\ 3 Das Untersuchungsgebiet

\ 3.1 Lagein der Stadt

Das Untersuchungsgebiet Untere Nadorster Stral3e liegt innerhalb des Autobahnrings, nérd-
lich der Innenstadt Oldenburgs. Es erstreckt sich Uber Teile des Ehnernviertels und des Biir-
gereschs.

Die Mitte des Untersuchungsgebietes (Einmindung Kriegerstral3e in die Nadorster Strafie)
liegt ca. 1 km nérdlich des Eingangs zur FuRgangerzone der Stadt Oldenburg (Lappan).

Die zentrale Achse im Untersuchungsgebiet stellt die Nadorster Stral3e dar. Die Nadorster
Stral3e ist KreisstraRe (im Eigentum der Stadt Oldenburg) und eine der zwei wichtigen Ver-
bindungen zwischen der Innenstadt Oldenburgs und dem Stadtnorden. Uber die Nadorster
Stral3e fUhren Verkehre in Richtung der Nordtangente, die - als Verbindung zwischen der
Stadtautobahn A281 und der A29 - den Autobahnring komplettiert. Uber die Nordtangente
werden u. a. Verkehre infaus Richtung Rastede und Brake sowie weiterfihrend auf der A29
infaus Richtung Wilhelmshaven abgewickelt.

Abbildung 1: Lage des Untersuchungsgebietes in der Stadt Oldenburg
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\ 3.2 Abgrenzung und GrofRe des Untersuchungsgebietes

Das Untersuchungsgebiet erstreckt sich vom Kreuzungsbereich Nadorster Stra-
Be/AlexanderstralRe/Heiligengeiststrale im Suden bis zur Einmindung der Lambertistral3e in
die Nadorster Straf3e im Norden. Die Hauptachse bildet tUber eine Lange von ca. 750 m die
Nadorster Stral3e.

Westlich der Nadorster Straf3e umfasst das Untersuchungsgebiet die Wohnstraf3en Kirchhof-
stral3e und Lindenhofsgarten sowie den sudlichen Teil der Ehnernstral3e mit den angrenzen-
den Grundstiicken. Ostlich der Nadorster StraRRe liegen von dieser ausgehend zwei Grund-
stiickstiefen innerhalb des Untersuchungsgebietes (die parallel verlaufenden Steubenstrafie
und Kriegerstrafe liegen nicht im Untersuchungsgebiet).

Das Untersuchungsgebiet Untere Nadorster Stral3e hat eine Gré3e von rund 16 ha.

Abbildung 2: Abgrenzung des Untersuchungsgebietes
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\ 3.3 Ubergeordnete Planaussagen

\ 3.3.1 Stadtentwicklungsprogramm 2025

Der Rat der Stadt Oldenburg hat im Marz 2014 das Stadtentwicklungsprogramm 2025 be-
schlossen. Das Stadtentwicklungsprogramm (step2025) befasst sich mit langfristigen Ent-
wicklungsperspektiven und -konzepten fir die Stadt Oldenburg und dient als Steuerungs-
instrument dazu, Entwicklungsschwerpunkte und Leitlinien flr einen mittel- bis langfristigen
Zeitraum aufzuzeigen.

Zum step2025 wurden in einer breit angelegten und intensiven Beteiligung Anregungen,
Vorstellungen, Winsche und Visionen gesammelt: Neben Expertenworkshops und Abstim-
mungsgesprachen mit den Nachbarkommunen und den benachbarten Landkreisen fanden
fur die Oldenburger Birgerinnen und Burger vier Stadtbezirkskonferenzen statt. Zudem gab
es im Rahmen einer Ferienpassaktion eine intensive Beteiligung von Kindern und Jugendli-
chen sowie im November 2012 im Rahmen der zweiten Offentlichkeitsbeteiligung einen
Stadtdialog."

Das step2025 liegt den Unterlagen bei (bzw. kann auf der Homepage der Stadt Oldenburg
eingesehen werden®) — es enthélt Aussagen und Darstellungen zu den jiingeren Entwick-
lungstrends hinsichtlich Bevélkerungsentwicklung, Wirtschaft und Arbeit usw.

Im Folgenden werden ausgewahlte Aussagen, die im Zusammenhang mit dem Untersu-
chungsgebiet/den im Untersuchungsgebiet benannten Handlungsfeldern stehen, dargestellt.

Als eines von zehn Leitzielen wurde im Handlungsfeld Zentralitat und Versorgung ,Urbanitat
durch Konzentration, Mischung und Dichte” formuliert. Das Leitziel wird u. a. wie folgt be-
schrieben (S. 63):

e In der Innenstadt werden urbane Nutzungsstrukturen gestarkt, also ,Dichte“ und ,Mi-
schung” geférdert.

e Die Innenstadt bleibt durchgehend lebendig durch das Aufeinandertreffen von Arbeit,
Freizeit, Kultur, Versorgung und nicht zuletzt Wohnen. Der urbane Raum ist Kristalli-
sationspunkt des o¢ffentlichen Lebens und Ort von Begegnung und Austausch.

e Zur stadtvertraglichen Entwicklung konzentriert sich der Einzelhandel auf die urbanen
Zentren und die Stadteile. Die konsequente Steuerung des Einzelhandels auf der Ba-
sis des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes dient der Starkung und Entwicklung der
historischen Altstadt, der Entwicklung der Stadtteilzentren als zentrale Versorgungs-
bereiche und der Sicherstellung der Nahversorgung auch der nicht mobilen Bevdlke-
rung.

! http://www.oldenburg.de/microsites/step2025/ueber-das-projekt-step2025.html
2 http://www.oldenburg.de/fileadmin/oldenburg/Benutzer/PDF/40/400/step_2025/0OL_step2025_web.pdf
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Abbildung 3a: step2025 - Ubersicht zum Handlungsfeld Zentralitat und Versorgung

Staduteilzentren
Verdichtung | ©

innerhaly

\ AutobahnRing

Radiale Verdichtung
Verdichtung

| -
( Oyae L
N’ Aergoger- I A
| v i :
s ~} X o enstadt - Stirkung der Urbanitat
o oo\ \! L
< oy rhalb AutabahnRing - gewiinschte Verdichtung
E als
wr-' *
a
o 2
f\\ a
Wty o
Ny i
Bact |
% ) 0PN
‘q\.‘ e ¢_*_. V/Bahn - Integration der Bahnanlagen
Ausschnitt:. 2% )
™

Handlungsfeld | Zentralitit und Versorgung

Kartengrundlage: Stadt Oldenburg
Maistab im Original 1:15.000

Abbildung 3b: step2025 - Ubersicht zum Handlungsfeld Zentralitit und Versorgung — Auszug
Untere Nadorster Stral3e

* Zukunftsorte
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innerhalb AutobahnRing - gewiinschte Verdichtung
Radiale - gewtlinschte Verdichtung

Stadtrand - Kleinteiligkeit

Zentralitdt und Handel
Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche zu
Stadtteilzentren

. Sicherstellung der Nahversorgung / Solitar

ﬁ\ stadtvertrdgliche Entwicklung der Fachmarktzentren

Fur die Zentralen Versorgungsbereiche x17 (vgl. Abbildung 3a und 3b) — einer davon ist Teil
des Untersuchungsgebietes Untere Nadorster Stral3e — formuliert das step2025, dass diese
durch Starkung der wohnungsnahen Versorgung zu deutlich identifizierbaren Stadtteilzentren
ausgebaut und gleichzeitig zu Orten der Begegnung in den Stadtteilen werden sollen. (S. 63)
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Dariuber hinaus sind im step2025 Leitziele in weiteren Handlungsfeldern formuliert, die im
Rahmen der Betrachtung des Untersuchungsgebietes Untere Nadorster Stral3e als Stadtteil-
zentrum relevant sind (Auszug aus den Leitzielen):

Handlungsfeld Wohnen:

Oldenburg fordert das Wohnen vorrangig in der Innenstadt, innerhalb des Autobahn-
ringes, in den Stadtteilzentren und entlang der Radialen — also dort, wo die nétigen
Infrastruktureinrichtungen erreichbar und urbane Lebenswelten vorhanden sind oder
geschaffen werden.

Mit dem Ausbau zu urbanen ,Orten der Begegnung® entwickeln sich [...] die Stadtteil-
zentren zu lebendigen Mitten. Ihr Umfeld ist bevorzugte Lage fir Altenwohnen und
barrierefreies Wohnen.

Handlungsfeld Freiraum und Landschaft:

Urbanitat und Dichte bedingen eine intensive Freiraumnutzung. Wohnen in hoherer
Dichte erfordert daher allgemein nutzbare 6ffentliche Grunflachen und Platze, die in
ein stadtweites System von Freiflachen eingebunden sind.

Das Orientierungssystem des ,Griinen (Wege)Sterns“ wird um [...] urbane Radiale
erganzt. Die Einfallstralen werden zu urbanen Radialen und, wo méglich, zu Alleen.

Handlungsfeld Stadtbild und Baukultur:

Oldenburg raumt der Pflege von Stadtbild und Baukultur einen hohen Stellenwert ein:
[...] Oldenburg begreift die intensive Auseinandersetzung mit Stadtbild und Stadtge-
stalt nicht nur als kulturelle Aufgabe, sondern auch als wichtigen weichen Standort-
faktor flr die 6konomische Entwicklung. Der Wahrnehmbarkeit der historischen ,Par-
zelle* kommt besondere Bedeutung zu.

Das gewachsene Stadtbild ist an geeigneten Abschnitten durch Gestaltungssatzun-
gen vor uberméRiger Kommerzialisierung und grof3flachiger Werbung zu schitzen.

Die Verantwortung fiir das Stadtbild bezieht die gesamte Stadt mit ein. Hierzu zahit
insbesondere auch die Gestaltung der Ortsrander, der Stadteingange und -zufahrten,
der Hauptverkehrsstral3en sowie der Nebenzentren und Stadtteile.

Handlungsfeld Technologie, Energie und Mobilitat:

Oldenburg sichert und schafft verkehrsvermeidende Siedlungs- und Nutzungsstruktu-
ren. Mit dem Ausbau der Stadtteilzentren zu urbanen Quartieren mit wohnungsnaher
Versorgung und der Mischung von Wohnen, Ausbildung und Arbeitsplatzen entste-
hen trotz des konzentrischen Stadtaufbaus Siedlungsstrukturen der kurzen Wege. So
kann einer Zunahme des motorisierten Individualverkehrs entgegengewirkt werden.

Die Funktion der Oldenburger Stral3en geht weit Uber ihre Verbindungs- und Er-
schlieBungsaufgaben hinaus. Mit einer hochwertigen StraRengestaltung sind sie Le-
bensraum fur Kinderspiel, Aufenthalt, Einkauf und Besichtigungen und férdern die
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Orientierung und das Zurechtfinden in der Stadt. Besondere Beachtung geniel3en
dabei die Hauptverkehrsstral3en, die in ausgewdahlten Bereichen von Verkehrsradia-
len zu gut gestalteten Stadtteilbandern werden. Gut gestaltet, an den Randern ver-
dichtet und um stadtische Nutzungen erganzt, werden sie [...] zu einem Imagetrager
der Stadt.

3.3.2 Flachennutzungsplanung

Als Planungsgrundlage gilt auf Ebene der Stadt Oldenburg aktuell der Flachennutzungsplan
aus dem Jahr 1996 — dieser lag zur Auswertung im Rahmen der Vorbereitenden Untersu-
chungen als Neubekanntmachung inkl. FNP-Anderungen und Berichtigungen mit Stand vom
14.02.2014 vor.

Der Flachennutzungsplan stellt innerhalb des Untersuchungsgebietes folgende bauliche
Nutzungen dar:

e entlang der Nadorster StraRe, ndrdlich des Friedhofs an der Alexanderstralie sowie
entlang der SteubenstralRe: Gemischte Bauflachen(M)

e entlang der Ehnernstral’e, im Bereich Kirchhofstral3e/Efeustralie, entlang der Krie-
gerstral3e sowie im Dreieck Nelkenstral3e/Alexanderstral3e (u. a. Rose 12): Wohnbau-
flachen (W)

Die Flache der Grundschule Heiligengeisttor ist als Flache fir Gemeinbedarf mit Zweckbe-
stimmung Schule dargestellt.

Die Griunflache mit Zweckbestimmung Friedhof (Gertrudenfriedhof) ist als Landschafts-
schutzgebiet dargestellt (Schutzgebiet im Sinne des Naturschutzes).

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Stand 02/2014)
rot gestrichelt = Untersuchungsgebiet VU

re.urban 13
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suchungsgebietes gibt es keine
rechtswirksamen Bebauungspla-
ne, lediglich ein kleiner stidwest-
licher Teilbereich an der Alexan-
derstral3e liegt im Geltungsbe-
reich eines im Jahr 1995 aufge-

stellten Bebauungsplans: Be-
bauungsplan M-555A ,Johan-
nisviertel“. Dieser setzt fur den
Bereich Alexanderstralle 17 bis
20a folgendes fest:

Besonderes Wohngebiet — Aus-
nahmen nach § 4a Abs. 3 Ziff. 1
und 3 BauNVO nicht zul&ssig.
Von der Zulassigkeit ausge-
schlossen sind ferner Spielhallen
oder ahnliche Unternehmungen,
die ausschlieB3lich oder Uberwie-
gend der Aufstellung von Spiel-
geraten mit oder Gewinnmdg-
lichkeiten dienen. Zudem durfen
oberhalb des 1. OG nur Woh-
nungen zugelassen werden.

L

il

o Ll

.

”.
N
A

¢ STADT OLDENBURG
" 'DER OBERBURGERMEISTER
Amt 40 - Fachclenst Stidtebau und Stadternouerung
. “ Vorbereitende Untersuchungen |
Untere Nadorster Strafie
4 Untersuchungsgebiet
, Abbildung 2

M-555B
Donnerschweer Str./ Milchstr. -
(Aufstellungsbeschluss Febr. 1979) @ _._,:.-fi'“

| Stand: Januar 2015 ohne Mastab |

1
1

Im Jahr 1979 wurde fir den Bebauungsplan M-555B ,Donnerschweer Stra-
Re/MilchstraBe“ ein Aufstellungsbeschluss gefasst, 1990 wurde ein Planvorentwurf erarbei-
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tet. Der Geltungsbereich dieses Planes erstreckt sich teilweise Uber das Untersuchungsge-
biet Untere Nadorster Straf3e (im Bereich Lindenstral3e).

Als Ziele der Planung wurden im Zuge der Entwurfserstellung fiir den Bereich Lindenstral3e
formuliert: ,Erhaltung der Wohnnutzung und Erhéhung der Wohnqualitat der Milchstrale und
der Lindenstrafl3e durch Auslagerung von stérenden Betrieben, SchlieRen von Baulticken mit
angepasstem Wohnungsbau, Entlastung der Wohnstral3en von quartiersfremden Kurzzeit-
parkern, Schaffung gut erreichbarer 6ffentlicher Grinflachen.*

re.urban 15
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\ 3.4 Auswertung vorhandener Studien/Untersuchungen

\ 3.4.1 Einzelhandelsentwicklungskonzept

Das Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) der Stadt Oldenburg aus dem Jahr 2007, das
die Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet steuert, wird derzeit fortgeschrieben. Die
Aktualisierung des Konzeptes liegt im Entwurf vor (Entwurf 2014)3.

Mit Blick auf das Untersuchungsgebiet Untere Nadorster StralRe ist der im EEK definierte
zentrale Versorgungsbereich Nadorster Stralle Sud relevant. Dieser erstreckt sich im Ent-
wurf Uber den Abschnitt zwischen dem Gertrudenfriedhof und der Einmindung Burgeresch-
stral3e.

Abbildung 6: Zentraler Versorgungsbereich Nadorster Stra3e Sid
gemal Einzelhandelsentwicklungskonzept (Entwurf 2014)

& &y

i Nadorster StraBe Siid
perspektivische Abgrenzung

Einzelhandel

@  jurzfristiger Bedart

@ mitteliristiger Bedarf

€2 langfristiger Bedard
Dienstleistungen
Post
Bank
Wirtschaft/ Recht

Gastronomie/ Freizeit

b

einzelhandelsnahe und sonstige
medizinischer Bereich

soziale! difentliche Einrichtung

% ®

Vergniigungsstitte

B Leerstand

d Januar 20

Bearbeitungssta

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept (Entwurf 2015 — Stand 20.10.2014)

Die Nadorster Strafl3e wird im EEK als eines von zwei Stadtteilzentren des Typs B ausgewie-
sen. Dieser Typ zeichnet sich dadurch aus, dass sein Einzugsbereich, anders als bei den
Stadtteilzentren anderen Typs, stadtteilibergreifend ist und er — dhnlich wie die Innenstadt —
alle Bedarfsbereiche (nicht nur nahversorgungsrelevante) abdeckt. Die Nadorster Stral3e
weist im Vergleich zu anderen Standorten eine besonders grof3e Anzahl an Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetrieben auf und zeichnet sich zudem durch eine hohe funktionale und
stadtebauliche Dichte aus.

