Stand: ASB 19.06.2006

Reqgriindung zur Satzung der Stadt Oldenburd (Oldb)

betreffend

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 b
(Schlossplatleerliner Platz - LzO) '

1.1

Anlass und Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 b werden die
Voraussetzungen die Errichtung eines Neubaus fir die Landessparkasse zu Oldenburg
(LzO) am Schiossplatz geschaffen.

Das Vorhaben ist Bestandteil einer stadtebaulichen Neuordnung fur einen Teilbereich am
&stlichen Rand der innenstadt, zwischen dem denkmalgeschitzten Schlossbereich, dem
Marktplatz, der Alten Post und Galeria-Kaufhof. Aufgrund der beabsichtigten Aufgabe des
Hallenbad-Standortes am Berliner Platz steht der Stadt ein hochwertiges Areal fiir eine
innerstadtische Entwickiung zur Verfiigung.

Zur Beplanung des gesamten Areals hat die Stadt Oldenburg einen Wetthewerb ausgelobt.
Zielsetzung ist die Neuordnung des Areals durch ein Einkaufszentrum mit Shopping-Mal
und integrieriem Parkhaus sowie durch den Neubau der | andessparkasse Zu Oldenburg
L=O und durch Umbau- und Erweiterungsmafnahmen der Bremer Landesbank BLB. Mit
den Bauvorhaben wird die stadtebauliche und architektonische gituation am Schlossplatz
entscheidend verbessert werden.

Die Stadt hat fur den Wetibewerb folgende Rahmenbedingungen fir die LzO vorgegeben,
die in das stadtebauliche und architektonische Konzept integriert wurdern.

o Der Neubau der | andessparkasse Zu Oldenburg (LzO) soll im Anschluss an das
Einkaufszentrum entstehen. Die Landessparkasse wird ihre Zentrale mit den
Verwaltungseinheiten an einen anderen Standort veriegen. Am jetzigen historischen,
innerstadtischen Standort soll die Prasenz der LzO in Gestalt des ,,Stammhauses“
erhalten bleiben, in die die im Besitz der Landessparkasse befindliche historische
*Schiosswache" angemessen ZU integrieren ist.

e Im Zusammenhang mit dem Bau des rinkaufszentrums missen die bisherigen
Steliplatze der LzO im Tiefgeschoss und die Zufahrisrampe aufgegeben werden. Bis zu
70 Steliplaize der LzO sind im kinftigen Parkhaus des Einkaufszentrums
nachzuweisen. Mit dem Bau des Parkhauses sind verkehrstechnische und bauliche
Anpassungsmai&nahmen fur das vorhandene Strafennetz des gstiichen Wallringes
erforderlich. So ist u.a. gegebenenfalis die Lichisignalsteuerung des Stautorkreisels
anzupassen, die Rechtsabbiegerspur aus der Poststralle in die Muhlenstraie ist, wie
der Einmundungsbereich der Mihlenstrale, umzubauen. 7u nennen ist hier ebenfalls
die Einbeziehung des neuen Parkhauses in das yorhandene Parkleitsystem und die
Verlegung der bisherigen Bushaltestelle vor dem Hallenbad.

Gewinner des Wettbewerbs ist das Buro KSP Architekien Engel und Zimmermani, die fur
die Beplanung des Areals folgendes Konzept vorsehen.

Durch den Neubau der 1zO und des Einkaufszentrums _Schiossgalerie” erfahrt das
stadtebautiche Umfeld des Oldenburger Schiosses eine Umgestaltung, die sich stark an
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der historischen Situation orientiert. Der nérdliche Teil des Schlossplatzes erhalt durch eine
neue Randbebauung wieder seine urspriingliche rdumliche Fassung. Die Randbebauung
besteht aus dem Abschnitt der LzO und dem Abschnitt der Schlossgalerie. Die geplante
Neubebauung stellt das charakieristische Gegeniiber von freistehendem Schloss und
rahmender Randbebauung grundsatzlich wieder her. Die Flucht ist bereits in den Vorgaben
zum Wettbewerb mit einem Abstand von 40 m von der nérdlichen Schlossfassade
festgelegt worden und liegt damit ca. 5 m weiter stdlich als die historische Bauflucht der
Marstallgebdude. Dies stellt einen stadirdumlich vertretbaren Kompromiss bei der
Definition des Baufeldes fur die Schlossgalerie dar. Die Proportion des Raumes ist zwar
durch Abstand und Héhe der Randbebauung verdndert, beldsst jedoch dem Schloss
eindeutig die Dominanz und die solitéare Stellung.

Das Gebdude der LzO wird Gber Zugdnge an die Mallsysteme des Einkaufszentrums

angebunden, wodurch eine Anbindung an die umgebenden Stralien der Altstadi gesichert
wird.

Die Wettbewerbsergebnisse wurden im weiteren konkretisierf und sollen nunmehr in eine
Bauleitplanung umgesetzt werden. Hierzu stellt die Stadt Oldenburg folgende Plane auf:

Vorh. B-Plan 18 a Schlossgalerie Vorhabentrager PANTA
Vorh. B-Plan 18 b LzO + Schlosswache Vorhabentrdger LzO
Vorh. B-Plan 18 ¢ = Bremer Landesbank + Hausing Vorhabentrager BLB

Einzelheilen hierzu trifft jeweils der Durchfiihrungsvertrag, der zwischen dem jeweiligen
Vorhabentrager und der Stadt Oldenburg abzuschlielen ist und in dem sich der
Vorhabentrager zur Durchfihrung der Mafinahmen innerhalb einer bestimmien Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlieffungskosten ganz oder teilweise verpfiichtet.

Der Schlossplatz wird dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 b mit dem
Abschnitt, der sich auf den Grundstiicksfiachen der LzQO befindet, zugeordnet. Der
verbleibende Bereich des Schlossplatzes ist nicht Gegenstand des Vorhabenbezogenen B-
Planes Nr. 18 b, wird aber in die Gestaltung der Freiflachen mit einbezogen. Die detaillierte
Gestaltung des Platzes ist nicht Gegenstand des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes,
sondern wird im Durchfihrungsvertrag geregelt.

Kurzbeschreibung des Vorhabens und stidtebauliche Begriindung
(vergh Teil B und C der Satzung)

Die Landessparkasse zu Oldenburg plant den Abriss des vorhandenen Geb&udes am
Schiossplatz und die Errichtung eines Neubaus fur ein Bankgebiude, wobei das
Baudenkmat ,Schlosswache" in das Nutzungskonzept integriert wird.

In den Gebéuden werden die Filialdirekiion Oldenburg-City, die Filiale Markt sowie weitere
kundennahe Bereiche untergebrachi, Verbindendes Element zwischen dem Neubau und der
Schlosswache ist eine sogenannte ,Glasfuge”, die ein SB-Foyer enthalt und mit einer
transparenten Glaswand und einem Glasdach gefasst wird. Durch einen direkten Ubergang
an die Schlossgalerie wird die LzO in das innere Wegenetz des Einkaufsquartiers in der
Schlossgalerie integriert.

Die Schlosswache soll u.a. fur die Kundenberatung genutzt werden. Der Neubau wird flr
allgemeine Bankdienstieistungen, fir Biro-, Besprechungs- und Beratungsbereiche sowie



Sozial- und Veranstaltungsrdume genutzt und beinhaltet eine flexible Raumstruktur, die
offen ist fir Verdnderungen der Organisationsstruktur. Das Vorhaben lésst im Erdgeschoss
durch die groRiziigigen Réumlichkeiten eine flexible Nutzung zu. Hier kénnen entsprechend
den im Weitbewerb vorgegebenen Rahmenbedingungen neben einer Kundenhalle
Raumiichkeiten fir Foyer, Empfang, Ausstellungen, Beratungen und Begegnungen
bereitgehalten werden.

Die bauiich/rdumiiche Gestaitung des Vorhabeins begriindet sich wie folgt:

Der nordliche Teil des Schlossplatzes erhalt durch eine neue Randbebauung aus dem
Abschnitt der LzO und dem Abschnitt der Schlossgalerie wieder seine urspriingliche
raumiiche Fassung. In Hohe, Geschossigkeit und Tiefenstaffelung weichen die beiden
Abschnitte leicht voneinander ab. Dies entspricht im Grundsatz der Differenziertheit der
historischen Situation, die bei aller Ahnlichkeit in der Geschossigkeit und Traufhéhe aus
drei eigenstdndigen Gebduden bestand.

Der Abschnitt der LzO entspricht sinngem&R dem des ehemaligen Kavaliershauses,
wahrend der Abschnitt der Schlossgalerie in etwa die Ausdehnung der Marstallgebiude
einnimmt. Anders als bei der historischen Raumkante liegt das Gebadude der LzO jedoch
nicht in der Flucht der Schlosswache, sondemn bleibt parallel zur Nordfassade des
Schlosses. Dadurch wird die Schlosswache in der Blickachse des Berdiner Platzes etwas
starker freigestelit und zum Umlenkpunkt der Raumkanten beider Platzteile. Im Wettbewerb
war hier noch eine vermittelnde Flucht vorgeschlagen worden, die jedoch stadtrdumlich
einen sehr unentschiedenen Eindruck vermittelt hitte.

Die Gebaudeflucht der Schlossgalerie als primare Raumkante setzt sich in der Flucht des
hoheren Teils der LzO mit ebenfalls finf Geschossen fort. Nach Siden tritt ein
dreigeschossiger Baukorperteil ca. 5 m vor diese Flucht und bildet die maRstabliche
Uberleitung auf die Schlosswache.

Die Raumkanten der an die Schlosswache angrenzenden Geb&ude (LzO im Osten und
Schiossgalerie im Norden) werden jeweils parallel zu deren Aufenwanden gestellt. Dadurch
enisteht eine sehr elementare bauliche Rahmung des historischen Gebiudes, die seiner
eigenen klaren Baukérperform entspricht und auch eine konstruktiv sehr reduzierte
Ausfihrung der Giasiiberdachung dieses Zwischenraums ermoglicht. Die Schiosswache
wird optisch wieder freigestellt, indem der Ubergang zu den rahmenden Baukérpern durch
eine Stahl-Glas-Konstruktion hergestellt wird,

Die geplante Neubebauung stelit das charakieristische Gegenuber von freistehendem
Schloss und rahmender Randbebauung grundsétzlich wieder her. Die Proportion des
Raumes ist zwar durch Abstand und Héhe der Randbebauung verandert, beldsst jedoch
dem Schioss eindeutig die Dominanz und die solitére Stellung.

Schiossplatz

Zur Zeit wird die gegenwdrtige Gestaltung der Freiflichen Schlossplatz und Berliner
Platz der historischen und stddtebaulichen Bedeutung nicht gerecht. Daher wurde ein
Freiflachenkonzept durch das Planungsbiiro WES & Partner aus Hamburg erarbeitet. Fir
die Gestaltung der Freiflichen wurden im Ergebnis des stadtebaulichen Wettbewerbs die
Grundziige dahingehend festgelegt, dass nur wenige elementare Gestaltungsmittel
eingesetzt werden. Die Neugestaltung soll dabei historische Beziige aufnehmen. Der
Schiossplatz soll neu gestaltet und vor allem belebt werden.
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2.2.1

Rahmenbedingunaen

Bestehende Rechisverhilinisse

Der Flachennutzungspian 1996 stellt die Fldchen im Planbereich als Kerngebiet dar.

Im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der naheren
Umgebung sind keine rechiskréftigen Bebauungspldne vorhanden. Als Art der baulichen
Nutzung kann fiir das Areal analog zur Darstellung des Flachennutzungsplanes nach
derzeitiger Rechtsaussage ein Kerngebiet (MK) angenommen werden.

Fur einen Teilbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten ériliche
Bauvorschriften iiber die Gestaltung vom 15.05.2001.

Zudem gili eine Gestaltungssatzung fiir Werbeanlagen vom 01.07.1991, diese bleibt
unveréndert, Der Landessparkasse wird hiervon abweichend gestattet, an geeigneten
Stellen die Schriftziige ,Landessparkasse zu Oldenburg* sowie weitere sparkasseniibliche
Werbeanlagen anzubringen (Sparkassenzeichen® S.%, Hinweis auf Geldautomaten, eic.).

GroBe und Annordnung der Werbeanlagen werden im Baugenehmigungsverfahren
geregelt.

Der Schiossplatz ist als denkmalgeschiitzter Bereich festgelegt.

Die angrenzenden Wallanlagen und der Bereich des Schlosses sind als
Landschaftsschutzgebiet festgelegt.

Ortliche Gegebenheiten

Nutzungsstruktur / Baulich-réumliche Strukturen

Das Plangebiet in der seit dem Mittelalter besiedelten Oldenburger Kernstadt befindet sich
in einem denkmalpflegerischen Interessenbereich.