® Der Entwurf wurde im Februar/Marz 2015 6ffentlich ausgelegt, derzeit (April/Mai 2015) erfolgt eine
Sichtung und Abwéagung der eigegangenen Stellungnahmen. Ziel ist, das Konzept noch vor der Som-
merpause 2015 in den Ausschuss fur Stadtplanung und Bauen einzubringen.
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Im EEK (Entwurf 2014) wird der zentrale Versorgungsbereich Nadorster Stral3e Sud u. a. wie

folgt kategorisiert (S. 115 ff):

¢ hohe funktionale Dichte

e (berwiegend gepragt durch Angebote im zentrenrelevanten Sortiment

e wichtiger Frequenzbringer: Bio-Supermarkt

¢ viele kleine inhabergefihrte Fachgeschéfte/guter Branchenmix

e stadtebaulich eher vernachlassigt/deutlicher Sanierungsstau

¢ mangelnde Gestaltung StraRenraum

e Orte des Verweilens fehlen

e Gastronomiebetriebe unterstitzen den Eindruck eines lebendigen gewachsenen

Quartiers

e problematisch: Leerstande, Anzahl der Vergnigungsstatten

e Wohnungsprostitution* (in den Obergeschossen) stellt Hemmnis dar

Auf Grundlage dieser Bestandsanalyse wurde im Rahmen des EEK (Entwurf 2014) folgen-
des Starken-Schwachen-Tableau erstellt:

Starken

Schwidchen

funktional

+ sehr hohe funktionale Dichte

+ guter Branchenmix in den unterschiedli-
chen Bedarfsbereichen, Exrgdnzung durch
Dienstleistung und Gastronomie

« geringer Anteil von Lebensmitteleinzel-

handel

+ teilweise Leerstdnde
« Vergniigungsstatten

stadtebaulich

» funktionale Mischung durch Wohnen im
Obergeschoss

« grofitenteils geschlossene Raumkante zux
Nadorster Strafie

+ teilweise historische Fassaden

+ gute Anbindung an den 0PNV

» hoher Sanierungsstau
+ teilweise alte Einfach-Bauweise
« mangelnde Qualitat und Sauberkeit im

offentlichen Strafenraum
+ massive Werbeanlagen

Im Rahmen des EEK wird empfohlen, dass ,das lebendige Quartier [...] in seiner Struktur als
funktionierendes Stadtteilzentrum dringend gestarkt werden [sollte].“ Zur Erreichung dieses
Zieles werden im EEK folgende Empfehlungen ausgesprochen:

Empfehlungen - funktional

Empfehlungen - stadtebaulich

* Nachverdichtung durch einen ggf.

relevanten Sortiment als Magnetbetrieb
+ weitere Starkung der inhabergefiihrten

grofifléchigen Betriebe im nicht zentren-

* Abriss und Neubau der teilweise stark
sanierungsbediirftigen Einfach-Bauweise

« qualitative und gestalterische Verbesserung
des offentlichen Raums

Fachgeschdfte » konsequente Aufwertung der gesamten

+ Steuerung der Vergniigungsstdtten/ Rot- Gebdudesubstanz, dies kann nur durch die
licht Immobilieneigentiimer erfolgen

» ladenflichenmanagement bzw. Vermie-
tungsberatung

* zur Begriffsklarung s. Kap. 6.1.2
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3.4.2 Larmaktionsplan fir die Stadt Oldenburg

Nach geltender Zustandigkeitsverordnung sind in Niedersachsen die Gemeinden flr die Er-
stellung von Larmaktionsplanen (LAP) zustandig. Ein solcher Plan soll u. a. Ziele, Strategien
und konkrete MafRnahmen zur L&rmminderung enthalten, um die Zahl der durch Larm be-
troffenen Personen in durch LArm betroffenen Gebieten zu verringern. Fir die Stadt Olden-
burg wurde der Larmaktionsplan federfihrend vom Amt fir Umweltschutz und Bauordnung
erarbeitet.’

Im Rahmen des LAP wurde festgestellt, dass im Untersuchungsgebiet Untere Nadorster
StraRe die ,mit Abstand héchsten Larmkennziffern® [...] vorliegen. Vom Ubergangsbereich
von der HeiligengeiststraRe am Gertrudenfriedhof bis zur Einmindung des Hochheider Wegs
befinden sich hier nahezu durchgangig Abschnitte mit einer LKZ tiber 150.“ (S.34)

Als eine mdgliche Mal3nahme zur Larmreduzierung wird im LAP die Einflussnahme auf die
Fahrzeuggeschwindigkeit angefihrt. Variantenberechnungen zufolge wird empfohlen, ,die
Anordnung einer Geschwindigkeitsbegrenzung auf 30 km/h auf der Nadorster StraRe im Ab-
schnitt zwischen der Einmiindung LambertistraRe (ggfls. Hochheider Weg) und dem Uber-
gangsbereich zur Heiligengeiststrale (Gertrudenfriedhof) in Betracht zu ziehen. Unter Be-
riicksichtigung, dass sich im Nahbereich der Nadorster Stral3e die Grundschule Heiligen-
geisttor (EhnernstralBe 8) befindet, sprache auch der Aspekt einer hdheren Verkehrssicher-
heit fiir eine derartige Regelung. [...] Die Gefahr, dass Verkehre von der Nadorster Stral3e
infolge einer geringeren zulassigen Geschwindigkeit auf andere StralRenabschnitte auswei-
chen, wird als gering angesehen, kann aber nicht génzlich ausgeschlossen werden.” (S.
38/39)

DarlUber hinaus sieht das Malinahmenpaket vor, dass ,fur larmbetroffene Stralienabschnitte,
bei denen eine Fahrbahnsanierung, ein Aus- oder ein Umbau geplant ist, die Einsatzmdg-
lichkeiten eines larmoptimierten Asphalts zu prifen sind.“ (S.60)

3.4.3 Strategieplan Mobilitat und Verkehr

Im Marz 2014 hat der Rat der Stadt Oldenburg den Strategieplan Mobilitat und Verkehr ver-
abschiedet. Dieser Plan stellt den Rahmen fur die planerische Verkehrsentwicklung bis zum
Jahr 2025 dar. Die im Plan formulierten konkreten MalRhahmen werden dabei nach kurz-,
mittel und langfristig differenziert.

Mit Blick auf das Untersuchungsgebiet sind folgende MaRnhahmen relevant:

® Stand LAP: Entwurf fiir die Sitzungen des Ausschusses fur Umwelt, Stadtgriin und Klima und des
Verkehrsausschusses im Juli 2014

® Produkt aus der Anzahl betroffener Personen mit der Differenz aus Fassadenpegel und Schwellen-
wert
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FuRgangerverkehr - Querung von StralRen, Sicherheit:
Nadorster Stral3e: Verringerung Stral3enbreite, Verbesserung flr Radverkehr, Que-
rungen schaffen (kurzfristig)

Radverkehr - Bauliche Standards:
Nadorster Stral3e (insbes. Abschnitt Friedhofsmauer): Radweg verbreitern (kurzfristig)

Motorisierter Individualverkehr, Kraftfahrzeugverkehr, Stral3ennetz - Hauptverkehrs-
stral3en als multifunktionale Achsen:

Nadorster Straf3e: Verringerung Stral3enbreite, Verbesserung fur Radverkehr, Que-
rungen schaffen (kurzfristig)

3.4.4 Wohnkonzept 2025

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 28. Oktober 2013 die Kurzfassung des Wohnkonzeptes
2025 beschlossen. Hierin werden Leitlinien und Strategien fur die Wohnraumentwicklung der
Stadt Oldenburg aufgestellt.

Zentrale Fragestellung bei der Erarbeitung dieses Konzeptes war, in welchen Lagen welche
neuen Wohnbauflachen bereitgestellt — oder Bestandsflachen modernisiert und nachverdich-
tet — werden kénnen (wo sind sie marktgangig) oder sollen (stadtplanerisch wiinschenswert).

Das Wohnkonzept 2025 formuliert allgemeine stadtebauliche und wohnungswirtschaftliche
Handlungsansatze u. a. flr Bestandsgebiete (Kurzfassung, S.23-25):

Stadtebauliche Handlungsansétze (Auszug)

Angepasste Verdichtung von Bestandsgebieten zur Schaffung von Wohnraum [...].
Beratung zu und Unterstiitzung durch Forderprogramme von Bund, Land und Stadt.

Behutsame Modernisierung alter Bausubstanz unter Beachtung von Denkmalschutz-
aspekten.

Erhalt der stadtbildprégenden Ensembles durch geeignete Instrumente, z. B. in Sied-
lungsgebieten und Blockrandgebieten.

Wohnungswirtschaftliche Handlungsansatze (Auszug)

Schaffung kleiner Wohnungen und betreuten Wohnens im Quartier.
Vertikale Verdichtung an den Radialen und in den Stadtteilzentren.
Nachverdichtung innerhalb des Stadtgurtels, auch in riickwartigen Bereichen.

Information Uber Forderungsmoglichkeiten bei (u. a. energetischer oder barrierefreier)
Modernisierung.

(Hohen) Anteil von Funktionsmischung verstarken (v.a. in gemischten Gebieten,
Stadtteilzentren).
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Daruiber hinaus werden Handlungsansatze fir unterschiedliche Siedlungstypen formuliert.
Weite Teile des Untersuchungsgebietes Untere Nadorster Strafl3e sind im als Siedlungstypen
,Oldenburger Blockrand Uberwiegend mit freistehenden Giebelhausern und ,Aufgelockerter
Blockrand® kategorisiert. Diese sollen ,erhalten und nur im Rahmen der Grundstruktur ver-
andert” [werden] [...] Sie bieten hohe Wohnqualitéaten, die durch Teilung oder Nachverdich-
tung gemindert wiirden.” (S. 28)

Handlungsansétze fur diese Siedlungstypen (Kurzfassung, S. 23-25 - Auszug):

e Erhalt der privaten Freirdume in den Blockinnenbereichen.

e Behutsame Ergénzung des Blockrandprinzips / Grundmusters im Einzelfall.
e Erhalt der alten Bausubstanz.

e Erhalt der Kombination von alter Bausubstanz und ginstigem Wohnraum.

e Behutsame Nachverdichtung in Bereichen des aufgelockerten Blockrandes.

DarUber hinaus nimmt das Wohnkonzept Stellung zu der Entwicklung der Stadtteilzentren,
dabei greift es u. a. Aussagen aus dem step2025 auf (s. oben). So sollen die Stadtteilzentren
— zu diesen z&ahlt auch die Nadorster StralRe Sud — ,ein wichtiges Rickgrat der Quartiers-
entwicklung bilden und grundsatzlich folgende Aspekte der Stadtentwicklung sichern oder
entwickeln:

e Wohnortnahe Versorgung

e Wohnen fur weniger mobile Bevolkerungsteile

¢ Orte der Begegnung mit Aufenthaltsqualitat

e Orte der Stadtteilidentitat, Nachbarschaft und Nahe
e soziale und gesundheitliche Dienstleistungen

e urbane Qualitaten

[...] Der Aspekt des Wohnens - und zwar auch fur die weniger mobile Bevolkerung Olden-
burgs - und das Konzept der Stadtteilzentren sind eng miteinander verbunden. Wohnen wird
durch die Nahe zu einem Stadtteilzentrum attraktiver und alltagserleichternder, andererseits
konnen die Stadtteilzentren nur stabil sein und sich entwickeln, wenn viele Menschen in un-
mittelbarer Nahe wohnen und die Stadtteilzentren regelmaRig in ihrer moéglichen Bandbreite
nutzen. Demnach gilt es, neben der grundsatzlichen Starkung und Weiterentwicklung der
Stadtteilzentren das Wohnen in der N&he der Stadtteilzentren zu férdern. Dies soll erfolgen,
indem um die Versorgungsbereiche eine starker verdichtete (Wohn-) Bebauung zugelassen
werden kann als es der gegenwértigen Umgebungsbebauung entspricht.“ (S. 18, Kurzfas-
sung”).

Als Leitlinie und Strategie formuliert das Wohnkonzept 2025 u. a., dass fur die Stadtteilzen-

! http://www.oldenburg.de/microsites/stadtplanung/stadtentwicklungsplanung/wohnkonzept-2025.html
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tren spezifische Rahmenplane aufgestellt werden sollen, in denen zur Entwicklung des at-
traktiven Wohnens die Leitziele des step2025 und des Wohnkonzeptes 2025 in konkrete
Handlungs- und Projektansatze Ubertragen werden (S. 30).

3.4.5 Leerstandskonzept der Stadt Oldenburg

Aus Juni 2013 liegt eine Kurzfassung des Leerstandkonzepts der Stadt Oldenburg vor®. Des-
sen Ausgangslage war die Diskussion um wenigen, aber auffalligen sowie dauerhaften Leer-
stand in der Innenstadt und die gleichzeitig positiven Wohnungsmarktentwicklungen.

Dem Konzept zufolge ,bewegt sich die GréBenordnung des Leerstands in den meisten Sied-
lungsbereichen innerhalb des Autobahnringes zwischen 1 - 3 Prozent [...]. Somit ist festzu-
stellen, dass in einigen Siedlungsbereichen deutlich zu wenig Leerstand vorhanden ist, um
eine reibungslose Fluktuation zu ermdglichen. Deutlich hdhere Leerstande (6 — 12 Prozent),
die dann auch strukturelle Ursachen haben, sind in der Altstadt, im Bahnhofsviertel und im
ndrdlichen Festungsgraben zu finden. Ebenso sind Schwerpunkte von strukturellem Leer-
stand an einigen AusfallstraBen sichtbar.“ (S. 3/4)

Fur den Bereich Nadorster Stral3e wird ein lagebezogener Leerstand festgestellt — Kategorie
Ausfallstraf3e. Allerdings wird keine Aussage gemacht, wie gro3 der Leerstand ist und es
wird nicht zwischen Wohnungsleerstanden und gewerblichen Leerstéanden differenziert.

,Bei den Ausfallstral3en ist zu vermuten, dass ein Grund des Leerstandes die Larmproblema-
tik darstellt. Als eine weitere Ursache kann vermutet werden, dass auch Umstrukturierungen
eine Rolle spielen: Gebaude mit fur diesen Standort zu kleinen Laden oder verwinkelten Bi-
roraumen, die fUr einen Abriss vorbereitet werden. Die Interessenslage wéare dann als ein
Mix aus mangelnder Nachfrage, hoheren Renditeerwartungen durch einen Neubau und
schlechterer Wohnlage zu beschreiben.” (S. 3)

Im Rahmen der Handlungsempfehlungen werden Aussagen zu Ladenleerstanden gemacht.
Demnach ,kann eine Beratung [...] tber die Wirtschaftsférderung und das
Stadtmarketing / Citymarketing erfolgen.” (S. 5)

Zudem ergeben sich It. Leerstandskonzept zu prifende Anderungsebenen (S. 5) die mit
Blick auf Ladenleerstande relevant sind:

e [dentifizierung und Festlegung von Einzelhandelsclustern (,Fachhhandelsschwer-
punkte®) zur straBenbezogenen Markenbildung an AusfallstraBen in Zusammenarbeit
mit der Wirtschaftsforderung / Citymarketing.

e Im Einzelfall Prifung der Anwendung von Modernisierungs- und Instandhaltungsge-
boten fur Gebaude, die aufgrund ihres Bauzustandes leerstehend oder leerstandsge-
fahrdet sind.

8 http://www.oldenburg.de/microsites/stadtplanung/stadtentwicklungsplanung/leerstandskonzept.html
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4 Historische Entwicklung® des Untersuchungsgebietes

Die Nadorster Straf3e ist die alteste Verbindung von der Stadt Oldenburg in Richtung Nor-
den. Vom Gertrudenfriedhof fihrte sie zum Kloster Rastede. Eine erste Bebauung erfolgte
etwa 1650.

Postkartenmotive/Fotos vom Anfang des 20. Jahrhunderts zeigen, dass die Nadorster Stra-
Be seinerzeit als Allee ausgepragt war — auf Héhe der Nadorster Stral3e 18 stand bis in die
1930er Jahre eine machtige Eiche, die Wahrzeichen der Stral3e war.

Bereits Ende des 19. Jahrhunderts entstand an der Nadorster StralRe die Colonialwaren-
handlung Voss. Zu Beginn 20. Jahrhunderts siedelten zahlreiche Handler und Handwerker
an der Verkehrsachse, in dieser Zeit entwickelte sich die Nadorster StralRe immer mehr zur
GeschaftsstralRe. In den 1930er Jahren wurde die StralRe durch den 6ffentlichen Personen-
nahverkehr erschlossen (Trolli-Bus).

An der Nadorster StralRe befand sich Anfang des 20. Jahrhunderts eines der beliebtesten
Ausflugsziele der Oldenburger: der "Lindenhof* an der Ecke Lindenhofsgarten/Nadorster
Stral3e, ein Gasthof mit Saal und Garten. Im Garten wurde spater ein Haus errichtet, in dem
sich heute das Lokal "Lindenhofsgarten” befindet.
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1908
— Blick vom Gertrudenfriedhof in die Nadorster Str.

1916 - Die Nadorster Straf3e entwickelt sich zur Ge- | ahnlicher Blickwinkel 2015
schéaftsstralle

° Die folgenden Ausfiihrungen basieren auf Darstellungen der Homepage www.alt-oldenburg.de
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Algoldznourids

1940 - Der Trollibus fahrt auf der Nadorster Stral3e
Links an der Ecke Birgereschstralle das Haus des

heutigen Porzellanhauses Voss.

- R = y e N 9!!5‘@'5"}5-
1955 - Blick stadtauswarts. Im Bild links der ehemali-
ge "Lindenhof"

ahnlicher Blickwinkel 2015

S
1958 - Blick von der Nadorster StrafRe in den Linden-

hofsgarten mit dem Eingang zum Lindenhof-Kino
(rechts).

ahnlicher Blickwinkel 2015

Quelle Historische Fotos: www.alt-oldenburg.de
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| 5 Bevodlkerung, Haushalte, soziale Lage

\ 5.1 Bevolkerung

Aus dem Einwohnermeldeamt
der Stadt Oldenburg liegen Daten
zur Bevolkerung auf Ebene der
SO0 genannten statischen Blocke
vor. Das Untersuchungsgebiet
Nadorster StralRe erstreckt sich
Uber Teile der Blocke 2512,
2513, 2514, 3121, 3123, 3124.

Fur die folgende Beschreibung
der Bevolkerungsentwicklung und
-struktur wird auf eine Kumulation
der Bevolkerungsdaten dieser
Blocke zurtickgegriffen.

Abbildung 7: rduml. Grundlage der statischen Daten

". 2

In den dargestellten Blécken leben derzeit (Stand 31.12.2014) 984 Einwohner - das sind
15 % mehr als im Jahr 2000, gegeniber 2010/11/12 hat sich die Zahl der Einwohner im
Gebiet jedoch kaum veréndert (einen Ausreil3er stellt das Jahr 2013 mit 1.016 Einwohnern

dar).

Zwischen 2005 und 2014 gab es im Untersuchungsgebiet einen Bevdlkerungszuwachs um
6,3 %, dieser liegt leicht tber der gesamtstadtischen Entwicklung (+4,1%).

Abbildung 8: Entwicklung der Einwohnerzahl im Untersuchungsgebiet nach Altersgruppen
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Daten: Einwohnerdaten der Stadt Oldenburg; Darstellung: re.urban
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Die Altersstruktur war in den vergangenen funf Jahren sehr konstant, gegentiber 2000/2005
gab es jedoch deutliche Zuwéchse in der Gruppe der 45- bis 64-jahrigen: Deren Anteil im
Gebiet ist von 19,3 % in 2005 auf 22,7 % in 2014 gestiegen (absolut + 45 Personen). Die
Anteilsverschiebung ging mafRgeblich zu Lasten der Gruppe der Jugendlichen (6- bis 14-
jahrige).

Im Vergleich zur Gesamtstadt ist im Untersuchungsgebiet die Altersgruppe der 21- bis 44-
jahrigen deutlich Uberreprasentiert — sie macht 2014 einen Anteil von 54 % der Bewohner
aus (Gesamtstadt: 34 %). Entsprechend sind alle anderen Altersgruppen unterreprasentiert.
Dass vor allem die Uber 65-jahrigen im Gebiet geringer vertreten sind, ist nicht
ungewohnlich, da das Wohnungsangebot in solcher Lage und Bauweise in der Regel nicht
den Anforderungen é&lterer Bewohner entspricht (Wohnen in Obergeschossen von
Ladeneinheiten/Altbau > fehlende Barrierefreiheit).