Flachen im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauunasnlanes

Das Plangebiet gehért zur Innenstadt und stellt sich als bebauter Bereich mit Freifldchen
dar. Der Planbereich erfasst die Gebiude der Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) mit
angrenzenden Freiflachen des Schlossplatzes. Von historischer Bedeutung auf dem Areal
sind das 1831 erichtete Gebiude der ehemaligen Schlosswache (Alte Wache). Die
Schlosswache ist auf ihrer Rickseite iber einen Verbindungsbau an die vorhandenen
Gebéude der Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) angeschlossen. Der LzO-Komplex
besteht aus einem Altbau 6stlich der St. Lamberti-Kirche und einem in den Jahren 1960/61
entstandenen Erweiterungsbau. Beide Gebaude sind im Zuge der Neuplanungen
abgéngig. Per Schlossplatz stellt sich als versiegeite Fldche mit einer Pflasterung aus
Natursteinfeldern und einer Betonsteinbanderung dar.

Unmittelbar an das Vorhaben angrenzende Flichen

An das Plangebiet grenzen die Gebéude der Bremer L.andesbank (BLB) mit angrenzender
Hausing und August-Hinrichs-Hof sowie das brachliegende abgéngige ehemalige
Hallenbad.

Als gréfiere Freifldchen sind nérdlich des Hallenbads ein Parkplatz und siidlich der Berliner
Platz mit angrenzender Griinanlage sowie slidwestlich der Schlossplatz zu nennen. Im
Anschluss an den nérdlichen Parkplatz befindet sich die Zufahrt zu einer Tiefgarage.

Zur Strale ,Am Schlossplatz® wird der Platz durch eine Grinanlage mit Baumpflanzung
begrenzt. Der westlichen Schiossfassade ist ein Pflanzstreifen vorgelagert.



Die Gestaltung des Berfiner Platzes vor der Nordseite des Schlosses setzt sich vom
angrenzenden Schlossplatz ab. Dort befindet sich eine tiefe Rasenflache, die nicht mit der
historischen Situation korrespondiert. Im Pflasterbereich des siidlichen Berliner Platzes ist
das sogenannte "Beriiner Denkmal" aufgestellt, eine Gruppe lebensgroler Bronzebaren.
Vor der dem Schioss zugewandten Seite des Hallenbades sind wabenférmige Pilanztroge
und Baumscheiben angeordnet.

Weiteres Umfeld des Plangebietes

Nérdlich der o.g. Hausing befindet sich ein in den 1980er Jahren errichteter
Gebdudekomplex, der die nach dem Entwurf Egon Fiermanns typischen Keramik-
Fassaden in Wabenstruktur aufweist und der heute von der Galeria Kaufhof als Kauihaus
genutzt wird. Im Nordwesten an der Kreuzung Achternstralle/Ritterstrale wird von diesem
Komplex ein Altbau umschlossen, in dem eine Buchhandlung angesiedelt ist. Daran
schlieften nordlich der Ritterstralle Einzelhandel und Dienstleistungen sowie das Parkhaus
der Galeria Kaufhof an.

Die Bebauung der an die Miihlenstrale anschlieienden Blockstruktur entstand zu groRen
Teilen in den letzten Jahrzehnten. Den nérdfichen Abschiuss des Komplexes bildet die
Hauptpost mit einem 1900 -1902 errichteten, dreigeschossigen Bauwerk im Stil der
niederdeutschen Renaissance, die Ziegel mit Sandstein sowie reichem plastischen
Schmuck kombinierte. Ein postmoderner Anbau an der Kreuzung Miihlenstrale/Poststralle
stammt aus dem Jahr 1988.

Wesilich des Plangebietes grenzen der Markiplatz mit Lambertikirche, Rathaus, das
Verwaltungsgericht und das im Jahr 1831 erbaute, so genannte Kammergebdude, heute
genutzt durch Landesbehoérden. Die Hauptfront des Kammergeb&udes orientiert sich zur
Lamberti-Kirche dessen gotischer Urbau auf das Jahr 1224 datiert wird und dessen
heutiges, im Laufe der Jahrhunderte wechselndes FErscheinungsbild auf einen
neogotischen Umbau im Jahr 1887 zurlickzufithren ist. Bei dem Geb&ude des Rathauses
am Markt handelt es sich um einen dreieckigen, dreigeschossigen Rohziegelbau, der im
Jahre 1888 eingeweiht wurde.

Der Markiplatz wird im wesentlichen von gastronomischen Einrichtungen mit
Aulenbestuhiung ges&umt und erschlieBt die FulRgangerzone in nordlicher Richtung
(Achternstraf3e) und westlicher Richtung. Die Geschéaftsbauten der nérdlichen Hauserzeile
am Markt, der unter anderem fir Wochenmarite genutzt wird, enistammen Uberwiegend
neuerer Zeit. Die Achternstrafie war eine der bedeutenderen HandelsstraRen der Alt-und
Neustadt. Sie z&hlt heute zu den attraktivsten Einkaufsstrafien Oldenburgs, etliche der
Gebdudefassaden sind gritnderzeitlichen Ursprungs.

Im Stdwesten liegt die Strafle ,Schlossplatz’ mit einer historischen Gebaudereihe. Diese
ist von Bauwerken unterschiedlichster Entstehungszeiten gepragt. Hier findet sich dartiber
hinaus der Pulverturm, ein 1529 errichteter, massiver zweigeschossiger Backsteinbau mit
eineinhalb Meter dicken Wanden, der bis ins Jahr 1765 als Pulvermagazin diente.

Stdlich des Plangebietes pragt das Schloss mit Landesmuseum den Rand der Innenstadt.
Das Oldenburger Schloss geht auf eine im 12. Jahrhundert gegrindete Wasserburg
zurlick, heute zeigt sich ein Konglomerat unterschiedlicher Bauten, Stile und (&ffentlicher)
Nutzungen.

Das Gstlich Umfeld wird durch die Wallanlagen mit Verkehrsfidchen und Grinanlagen
bestimmit.
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ErschlieRungsstruktur

Der Standort fir das Vorhaben ist Gber den Schlossplatz und die Verlangerung der
Achternstralle (FuRgangerzone) erschlossen. Die nachstgelegenen ErschlieBungsstralien
fur Kiz-Verkehr sind die Mihlenstrale, Poststrale und die Strafle Schlossplatz. Diese sind
an den Wallring angebunden, einen HauptverkehrsstraRenzug, der die Altstadt auf einer
Teilflache der ehemaligen Wallanlagen umfasst. Der Wallring ist der innerstadtische
Verteller der auf die Innenstadt gerichteten historischen Radialstrallen, die heute als
HauptverkehrsstraRen die Verbindung zwischen der Oldenburger Innenstadt, den
Stadtteilen und der Region herstellen. An diesen Radialstraflen befinden sich auch in
jeweils 1-2 km Entfernung insgesamt 5 Anschlussstellen des Autobahnrings, so dass der
Wallring direkt mit der BAB verkniipft ist. Westlich schlieRt sich an das Plangebiet das
engmaschige StralRennetz der Oldenburger Alistadt, das heute Uberwiegend als
FuBgdngerbereich ausgestaltet ist, an. Nordéstiich des Plangebiets und jenseits des
Wallrings liegt das Bahnhofsviertel mit dem Hauptbahnhof.

Durch die innenstadtnahen BAB-Anschiussstellen an den radialen Hauptverkehrsstralen,
die direkt auf den Wallring fithren, ist das Plangebiet hervorragend an die Region und die
Stadfteite Oldenburgs angebunden. Im naheren Umfeld befinden sich zahlreiche
Parkh&user und Parkplétze,

Durch die unmittelbar an den ausgedehnten FuRgéngerbereich der Altstadi grenzende
Lage ist das Gebiet fiir FuRganger direkt auf kurzem Wege erreichbar. Uber den Wallring
(PoststraBe, Huntestrafe, Paradewall) und die AmalienstraRe bestehen fultldufige
Verbindungen in die angrenzenden Quartiere, u. a. das Bahnhofsviertel. Der Hauptbahnhof
ist ber Stau und Kaiserstralle fuBlaufig erreichbar.

Fur den Radverkehr stelit der Wallring, wie auch fir den Kfz-Verkehr, den innerstadtischen
Verteiler fir die auf ihn gerichteten Radialstraien dar. Diese verbinden die Innenstadt auf
direktem Wege mit den Stadtteilen und verfligen Giber Strafen begleitende Radwege.

Das Plangebiet ist Gber die Haltestelie "Berliner Platz" an die Linien des Oldenburger
Stadtbusliniennatzes und 8 Linien des Regionalbusverkehrs direkt angebunden. Ven den
15 Linien des Stadtverkehrs, die derzeit alte die Altstadt im Uhrzeigersinn auf dem Wallring
umfahren und somit alie die Haltestelle Berliner Platz anfahren, werden durch eine
geplante Verdnderung der Linienfiihrung zukunftig 11 Linien diese Haltestelle bedienen.
Zusétzlich ist der Hauptbahnhof tiber die Buslinien oder fuRlaufig direkt erreichbar. Das
Gebiet ist damit im OPNV mit der Region und den Stadtteilen direkt verkniipft. Die Nutzung
des OPNV aus der Region mit dem Ziel Innenstadt Oldenburg wird durch den
Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen mit seinem Verbundtari unierstiitzt.

Tepographie und Bodenverhiltnisse

Das Plangebiet ist iberwiegend eben.

Restriktionen

Als prigende Landschaftsbestandteil im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen B-
Planes ist die Eibe auf dem Schlossplatz zu nennen.

Das Plangebiet befindet sich in einem stadtgeschichtlich &uRerst sensiblen Bereich. Der
Schlossplaiz ist als denkmalgeschitzter Platz einzustufen.

Die Schlosswache ist als Baudenkmal gemdl § 3 [2] des NDSchG eingestuft. Die
Schlosswache wurde nach Planen von Heinrich Strack 1839 stlich der ehemaligen
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Friesenbriicke als Ersatzbau fiir ein &lteres Wachlokal errichtet. Das mit einem dorischen
Saulenportikus  versehene Bauwerk - urspringlich der einzige Solitirbau der
Schlof3platzrandbebauung - ist heute auf der Riickseite mit dem bestehenden Gebédude der
LzO verbunden. Bis 1958/60 floss unmittelbar hinter der Nordwand der Wache die Haaren.
Der Wache kommt eine stadtebaulich wichtige Bedeutung (Torsituation) an der Nahtstelle
zwischen Schlossbereich und Stadt zu.

Fachgutacherliche Untersuchungen

Altlastenuntersuchung

Durch das Biiro Rubach & Partner® wurden historische Erkundungen, orientierende Boden-
und Grundwasseruntersuchungen fur den Bereich LzO sowie Erstbewertungen der
Bausubstanz durchgefuhrt.

Ziel der Untersuchungen war es, die Schadstoffsituation im Boden und Grundwasser
ausgehend von der jingeren und historischen Nutzung des Standortes zu beschreiben und
gegebenenfalls die Erfordernis weitergehender MaBnahmen zu begutachten. Dariiber
hinaus soll im Hinblick auf das Abriss-Szenario eine Ersteinschitzung der Gebaudesubstanz
hinsichtlich des Vorhandenseins von Geb&udeschadstoffen erfolgen.

Die historische Erkundung des Untersuchungsbersiches durch die Auswertung von
historischen Karten und Lufibildern sowie Recherchen bei der LzO und der Stadt
Oldenburg ergab, dass die Umgebung des Untersuchungsbereiches eine langjahrige
kulturhistorische Vomutzung zeigt. Auch an der Position der LzO standen zuvor Gebiude,
die sowohl der LzO als auch zu den Anlagen des Schlosses gehérten. Spezifische
nutzungsbedingte Kontaminationen konnten aus der kulturhistorischen Geschichte nicht
ermittelt werden. Durch die Nutzung der LzO bedingen sich die Verunreinigungen durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe in Boden und Grundwasser im Bereich der beiden
Heizoltanks.Zudem ist eine anthropogene Uberpragung des gesamten Areals durch die
jahrhunderielange Bautétigkeit vorhanden, in der die Umlagerung und Auffilliung von
Bdden sowie die Verlegung von Gewéassern, Leitungen und Graben stattgefunden hat. Dies
zeigt sich auch an den FErgebnissen der orienfierenden Boden- und
Grundwassererkundung, die im Untersuchungsbereich durchgefithrt wurde. Die
aligemeinen Hintergrundwerte fur bestimmte Schadstoffgruppen sind teilweise erhoht und
erfordern ggf. eine Aufmerksamkeit hinsichtlich des Umgangs mit Auffillungen mit
mineralischen Reststoffen im Rahmen der erdbaulichen Arbeiten.

Signifikante Boden- oder Grundwasserverunreinigungen durch Mineraldlkohlenwasser
stoffe wurden im Bereich der beiden Heizoltanks festgestellt. Hier bedarf es einer
Entnahme der Erdtanks und einer erdbaulichen Sanierung der Bodenkontamination.