Jedoch sind im Untersuchungsgebiet auch Kleinkinder und Kinder (6- bis 14-jahrige)

unterreprasentiert. Dies lasst darauf schlie3en, dass es sich bei der groRen Gruppe der 21-
bis 44-jahrigen seltener um Familien handelt, als vielmehr um Haushalte ohne Kinder.

Abbildung 9: Altersstruktur des Untersuchungsgebietes im Vergleich zur Gesamtstadt
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21-44

m Untersuchungsgebiet
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Daten: Einwohnerdaten der Stadt Oldenburg; Darstellung: re.urban

Diese Annahme wird mit Blick auf die Statistik (iber personenstandrechtliche Haushalte™ der
Stadt Oldenburg bestétigt: Demnach sind 93 % der 716 Haushalte im Untersuchungsgebiet
ohne Kinder (Stadt OL: 73,7 %). Mehr als 70 % aller Haushalte sind 1-Personen-Haushalte.

1% Diese Statistik gibt die personenstandrechtlichen Verzeigerungen verheirateter, Eltern und Elterntei-
le zu Kindern wieder und ist melderechtlich als ,Familienstatistik zu betrachten.

Da allerdings die personenstandsrechtlichen Verzeigerungen einer Familie (Eltern und minderjahrige
Kinder) zu Uber 90 Prozent realitdtsnah auch den wirtschaftlichen Privathaushalt einer Familie wieder-
geben, kann diesbeziglich de facto von einer Statistik Giber die Privathaushalte gesprochen werden.
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Von den 984 Einwohnern im Untersuchungsgebiet haben 83 keine deutsche
Staatsangehdrigkeit (8,4 %) — dieser Anteil liegt leicht Gber dem Auslanderanteil in der Stadt
Oldenburg (2013: 6,6 %). Gegenuber 2005 sind Zahl und Anteil der Auslander im
Untersuchungsgebiet leicht gesunken (- 6 Personen; -1,2%-Punkte). Daten zu Personen mit
Migrationshintergrund liegen nicht fir das Untersuchungsgebiet (kumulierte Blécke), jedoch
auf raumlicher Ebene der statistischen Blockgruppen vor: In den beiden Blockgruppen, tUber
deren Teile sich das Untersuchungsgebiet erstreckt, liegt der Anteil der Bewohner mit
Migrationshintergrund bei ca. 12 resp. 14,5% (OL gemé&fR Zensus 2011: 17,1 %).

Schlielilich liegen Daten zur Wohndauer im Untersuchungsgebiet vor: Demnach zeichnet
sich das Untersuchungsgebiet durch eine hohe Fluktuation aus. 43 % aller Einwohner wohnt
seit weniger als 3 Jahren im Gebiet, weitere 12 % seit weniger als 5 Jahren.
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\ 6 Stadtebauliche und bauliche Struktur

\ 6.1 Nutzungsstruktur

Das Untersuchungsgebiet zeichnet sich gemaf seiner Definition als Zentraler Versorgungs-
bereich durch eine hohe funktionale Dichte aus. Ans&ssig sind:

e Einzelhandel
¢ Dienstleistungen
e Gastronomie

¢ soziale und 6ffentliche Einrichtungen (vgl. Kap. 6.1.4)

Dariuiber hinaus befinden sich im Untersuchungsgebiet Wohnnutzungen:

e als ergdnzende Nutzung in den Obergeschossen

e als Einzelnutzung (Ein- und Mehrfamilienh&auser)

Die Bebauung entlang der Nadorster Stral3e ist durch einen starken Nutzungsmix gepragt: In
den Erdgeschossen sind Uberwiegend Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen sowie
Gastronomie zu finden. In den Obergeschossen findet — soweit erkennbar — tberwiegend
Wohnen statt.

In den SeitenstralRen fallt der Nutzungsmix geringer aus: zwar sind dort auch vereinzelt Ein-
zelhandel, Dienstleistungen und Gastronomie zu finden, Uberwiegend findet hier jedoch
Wohnen statt.

6.1.1 Versorgungseinrichtungen - Einzelhandel, Dienstleistungen, Gastronomie

Das Einzelhandelsangebot fur den taglichen Bedarf konzentriert sich maf3geblich auf zwei
groR3flachige Anbieter, die in unmittelbarer Nachbarschaft zueinander liegen: Zum einen be-
findet sich mittig im Untersuchungsgebiet (nordlich der Einmindung Kriegerstral3e) ein Bio-
Supermarkt mit einer Verkaufsflache von 800 m2. Zum anderen ist dort ein Netto-
Discountmarkt ansassig (ca. 400 m2 VKF).

Darlber hinaus ist mit einem Bécker lediglich ein weiterer Anbieter von Waren des taglichen
Bedarfs im Untersuchungsgebiet ansassig, ein Gemuise- und Obsthandel hat wéhrend des
Untersuchungszeitraumes sein Geschaft geschlossen. Der geringe Anteil an Lebensmittel-
einzelhandel wird im Einzelhandelsentwicklungskonzept (s. Kap. 3.4.1) als Schwache ange-
fuhrt.

Hinsichtlich der Gbrigen Versorgung attestiert das Einzelhandelsentwicklungskonzept (Ent-
wurf 2014) der Nadorster Stral3e Sud jedoch einen guten Branchenmix. Es werden vielfaltige
Waren fur den aperiodischen Bedarf angeboten — so sind u. a. ein Juwelier, ein Stoffladen,
ein Haushaltswarengeschéft und ein Fachhandel fir Werkzeug ansassig.
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Das Dienstleistungsangebot in der Nadorster Strafl3e erstreckt sich Gber die gesamte Lan-
ge des Untersuchungsgebietes und ist sehr vielfaltig. Es umfasst zum einen personenorien-
tierte Dienstleistungen (v.a. Friseure/Kosmetiker (6) und Reisebiiros (3), aber auch z.B. An-
derungsschneiderei, Waschsalon, Fahrschule, Hundesalon). Diesen sind auch drei Tattoo-/
Waxingstudios zuzuordnen.

Zudem gibt es im Gebiet verschiedene Gesundheitsdienstleister — einen kleinen Schwer-
punkt bildet dabei der nordliche Gebietsteil, hier befinden sich zwei Arztehauser, eine Apo-
theke, ein Physiotherapeut, ein Horgeratestudio sowie ein Anbieter ambulanter Pflegediens-
te.

SchlieB3lich werden im Untersuchungsgebiet Beratungsdienstleistungen angeboten: Zu fin-
den sind u.a. zwei Banken, Versicherungsbiros, Insolvenz-/Finanzierungsberater, Leihar-
beit-Vermittler.

Erganzt werden die Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote durch ein Gastronomi-
sches Angebot, das sich tUber das gesamte Gebiet verteilt. Dabei ist zu unterscheiden zwi-
schen Schnellgastronomie (Pizza-Lieferservice, Asia-Imbiss, Doner-Bude), der traditionellen
Eckkneipe (Funzel, Lindenkroog) und Restaurants (Griechisches Restaurant Kreta, Phonix,
Bio-Restaurant Seidenspinner).

a Bedeutung als Versorgungsstandort

Im Rahmen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (Entwurf 2014) wurde fur die zukunfti-
ge Einzelhandelsentwicklung der Stadt Oldenburg eine perspektivische Zentrenhierarchie
entwickelt. Auf Grund der unterschiedlichen aktuellen und zukiinftigen/zu entwickelnden Ver-
sorgungsfunktionen fir die zentralen Versorgungsbereiche wird dabei ein mehrstufiges Zen-
trensystem vorgeschlagen: Innenstadt (Typ A), Stadtteilzentrum (Typ B/ Typ C).

Als Stadtteilzentren des Typs B wird neben dem Standort ,Hauptstrale Eversten® auch die
.,Nadorster Stralle Sud“ benannt. ,Beide weisen im Vergleich zu allen anderen Standorten
eine besonders groBe Anzahl an Einzelhandels- und Dienstleistungsbetrieben auf und
zeichnen sich zudem durch eine hohe funktionale und stadtebauliche Dichte aus.”

Die folgende Tabelle stellt dar, wodurch sich das Stadtteilzentrum des Typ B auszeichnet.
Die Nadorster Stral3e hat demnach — aufgrund ihrer Lage an einer Ein-/Ausfallstrale — einen
stadtteillibergreifenden Einzugsbereich. So liegt der Schwerpunkt flr diesen Standorttyp
nicht nur im nahversorgungsrelevanten Sortiment sondern auch beim erganzenden Angebot
sonstiger zentrenrelevanter Sortimente.

Als Grundsatze zur rdumlichen Entwicklung wird fur die beiden Stadtteilzentren des Typs B
im EEK formuliert, dass sowohl nahversorungsrelevante und sonstige zentrenrelevanter Ein-
zelhandel (mit Einzelfallprifung ggf. grof3flachig) als auch nicht zentrenrelevanter Einzelhan-
del im standortgerechter Dimension zuldssig ware.
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Tabelle: Klassifikation der Zentrenhierarchie in der Stadt Oldenburg

Innenstadt Stadtteilzentrum  Stadtteilzentrum Nahversorgungs-
Typ A Typ B Typ C standorte
Typ D
Einzugsbereich gesamtstadtisch/ stadtteil- Uiberwiegend Wohnumfeld/
liberdrtlich ibergreifend stadtteilbezogen Stadtteil
Branchenmix alle Bedarfs- alle Bedarfs- {iberwiegend insbesondere
bereiche bereiche nahversorgungs- nahversorgungs-
relevante, sonst. relevante Sorti-
zentrenrelevante mente
Sortimente
Angebotsschwer- Schwerpunkte Schwerpunkt Schwerpunkt Schwerpunkt Nah-
punkte innerstadtische nahversorgungs- nahversorgungs- rungs-/ Genuss-
Leitsortimente relevante relevante mittel, sehr be-

(Bekleidung, Schu-
he/ Llederwaren,
Sport/ Freizeit,
Glas/ Porzellan/
Keramik, Geschenk-
artikel, Hausrat!
sowie Nahrungs-/
Genussmittel

Sortimente (v.a.
Nahrungs-/ Genuss-
mittell,
ergdnzendes An-
gebot sonst. zen-
trenrelevanter
Sortimente

Sortimente (v.a.
Nahrungs-/ Ge-
nussmittel),
erganzendes
Angebot sonst.
zentrenrelevanter
Sortimente

grenzt sonst. zen-
trenrelevante
Sortimente

Betriebszahl/ Ver-

mehr als 300 Be-

zwischen 20 und 30

zwischen 6 und 20

max. 6 Betriebe

kaufsiléchenzahl triebe Betriebe Betriebe oder eine VKF-
Zahli.d.R. von
unter 1000 gm
Betriebsgrofenviel-|grofiflachige Be- ein grofflachiger ein grofiflachiger keine grof-
falt triebe mit nahver- |Betrieb mit Betrieb mit flachigen Betriebe
sorgungs- und Schwerpunkt Nah- Schwerpunkt Nah-
sonstigem zentren- |rungs-/ Genuss- rungs-/ Genuss-
relevantem mittel, bzw. Viel- mittel
Schwerpunkt zahl kleiner
Betriebe
Magnetbetriebe Warenhaus, Lebensmittel- Lebensmittelbe- Lebensmittel-
grofflachiger betriebe triebe (Super- betrieb (Super-
Bekleidungs-/ (Supermarkt/ markt/ grofier markt, Discounter)
Sporteinzelhandel, |grofier Super- Supermarkt, Dis-
Elektronikfachge- markt, Discounter), |counter)
schaft spezialisierte
Fachgeschafte
Betriebstypenmix |Warenhaus, Beklei- |(grofer) Super- (grofier) Super- Supermarkt, Dis-
dungskaufhduser, markt, Discounter, | markt, Discounter, [counter, Lebens-
Fachgeschafte, spe- |Fachmdrkte, Fachmdrkte, mittelhandwerk,
zialisierter Fach- Fachgeschidfte Fachgeschdite Fachgeschdite
einzelhandel
Preissegmente i.d.R. mittleres bis |i.d.R. unteres bis i.d.R. unteres bis i.d.R. unteres bis

gehobenes Niveau

mittleres Niveau

mittleres Niveau

mittleres Niveau

erganzende publi-
kumsorientierte An-
gebote

vielfdltiges, einfa-
ches bis speziali-
siertes Dienstleis-
tungsangebot,
Gastronomie, 6f-
fentl. und privates
|Kulturangebot,
offentl. Ver-
waltung,
touristische Ange-
bote

vielfdltiges Dienst-
leistungsangebot
(v.a. einzelhandels-
nahe Dienstleistun-
gen, auch medizi-
nische und Finanz-
dienstleistungen,
Gastronomie, z.T.
kulturelle Einrich-
tungen)

vielfdltiges
Dienstleistungs-
angebot (v.a.
einzelhandelsnahe
Dienstleistungen,
auch medizinische
und Finanzdienst-
leistungen,
Gastronomie)

v.a.
einzelhandels-
nahes
Dienstleistungsan-
gebot, z.T. auch
medizinische und
Finanz-
dienstleistungen,
meist einfache
Gastronomie
(Imbiss)

Quelle: Einzelhandelsentwicklungskonzept Entwurf 2014

Der Standort Nadorster StraRe tUbernimmt eine wichtige Nahversorgungsfunktion fir die an-
grenzenden Wohngebiete — dabei wird das Angebot im Bereich Frische maligeblich durch
den dreimal wochentlich stattfindenden Markt auf dem Pferdemarkt, der nur 200 m sudlich
des Untersuchungsgebietes gelegen ist, ergdnzt. Zudem Ubernimmt das Stadtteilzentrum
eine stadtteiliibergreifende Versorgungsfunktion — sowohl hinsichtlich der Besucherstrome
(Ein-/AusfallstralRe) als auch hinsichtlich des Angebotes (zentren- und nicht zentrenrelevan-
tes Angebot).
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6.1.2 Vergnlgungsstatten

Im Untersuchungsgebiet sind zahlreiche Vergniigungsstatten ansassig:

e 1 Billard- und Dartcenter
e 3 Spielotheken

e 3 Sportbars/Wettbiros

e 1 Gay-Bar

An der Unteren Nadorster Stral3e befindet sich ein Schwerpunkt des Oldenburger Rotlicht-
Milieus. Im Untersuchungsgebiet sind zahlreiche Wohnungen zu finden, in denen eine bor-
dellartige Nutzung stattfindet™.

Eine genaue Zahl dieser Angebote ist nicht bekannt, im Jahr 2012 berichtete die NWZ ,Nach
Erkenntnissen der Polizei existieren in Oldenburg etwa 65 der so genannten Modellwohnun-
gen — fast 20 davon sind an der vorderen Nadorster Strafl3e und den dortigen Seitenstral3en
zu finden.“** Der Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz der Stadt Oldenburg hat im
Untersuchungsgebiet acht Gebaude erfasst, in denen eine bordellartige Nutzung stattfindet —
eine Anzahl der dort beschéaftigten Frauen ist nicht bekannt. Eine Erhebung (aul3ere Bege-
hung), die die Werbegemeinschaft ,Die Nadorster® im Dezember 2014 gemeinsam mit der
Polizei durchgefuhrt hat, kommt zu dem Ergebnis, dass im Untersuchungsgebiet in drei wei-
teren Gebauden Prostitution stattfindet*® (vgl. Abbildung 10). Die Werbegemeinschaft geht
auf Grundlage ihrer Begehung davon aus, dass in den Wohnungen bis zu vier Frauen be-
schaftigt werden.

1 'In den Medien, der Offentlichkeit (u. a. Werbegemeinschaft) und auch im Einzelhandelsentwick-
lungskonzept wird haufig der Begriff der Wohnungsprostitution verwendet — per Definition des Fach-
dienstes Bauordnung und Denkmalschutz der Stadt Oldenburg handelt es sich bei den Nutzungen in
der Nadorster Stral3e jedoch um bordellartige Betriebe. Die Bauordnung unterscheidet wie folgt:

Wohnungsprostitution = die dort tatige Person wohnt in der Wohnung dauerhaft (Mietvertrag)
und ist melderechtlich an der entsprechenden Adresse erfasst. Die
Prostitution findet im einem der Zimmer der Wohnung statt. Diese Nut-
zung ist im Mischgebiet untergeordnet zulassig.

Bordellartige Betriebe =  die dort tatigen Personen (i. d. R. mehrere) sind weder Mieter der Woh-
nung noch sind sie dort gemeldet. Sie suchen die Wohnung fur die ge-
werbliche Tatigkeit auf.

Bordellartige Betriebe sind im Mischgebiet nicht zul&ssig.

2 vgl. NWZ NordwestZeitung: ,Politik fragt nach Rotlicht-Milieu* (05.09.2012)

¥ Die Erhebung der Werbegemeinschaft / Polizei beinhaltet keine Definition der Nutzung (Wohnungs-
prostitution / bordellartiges Gewerbe). Die im Rahmen dieser Begehung zusatzlich erhobenen Gebau-
de werden vom FD Bauordnung nicht bestétigt.
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Hinweise auf Prostitution

6.1.3 Leerstand

Zum Zeitpunkt der Erhebung (Februar/Marz 2015) standen im Untersuchungsgebiet zehn
Ladenlokale leer (vgl. Karte Nutzungsstruktur, in Augenscheinnahme von auf3en).

Hinzu kommen leerstehende Biroeinheiten/Gewerberdaume in Obergeschossen sowie Leer-
stand im Wohnungsbestand der Obergeschosse. Dieser Leerstand in den Obergeschossen
ist nur vereinzelt von auf3en sichtbar und daher nicht zu beziffern.

Leerstehendes Ladenlokal Leerstehende Biiro- und Privatraume
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\ 6.1.4 Offentliche und soziale Infrastruktur

Im Untersuchungsgebiet befindet sich — an der Ehnernstralle — die Grundschule Heiligen-
geisttor. Es handelt sich um eine ,verldssliche® Grundschule, unterrichtet werden Kinder in
den Klassen 1 bis 4 (zweizligig).

Auf dem Schulgelande befindet sich tberdies ein Hort, der durch den KiB Kindertagesstat-
ten- und Beratungs-Verband e.V. getragen wird. Im Hort werden bis zu 20 Kinder der 1. bis
4. Klassen am Nachmittag (13 bis 17 Uhr) betreut — in den Schulferien findet eine Ganztags-
betreuung statt.