Die orientierende Erstbewertung der Bausubstanz des L zO-Gebéudes ergab Hinweise auf
kontaminierte Baumaterialien, wie sie in einem Gebiude aus den 80er Jahren oftmals
anzutreffen sind. Hinweise auf erhebliche Beeintrdchtigungen der konstruktiven
Bauelemente oder der Rohbaukonstruktion sind aufgrund der Uberwiegenden Bauweise
aus Beton und Mauerwerk nicht vorhanden. Aufgrund der Baugeschichte und den
Erfahrungen aus dem Neubau des 5. OG ist die Verwendung von Stahlirdgern mit
Spritzasbestiberzug auch im Bereich des Kasinos wahrscheinlich. Angetroffene
asbesthaltige Bauteile sowie Isolierungen der technischen Gebaudeausriistungen mit

Ingenieur- und Sachverstdndigenbiiro Rubach und Parner, Carl-Zeis-Sirale 1, 45561 Cloppenburg,
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kiinstlichen Mineralfasern machen eine entsprechende Beriicksichtigung im Rahmen der
Rickbauplanungen erforderlich.

Zur naheren Untersuchung der Schadstoffe im Gebaude erfolgen Detailerkundungen durch
das Biiro Rubach und Partner.

Hydrogeologie Untersuchung

Die hydrogeologische Untersuchung erfolgte durch das Fachbiiro GEQOlogik.2

Ziel des hydrogeologischen Gutachtens ist nach Feststellung der geologischen/hydro-
geologischen  Verhédltnisse: mit Hilfe eines Strémungsmodells die geeignete
BaugrubenumschlieBung zu  ermitteln. Durch Emmitlung der Absenkbereiche,
GrundwasserflieRrichtungen, Aufstauuntersuchungen usw. werden die Auswirkungen
wahrend der BaumafRnahme und nach Fertigstellung des Komplexes auf das Schutzgut
Grundwasser untersucht und bewertet. In diesem Zusammenhang spielt der Einfluss der
sich ggf. &ndernden Grundwasserverhaltnisse auf benachbarte Gebaude, insbesondere
Baudenkmaler, eine besondere Rolle und ist in der UVS unter dem Punkt
JVechselwirkungen"  entsprechend zu berlicksichtigen. Einzubeziehen in die
Untersuchungen sind des  weiteren  auch mogliche  Auswirkungen  einer
Grundwasserabsenkung oder eines Aufstaus auf die im Einwirkungsbereich vorhandene
Vegetation, insbesondere den Baumbestand. Ggf. sind dariiber hinaus mégliche
Schadstoffmobilisierungen benachbarter Altlastenverdachisflichen im Fachgutachten zum
Schutzgut Grundwasser zu beriicksichtigen.

Aus dieser Thematik resultiert insbesondere folgende Aufgabensteliung:

e Kldrung der Art der BaugrubenumschlieBung  mit  Erarbeitung  eines
Grundwassermodells zur Darstellung der Auswirkungen im Bauzustand. Erklartes Ziel
ist die Minimierung der Veranderungen der Grundwasserstinde auflerhalb der
Baugrube. Hierfir sind drei Varianten zu betrachten:

1. Baugrube ohne Dichtfunktion mit Grundwasserabsenkung,
2. Baugrube mit Teildichtfunktion nur mit Dichtwanden,
3. Baugrube mit Dichtfunktion als Trogbauwerk mit Dichtwanden und —sohie.

» Erarbeifung eines Grundwasserstromungsmodells mit Darstellung der Beeintrachtigung
im Endzustand.

In dem vorliegenden hydrogeoiogischen Gutachten wurden im Rahmen der
Grundwassermodellierung die vorgenannten Varianten und Auswirkungen betrachiet.

Zur Erkundung des Untergrundes wurden von der GEQlogik GmbH drei tiefe Bohrungen
abgeteuft und zu 4"-Grundwassermessstellen ausgebaut (B3/Gewassermessstelle GWM 1
bis 40 m und B4/GWM 2 und B 5/GWM 3 bis jeweils 25 m Tiefe unter GOK). Die
Grundwassermessstellen  wurden gem. des angetroffenen  Bodenaufbaus  in
unterschiedlichen Tiefenlagen verfiltert (B3/GWM 1 von 15 — 25 m Tiefe in den schluffigen
Feinsanden und B4 /GWM 2 und B 5/GWM 3 von ca. 4 — 11 m in den bereichsweise
grobsandigen und feinkiesigen Mittelsanden). Des weiteren wurden zur Durchfithrung der
Pumpversuche drei flache 2“-Grundwassermessstellen errichtet. Die Lage der Messstellen
ist der Anlage 1 zu entnehmen. Im zweiten Schritt wurden bodenmechanische
Untersuchungen und Pumpversuche zur Ermittlung der Durchlassigkeiten durchgefithrt.
Des weiteren wurden Wasserproben aus den Grundwassermessstellen entnommen und
chemisch analysiert (u.a. auch Beton- u. Stahlaggressivitat). AbschlieBend wurde ein
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Grundwasserstrémungsmodell (3-D Medell) zur Festlegung der erforderiichen MaRnahmen
fir die Wasserhaltung im Rahmen BaumafRnahme erstellt.

Generalisiert ldsst sich der Schichtenaufbau des Untergrundes in eine ca. 2 — 3 m
méchtige Auflllungszone aus Sand, Schiuff bereichsweise mit humosen Einlagerungen
sowie Bauschutt und Ziegelresten gliedern, die von tberwiegend humosen Sanden mit
Torfeinlagerungen bis ca. 6 m unter GOK unterlageri wird. Darunter folgen bis in eine
Tiefenlage von 9 — 11 m unter GOK gut durchldssige, bereichsweise grobsandige und
feinkiesige Mittelsande. Bis zur Endteufe von 40 m unter GOK zeigten sich Uberwiegend
mittelsandige, schwach schluffige Feinsande, die nur eine geringe Durchisssigkeit
aufweisen. Eine durchgehende tonige Trennschicht als Einbindezone fiirr Dichtwinde
wurde bis 40 m unter GOK nicht festgestelit.

Das Grundwasser ist unter den humosen Sanden bzw. bereichsweise auch Torfen
teilgespannt bis gespannt. Uber den humosen Sanden hat sich ein Stauwasserhorizont
ausgebildet, der keine einheitliche Flielrichtung aufweist. Im oberen Grundwasserleiter ist
die Fliefrichtung von Westen nach Osten in Richtung auf den Kistenkanal gerichtet. Im
Rahmen der Stichtagsmessung am 09.11.05 wurden Wasserstidnde zwischen 1,93 m bis
231 m unter Pegeloberkante POK, d.h. zwischen 1,75 mi.NN und 1,40 m iI.NN,
fesigestellt.