Ebenfalls in der Ehnernstrale befindet sich der Tagesaufenthalt Oldenburg der Woh-
nungslosenhilfe der Diakonie. Die Einrichtung bietet Wohnungslosen eine tégliche Versor-
gung mit Mahlzeiten, Sanitar- und Aufenthaltsraumen sowie ein niedrigschwelliges Betreu-
ungs- und Beratungsangebot. Im Jahr 2014 wurden ca. 780 Wohnungslose durch die Ein-
richtung versorgt und betreut (25 % mehr als noch 2012) — téaglich wurden rd. 40 Mittagessen
ausgegeben.*

Im sidlichen Untersuchungsgebiet (Kreuzungsbereich Nadorster Stral3e — Alexanderstral3e)
befindet sich das Anlaufcafé CaRo der Fachstelle fir Sucht und Suchtpravention Rose
12 fur die Stadt Oldenburg und die Landkreise Ammerland und Wesermarsch. Das Café bie-
tet nicht nur Raumlichkeiten sondern auch ein niedrigschwelliges Beratungsangebot sowie
Angebote zur Gesundheitserhaltung (tdgliches Essensangebot, sterile Spritzen, Kondome)
fur Drogenabhéangige, Substituierte, Alkoholiker und psychisch Kranke.

An der Nadorster StrafRe befindet sich ein Beratungsbiiro der SELAM-Lebenshilfe. Die
gemeinniitzige Gesellschaft bietet am Standort eine Beratung zu Angeboten an ambulanten
Hilfen fur behinderte Menschen in Oldenburg und Umgebung.

In der KirchhofstraRe befindet sich das Zentrale Kirchenbiiro der Evangelisch-Lutherischen
Kirchengemeinde Oldenburg.

Im Lindenhofsgarten befindet sich die Jahnhalle — eine Sporthalle, die durch den VfL
Oldenburg genutzt wird. Angrenzend an die Jahnhalle befindet sich der Sportplatz Linden-
hofsgarten (vgl. Kap. 6.4).

1 vgl. NWZ Nordwest Zeitung ,Immer mehr Obdachlose erbitten warmes Essen®, 19.02.2015
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Abbildung 10: Nutzungsstruktur
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6.2 ErschlieBungsstruktur — Stral3en, Wege, Parken

Das Untersuchungsgebiet liegt westlich und 6Ostlich der Nadorster Straf3e und wird priméar
von dieser sowie zum Teil von abgehenden Nebenstral3en erschlossen.

Die Nadorster StralRe ist HauptverkehrsstraRe und eine der zwei wichtigen Verbindungen
zwischen der Innenstadt Oldenburgs und dem Stadtnorden. Uber die Nadorster Strale fiih-
ren Verkehre aus/in Richtung Nordtangente, die - als Verbindung zwischen der Stadtauto-
bahn A281 und der A29 - den Autobahnring komplettiert.

Die Verkehrsbelastung im Untersuchungsgebiet betrédgt nach Auskunft des Fachdienstes
Verkehrsplanung rd. 20.000 Kraftfahrzeuge pro Tag. Entsprechend ihrer Bedeutung als Ein-
fallstraRe wurde die Nadorster Straf3e in den 1970er Jahren — entsprechend dem Leitbild der
damaligen Zeit — autogerecht ausgebaut: Die Fahrbahnbreite betragt 10 m, in Bereichen mit
Abbiegespur (Kreuzungsbereich Lindenhofsgarten/BirgereschstraRe) 14 m.

Entlang der Nadorster Stral3e gibt es beidseitig Nebenanlagen: An der dstlichen StralRensei-
te begleitet ein getrennter Geh- und Radweg die Straf3e auf der gesamten Lénge, an der
westlichen Stral3enseite wird ein getrennter Geh- und Radweg zwischen der Einmundung
Lambertistral3e und der Einmiindung Ehnernstral3e gefihrt, entlang des Gertrudenfriedhofs
existiert lediglich ein Radweg, FuRganger kdnnen in diesem Abschnitt nur die gegenlberlie-
gende StralRenseite benutzen. Die vorhandenen Radwege entlang der Nadorster Straf3e sind
benutzungspflichtig. Die Breite der Nebenanlagen ist nach Auskunft des Fachdienstes Ver-
kehrsplanung nicht ausreichend (nicht richtlinienkonform) — in Teilabschnitten betragt die
Breite der Radwege nur knapp 1,10 m.

Gesicherte Querungen fur Fuganger und Radfahrer (Ampelanlagen) tber die Nadorster
Stral3e befinden sich auf Hohe der Einmiindungen Lindenhofgartens und Ehnernstral3e so-
wie im Kreuzungsbereich Nadorster StralRe/Alexanderstralle.

Nadorster Straf3e Radweg entlang des Gertrudenfriedhofs
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Nebenanlage der Nadorster Stral3e

Westlich der Nadorster StralRe erschlieen die LambertistralBe (auRerhalb des Untersu-
chungsgebietes), der Lindenhofsgarten sowie Teile der Ehnernstralle, die Kirchhofstralle
und die Efeustral’e (auRerhalb des Untersuchungsgebietes) Teile des Gebietes. Diese Stra-
Ben sind Anliegerstraf3en, die Uberwiegend der Erschlieung der dort anliegenden Wohnbe-
bauung dienen. Es gilt Tempo 30. Die Ehnernstraf3e ist als Einbahnstral3e ausgelegt und das
Einfahren von der Nadorster Straf3e aus ist nicht erlaubt.

Entlang der Anliegerstra3en gibt es mindestens einseitig, in Teilen beidseitig Fullwege als
Nebenanlagen — Radfahrer werden auf den Stral3en gefiihrt.

Die AnwohnerstrafRen sind teilweise in einem sehr schlechten Zustand.

Lindenhofsgarten Ehnernstralie

Ostlich der Nadorster StralRe werden Teile des Untersuchungsgebietes durch die Linden-
stralRe, die Kriegerstral3e und die Steubenstral3e erschlossen (alle auBerhalb des Untersu-
chungsgebietes). Bei den StralRen handelt es sich ebenfalls um Anliegerstralen, auch hier
gilt Tempo 30. Teilweise sind sie als Einbahnstralen organisiert, so ist von der Nadorster
Stral3e aus keine Einfahrt in die Kriegerstral3e erlaubt. Dadurch ergibt sich im Bereich des
Bio-Supermarktes innerhalb des Untersuchungsgebietes eine unibersichtliche Situation der
ErschlieBung des Parkplatzes.
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Zwischen der parallel zur Nadorster Stral3e verlaufenden Steubenstral3e und der Nadorster
Stral3e gibt es einen FuR-/Radweg (Heckengang).

Die Nadorster Stral3e wird von drei Linien der Stadtbusverkehre sowie zwei Regional- und
einer Nachtbuslinie befahren. Im Gebiet liegen die barrierefrei ausgebauten Haltestellen
Kriegerstral3e und Burgereschstralle

Das offentliche Parken ist entlang der StralRen organisiert: Entlang der Nadorster Stral3e be-
finden sich beidseitig Parkbuchten/-streifen (LAngsaufstellung). In den NebenstralRen wird im
Strallenraum geparkt. Zudem befindet sich entlang der KirchhofstraRe und der stdlichen
Ehnernstral3e sowie in der Lambertistral3e ein gesonderter Parkstreifen.

Das Parken ist im gesamten Untersuchungsgebiet kostenfrei, jedoch auf 2 Std. begrenzt.
Offentliche Parkplatze auRerhalb des StraRenraums gibt es im Untersuchungsgebiet nicht.

Teilweise organisieren die anliegenden Gewerbetreibenden das Parken auf privaten Stell-
platzen: GroRRere private Kundenstellplatze bieten der Bio-Supermarkt Denn’s, der Netto-
Discountmarkt und die Firmen Tuchfihlung/Bauhof an. Zudem sind private Kundenstellplatze
beim Billard- und Dartcenter, bei der LzO und den Gesundheitsdienstleistern (Apotheke, Arz-
tehauser) im nordlichen Untersuchungsgebiet zu finden. Ein Grofteil dieser Parkplatze liegt
auf hinteren Grundstiicksteilen und ist von der Nadorster StralRe aus kaum wahrnehmbar.

/ K 7-_7.&‘ -
s &) 7 - E
einseitiger Parkstreifen beidseitiges Parken an der Nadorster Stra-
im stdlichen Bereich der Nadorster StraRe | Be (zwischen Ehnernstrae und Lindenhofsgar-

ten)

Parken im StralRenraum/auf Parkstreifen
in der KirchhofstralRe
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privater Kundenparkplatz Billard- und Dart-
center

rickwartigen Grundsticksteilen

Zufahrt zu privaten Kundenstellplatzen auf
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Abbildung 11: ErschlieBung/Parken
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| 6.3 Gebaude

| 6.3.1 Gebaudebestand

Die Nadorster Stral3e ist gemalf? ihrer historischen Entwicklung durch Wohn- und Geschéfts-
gebaude gepragt: Wahrend in den Erdgeschosszonen vielfach Ladenlokale zu finden sind,
findet in den Obergeschossen vorwiegend Wohnen statt. Die Varianz der Gebaude ist hin-
sichtlich ihrer Bauart sehr vielfaltig — Wohn- und Geschéaftshauser aus dem Beginn des 20.
Jahrhunderts sind dort ebenso zu finden wie die klassische ,Oldenburger Hundehutte“ (regi-
onaltypische Giebelhduser des Klassizismus/Historismus).

Es handelt sich mehrheitlich um mehrgeschossige Gebaude: Vor allem im Abschnitt zwi-
schen der Ehnernstral3e und dem Lindenhofsgarten (auf der Westseite der Nadorster Stral3e
auch bis zur LambertistraRe) dominiert eine 3%- bis 4-geschossige Bauweise, wahrend zu
den Randern des Untersuchungsgebietes im Siden und Norden hin die Bauhthe abnimmit.

Eine Vielzahl der Gebaude wurde zu Beginn des 20. Jahrhunderts errichtet und hat eine
ortsbildpragende Bedeutung (vgl. Kap. 6.3.3). Geschaftsneubauten, wie etwa das Gebaude
der LzO und der Lamberti-Apotheke im Norden des Untersuchungsgebietes oder der LBS im
Kreuzungsbereich Alexander Stral3e sind nur wenige zu finden.

Entlang der Nadorster Stral3e ist die Bebauungsdichte sehr hoch. Jedoch verfligen die Ge-
baude Uber vergleichsweise geringe FlachengréRen — was malgeblich auf ihre Entste-
hungszeit zurlckzufuhren ist. Gro3flachige Angebote bilden lediglich die beiden Verbrau-
chermarkte und die Vergnigungsstatte am Lindenhofsgarten (Dart- und Billardcenter) ab
sowie die zuvor beschriebenen Neubauten.

Im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Oldenburg (Entwurf 2014) wird beschrieben,
dass die Gebaude ,teilweise [in] alte[r] Einfach-Bauweise® errichtet sind.

In den NebenstralRen, in denen tUberwiegend Wohnnutzung zu finden ist, dominiert das frei-
stehende Ein-/Zweifamilienhaus, vielfach ebenfalls in regionaltypischer Bauweise (Oldenbur-
ger Giebelhduser, Walmdachhauser des Historismus). Eine Ausnahme bildet hier die Eh-
nernstral3e, in der einige Mehrfamilienh&user zu finden sind.

e

Mehrfamilienh&auser in der Ehnernstrale Geschaftsneubau an der Nadorster Straf3e
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Weitere Fotos von (ortsbildpragenden) Ein-
familienhausern, Geschéaftshdusern sind im
Kap. 6.3.3 sowie im Anhang 1 zu finden

Verbrauchermarkt an der Nadorster Strafl3e

6.3.2 Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich nach Auskunft der Stadt Oldenburg - Untere Denk-
malschutzbehdrde - folgende Baudenkmale (vgl. Abb. 12, Seite 38):

Wohn- und Geschéftshaus o Wohn- und Geschéftshauser
Nadorster Stral3e 8 Nadorster Stral3e 10 (rechts) und 12 (links)

'® Foto: http://de.wikipedia.org/wiki/Gertrudenfriedhof_%280Ildenburg%29
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Whn— und Geschaftshaus
Nadorster Strafl3e 52

Wohn- ud Geschaftshaus
Nadorster Straf3e 105/105A

Wohnhaus
Alexander StralRe 48

ehem. Hausmeisterwohnung der GS Heili-
gengeisttor (heute: Hort)
Ehnernstral3e 6

Gebaude der GS Heiligengeisttor
Ehnernstralie 8
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6.3.3 Ortsbildpragende Gebéaude

Uber die Baudenkmale hinaus gibt es in gréRerem Umfang Gebaudebestand, der als orts-
bildpragend einzustufen ist.

Ortsbildpragende Gebaude sind Bauwerke, die sich ,einpragen® als Teil eines Bildes, das
man sich von einem Ort macht. Haufig zeugen sie von der baugeschichtlichen Tradition bzw.
der lokalen Nutzungsgeschichte eines Ortes. So bilden die ortsbildpragenden Gebaude ent-
lang der Nadorster StralRe deren Entstehungsgeschichte und historische Bedeutung der als
Handelsstandort ab — im Gros handelt es sich um Wohn- und Geschéaftshduser, die Anfang
des 19. Jahrhunderts errichtet wurden. In den Nebenstral3en sind hingegen haufiger Wohn-
gebaude zu finden, die die baugeschichtliche Tradition Oldenburgs abbilden. Die Bautypen
sind durch grunderzeitliche/spatgrinderzeitliche Elemente gepragt (Fassadenelemente, Fas-
sadengliederung).

Die ortshildpragenden Gebaude in der Unteren Nadorster Stral3e sind in folgende Typen zu
unterteilen:

Typ A:

Wohn- und Geschéaftshauser Anfang des 20.
Jh. — mit typischer symmetrischer Fassa-
dengliederung und Stilelementen (i. d. R.
Putzfassade, horizontale Schmuckfugen).
Dieser Gebaudetyp reprasentiert die lokale
Nutzungsgeschichte der Nadorster Stral3e.

Typ B:

"Oldenburger Giebelhauser" des Klassizis-
mus/Historismus od. der Grinderzeit mit va-
riierenden  Eingangsbereichen, typischer
symmetrischer  Fassadengliederung und
Stilelementen (i. d. R. Putzfassade, horizon-
tale Schmuckfugen).

Diese Geb&ude zeichnen sich durch eine
baugeschichtliche Tradition aus.

Typ C:

Das Kklassizistische/historistische ~ Walm-
dachhaus mit typischer symmetrischer Fas-
sadengliederung und Stilelementen (Putz-
fassade, horizontale Schmuckfugen).

Diese Gebaude zeichnen sich durch eine
baugeschichtliche Tradition aus.
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Typ D:

Villen und Wohnh&user des gehobenen Biir-
gertums.

Diese Gebaude zeichnen sich durch eine
baugeschichtliche Tradition aus.

Neben der Zuordnung zu Typen findet im Folgenden eine Bewertung statt, ob es sich um
originar ortsbildpragende Gebaude oder um bedingt ortshildpragende Gebaude handelt:

ortshildpragend:

als ortsbildpragend werden Gebaude eingeordnet, die hinsichtlich ihrer typischen Elemente
(Fassadengliederung, Fensterteilung, Stilelemente) weitestgehend der urspriinglichen Form
entsprechen

bedingt ortsbildpragend:

Als bedingt ortshildpragend werden solche Gebdude eingeordnet, die grundsatzlich eine
Ortshildpragung aufweisen, jedoch hinsichtlich z. B. der Fassadengliederung oder nachtragli-
cher Anbauten nicht mehr als unbedingt ortsbhildpragend zu kategorisieren sind. Um hier eine
Ortsbildpragung wieder herzustellen, sind bauliche MalZnahmen notwendig (z. B. Riickbau).

ortsbildpragend — Schaufenster im Erdgeschoss tberformt:

Eine Sonderform stellen Gebaude dar, die eine Nutzungstradition als Geschafts- und Wohn-
haus haben, in den Obergeschossen ihre urspriingliche Form (Fassadengliederung etc.) er-
halten haben, jedoch in der Erdgeschosszone eine teilweise starke Uberformung der Schau-
fensterzone aufweisen. Um hier eine Ortsbildpragung wieder herzustellen, sind bauliche
Mafnahmen im Erdgeschossbereich notwendig.

Es gibt im Untersuchungsgebiet auch Gebaude, die grundsatzlich Gber ortshildpragende
Merkmale verfigen, jedoch als nicht ortshildpragend eingestuft werden, da sie so stark
uberformt sind (z. B. Anbauten, Verénderung der Fassadengliederung), dass eine Herstel-
lung der urspringlichen ,Ortsbildpragung® nicht mehr mdéglich ist — diese Gebaude sind nicht
in die folgende Liste aufgenommen worden.

Dartber hinaus wird auf Basis einer Inaugenscheinnahme von auf3en eine erste Einschat-
zung zum Handlungsbedarf gegeben - diese ist nicht abschliel3end, im Falle einer Aufnahme
in die Forderung erfolgt eine Konkretisierung. Zunachst wird hier unterschieden zwischen

e kein/geringer Handlungsbedarf
o mittlerer/umfassender Handlungsbedarf

e besonderer Handlungsbedarf hinsichtlich des Rickbaus der Schaufenster im Erdge-
schoss
(dieser besondere Handlungsbedarf resultiert aus der Einstufung ,ortsbildpragend - Schau-
fenster im EG uberformt® und sollte in einer zu erstellenden Modernisierungsrichtlinie eine ei-
genstandige Kategorie bilden)
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Es handelt sich im Folgenden um eine erste Kategorisierung ortshildpragender bzw. bedingt
ortsbildpragender Gebaude - die endglltige Bestimmung der férderfahigen/ortsbildpragen-
den Gebaude erfolgt nach Aufnahme in die Férderung im Zuge der Konkretisierung der Ziele
und der Aufstellung einer Modernisierungsrichtlinie. Im Hinblick auf eine mogliche Férderung
wird davon ausgegangen, dass MalRnahmen an ortshildpragenden Gebauden foérderfahig
sind. MaBhahmen an bedingt ortsbildprdgenden sowie an jenen Gebauden, die in der Erd-
geschosszone eine starke Uberformung der Schaufenster aufweisen sollten insofern forder-
fahig sein, als das die erforderlichen MalRnahmen fir die Wiederherstellung des ortsbildpra-
genden Charakters vorgenommen werden.

Eine Liste der ortsbildpragenden Geb&ude befindet sich im Anhang (Anhang 1). In der fol-
genden Abbildung sind die ortsbildpragenden Gebaude kartografisch dargestellt.

Abbildung 12: Baudenkmale und Ortsbildpragende Gebaude nach Typen

® Typ A— Schaufenster Giberformt (9)

™ Typ B — ortsbildprigend (7 )
O Typ B — bedingt ortsbildprdgend (3 - )
® TypB—Schaufenster Gberformt (3 - 1)
A TypC—ortsbildprégend (4 )

Typ C — bedingt ortsbildpragend (1 + )
A Typ C—Schaufenster iberformt (2)
/ + Typ D —ortsbildpragend (6 - °)

A ¥ Typ D - bedingt ortshildprégend (2)
4 ED Baudenkmal

auBerhalb desvorgeschlagenen
Sanierungsgebietes
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6.4 Freiraumsituation

Das sudliche Untersuchungsgebiet wird durch eine grof3e 6ffentliche Grinflache dominiert:
den Gertrudenfriedhof. Dieser Friedhof wurde bereits im Mittelalter errichtet und war im 19.
Jahrhundert der einzige der Stadt. Auf dem Gertrudenfriedhof sind zahlreiche namhafte
Oldenburger bestattet. Zudem befindet sich auf dem Friedhof ein Denkmal fir im Deutsch-
Franzosischen Krieg gefallene Oldenburger Soldaten.

Auf dem Friedhof steht ein Mausoleum der Oldenburger Herzoge. Das im klassizistischen
Stil errichtete Bauwerk ist als Baudenkmal von nationaler Bedeutung eingestuft. Es wurde in
den Jahren 2012/2013 aufwandig restauriert. Zudem befindet sich auf dem Friedhof eine
Kapelle, die ebenfalls unter Denkmalschutz steht.

Bereits 1649 erhielt der ca. 2,5 ha gro3e Friedhof eine umlaufende Mauer. Die Mauer hat
vier Offnungen mit verschlieRbaren Toren.

Im noérdlichen Untersuchungsgebiet ist eine Freiflache gelegen: der Lindenhofsgarten. Bei
dieser Flache handelt es sich um einen Sportplatz, der durch den VfL und Schulklassen ge-
nutzt wird. Gelegentlich finden hier Veranstaltungen statt (z. B. Nadorster Erlebnistag der
Werbegemeinschaft).

Der von Bebauung umgebene Sportplatz hatte sich vor einigen Jahren zu einem Aufent-
haltsort der offenen Drogen- und Alkoholiker-Szene entwickelt. Nicht zuletzt Anwohnerpro-
teste fuhrten dazu, dass der Sportplatz Ende 2011 umzaunt und abgeschlossen wurde. Der
Zugang ist nur noch kontrolliert (Schlissel) moglich. Er erfolgt Giber einen Fulweg entlang
der Sporthalle (von der Straf3e Lindenhofsgarten aus).

%7

R
E
*

Gel’tl’udel’lfriedhof m|t Kapelle Sportplatz Lindenofsgarten
© Oldenburg Tourismus und Marketing GmbH/ Foto:
Torsten Ritzmann

Im Umfeld der Laden- /Dienstleistungseinheiten sind die Aul3enflachen mehrheitlich kom-
plett versiegelt und ansonsten ungestaltet und unbegrunt.

Auf den privaten Grundstiicken — insbesondere, wenn diese Wohnzwecken dienen — be-
finden sich teilweise private Garten.
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6.5 Eigentimerstruktur

- unterliegt dem Datenschutz -
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7 Stadtebauliche Missstande und Handlungsbedarf

Im Hinblick auf die heutige Situation im Gebiet lassen sich folgende stadtebauliche Miss-
sténde formulieren:

Nutzungskonflikte

Funktionsverlust

Funktionale und gestalterische Mangel im 6ffentlichen Raum

Bauliche und gestalterische Méangel im privaten Raum

7.1 Nutzungskonflikte

Im Untersuchungsgebiet sind mit dem Tagesaufenthalt fir Wohnungslose und dem An-
laufcafé CaRo fur Suchtkranke zwei soziale Einrichtungen vorhanden, die vermehrt zu Nut-
zungskonflikten fihren.

Die Gewerbetreibenden in der Nadorster Stral3e (vertreten durch die Werbegemeinschaft
,Die Nadorster® e.V.) fuhren, ausgehend von dem Tagesaufenthalt Ehnernstral3e und dem
Anlaufcafé CaRo flr Suchtkranke in der Heiligengeiststral3e, eine Belastigung von Passan-
ten, Anwohnern und Geschéftsleuten an (Aufenthalt und Alkoholkonsum im o6ffentlichen
Raum, Urinieren in der Offentlichkeit, Verschmutzung der StraBen/Wege, Anpdbeln von
Passanten/Schulkindern). Zudem ginge vom Café CaRo eine steigende Kriminalitat aus (Zu-
nahme der Ladendiebstéhle). Dabei stelle die Nutzung in den Gebauden — insbesondere im
Tagesaufenthalt — grundsatzlich kein Problem dar, sondern vielmehr die Tatsache, dass sich
das Klientel beider Einrichtungen vor dem Tagesaufenthalt in der Ehnernstral3e trifft, da der
StraRenraum hier einen relativ geschutzten Treffpunkt (Szene-Treff) bietet und die N&he zum
Netto-Markt (Einkauf von Alkohol) gegeben ist.

Auch die Schulleitung der Grundschule Heiligengeisttor, die in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Tagesaufenthalt liegt, berichtet von ,zunehmenden Schwierigkeiten mit der Klientel der

Wohnungslosenhilfe**®.

Zudem bemangeln die Anwohner und Gewerbetreibenden, dass mit der zunehmenden ge-
werblichen Prostitution die Lebens- und Standortqualitat sinkt. Das Einzelhandelsentwick-
lungskonzept der Stadt Oldenburg (Entwurf 2014) formuliert, dass ,insbesondere die mittler-
weile in den Obergeschossen entstandene Wohnungsprostitution [...] ein weiteres Hemmnis
dieses Standortes darfstellt].“ (S. 116)

Vor dem Hintergrund der Beschwerden der Anwohner und Gewerbetreibenden (die Nadors-
ter Werbegemeinschaft lud 2012/13 zu drei Runden Tischen ein, bei denen Anwoh-

'® Schreiben der Schulleitung Grundschule Heiligengeisttor an die Mitglieder des Schulelternrates vom
04.11.2011 — zur Verfugung gestellt durch Herrn Neumann (Werbegemeinschaft ,Die Nadorster®)
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ner/Gewerbetreibende den Vertretern der Stadt und der Fraktionen des Rats sowie der Poli-
zei und den Betreibern der Einrichtungen ihre Problemsicht schilderten) wurde 2012 bei der
Stadt Oldenburg eine dezernatsubergreifende Arbeitsgruppe gebildet. Innerhalb dieser Ar-
beitsgruppe wurden u. a. folgende Lésungsansétze zur Konfliktlésung erarbeitet:

¢ Umsiedlung des Tagesaufenthalts fiir Wohnungslose

e Schaffung einer Alternative fur den AuRenaufenthalt der Szene (,Szeneplatz®)
e Uberpriifung der Genehmigungssituation gewerbliche Prostitution

e Einsatz eines Streetworkers

e Beschallung von AuRRenflachen mit klassischer Musik (Ziel: Besanftigung, Reduzie-
rung des Gewaltpotenzials)

Eine Umsetzung der Lésungsansatze hat bisher nur bedingt stattgefunden — u.a. wurde
2012 ein Streetworker befristet fir 6 Monate eingestellt und es erfolgte eine Musikbeschal-
lung im Bereich der Ehnernstral3e, die aber nach Einschatzung der Werbegemeinschaft zu
keinem Erfolg fuhrte. Hinsichtlich der Umsiedlung der Tagesaufenthaltes und der Schaffung
einer Alternative fur den AuRenaufenthalt der Szene (Szeneplatz) wurden im Rahmen der
dezernatsuibergreifenden Arbeitsgruppe der Stadt Oldenburg bereits Ansatze diskutiert
(mogliche Ersatzgebaude, moglicher Szeneplatz), bisher wurden jedoch noch keine zufrie-
denstellenden Alternativen/Lésungen gefunden.

Szenetreff vor dem Café CaRo

- - R S

nach auf3en sichtbare Merkmale der Prostitution
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7.2 Funktionsverlust

Der zentrale Versorgungsbereich Untere Nadorster Straf3e weist ,eine hohe funktionale Dich-
te auf, die Uberwiegend durch Angebote im zentrenrelevanten Sortiment gepragt ist“ (EEK
Entwurf 2014, S. 116). Laut Einzelhandelsentwicklungskonzept machen dabei die vielen
kleinen inhabergefiihrten Fachgeschafte die besondere Qualitdt des Standortes aus, ein
wichtiger Frequenzbringer sei der Bio-Supermarkt (ebenda).

Es ist jedoch ein zunehmender Funktionsverlust im Hinblick auf die Versorgungsfunktion des
Untersuchungsgebietes zu erkennen, so verteilen sich Uber das gesamte Untersuchungsge-
biet leerstehende Ladenlokale, die ,als problematisch* (EEK Entwurf 2014) zu bewerten sind.
Derzeit (Stand Frihjahr 2015) stehen 10 Ladeneinheiten der knapp 70 Ladenlokale im Un-
tersuchungsgebiet leer."’

Dartber hinaus driickt sich der Funktionsverlust in zunehmenden Mindernutzungen aus — so
sind im Gebiet drei Spielotheken sowie drei Sportbars/Wettbliros ansassig. In drei Ladenlo-
kalen haben sich Tattoo-/Waxingstudios eingemietet.

GroRflachiges Ladenlokal: Leerstand (rechts) | rechts: Mindernutzung: Sportwettbiiro
+ Spielothek (Mindernutzung in zentraler Lage) links: leerstehendes Ladenlokal

<t/ = 2.
7 g

Leerstand von Praxis- und Biroraumen Leerstand auf Grund von Nutzungskonflikten
— links Café CaRo, rechts Leerstand

Y im Leerstandskonzept der Stadt Oldenburg (s. Kap. 3.4.5) wird fir den Bereich Nadorster Stral3e
ein lagebezogener Leerstand festgestellt, dieser wird jedoch nicht quantifiziert und differenziert (Woh-
nen/Gewerbe).
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Auch ist zu beobachten, dass ehemalige Ladenlokale vermehrt durch beratende Dienstleister
genutzt werden (u. a. Versicherungen, Finanzberater) — diese Nutzungen stellen zwar eine
wichtige erganzende Funktion im Versorgungsbereich dar, tragen jedoch durch die aperiodi-
sche Nachfrage nur geringfligig zur Belebung des Bereiches bei. Zudem haben sie keine
AulRendarstellung (dekorierte Schaufenster) die zum Aufenthalt/Bummeln einladen.

Es wird von folgenden Grunden fir einen zunehmenden Leerstand ausgegangen:

o die Flachenangebote entsprechen hinsichtlich Grof3e und Ausstattung (Modernisie-
rungsstau) nicht den heutigen Anforderungen von Nachfragern
(vgl. EEK 2014, das zur Erreichung angemessener Flachenzuschnitte eine Zusam-
menlegung von benachbarten Immobilien empfiehlt)

e der einsetzende Trading-Down-Prozess, die fehlende Aufenthaltsqualitat und be-
kannte Nutzungskonflikte beeinflussen die Vermietbarkeit der Ladenlokale negativ
(vgl. Kap. 7)

\ 7.3 Funktionale und gestalterische Mangel im offentlichen Raum

Auf der Nadorster StralRe herrscht mit rd. 20.000 Kraftfahrzeugen pro Tag ein hohes Ver-
kehrsaufkommen, das zu folgenden Missstanden flhrt:

e Larmbelastung der anliegenden Nutzungen (v.a. Wohnen)
(vgl. Larmaktionsplan, Kap. 3.4.2)

e Barrierewirkung der Nadorster Stral3e - tiw. schwierige Querungssituationen

Sa®,

Verkehrsaufkommen auf der Nadorster StralRe
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Neben den funktionalen Mangeln, die aus der hohen Verkehrsbelastung resultieren, gibt es
funktionale Mangel an den Nebenanlagen der Nadorster Straf3e:

o Die Breite der Nebenanlagen ist nach Auskunft des Fachdienstes Verkehrsplanung

nicht ausreichend (vgl. Kap. 6.2). In weiten Teilen ist zudem der FuBweg auf die ver-
bleibende Flache zwischen Radweg und Gebaudekante reduziert.
Durch die geringen Breiten der getrennten Ful3- und Radwege kommt es haufig zu
Nutzungskonflikten. Sowohl von den Radfahrern als auch von den Fulgéngern ist ei-
ne erhdhte Aufmerksamkeit gefordert, was wiederum die Aufenthaltsqualitat entlang
der Nadorster Stral3e negativ beeinflusst.

e Entlang der Friedhofsmauer fuhrt ausschlie3lich ein Radweg. Auch dieser ist It. FD
Verkehrsplanung hinsichtlich seiner Breite nicht regelkonform (Benutzungspflicht).

e Die Ausleuchtung der FuR-/Radwege im Untersuchungsgebiet ist mangelhaft (fehlen-
de Beleuchtung)

Radweg entlang der Friedhofsmauer

Schlielich sind entlang der Nadorster Stral3e gestalterische Mangel im offentlichen Raum zu
finden. Diese tragen mafgeblich dazu bei, dass die Aufenthaltsqualitat in der Nadorster
Stral3e als gering zu bewerten ist:
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o Der offentliche Raum im Bereich der Vorzonen einzelner Ladenlokale weist gestalte-
rische Mangel auf (fehlende Gestaltung)

e |m oOffentlichen Raum ist vermehrt Unrat zu finden.

Geschéftsvorzone: 6ffentlicher Raum Unrat im offentlichen Raum

Weitere funktionale Méngel sind in den Anliegerstralen im Untersuchungsgebiet festzustel-
len:

e Schaden in den Fahrbahnen der Ehnernstrale und der KirchhofstralRe

e Unbefestigte Seitenstreifen (Parkstreifen) entlang der Kirchhofstraf3e und entlang der
sudlichen Ehnernstralie

e Fir Fahrradfahrer ungeeignete Pflasterung am Lindenhofsgarten
(Radfahrer nutzen auf Grund der Kopfsteinpflasterung haufig den FuRweg)

Ehnernstral3e KirchhofstralRe

Aulerdem sind im Bereich Ehnernstral3e/Kirchhofstral3e gestalterische Mangel im Stadtbild
auszumachen:

e das Mausoleum bildet zur Ehnernstrafl3e hin eine massive, ungestaltete Wand aus,
die nicht in das StralRenbild eingebunden ist
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e die an das Mausoleum angrenzenden Nebengebdude stellen einen gestalterischen
Mangel dar (bauliche Schaden, massive Graffitimalereien)

e die Glascontainer im StraRenraum EhnernstrafRe/Ecke Kirchhofstralle stbéren das
Stadtbild

Nebengebaude des Mausoleum Containerstellplatz EhnernstraRe/Ecke
— aus Perspektive der Ehnernstrale KirchhofstralRe

Ebenfalls als funktionale Missstéande zu bewerten sind folgende Situationen, die sich maR3-
geblich auf die Verkehrsfihrung beziehen:

e unubersichtliche Querungssituation fir Radfahrer aber auch Ful3gdnger im Bereich
Nadorster Stral3e/Alexander Stral3e/Heiligengeiststralle

e unubersichtliche ErschlieBungssituation im Bereich der Einmindung Kriegerstra-
Re/Denn’s Biomarkt

¢ funktionale und gestalterische Méangel am Ful3-/Radweg Heckengang
sowie unubersichtliche FuBwegefihrung im Bereich des Heckengangs von Seite der
Nadorster StralRe kommend (dreigeteilter FuBweg — Offentliche Parzelle zwischen
zwei Privatwegen)

Radfahrer queren die Nadorster Stra- ErschlieBung Bio-Supermarkt Giber die
Re/Alexander Stral3e Kriegerstral3e
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Funktionale Mangel Heckengang

unibersichtliche Wegefihrung Hecken-
gang

Im nérdlichen Untersuchungsgebiet befindet sich der Sportplatz Lindenhofsgarten (vgl. Kap.
6.4). Diese Freiflache weist folgende Missstande auf:

e Mindernutzung der Griunflache

(umzéunte, verschlossene Flache, die derzeit nur durch Schulklassen/Sportvereine

genutzt werden kann)

¢ der vorhandene FuBweg weist funktionale und gestalterische Méangel auf

e im Falle einer Offnung der Grunflache fur den Stadtteil fehlt eine Einbindung in den
Stadstteil (fehlende Zugange/Wegeverbindungen zur/tber die Grunflache)

#

.

mindergenutzte Grunflache

verschlossener Zugang mit funktiona-
len/gestalterischen Méangeln
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7.4 Bauliche und gestalterische Mangel im privaten Raum

SchlieBlich sind im privaten Raum bauliche und gestalterische Mangel auszumachen:

e bauliche Mangel an z.T. ortsbildpragenden Gebauden/Modernisierungsbedarf
tlw. starke Uberformungen insbesondere der Schaufensterzone

e (estalterische Mangel im Bereich privater Vorzonen mit Auswirkung auf das Stadtbild

¢ massive Werbeanlagen

e ungenutzte Bauflachenpotenziale/Bauliicken

bauliche Mangel an ortsbildpragendem Ge-
baude

Uberformung der Fassadengliederung eines

1k

gestalterische Mangel im privaten
AuRBenraum

ungenutzes Bauflachenpotenzial
(hier: EfeustralRe)
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Auch der Gertrudenfriedhof zahlt zum privaten Raum (eigentumsrechtlich). Aufgrund seines
offentlichen Charakters und nicht zuletzt seiner historischen Bedeutung flur die Stadt Olden-
burg wird er im Rahmen der Untersuchung jedoch gesondert betrachtet. Mit Blick auf den
Gertrudenfriedhof wurden folgende stadtebauliche Missstande festgestellt, die tlw. auch
durch Mangel im umgebenden 6ffentlichen Raum begriindet sind:

e (gestalterische Mangel im Eingangsbereich mindern die Wahrnehmung der historisch

bedeutenden Anlage

e (gestalterische Mangel entlang der den Friedhof umgebenden Mauer (Graffiti) und im
Bereich des ehemaligen Toilettenhdauschens stellen einen Mangel fur das Stadtbild

dar

e verschlossene Tore sowie eine schwierige Zuganglichkeit des Tores an der Nadors-
ter StralRe fur FulRganger (fehlende Querungsmoglichkeit Nadorster Strae, Radweg-
Nutzungsverbot fur FuRganger) verhindern eine Einbindung der Grinflache in den

Stadtteil

Eingangsbereich zum Gertrudenfriedhof

S 2 2 -

Friedhofsmauer uhd Toilettenhduschen am
nordwestlichen Ende des Friedhofes
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Abbildung 14: Stadtebauliche Missstéande
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| 8 Erneuerungskonzept

\ 8.1 Rahmenbedingungen/Ziele

Der Erarbeitung des Erneuerungskonzeptes liegen folgende zentrale Ziele zugrunde:

o Der zentrale Versorgungsbereich Nadorster Stra3e Siud soll in seiner Struktur und
Funktion als Stadtteilzentrum gestarkt werden (vgl. EEK Entwurf 2014, step2025).

e Mit Blick auf dieses vorrangige Ziel, gilt es im Bereich der Nadorster Stral3e die vor-
handene Einzelhandels- und Dienstleistungsstruktur zu sichern und bedeutende
Frequenzbringer zu erhalten. Das EEK im Entwurf 2014 empfiehlt zusatzlich eine
Nachverdichtung, d.h. eine Ansiedlung weiterer (grof3flachiger) Magnetbetriebe in
derzeit auftretenden Leerstanden oder ggf. durch eine Zusammenlegung benachbar-
ter Immobilien (Schaffung neuer angemessener Flachenzuschnitte) innerhalb des
Zentralen Versorgungsbereiches.