Anhand der durchgefihrten Grundwassermodellierung zeigte sich, dass eine
Wasserhaltung ohne Dichtelemente massive Absenkungen im Umfeld der BaumaRnahme
von 3,5 — 4,5 m zur Folge hatte. Aufgrund der sensiblen Umfeldbebauung (Schloss und
Lambertikirche sind wahrscheinlich auf Eichenpfdhlen gegriindet) ist aus gutachterlicher
Sicht eine Wasserhaltung ohne seitliche Baugrubenabdichtung (z.B. Dichtwand) nicht
durchfithrbar. Unter Berlicksichtigung einer Dichtwandumschlieung bis —12 m o.NN bzw. -
21m G.NN (Bau einer Dichtwand ohne Basisabdichtung) wirde im Rahmen der
bauzeitlichen Wasserhaltung eine Absenkung im Umfeld von 0,4 m bzw. 0,5 m (auch im
Bereich des Schlosses) resultieren. Hierdurch kénnen Setzungsschaden im Bereich des
Schlosses nicht ausgeschlossen werden, so dass die Variante DichtwandumschlieRBung
ohne Basisabdichtung aus gutachterlicher Sicht ein deutliches Risiko birgt. Unter
Berlicksichtigung des erklartes Zieles einer Minimierung der Verinderungen der
Grundwasserstéande auflerhalb der Baugrube birgt die Variante der volistandigen
wasserdichten BaugrubenumschlieRung mit Dichtwanden ringsum das geplante Bauwerk
und einer Injektionssohle als Basisabdichtung das geringste Risiko und  wird
gutachterlicherseits favorisiert. Die Entwésserung erfolgt innerhalb des wasserdichten
Verbaus, so dass eine Beeintrachtigung der umliegenden Bebauung als auch des
umgebenden Baumbestandes ausgeschlossen werden kann. Die Dichtigkeit des Verbaus
wird durch Grundwassermessstellen auflerhalb des Verbaus, deren Wasserstande taglich
zu dokumentieren sind, dberprift.

Beweissicherungsverfahren an den umliegenden Geb&uden sind zur Kontrolle
durchzufiihren. Die Festlegung der Tiefenlage der Injektionssohle und des Materials fiir die
Injektionssohle erfolgt im Rahmen der noch durchzufithrenden detaillierten
Baugrunderkundung.

Eine Beeinflussung der Grundwasserstinde durch die Baumalnahme (tiefreichende
Dichtwidnde mit Injeklionssohle im  Endzustand) ist im Rahmen der
Grundwassermodellierung nur in sehr geringem Umfang feststellbar. Im Osten (Bereich
Markt) zeigte sich ein Aufstau von ca. 6 cm und im Abstrom (Bereich Poststralle) eine
Absenkung von ca. 6 cm. Relevante Auswirkungen auf die Bebauung und den
Baumbestand im Umfeld sind aufgrund der sehr geringen Wasserstandsénderungen durch
die geplante Baumalinahme nicht zu befirchten.
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2.5

Die chemische Untersuchung der Wasserproben aus dem oberen Grundwasserleiter
erbrachte keine relevanten Belastungen. Es ist jedoch daraufhinzuweisen, dass das
Wasser aus den feinkérnigeren, tieferliegenden Feinsanden gegentiber dem Wasser aus
den grobkérmigen Mittelsanden deutlich »salziger" (Chloridgehait von 1020 ma/l gegentber
63 mg/l) ist. Beide Wasser sind als nicht betonangreifend (DIN 4030) zu klassifizieren. Der
obere Stauwasserhorizont wird im Rahmen des Baugrundgutachtens tberpriift. Hier ist
aufgrund der humosen Bestandteile {humose Sande und Torfe) mit betonagressivem
Wasser zu rechnen.

Untersuchung Flora und Fauna

Die faunistische Untersuchung und die Potenzialabschitzung zum Vorkommen von
Fledermé&usen an oder in den Gebauden erfolgte durch die NWP Planungsgesellschaft mbH3,

Stellvertretend fur die Tiere, Pflanzen und die biclogische Vielfalt im Bereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 wurden die Lebensrdume &hnlicher
Artenzusammensetzung und struktureller Auspragung zu Biotoptypen erfasst. Im weiteren

“wurde gepriift, ob durch die BaumaRnahme ein Eingriff in Natur und Landschaft verursacht

wird (verg!. Kapitel 2.5 und 2.6).

Da das Vorhaben den Abriss gréferer Gebaude beinhaltet und derartige Geb&ude haufig
wichtige Lebensraumfunktionen fur geschifzte Fledermausarten aufweisen kénnen,
erfoigte eine Abschétzung zum Habitatpotenzial fiir Fledermsuse. Im Zuge einer
Ortsbegehung am 01.11.05 wurden die Fassaden der Gebsude im Geltungsbereich des
Varhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 auf ihre Eignung ais Quartierméglichkeit fur
Fledermause beurteilt.

Am LzO-Gebdude ergeben sich auf Grund der vorwiegend glatten Betonfassade,
abgesehen von einzelnen Aufbrichen in  der bereichsweise  vorhandenen
Fassadenverkleidung, kaum Quartiersméglichkeiten. In den auen befindlichen Jalousien-
Kasten kdnnten sich eventuel! Einschlupfméglichkeiten befinden.

Nach dem gegenwadrtigen Kenntnisstand ist es eher unwahrscheinlich, dass durch den Abriss
des Gebéudes Fledermausquartiere und damit arten-schutzrechtliche Verbote betroffen sein
kénnen. Zur Absicherung dieser Aussage wurde mittels Ultraschall-Detektoren gepriift, ob sich
Fledermause beim Ein- und Ausfiug in die Gebaude feststellen lassen. Erst eine solche
Untersuchung bietet eine hinreichende fachliche und rechtliche Sicherheit, um
Beeintrachtigungen von Fledermausquartieren eindeutig ausschlieBen zu kénnen. Im
Ergebnis der Beobachtungen wurden keine Feldermausquartiere festgestellt. Soliten
Fledermausquartiere dennoch festgestellt werden, so wird davon ausgegangen, dass sich in
zumutbarer Entfernung in den Wallanlagen ein geeigneter Ersatzlebensraum ergibt, so dass
den artenschutzrechtlichen Belangen Rechnung getragen wird. Dieser stellt zudem das
Vernetzungselement zum Schiossgarten dar, der umnfangreichen Lebensraum sichern kann.

Zustand von Natur und Landschafi/Naturschutzfachliche Bedeutung
Die gebéudefreien Bereiche des Plangebietes weisén vorwiegend befestigte Oberfidchen
auf. Am Schlossplatz befindet sich eine pragende Eibe. Kleinflachig sind Beete angelegt.