Daruber hinaus sollte die Handelsfunktion der Nadorster Strae auch kinftig durch einen
vielfaltigen Nutzungsmix ergénzt werden — d.h. Nutzungen die zu einer Belebung des Quar-
tiers beitragen, z. B. Dienstleistungen, Gastronomie und auch Wohnen sollen ebenfalls ge-
starkt werden.

SchlieBlich soll die Aufenthaltsqualitat in der Nadorster Stral3e verbessert werden.

8.2 Konzept

Vor dem Hintergrund der beschriebenen Ziele sieht das Erneuerungskonzept folgende An-
satze vor:

= Starkung des Zentralen Versorgungsbereiches

o Sicherung und Erweiterung des EH/DL-Besatzes/Sicherung eines attraktiven
Nutzungsmixes

= I|nitiierung und Etablierung eines begleitenden Citymanagement-Prozesses
o Geschéftsflachen-/Leerstandsmanagement im zentralen Versorgungsbereich
o Beteiligung von Aktivierung von Bewohnern/Gewerbetreibenden

o aulerhalb des zentralen Versorgungsbereiches: Prifung von Nachnutzungs-
perspektiven
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= Reduzierung von Nutzungskonflikten

o Reduzierung von Nutzungskonflikten die vom Tagesaufenthalt fir Wohnungs-
lose und vom Café CaRo ausgehen

o Reduzierung von Nutzungskonflikten die von der Prostitution ausgehen

= Verbesserung der Aufenthaltsqualitat

o Funktionale und gestalterische Aufwertung der vorhandenen Nebenanlagen
(z. B. Verbreiterung von Rad- und Fuliwegen, Schaffung von Aufenthaltsorten,
Beleuchtung)

o Gestalterische Aufwertung des 6ffentlichen Raums/des Stadtbildes
(auch: Modernisierung ortsbildpragender und bedingt ortshildpragender Ge-
baude)

o Verbesserung der Querungsmoglichkeiten tber die Nadorster Straf3e
o Verkehrslarmreduzierung im Bereich der Nadorster StralRe

o GestaltungsmalRnahmen im halbé6ffentlichen Raum/attraktive AuRengestaltung
der Betriebe
(Vorplatze, Fassaden/Schaufenster)

= Weiterentwicklung der Freiflache ,,Sportplatz Lindenhofsgarten“
o Erarbeitung und Umsetzung eines Nutzungs-/Erneuerungskonzeptes

o ggf. bessere Einbindung der Flache in den Stadtteil (je nhach Nutzungskon-
zept)

= Starkung der Wohnfunktion
o Modernisierung ortsbildpragender und bedingt ortsbildpragender Gebaude
o Verbesserung des Wohnumfeldes (ErschlieRung, Aufenthaltsqualitat))
o SchlieBung von Baullicken

o Priufbedarf: Nachverdichtungspotenzial im Sinne des Wohnkonzeptes 2025
(insbesondere seniorengerechte Wohnungen)
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Abbildung 15: Erneuerungskonzept

1 T

I S o
: mn MM i

=K. ° £ 1]

@ b & umwm

; = Ba Bl 8o | il

wgsfSe oy (il
Qg 85 |..-.

=2 S3 |Imy

| T 7N O« 55 ol ik

| AN ) 3 < 8| fE
: 0 x: £ F
Sz < 58 wo g

LY ) = g

i | 125

g /& N
NI ///
....ﬁ,/.///

N SN

8.4 ==,
als)

M

R N

(1 gestellt von der Stadt Oldenburg

0 skizziert (nicht Bestandteil der ALK)

Y

ALK, zur

§o
-1
14

EH/DL-Besatzes /

£
£
g 5
5 :
H H
E 3
.mm 2 m
§ : :
£ 2
@ [ < g
ih 0, i 1 N Je— ik -*
5 s e g m m 2 N \\\\
I T A g VAN ;
AR || B B R
3 5 < E [ 2

5“""
'lu\s
T
L J

Ansitze des Erneuerungskonzeptes

PEP\ ‘ /“V-n s
/«vtwvﬂy Vﬂ 35
<« i

b

60

re.urban



Stadt Oldenburg
Stadtebauliches Entwicklungskonzept & Vorbereitende Untersuchungen
Untere Nadorster Stral3e

8.3 MalRnahmen

Zur Umsetzung des Erneuerungskonzeptes werden Malinahmen vorgeschlagen (vgl. auch
Abb. 16), die sich maRgeblich auf den Zentralen Versorgungsbereich gemaf Entwurf EEK
2014 konzentrieren sowie auf angrenzende Bereiche, die heute ebenfalls durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind, jedoch auf3erhalb des ZVB (Entwurf 2014) liegen. Da die avisierte
Programmkomponente ,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren® (vgl. 10.2) den Fokus auf die Star-
kung von zentralen Versorgungsbereichen legt, werden fur jene Bereiche, die Gberwiegend
durch Wohnnutzung gepragt sind, keine Mal3Bnahmen formuliert - diese Bereiche (u. a. Steu-
benstral3e, Kriegerstralle, Kirchhofstral3e) finden auch keinen Eingang in den Vorschlag zum
Sanierungsgebiet (vgl. Kap. 10.1).

= Reduzierung von Nutzungskonflikten
o Verlagerung des Tagesaufenthalts fur Wohnungslose (Ehnernstrale 2)

o Prifung: Reduzierung von Nutzungskonflikten im Au3enraum des Café CaRo
am Standort HeiligengeiststralRe 19

o Priufung und ggf. Umsetzung von Mal3Bnhahmen zur Reduzierung der Prostituti-
on/bordellartigen Betriebe in Zusammenarbeit mit den zustandigen Fach-
diensten
(z. B. MaRRnahmen der Bauordnung, etc.)

Ergebnisse aus einem Gesprach mit dem Fachdienst Denkmalschutz und Bauordnung
der Stadt Oldenburg:

Der Betrieb bordellartiger Einrichtungen ist in Mischgebieten — als solches ist die Nadorster
Stral3e zu bewerten— nicht zulassig. Zudem handelt es sich bei den bordellartigen Nutzungen
um nicht genehmigte Nutzungen: Vielfach sind nur Wohnnutzungen angemeldet, in Einzelfal-
len ist eine Nutzung der Raumlichkeiten fiir Entspannungsmassagen genehmigt. Redbox I
(Nadorster Stral3e 46) ist als Gaststatte angemeldet.

Unabhangig von der rechtlichen Situation reagiere der Fachdienst derzeit nur dann mit Auf-
lagen (Untersagung der Nutzung), wenn ein berechtigtes Interesse/eine berechtigte Be-
schwerde aus direkter Nachbarschaft vorliegt (z. B. Belastigung durch klingelnde Freier auf
Grund unmittelbar nebeneinander liegender Wohnungseingange).

Als weiterer Schritt sei zun&chst die Nutzungsuntersagung fir vier Objekte in der sidlichen
Nadorster Stral3e vorgesehen. Ob eine weitere Nutzungsuntersagung erfolge, sei zu klaren.

Dieses Vorgehen wird zum einen durch einen geringen Personalstand begriindet. Zum ande-
ren wird darauf verwiesen, dass das Angebot der bordellartigen Betriebe in einer Stadt wie
Oldenburg auch eine vorhandene Nachfrage bediene — mit einem Ausschluss der Nutzung
drohe eine Verdrangung in andere Stadtgebiete.
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= Funktionale/Gestalterische Erneuerung vorhandener ErschlieBungsanlagen zur
Verbesserung der Aufenthaltsqualitét/Verkehrssicherheit im Bereich der Nadorster
StralRe/EhnernstralRe

o Prifung und Umsetzung von MalRnahmen zur Minderung des Verkehrslarms
(gemaf Larmaktionsplan) in Zusammenarbeit mit den zustandigen Fachdiens-
ten

o Verbreiterung der Nebenanlage zwischen Friedhofsmauer und Nadorster
Stral3e (gemal Strategieplan Mobilitat)

o Prifung und Umsetzung von Malinahmen zur Verbesserung der Situation fr
FuRganger und Radfahrer in Zusammenarbeit mit den zustandigen Fach-
diensten
(z. B. Verringerung der Stral3enbreite (gemaf Strategieplan Mobilitat) zur Ver-
breiterung von Nebenanlagen, etc.)

o Funktionale/gestalterische Erneuerung der Ehnernstralle

Funktionale/gestalterische Erneuerung der Ehnernstralle

Durch den Fachdienst Stadtebau und Stadterneuerung wurde eine erste Entwurfsskizze fir
eine Umgestaltung Ehnernstrafl3e/Kirchhofstral3e gefertigt. Diese beinhaltet die Organisation
der FuRganger und des Parkens auf den heute unbefestigten Seitenstreifen der Anlieger-
stralRen. Innerhalb dieses Entwurfes ist eine Freistellung der Riickseite des Mausoleums und
seiner Nebengebaude vom Parken vorgesehen sowie eine Rahmung dieses Bereiches mit
Sauleneichen und die Anbringung einer Info-Beschilderung.

Zusatzlich beinhaltet die Entwurfsskizze eine Verbreiterung des vorhandenen Radweges ent-
lang der Friedhofsmauer und eine Aufwertung des Zugangs zum Friedhof.

== etz T / S
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Funktionale Erneuerung der Stral3e Lindenhofsgarten
Gestalterische Aufwertung des Haupt-Eingangsbereiches Gertrudenfriedhof
Ausbau/Qualifizierung des Heckengangs

Verbesserung von Querungssituationen Uber die Nadorster StraRe (gemaR
Strategieplan Mobilité&t)
= ggf. im Zuge von Mal3nahmen an der Nadorster Strafie (s. oben)
= im Kreuzungsbereich Nadorster Straf3e/Alexanderstrafde
(die derzeitige Wegefiihrung ist das Ergebnis eines Birgerbeteiligungs-
prozesses — es sollte geprtft werden, ob Méglichkeiten einer weiteren
Optimierung bestehen)

Funktionale und gestalterische Aufwertung des Kreuzungsbereiches Ehnern-
straRe/Nadorster StralRe/Kriegerstral3e

Prifung weitere MaRnahmen zur Aufwertung des Stadtbildes
(z. B. Verlagerung/Versenkung Miullcontainer EhnernstraBe, gestalterische
Aufwertung Friedhofsmauer)

= Aufwertung des Stadtbildes im privaten Raum

Modernisierung und Instandsetzungen ortsbildpragender und bedingt ortsbild-
pragender Geschéaftsgebaude

Aufwertung von Fassaden, Schaufenstern, Gestaltung des privaten Aul3en-
raums

= Weiterentwicklung der Freiflache ,,Sportplatz Lindenhofsgarten*

Erarbeitung und Umsetzung eines Nutzungs-/Erneuerungskonzeptes in Zu-
sammenarbeit mit den zustandigen Fachdiensten
(z. B. Offnung der Flache, Schaffung neuer Angebote, etc.)

Ausbau/Quialifizierung des vorhandenen FulBweges zum Sportplatz

Einbindung der Freiflache in den Stadtteil durch die Schaffung zusatzlicher
Wegeverbindungen
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= Sicherung/Starkung der Versorgungsfunktion im Zentralen Versorgungsbereich
durch Sicherung/Weiterentwicklung eines ausreichenden EH/DL-Besatzes und eines
attraktiven Nutzungsmixes

o Aufwertung vorhandener Ladenflachenangebote durch Modernisierung und
Instandsetzungen (s. oben)

o Schaffung neuer, angemessene Ladenflachenangebote durch Zusammenle-
gung/Abriss und Neubau (gemaf? EEK Entwurf 2014)

= Initiierung und Etablierung eines begleitenden Citymanagement-Prozesses im
Zentralen Versorgungsbereich
o Geschaftsflachenmanagement (z.B. Erfassung Leerstande, Akquise neuer
Nutzer)

o Beratung der Einzelhéandler/Eigentimer hinsichtlich der Aufwertungsmoglich-
keiten (AulRenraum, Fassaden, Schaufenster) als investitionsvorbereitende
MalRRnahme

o Beteiligung von Birgern und Gewerbetreibenden am Erneuerungsprozess
(z. B. Burgerworkshops)

= Initilerung und Etablierung eines begleitenden Citymanagement-Prozesses au-
Berhalb des Zentralen Versorgungsbereich
o Beratung der Eigentimer hinsichtlich Nachnutzungsperspektiven

o Beratung der Eigentimer hinsichtlich der Aufwertungsmoglichkeiten (Auf3en-
raum, Fassaden)

o Beteiligung von Birgern und Gewerbetreibenden am Erneuerungsprozess
(z. B. Birgerworkshops)

= Starkung der Wohnfunktion

o Modernisierung und Instandsetzungen von ortsbildpragenden und bedingt
ortsbildpragenden Wohngebauden

Die Zielsetzung der Zugénglichkeit i.S. von Artikel 9 der UN-Behindertenkonvention,
insbesondere die Belange von sehbehinderten Menschen, wird bei der Konkretisierung der
Planung bzw. Umsetzung von MafRnahmen insbesondere im offentlichen Raum Berilicksich-
tigung finden (Wegeflhrung/Schwellenfreiheit/Erkennbarkeit,...).
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Die Entwicklungsziele und MalRRnahmen entsprechen zudem folgenden operativen Zie-
len/MaRnahmen, die im Rahmen der Regionale Handlungsstrategie Weser-Ems 2014 —
2020 formuliert werden:

¢ Handlungsfeld Soziale Innovation & Daseinsvorsorge

o Schutz und Starkung der Zentralen Orte [...] als Riickgrat der lokalen [...] Da-
seinsvorsorge

o Einbindung von Verbrauchern in Energieeinspar- und -effizienzstrategien

¢ Handlungsfeld Umwelt & Natur

o Vorhaben zur Reduzierung des Flachenverbrauchs, insbesondere Leer-
standsmanagement, Nutzung von Baullicken

o Reduzierung der CO2-Emissionen und Nutzung erneuerbarer Energien je-
weils im Wohngebaudebestand

o Projekte zur Erprobung und Verstetigung von Sanierungsberatung von Woh-
nungseigentiimern

¢ Handlungsfeld Verkehr, Mobilitat, Infrastruktur

o Alternative und integrative Mobilitdts- und Verkehrskonzepte (in [...] stadti-
scher Umgebung)
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Abbildung 16: MaRnahmen
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9 Kosten-und Finanzierungsubersicht

Fur die zuvor beschriebenen MalBhahmen wurden Kosten ermittelt. Diese Kostenermittlung
basiert auf einer Uberschlagigen Ermittlung (z. B. Flachenansatz), ihr liegen keine differen-
zierten Unterlagen (z. B. Ausbauplanungen) zugrunde.

Es ergibt sich ein Gesamtinvestitionsvolumen von rd. 8,4 Mio. Euro sowie forderfahige Kos-
ten in HOhe von fast 7 Mio. Euro. Abzuglich der (pauschal angesetzten) Einnahmen durch
Ausgleichsbetrége verbleibt ein Volumen von 6.473.600 Euro von nicht durch Einnahmen
gedeckten Kosten. Der kommunale Eigenanteil betragt somit 2.157.867 Euro, hinzu kommen
Kosten fur nicht férderfahige MaBhahmen (Verstetigung Citymanagement, ggf. Kosten fir
Verkehrslenkung, RW-Kanal). Die beim Bund und Land zu beantragenden Fordermittel be-
tragen 4.315.733 Euro.

. . - . Einheit EP brutto Gesamtkosten (€) férderfihige Kosten nicht férderf.Kosten sonstige
Kosten- und Finanzierungsiibersicht (). V (), Stek (StBauF) (2.5, Elgentamer)
Untere Nadorster Strale (Stand 08.05.2015)
A |AUSGABEN
iL Weitere 405.000 405,
Planung / weitere Vorbereitung
11 (u.a Bauleitplaung, Entwurf Freifliche, ...) psch. 75.000 75.000|
12 Sanierungsheauftragter / Treuhdnder 300.000 300.000
1.3 Offentlichkeitsarbeit psch. 30.000| 30.000]
2 O 5.678.600] 5.678.
2.1 Grunderwerb 650.000] 650.000)
2.1.1 im Rahmen der L von Straften und Platzen psch. 350.000 350.000)
2.1.2 Erwerb von Gebéuden (Substanzentschadigung)® |psch. 300.000 300.000|
2.2 Freilegung von Grundstiicken im Rahmen der Umgestaltung von StraBen
und Plitzen 300.000 300.000)
Kosten f. nicht farderfah.
MaRnahmen
(2.B. Verkehrslenkung,
23 und A von 3.728.600 3.728.600|RW-Kanal (anteilig))
23.1 / ische von StraBen /
(inkl. Beleuchtung, Begriinung,Mablierung) 2.858.600 2.858.600)
- Nadorster StraRe
- sudliche EhnernstraBe (bis Einmindung Ki
- Lindenhofsgarten
- Heckengang
2.3.2 Herstellung / Gestaltung &ffentlicher Plitze
linkl. Beleuchtung, Begriinung,Méblierung) 870.000 870.000)
- Freiflache Lindenhofsgarten inkl. Zuwegung
- Kreuzungsbereich Madorster Str. / Ki
- Haupt-Eingangsbereich Gertrudenfriedhof*
2.4 Verlagerung des Tagesaufenthalts* 1.000.000| 1.000.000|
3 2.300.000] 840. 1.460.f
3.1 ierung und 2.300.000 840.000, 1.460.000
Instandsetzung ortbildpragender Gebaude - auf Grundlage einer
vertraglichen Verpflichtung
3.1.1 - Annahme: Férdersatz 30 % 2.000.000 600.000| 1.400.000/
Aufwertung / Modernisierung von Fassaden
- innenstadtbedingter Mehraufwand®
3.1.2 - Annahme: Fordersatz 80 % 300.000 240.000) 60.000
4 Stérkung durch vorh. 100.000| 50.000
- Citymanagement (Investitionsvorbereitend) psch. 50.000 50.000)
- Citymanagement (Verstetigung) psch. 50.000 50.000
Summe 8.483.600 6.973.600 50.000 1.460.000
B EINNAHMEN
zu erwartende Einnahmen (die Einnahmen aus Ausgleichsbetragen
kinnen z.Zt.nicht genau ermittelt werden/ es handelt sich um Schatzwerte) 500.000|
C DURCH EINNAHMEN NICHT GEDECKTE KOSTEN 6.473.600 50.000
davon 2/3 - Bund / Land 4.315.733
davon 1/3 Stadt Oldenburg 2.157.867,
k ler Anteil pro Jahr (bei 10 Jahren Laufzeit) 215.787| 5.000)

* Forderfahigkeit abzustimmen
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\ 10 Empfehlungen fir das weitere Verfahren

\ 10.1 Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebietes

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben ergeben, dass sich die funktionalen aber auch
gestalterischen Missstande und die daraus resultierenden Erneuerungsansatze mafigeblich
entlang der Nadorster Stral3e sowie im Bereich der Ehnernstral3e konzentrieren.