Von der Gesamtflache des ca. 1.960 m? grollen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
B-Planes sind etwa 1.860 m* den Biotoptypen der Gebiude und Verkehrsflachen
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2.6

2.7

(versiegelte Fldche) und ca. 100 m? als Beet/Rabatte ausgepragt und mit Einzelbdumen
bestanden.

Die Bebauung lasst allenfalls eine geringe tierékologische Bedeutung zu. Die Fassaden der
Gebdude im Planbereich wurden auf Quartiersméglichleiten fir allgemein  im
innerstédtischen Bereich zu erwariende Fledermausarten, in erster Linie Zwerg- und
Breitflugelfledermaus, beurteilt. Demnach bieten die Gebaude offensichtlich nur ein stark
eingeschrénktes Quartiersangebot fiir Flederméuse.

Eingriff in Natur und Landschaft

Im Bereich des geplanten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 b gibt es derzeit
keinen rechtskraftigen Bebauungsplan. Zurzeit sind hier Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile gem&R § 34 BauGB zulassig.

Zur jetzt angestrebten Verwirklichung des Neubauvorhabens der LzQ wird der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 b erstellt, der konkret die Beseitigung einer Eibe
vorsieht. GemaB § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGRB ist bei Vorliegen eines Eingriffs ein Ausgleich
des Eingriffs nicht erforderlich, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen
Entscheidung zuldssig war.

Im bisherigen Innenbereich waren die geplanten Baumafinahmen bisher schon zuldssig.
Damit begriindet der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 keinen zusétzlichen
Eingriff, der iber das derzeitige MaR mdglicher Beeintrdchtigungen hinausgeht. Somit ist
kein Ausgleich des Eingriffs erforderlich.

Beeintréchtigungen von Gehdlzen sollen nach den jeweiligen Anforderungen und
Mdglichkeiten vermieden und minimiert sowie beseitigte Gehélze durch geeignete
Mafnahmen/Gehdlzpflanzungen ausgeglichen werden. Daher wird ein nach dem
Griinvolumen des zu beseitigenden Baumes zu ermittelnder Ausgleich vorgesehen,

Umweltbericht (Zusammenfassung)

Im Rahmen des anliegenden Umweltberichts nach § 2 BauGB wurden die in § 1 BauGB
Abs.8, Nr. 7 genannten Schutzgiiter hinsichtlich ihrer akiuellen Auspragung erfasst und
bewertet sowie eine Einschitzung der zu erwartenden Auswirkungen durch das
Planvorhaben durchgefiihrt.

Die Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) plant an der Stelle ihres heutigen Gebaudes
einen Neubau. Der Baukérper gliedert sich in mehrere Staffelgeschosse. Im Anschluss an
das geplante Einkaufszentrum (B-Plan 18 a) und an eine ca. 4,70 m hohe Glasfuge
befindet sich ein viergeschossiger Bauteil mit einer Gebaudehshe von ca. 14,65 m. Daran
schlieldt ein finfgeschossiger Bauteil mit einer Geb&udehdhe von einer Hohe von ca. 17,95
m an. Zum Schlossplatz reduziert sich der Neubau auf einen dreigeschossigen Teil mit
einer Gebaudehdhe von ca. 11,45 m. Beide Teile verbinden sich an den Schmalseiten zu
einem gemeinsamen Baukdrper. Das Gebaude ist als vollig eigenstandiges Gebiude
konzipiert, das mit durchgehenden Brandwanden und Gebaudefugen von der {brigen
Bebauung abgetrennt ist.

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts nach § 2 BauGB wurden die in § 1 BauGB
Abs.B, Nr. 7 genannten Schutzgiter hinsichtlich ihrer aktuellen Auspragung erfasst und
bewertet sowie eine Einschatzung der zu erwartenden Auswirkungen durch das
Planvorhaben durchgefiihrt. Der Begriff der Erheblichkeit wird im Folgenden im Sinne der
Umweltgesetzgebung verwandt. Dabei kann eine zusatzliche Belastung von Natur und
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Umwelt, die danach als nicht erheblich eingestuft wurde, im Rahmen der Entscheidung
Uber die Zulassigkeit des Planvorhabens sehr woh| abwégungsrelevant sein.

Fur das Schutzgut Boden konnte festgestellt werden, dass im B-Plangebiet keine natirlich
gewachsenen Bdden im eigentlichen Sinne vorkommen. Das Plangebiet ist aufgrund einer
langen Phase an Bautatigkeiten durch anthropogene Auffilllungen charakterisiert. Die
Machtigkeit dieser Schicht erreicht 1,5 m bis rund 3 m. Das Plangebiet ist nahezu
vollstdndig versiegelt. Nur an der sidlichen Gebiudeseite befindet sich ein kleiner
unversiegelter Bereich, der als Zierbeet genutzt wird. Aufgrund der Uberwiegenden
Valiversiegelung ist der Boden hinsichtlich seiner Funktion fir den Naturhaushalt von
geringer Bedeutung, da er u.a. nicht oder nur noch sehr kKleinrdumig als Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere dienen kann. Im Bereich von zwei unterirdischen Heizéltanks wurde
eine signifikante Verunreinigung des Bodens durch Mineralélkohlenwasserstoffe
nachgewiesen. Der ermittelte Gehalt an MKW im Boden erreicht mit 8,650 mg/kg eine
sanierungsrelevante Grofllenordnung. Es handelt sich jedoch nur um eine engbegrenzte
kleinrdumige Bodenverunreinigung. Bei einem baubedingten Aushub des belasteten
Bodens ist eine Sanierung bzw. sin Austausch notwendig. In den flachenhaft im
Untersuchungsbereich vorhandenen Auffillungen finden sich stellenweise erhohte Gehalie
an PCB und Zink. Die Ho6he der Werte erreicht keine der gefahrenorientierten
Beurteilungsgrofen.

Der Standort ist bereits maRgeblich durch versiegelte Fldchen vorbelastet, so dass sich die
Versiegelungsrate durch das Vorhaben nur unwesentlich erhoht. Die gebaudefreien
Bereiche im Plangebiet weisen vorwiegend befestigte Oberflichen auf. Die Freiflichen
nordlich des Schlosses sowie am westlichen Rand des Schlossplatzes werden als
Scherasen gepflegt. Diese Griinfliche nimmt dem Berliner Platz aber die
Aufenthaltsqualitat und Benutzbarkeit und wird daher verringert.

Insgesamt ist nicht von erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden auszugehen.