Daher wird vorgeschlagen, das Sanierungsgebiet entlang dieser ErschlieBungsanlagen zu
orientieren — inkl. je einer Bautiefe entlang der Stral3en. Aulerdem wird vorgeschlagen, das
Gebiet nordlich des Lindenhofsgartens komplett in das Sanierungsgebiet einzubeziehen, da
in diesem Bereich Ziel des Erneuerungskonzeptes die Klarung der Entwicklungsperspektive
sowie eine Einbindung des Freiraums in den umliegenden Stadtteil ist.

Der Vorschlag zum Sanierungsgebiet Unterer Nadorster Stral3e ergibt im sudlichen Teilbe-
reich eine Uberschneidung mit dem Geltungsbereich der von 1986 bis 2006 durchgefiihrten
Sanierung Pferdemarkt (Normalprogramm). Im Uberschneidenden Bereich wurden im Rah-
men der Sanierung Pferdemarkt jedoch — mit Ausnahme von privaten Modernisierungs- und
Instandsetzungsmaflnahmen (Nadorster Stral3e 4 und 6) — keine Maflinahmen durchgefuhrt
(vgl. Abb. 17). Eine Aufnahme dieses Teilbereiches in das Sanierungsgebiet Nadorster Stra-
Be wird mit Blick auf die dort bestehenden Missstdnde (Leerstand, untbersichtliche Que-
rungssituation, Nutzungskonflikt Café CaRo, gestalterische Mangel im Stadtbild) angestrebt.

Abbildung 17: Auszug aus der MaRRnahmenibersicht Sanierung Pferdemarkt (1996 - 2006)

20 'v P \wigiete . % s ‘ i
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Quelle: Stadt Oldenburg: Abschlussbericht zur Sanierung Pferdemarkt (1986 — 2006)

Der Abgrenzung liegt die Zielsetzung der Stadt Oldenburg zugrunde, durch die Beseitigung
der stadtebaulichen Misssténde eine nachhaltige Aufwertung des Zentralen Versorgungsbe-
reiches Nadorster Stral3e Sud zu erreichen. Dabei hat das vorgeschlagene Sanierungsgebiet
eine Ausdehnung, die Uber den im Einzelhandelsentwicklungskonzept der Stadt Oldenburg
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(Entwurf 2014) definierten Zentralen Versorgungsbereich hinausgeht. Dies ist mit dem Ziel
zu begrinden, auch jene Bereiche die auf3erhalb des Zentralen Versorgungsbereiches lie-
gen, jedoch aktuell maRgeblich durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind (Einzelhan-
del/Dienstleistungen) in die Sanierung einzubeziehen (u.a. Nachnutzungsperspektiven fir
gewerblichen Leerstand).

Abbildung 18: Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes
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Vorschlag Sanierungsgebiet
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\ 10.2 Sanierungsverfahren

Ausgehend von den identifizierten stadtebaulichen Missstanden sowie dem Erneuerungs-
konzept zielt der Antrag auf Aufnahme in die Programmkomponente Aktive Stadt- und
Ortsteilzentren. Diese Komponente der Stadtebauférderung strebt die Starkung von zentra-
len Versorgungsbereichen an, die durch Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen
Leerstand, bedroht oder betroffen sind. Im Vordergrund stehen dabei die Erhaltung und Ent-
wicklung dieser Bereiche als Standorte fur Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum Woh-
nen, Arbeiten und Leben.

Die Fordermittel kbénnen insbesondere eingesetzt werden fur (Auszug aus der Programm-
darstellung der NBank):

o die Aufwertung des offentlichen Raumes (Stral3en, Wege, Platze),

¢ die Instandsetzung und Modernisierung von das Stadtbild pragenden Gebauden (ein-
schlie3lich der energetischen Erneuerung),

e Bau- und Ordnungsmaf3nahmen fur die Wiedernutzung von Grundstiicken mit leer-
stehenden, fehl- oder mindergenutzten Gebauden und von Brachflachen einschliel3-
lich stadtebaulich vertretbarer Zwischennutzung,

¢ das Citymanagement und die Beteiligung von Nutzungsberechtigten und von deren
Beauftragten im Sinne von § 138 BauGB sowie von Immobilien- und Standortge-
meinschaften, wenn sie der Investitionsvorbereitung dienen.

Die Stadt Oldenburg hat fur die Abwicklung der Sanierung zwischen zwei Verfahrensmodel-
len zu entscheiden (8142 [4] BauGB): dem vereinfachten und dem umfassenden Verfahren.
Das mafgebliche Unterscheidungskriterium zwischen den Sanierungsverfahren besteht da-
bei im Ausschluss der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften (88 152 bis 156a
BauGB) beim vereinfachten Verfahren.

Die Wahl des Verfahrens ist im Zusammenhang mit den erforderlichen Sanierungsmafnah-
men und den zur Realisierung sinnvollen rechtlichen Instrumenten zu sehen. Das umfassen-
de Verfahren ist zu wahlen wenn, die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften not-
wendige Voraussetzung zur Gewahrleistung einer ordnungsgemafen und zuigigen Durchfuh-
rung der Sanierung sind. Diese ist z. B. der Fall, wenn sanierungsbedingte Bodenwerterho-
hungen zur erwarten sind. Die Frage, unter welchen Umstdnden sanierungsbedingte Bo-
denwerterh6hungen voraussichtlich eintreten werden, beantwortet sich nach den Grundsét-
zen und Kriterien, die bei der Grundstiickswertermittlung zugrunde zu legen sind.

Allgemein kann davon ausgegangen werden, dass sanierungsbedingte Werterh6hungen
insbesondere zu erwarten sind, wenn

e die Funktion des Gebiets verbessert wird (Starkung seiner Aufgaben, wie z. B. Ver-
sorgungsfunktion),
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e die Qualitat der Grundstuicke verbessert wird (Art und Maf3 der baulichen Nutzung),
e stdrende Nutzungen beseitigt werden,
e umfangreiche Ordnungsmafinahmen oder

e sonstige wesentliche Umstrukturierungen des Gebiets beabsichtigt sind.

Wesentliche Qualitatsverbesserungen mit Auswirkungen auf den Bodenwert ergeben sich
u.a. durch die Anderungen des ErschlieRungszustandes und die Aufwertung des Umfeldes
(Aufwertung von FuRgangerbereichen, Schaffung 6ffentlicher Platze, ...).

Des Weiteren werden sanierungsbedingte Bodenwerterhhungen grundsatzlich auch durch
BaumafRnahmen bewirkt. Zu den Baumalinahmen z&hlen neben MaRnahmen an Gemeinbe-
darfseinrichtungen auch die privaten Modernisierungen/ Instandsetzungen. Diese kdnnen -
wenn es sich um eine Vielzahl aufeinander abgestimmter privater BaumafRnahmen handelt -
durchaus zu einer Lagewertverbesserung beitragen.

Die durch die Umsetzung von ErschlielBungs- und Modernisierungsmalfinahmen angestrebte
funktionale und stadtebauliche Verbesserung im MalRnahmegebiet Untere Nadorster Stral3e
lasst sanierungsbedingte Bodenwertsteigerungen erwarten. Es wird daher von einer Umset-
zung der Sanierung im umfassenden Verfahren ausgegangen.

Die sanierungsbedingten Wertsteigerungen sind in Form des Ausgleichsbetrages zur Finan-
zierung der Sanierung heranzuziehen. Dadurch werden die offentlichen Haushalte, die zu
Lasten aller Steuerzahler gehen, tendenziell durch die Privateigentimer entlastet, die im Zu-
ge des Sanierungsverfahrens — ohne eigenes Zutun — Bodenwertsteigerungen erzielen kon-
nen.

Zudem sollte nicht von vornherein auf das Recht zur Genehmigung der Verfugungs- und
Veranderungsrechte gemald 8 144 BauGB und die Preisprufung verzichtet werden, um die
planerischen, gestalterischen und ordnungspolitischen Zielsetzungen durchsetzen zu kon-
nen. Sollte sich jedoch im Laufe des Verfahrens herausstellen, dass bestimmte Genehmi-
gungspflichten entbehrlich sind und nur zu einem zusétzlichen Verwaltungsaufwand ftihren,
kann gemaR § 144 Abs. 3 BauGB durch Vorweggenehmigung eine Verwaltungsvereinfa-
chung herbeigefiihrt werden.
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11 Erforderlichkeit und Dringlichkeit der Sanierung

Die Vorbereitenden Untersuchungen haben die Missstande im Gebiet Untere Nadorster
Stralle umfassend dargestellt. Der Handlungsbedarf liegt in erster Linie im funktionalen,
stadtebaulichen aber auch im baulichen Bereich.

Die Beseitigung der dargelegten Probleme liegt im besonderen offentlichen Interesse (ge-
man § 136 Abs. 1 BauGB).

Die vorgeschlagenen MalRnahmen sollten zeithah umgesetzt werden, um einer Schwachung
des Zentralen Versorgungsbereiches vorzubeugen und den Standort im Hinblick auf seine
Funktion zu starken.

Die Eigentimer der Grundstiicke und Gebdude im Untersuchungsgebiet sowie die Stadt
Oldenburg selbst sind angesichts des Handlungsbedarfes und der entstehenden Kosten
nicht in der Lage, diese Probleme ohne Inanspruchnahme von Foérdermitteln in absehbarer
Zeit zu beheben. Die Stadtebauforderung ist daher als zentrales Finanzierungsinstrument
zur Behebung der aufgelisteten Missstande notwendig.

Die Stadt Oldenburg wird im Rahmen ihrer Haushaltsplanung die erforderlichen Haushalts-
mittel entsprechend den zu erwartenden Bewilligungsbescheiden bereitstellen.
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12 Beteiligung der Trager offentlicher Belange

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange ist im Mai 2015 erfolgt.

Bis zum 04. Juni 2015 lagen die unten dokumentierten Riicklaufe vor; es ergeben sich hie-
raus keine grundsatzlichen Bedenken gegen das vorgeschlagene Konzept. Die vorgebrach-
ten Hinweise werden im Rahmen der weiteren Umsetzung entsprechend berticksichtigt.

Entscheidung uber das

StralRenbau und Verkehr

TOB Anregun .
gung weitere Vorgehen
LGLN Es kann nicht unterstellt wer- Uber die Beauftragung einer
den, dass keine Kampfmittelbe- | Luftbildauswertung ist noch zu
lastung im Planbereich vorliegt. | entscheiden.
TenneT keine TenneT wiinscht keine weitere
Beteiligung am Verfahren.
Nds. Landesbehdrde fir | keine Kenntnisnahme

VWG

Kein Tempo 30 auf der Nadors-
ter Stral3e. Erhalt der beiden
Fahrspuren stadteinwarts in
Hohe Friedhofsmauer

Im weiteren Planung- und Ab-
wagungsprozess gegebenen-
falls zu beriicksichtigen

Untere Naturschutzbehorde

Defizite im Bereich 6ffentlicher
Grinflachen vorhanden

Erhalt von StraRenbaumen zu
berticksichtigen

Geringe Altlastenrelevanz

Keine Kampfmittel zu erwarten

Im weiteren Planung- und Ab-
wagungsprozess gegebenen-
falls zu beriicksichtigen

Abfallwirtschaftsbetrieb
Stadt Oldenburg

keine

Kenntnisnahme

Untere Denkmalbehdérde

Aus denkmalpflegerischer Sicht
sollten auch die Gebaude Ger-
trudenkirche mit Tor, Mausole-
um, Grundschule und Turnhalle
Heiligengeisttor, Gertruden-
friedhof einschlie3lich Umfas-
sungsmauer und das Eckge-
béaude an der Efeustralie (Ver-
lAngerung von Alexanderstraf3e
48) und die Jahnhalle, Linden-
hofsgarten 102, als ortshildpra-
gend markiert werden.

Die benannten Gebaude sind in
der Bestandsaufnahme als
Baudenkmale dargestellt (vgl.
Kap. 6.3.2 und Abb. 12).

In den Mafl3nahmenplan (Abb.
16) werden diese Gebaude
nicht aufgenommen, da im
Rahmen der Sanierung keine
Modernisierung maglich (For-
derféahigkeit) bzw. vorgesehen
ist.

Staatliches Gewerbe-
aufsichtsamt Oldenburg

Keine Bedenken

Kenntnisnahme

Deutsche Telekom

Keine Bedenken

Kenntnisnahme
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13 Information und Beteiligung der Birger

Am 04. Mai 2015 fand eine Veranstaltung zur Information der Betroffenen Uber die Ergebnis-
se der Vorbereitenden Untersuchungen statt.

Inhalt der Diskussion, die sich an die Vorstellung der Ergebnisse anschloss, war zum einen
die kinftige Nutzung/Gestaltung der Freiflache Lindenhofsgarten. Dariliber hinaus wurde von
den Anwesenden das Erfordernis formuliert, prioritar Lésungen gegen die beschriebenen
Nutzungskonflikte zu finden (Verlagerung Tagesaufenthalt, Reduzierung Nutzungskonflikte Café
CaRo, Verringerung bordellartige Betriebe). Zudem wurden Fragen zum Ablauf und zur Finan-
Zierung der Sanierung gestellt (Ausgleichsbetrége, steuerliche Absetzung, Modernisierungs-
zuschisse) sowie die Abgrenzung des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes im Bereich der
KirchhofstralRe in Frage gestellt.

Das Ergebnisprotokoll zur Birgerinformationsveranstaltung inkl. Prasentation befindet sich
im Anhang 2.
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| 14 Anhang

14.1 Anhang 1 - ortsbildpragende Gebéaude (s. Kap. 6.3.3)

£ Handlungsbedarf
S (Basis: Inaugenscheinnahme
5 von auf3en; ggf. nicht abschlie-
2 2 Bend)
83 o | 5
o o p u ©
5o s | =& | £ | Anmerkungen Ruckbau
g5 5| §5% | B ' ' der
o _% _% g | g kein/ mittel/ Sehau-
=5 ‘© S c 5] gering groR3
o= =% [SH) fenster
S0 S| &5 S ;
>'c 3 == c im EG
EQ 2 25 |3
S SN} o
Typ A:
Wohn- und Geschéaftshauser Anfang des 19. Jh. — mit typischer symmetrischer Fassadengliederung und Stilelementen (i. d.
R. Putzfassade, horizontale Schmuckfugen)
X X X
Nadorster Stral3e 86
EG (Schaufenster)
« « Uberformt: « «
Schaufenstergrofie,
Fenstergliederung
Nadorster Stral3e 90/92
X X X
EG (Schaufenster)
X X Uberformt: X X
Schaufenstergrofie,
Fenstergliederung
Nadorster StraRe 80
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£ Handlungsbedarf
5 (Basis: Inaugenscheinnahme
55 von aufRen; ggf. nicht abschlie-
& = 3end)
85 o |
39 e
o2 = = = S | Anmerkungen Rickbau
g5 S| 5% | 5 , , der
<o > 3¢ | 3 kein/ mittel/
C C S @ O = . Schau-
o 3 5| 585 | S gering groB3 fenster
o o = =,
= |25 |8 mEG
ER 21 26 | B
o o wn o]
X X X
Nadorster Stral3e 78
X X X
Nadorster Stral3e 76
EG (Schaufenster)
« " Uberformt: " «
Schaufenstergrolie,
Fenstergliederung
EG (Schaufenster)
« « Uberformt: « «
Schaufenstergrofie,
Fenstergliederung
Ifd. Nr. 34 (links im
X X Bild) hinsichtlich Fens- X
tergliederung nicht
originalgetreu
EG (Schaufenster)
X X Uberformt: X X
Schaufenstergrofie,
Fenstergliederung
.
Nadorster Stralle 34
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= Handlungsbedarf
£ - .
5 (Basis: Inaugenscheinnahme
55 von auf3en; ggf. nicht abschlie-
B g 3end)
= (3]
25 O] =)
8 o pw (S
o2 = = = 2 | Anmerkungen Ruckbau
2% s| 55 | 3 , : der
e Q
o > =3 2 kelr_ll mittel/ Schau-
D 3 5| 585 | S gering groB3 fenster
o o = 5 .
£ 0
51 83 | &
EG (Schaufenster)
X X Uberformt: X X
Gk L = Schaufenstergrofie,
SRR 0 | ok Fenstergliederung
Nadorster Stral3e 20/22
X X X
Nadorster Stral3e 14
EG (Schaufenster)
Uberformt:
Schaufenstergrofie,
Fenstergliederung X
N Dieses
prégnantes Eckge- Gebaude
X X b&ude am Eingang der wurde im X
Rahmen der
Nadorster Stral3e Sanierung
im Zusammenhang Prordemankt
mit angrenzenden
Baudenkmalen zu
betrachten.
EG (Schaufenster)
« « Uberformt: " X
Fassadengliederung
(Fensterhdhe gesenkt)
X X X
Nadorster Stral3e 81
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E Handlungsbedarf
L (Basis: Inaugenscheinnahme von
o = auBBen; ggf. nicht abschlieRend)
F =
o5 o | S
29 pwo g
o2 = = = S | Anmerkungen Ruckbau
g5 S| §% | & , , der
< o S| &2 | G kein/ mittel/
c C S @ O = . R Schau-
22 S 55 o gering gro fenster
o o = = .
2| 23 | E in'G
En 2| 25 | 8
o ow Ko
Nadorster Stral3e 83
und 85 als Ensemble
X X betrachten, auch mit « «
Hs.Nr. 81
(drei unterschiedliche
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menten (Putzfassade, horizontale Schmuckfugen).
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\ 14.2 Anhang 2 - Ergebnisprotokoll Burgerinformationsveranstaltung

Ergebnisprotokoll
Burgerinformationsveranstaltung
Grundschule Heiligengeisttor, 04.05.2015, 19.00-20.40 Uhr.

Frau Wicherts, Herr Preul3e, Frau Dannemann (Stadt Oldenburg)
Frau Brunken, Frau Strack (re.urban)
ca. 50 Zuhdrer/innen

1. BegrufRung und Einfuhrung durch Frau Wicherts (Versammlungsleitung)

2. Darstellung der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen durch Frau Brunken,
re.urban (Préasentation)

3. Diskussion

Eine Burgerin erkundigt sich nach den konkreten Vorstellungen der Verwaltung fir die Freiflache
Lindenhofsgarten und gibt zu bedenken, dass eine Offnung der Flache fiir die Anwohner nicht
zwingend eine Verbesserung darstellen wirde. Als die Freiflache vor Jahren noch 6ffentlich zu-
ganglich war, sei sie ein Treffpunkt fir die Drogenszene gewesen bzw. wurde die Flache als Aus-
laufflache fir Hunde genutzt. Bei einer Neuplanung fur diese Flache sei in jedem Fall eine neue
Zuwegung erforderlich, da die vorhandene sehr schmale Zuwegung neben dem Geb&aude Lin-
denhofsgarten 4 nicht ausreichend sei.

Seitens der Verwaltung antwortet Frau Wicherts, dass ein Nutzungskonzept noch zu erarbeiten
sei und die Frage der Zuwegung im Zusammenhang eines solchen Konzeptes mit zu kléren ist -
ebenso wie auch weitere Aspekte wie Larm, Entwéasserung, Nachbarschaft von verschiedenen
Nutzungen. Die ErschlieBungsproblematik sei bekannt. Mit ihrer jetzigen Nutzung biete die Fla-
che wenig fiir den Stadtteil.

Aus dem Kreis der Zuhorer/Innen wird vorgeschlagen, aus der Flache einen Parkplatz zu machen
— dieser sei fur den Einzelhandel von Bedeutung.

Aus dem Kreis der Zuhorer/Innen wird kritisiert, dass kinftig die Nutzungen kontrolliert werden
sollen und die Position vertreten, dass sich aus den MaRRnahmen fiir die eigenen Gebaude keine
Werterh6hungen ergeben kénnen. Ein Eingreifen der Bauordnung gegen die bordellartigen
Betriebe wirde zu weiteren Leerstéanden fuhren.

Ein Mitglied der SDP-Ratsfraktion bedankt sich fur die frihzeitige Vorstellung der Planungen. Die
Verwaltung sagt zu, dass die Présentation sowohl dem Protokoll beigefugt wird, wie auch mit
dem Protokoll ins Internet eingestellt wird.

Ein Mitglied der Werbegemeinschaft ,Die Nadorster® bittet um Erlduterung des Kostenansatzes
fur Citymanagement. Frau Brunken erlautert, dass im Rahmen der Sanierung der Einsatz eines
Citymanagements/Quartiersmanagements angestrebt sei. Aufgaben kdnnten ein Geschéaftsfla-
chen-/Leerstandsmanagement oder ein gemeinsames Marketing sein. Weiter erlautert sie, dass
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fur dieses Citymanagement ein geschatzter Kostenansatz in die Kalkulation eingestellt wurde.
Aus der Runde der Zuhorer/Innen wird angeregt, bei der Einrichtung eines Citymanagements an
bestehende Strukturen und Akteure wie die Werbegemeinschaft anzukntpfen. Ein Citymanage-
ment wird durch die Zuhérer/Innen als sehr sinnvoll erachtet, es entlaste die Kaufleute.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Umsetzungszeitraum mit 10 Jahren zu lang sei.

Frau Wicherts kindigt an, dass vorhandene Akteure (Werbegemeinschaft, Runder Tisch etc.) im
Rahmen der Umsetzung eingebunden wirden und eine Abstimmung des Vorgehens erfolgen
werde. Das MalR an Beteiligung sei im Stadtteil bekanntermal3en sehr hoch. Sie weist darauf hin,
dass zum einen mit einem stadtebaulichen Programm nicht alle genannten Probleme geltst wer-
den konnten und die Umsetzung des MalRnahmenbiindels erfahrungsgemanid diesen Zeitraum in
Anspruch nehme.

Ein Mitglied der CDU schlagt vor, den Tagesaufenthalt zu dezentralisieren und in jedem Stadt-
bezirk ein vergleichbares Angebot zu schaffen. Damit wiirde der Druck auf das bestehende An-
gebot in der Ehnernstral’e gemindert. Frau Wicherts sagt zu, diesen Vorschlag an das Sozialde-
zernat weiterzugeben.

Eine Gewerbetreibende sieht einen Widerspruch in der Benennung der leerstehenden Ladenlo-
kale in der Unteren Nadorster Straf3e als Missstand einerseits und den Zielen des Einzelhan-
delsentwicklungskonzeptes (Entwurf) andererseits, die auRerhalb des zentralen Versorgungs-
bereiches kinftig keinen Einzelhandel mehr vorsehen.

Es ergibt sich eine Diskussion zum Einzelhandelsentwicklungskonzept und dem vorgeschlage-
nen Zentralen Versorgungsbereich im Bereich der Unteren Nadorster StralRe. (keine detaillierte
Protokollierung, da kein Thema der Vorbereitenden Untersuchungen — das Ergebnis des Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes wird entsprechend in den Sanierungsprozess (ibernommen).

Frau Wicherts erlautert, dass sich die Festlegung des zentralen Versorgungsbereiches im Ent-
wurf EEK aus der Bestandserhebung ergibt. In diesem Bereich kénnten gro3ere Betriebe entste-
hen, aul3erhalb gébe es besondere Anspriiche an GréRe/Art/Nutzung. Aber auch au3erhalb solle
es Entwicklung geben, wenngleich diese anders aussehe, so seien Nachnutzungen durch z. B.
Nachbarschaftsladen moglich.

Frau Wicherts stellt dar, dass das Beteiligungsverfahren zum EEK (Entwurf) abgeschlossen ist
und jetzt die Abwagung erfolgt (Einwander erhalten Ergebnisse der Abwagung). Sinn der Zentra-
len Versorgungsbereiche sei, eine wohnortnahe Versorgung zu gewahrleisten, dauerhaft, auch
im Hinblick auf den demografischen Wandel.

Ein Mitglied der Werbegemeinschaft schlagt die Einrichtung eines Stadtteilzentrums &hnlich
dem an der Alexanderstra3e Ecke Liegnitzer StraRe (Dietrichsfeld) vor.

Die Verwaltung erlautert, dass sie im Bereich der Unteren Nadorster Stral3e die gewachsene
Struktur als Stadtteilzentrum verstehe, ein Gebaudekomplex wie auf dem ehem. Pekol-Geléande
sei nicht vorgesehen.
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Aus dem Publikum wird die Frage nach dem Verlauf der Grenze des vorgeschlagenen Sanie-
rungsgebietes an der Efeustralle gestellt. Frau Strack antwortet, dass ausgehend von der
Kirchhofstral3e eine Grundstiickstiefe einbezogen wurde, daraus ergdbe sich, dass bei einigen
Grundstiicken die Grenze des vorgeschlagenen Sanierungsgebietes bis an die Efeustralie ver-
lauft.

Ein Zuhorer fragt, ob an der Friedhofsmauer auch ein Gehweg geplant sei. Frau Brunken ant-
wortet, dass hier nur eine Verbreiterung des Radweges vorgeschlagen wiirde.

Aus dem Publikum wird die Frage gestellt, ob im Hinblick auf den 10-Jahres-Zeitraum die drei
wichtigsten Dinge ziigig umgesetzt werden kénnten (Verlagerung Tagesaufenthalt, Reduzierung
Nutzungskonflikte Café CaRo, Verringerung bordellartige Betriebe). Frau Wicherts erlautert, dass
Aussagen zur Reihenfolge der Umsetzung schwierig seien aber natlrlich ein solches Votum
mitgenommen werden konnte/an die Politik gegeben werde. Es sei nach einer Aufnahme in die
Forderung auch zu prifen, inwieweit gerade in Bezug auf diese Punkte Stadtebauférdermittel
eingesetzt werden kénnten.

Frau Strack erganzt, dass die Verlagerung des Tagesaufenthaltes ja bereits seit mehreren Jah-
ren Ziel sei, aber bisher nicht umgesetzt werden konnte. Daran werde auch die reine Aufnahme
in die Stadtebauférderung vermutlich nichts andern.

Aus dem Kreis der Zuhorer/Innen werden Fragen nach den Ausgleichsbetrdgen gestellt: Wer
muss zahlen? Wie hoch werden die Ausgleichsbetrage sein? Herr PreulRe erlautert, dass es sich
bei den Ausgleichsbetragen um die sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen handele; Fas-
sadenverschonerungen wirden sich erfahrungsgemald kaum wertsteigernd auswirken, Erschlie-
Rungsmaflnahmen dagegen schon. Dafir wirden jedoch in Sanierungsgebieten keine Erschlie-
Bungsbeitrage / NKAG-Beitrage anfallen. Er fasst zusammen, dass in Sanierungsgebieten Aus-
gleichsbetrage anfallen, Uber deren H6he sich zum jetzigen Zeitpunkt keine Aussage machen
lasse.

Die Anwesenden aus dem Bereich Efeustral3e stellen die Frage, warum ihre Grundstiicke einbe-
zogen wurden, es wird vorgeschlagen, diesen Bereich (inkl. Kirchhofstral3e) nicht in das vorge-
schlagene Sanierungsgebiet einzubeziehen. Die Verwaltung sagt zu, dies zu prifen. Ebenso
wilrden mogliche MaBnahmen an den Stralen in diesem Bereich mit dem Tiefbauamt und
OOWYV abgestimmit.

Auf Rickfrage erlautern Frau Strack und Herr Preuf3e die Vorgehensweise bei der Modernisie-
rungsforderung; die Férderung sei erst moglich nach Aufnahme in das Forderprogramm des
Landes und Beschluss einer Sanierungssatzung durch den Rat der Stadt Oldenburg. Es sei zu
erwarten, dass die Stadt weiterhin eine Modernisierungsrichtlinie beschlief3t, in der z. B. die H6he
der Forderung geregelt wird (Herr Preu3e weist auf das Beispiel der Modernisierungsrichtlinie far
das Bahnhofsviertel hin, diese steht auf der Internetseite der Stadt zur Verfligung). Grundvoraus-
setzung flr eine Forderung sei ein Vertrag zwischen Eigentimer und Stadt Oldenburg zur Mo-
dernisierung. Vor Abschluss eines solchen Vertrages dirfe mit der Mal3nhahme nicht begonnen
werden.

Auch fir die steuerliche Abschreibung sei der Abschluss eines Vertrages zwischen Eigentimer
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und Stadt Oldenburg erforderlich, die Stadt stelle dann eine Bescheinigung aus (Details sollten
mit den Steuerberatern besprochen werden).

Es wird noch einmal auf die Wichtigkeit der Parkplatze hingewiesen: MalRnahmen der Sanierung
durften nicht zu einer Reduzierung der Stellplatze fuhren. Der Vorschlag, die heutige Sportplatz-
flache fur Parkzwecke zu nutzen, wird wiederholt.

Aus dem Kreis der Zuhorer wird darauf hingewiesen, dass der OOWYV die Erneuerung der Ka-
néle im Gebiet zwischen 2016 und 2020 plane; die Mal3Bhahmen der Sanierung sollten hiermit
abgestimmt werden. Dies sagt die Verwaltung zu. Die Werbegemeinschaft bittet um friihzeitige
Information im Vorfeld von StralRenbaumalnahmen (ein Jahr vor Beginn).

Aus dem Kreis der Zuhorer wird nochmals angeregt, zunachst die drei drangendsten Probleme
(s. oben) zu lI6sen und z. B. keine weiteren Spielotheken zu genehmigen und erst danach stadte-
bauliche MaRnahmen zu beginnen.

Es wird die Frage gestellt, ob es eine aktuelle Bodenrichtwertkarte fir die Stadt gdbe. Herr
PreulRe bestéatigt dies, die Karten wirden jahrlich veréffentlicht. Im Fall einer Sanierung wirden
fur das Gebiet Karten mit den Anfangswerten erstellt und am Ende der Sanierung der sanie-
rungsbedingte Endwert ermittelt (grundstiicksscharf). Die Differenz stelle den Ausgleichsbetrag
dar. Preissteigerungen, die sich im gesamten Stadtgebiet ergeben haben, wiirden berlicksichtigt
— angerechnet wirden die sanierungsbedingten Wertsteigerungen.

Eine Eigentimerin bittet darum, kinftig direkt (schriftlich) tber Informationsveranstaltungen
u. a. informiert zu werden. Herr Preul3e stellt dar, dass es nach einer Aufnahme in die Forderung
weitere Veranstaltungen geben werde und dann auch alle Eigentiimer angeschrieben wirden.

Bis zur Sitzung des ASB am 18.06. wird die Verwaltung entscheiden, ob sie das vorgeschlage-
ne Sanierungsgebiet anpasst (Herausnahme KirchhofstraRe und nérdlich angrenzende Parzel-
len). (Die Sitzung des ASB ist offentlich). Entscheidend fir die endgtiltige Abgrenzung des Sanie-
rungsgebietes sei dann aber die Abstimmung mit dem Land Niedersachsen.

Frau Wicherts sagt zu, dass das Protokoll zur Veranstaltung nach der Sitzung des ASB am
18.06. im Internet verdffentlicht wird.

Frau Wicherts schlief3t die Veranstaltung um 20.40 Uhr und bedankt sich fiir die rege Teilnahme.

Wicherts Strack/Dannemann
Versammlungsleitung Protokollfiihrung
Anhang:

Die Prasentation zur Sitzung ist diesem Protokoll beigefiigt.
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MaBnahmen N ™

Ortsbildpragende Gebaude

Im Programm , Aktive Stadt- und Ortsteil
4 g fir ortsbildpragend

zentren” ist die Forderung der
baude méglich.
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Ortsbildpragende Gebaude ]

Im Programm,Aktive Stadt- und Ortsteilzentren” ist die Forderung der
Modernisi g fiir ortsbildpragend baude méglich.

= Bauwerke, die sich ,einpriagen” als Teil eines Bildes, das man
sich von einem Ort macht

Zwei Arten markanter Merkmale:

1. Stadtebauliche Merkmale
(z.B. Lage, Bauweise)
2. Bauliche, architektonische Merkmale
a. einer
b. Bauten mit ifischer lokaler /

nicht geférdert werden kénnen Gebaude, die so iberformt sind, dass eine Herstellung
der urspriinglichen Charakteristika nicht mehr mglich ist
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Ortsbildprigende Gebéud n

Nutzungsgeschichte:
‘Wohn- und Geschaftshauser Anfang des 20. Jh. - mit typischer
und Stil

Baugeschichte:
"ol Ihsuser” des Klassizt istorismus od. der
Gi it mit varil i i typischer

ischer F i und Stil

Das klassizistische/historistische Walmdachhaus mit typischer
i F i und Stil

Baugeschichte / Nutzungsgeschichte:
Villen und Wohnhauser des gehobenen Biirgertums

STADT OLDENBURG *

Kosten und Finanzierung

{5tand 28.04.3015)

E

2/3 Land | Bund - ca. 4,32 Mia. €
/3 Stadt Oldenburg - ca. 2,15 Mio. €

prosfispit @ sTant oLoENBURG

srmn | VU Unters Nadorster Straie | Brgar

4. Verfahren / Ausblick

STADT OLDENBURG *

Verfahren

Programmkomponente: Aktive Stadt- und Ortsteilzentren

»Ansatz:

Starkung von zentralen Versorgungsbereichen, die durch
Funktionsverluste, insbesondere gewerblichen Leerstand,
bedroht oder betroffen sind.

=Ziel:

Erhaltung und Entwicklung dieser Bereiche als Standorte
flir Wirtschaft und Kultur sowie als Orte zum Wohnen,
Arbeiten und Leben

@|smavr ooevsusa-

Vorschlag Sanierungsgebiet o

STADT OLDENBURG

L

v —

s Samwrs
P (1080 2500)

Zoreeater Vorsorgungsbereich
(gom. EEK Entwurt 2014)

‘ W OLDENBURG. DB | 23

Verfahren - Aktive Stadt- und Ortsteilzentren | |

Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB

Gebietsfestlegung durch Ratsbeschluss
Sanierungsvermerk ins Grundbuch
Genehmigungspflichten
. 5 von licken und
Abs. 1 BauGB)
* Bauliche MaBnahmen, VerauBerung, Teilung, Baulast,
Grundschuldbestellung (gem. § 144 BauGB)

Anlagen (gem. § 14

= von nur, wenn behindert
werden
® isprii als Basis, ht der
* Maglichkeiten der erhdhten steuerlichen Abschreibung von Investitionen
in Gebaude

Q50T owrnpure

Ausgleichsbetrige n
/ 9
nach /Ni / Satzung der
Stadt Oldenburg
= Umlegung der Kosten fiir die | 9, g oder
i von auf die bei ichtigen Anlieg

Im Sanierungsgebiet nach §142 BauGB = keine Beitrdge nach BauGB / NKAG

aber: Erhebung von Ausgleichsbetrigen
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Ausgleichsbetrige

§154

Ausgleichsbetrag des Eigentiimers
(1) Der Eigentiimer eines im férmlich 1 Sani bi

Grundstiicks hat zur Finanzierung der Sanierung an die Gemeinde einen
Ausgleichsbetrag in Geld zu entrichten, der der durch die Sanierung bedingten
Erhdhung des Bodenwerts seines Grundstiicks entspricht. [.

(2) Die durch die Sanierung bedingte Erhdhung des Bodenwerts des Grundstiicks
besteht aus dem Unterschied zwischen dem Bodenwert, der sich fiir das
Grundstiick ergeben wiirde, wenn eine Sanierung weder beabsichtigt noch
durchgefiihrt worden wire (Anfangswert), und dem Bodenwert, der sich fur das
Grundstiick durch die rechtliche und tatsichliche Neuordnung des férmlich
festgelegten Sanierungsgebiets ergibt (Endwert).

& |stavT oLoENRURG

Umsetzung

+ Aufnahme friihestens 2016

+ Dauer des Prozesses ca. 10 Jahre

+ Biirgerbeteiligung
(Form noch zu wihlen - z.B. Beirat, Forum, Workshops)

+ Konkretisierung und Umsetzung von Malnahmen

+ Stadtebauférdermittel: fiir investive MaBnahmen sowie
investitionsvorbereitende Managementaufgabe

@ |stanT oroevrunG

Antragstellung - nachste Schritte

Einarbeitung der Ergebnisse in die VU
+  Burgerinformation
*+  Beteiligung Trager offentlicher Belange

= Einholen der notwendigen Beschliisse

Antragstellung zum 01.06.2015
flr das Programmjahr 2016

® sTa0T oLDENBURG

Vielen Dank fiir Ihre Aufmerksamkeit!

®|sTaoT oLENEURG
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14.3 Anhang 3 - Plane in DIN A3/ Kosten-/Finanzierungsubersicht

e Abb.

e Abb.

e Abb.

e Abb.

e Abb.

e Abb.

e Abb.

e Abb.

2 Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

10 Nutzungsstruktur

11 Erschlie3ung/Parken

12 Baudenkmale und ortsbhildpragende Gebaude
14 Stadtebauliche Missstande

15 Erneuerungskonzept

16 Malinahmen

18 Vorschlag zur Abgrenzung eines Sanierungsgebietes

e Kosten- und Finanzierungsubersicht
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