Beim Schutzgut Wasser beschrinken sich die Betrachtungen auf das Grundwasser, da
Oberflachengewdsser im Plangebiet nicht vorhanden sind. Das Grundwasser wurde in
Tiefen zwischen 3,1 m und 5,7 m unter Gelandeoberkante (GOK) ermittelt, welches
innerhalb der Pegelrohre in wenigen Stunden auf Tiefen von rund 2 m bis 2,5 m unter GOK
anstieg. Daraus l4sst sich ableiten, dass es sich zumindest teilweise um gespanntes
Grundwasser handelt.

Die Grundwasserneubildungsrate ist mit nahezu 0 anzunehmen, da durch die fast 100%-
ige Versiegelung das anfallende Niederschlagswasser in der Kanalisation abgefihrt wird.
Hinsichtlich der Grundwasserbelastung im oberfidchennahen Grundwasser (ca. 2 m
Flurabstand) haben die Altlastenuntersuchungen  ergeben, dass signifikante
Verunreinigungen, bis auf das unmittelbare Umfeld der Heizéltanks, nicht ermittelt wurden.
Anthropogene Auffillungen fithren aber teilweise zu erhdhten Hintergrundwerten bei
Schwermetalten und Polyzyklischen Aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK). Dies muss
im Zusammenhang mit eventuellen Auffillungen mit mineralischen Reststoffen beachtet
werden. Im Bereich der Heizéltanks wurden signifikant erhohte Werte an
MineralGlkohlenwasserstoffen ermittelt, welche den unteren Mafnahmeschwellenwert der
LAWA-Richtlinie Ubersteigen. Es ist aus gutachterlicher Sicht jedoch nicht von einer
relevanten Schadensausbreitung auszugehen, da die Probenahmeposition den direkten
Schadensbereich erfasst und die Heizélfraktion nur eine geringe Mobilitit aufweist,

Baubedingt wird es zur Herstellung einer Baugrube zu Grundwasserabsenkungen
kommen. Dazu wurden Grundwassermodellierungen durchgefiihrt. Bei einem Absenkziel
von 1-1,5 m wurden Grundwasserabsenkungen im Umfeld des Plangebiets von 0,13 m -



0,07 m prognostiziert. Damit sind keine Auswirkungen/Schaden auf umliegende Gebaude
ZU erwarten,

Auf Basis der Bodenuntersuchungen ist von keinen erheblichen Geféhrdungen for
Oberflachengewésser und Grundwasser auszugehen. Da nur vereinzelt maximal die
Einbauklasse Z 1.1 erreicht wird, sind weitere Gefahrdungen nicht zu erwarten.

Far die Einleitung von Grundwasser wird eine wasserrechtliche Genehmigung erforderlich,
die nachteilige Auswirkungen auf Oberflichengewasser ausschiiefit.

Im Hinblick auf das Schutzgut Klima/Luft sind keine erheblichen Auswirkungen zu
erwarten. Signiftkante |ufthygienische Vorbelastungen liegen nicht vor. Zu beachten ist
aber, dass im Zuge der Abrissarbeiten Staubbelastungen entstehen. Deshalb wurde eine
Bewertung der Bausubstanz durchgefiihr, die ergab, dass stellenweise Bauteile die Asbest
oder kinstliche Mineralfasern enthalten, vorhanden sind. Dies macht eine entsprechende
Berlcksichtigung im Rahmen der Rickbauplanungen erforderlich.

Vegetation und Fauna sind nur durch den Verlust einer Eibe auf dem Schiossplatz
betrofien. Daflir wird ein freiwilliger Ausgleich geschaffen. Mégliche Vorkommen
schutzenswerter Fledermausarten wurden nicht festgestellt. Eine Beeintrachtigung des
bekannten Turmfalkenvorkommens auRerhalb des Geltungsbereichs wird nicht
angenommen.

Hinsichtlich des Schutzguts Kultur- und Sachgiiter wird im Rahmen der Planungen eine
Einbindung des Baudenkmals Schiosswache (,Alte Wache®) vorgesehen, die im Ergebnis
zu einer gegeniiber dem heutigen Zustand besseren Akzentuierung des Gebdudes fithren
soll. Bau-, anlage- und betriebsbedingte erhebliche Auswirkungen auf Kultur- und
Sachgiter sind nicht zu erwarten.

Negative Auswirkungen auf die Baudenkmale und die umgebende Bebauung sind nicht zu
erwarten. Schdden an den umgebenden Gebduden sind nach Aussage des
hydrogeologischen Gutachten und des Umweltberichts auszuschlieRen. Dariiber hinaus
wird fir das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren ein Baugrundgutachten erstellt.

Das Stadibild im Bereich des Planvorhabens zeigt, dass der aus den 60-er Jahren
stammende Bau der LzO im historischen Umfeld des Schiosses keine hohe Attraktivitit
besitzt. Mit dem geplanten Neubau ist eine bessere Einbindung in das Umfeld geplant.
Erhebliche negative Auswirkungen auf das Stadtbild sind nicht zu erwarten,

Das Planvorhaben beansprucht weitestgehend (iberbaute, innerstadtische Fliachen. Fir
das Schutzgut Mensch sind daher im wesentlichen die Aspekte Larm und Lufthygiene von
Bedeutung und tragen damit dem § 1, Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB Rechnung. Die
klimadkologische und lufthygienische Bestandssituation im Untersuchungsraum wird im
Umweltbericht in Kapitel 3.3 dargestelit.

Fur das Schutzgut Mensch sind im Zusammenhang mit dem Pianvorhaben
Larmbelastungen von Relevanz. Da sich das Plangebiet innerhalb der Fuldgdngerzone
befindet und ausschliellich Geschéaftsbereiche umfasst, ist die Larmbelastungssituation
hier als gering einzustufen. Eine erhebliche Vorbelastung, d.h. Uberschreitungen von
Orientierungs- und Sanierungswerten entsprechend der gesetzlichen Regelungen, besteht
voraussichtlich nicht. Durch das Planvorhaben wird es zu temporéren Belastungen der
umgebenden Nutzungen durch Bauldrm kommen. Insgesamt sind keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten. Dies bedingt vor allem, dass
geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen im Zusammenhang mit der
Bautétigkeit beachiet werden missen.
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3.2

3.2.1

Splrbare Belastungen kénnen sich wahrend der Bauphase in Form von Staubentwicklung,
Erschiiterungen und Bauldrm ergeben. Durch technische MaRnahmen bei der
Baudurehfithrung, zeitliche Beschrankung des Baubetriebs am Tag und der Dauer der
Gesamtbauzeit kann das MaR der Beeintrachtigung allerdings auf ein Minimum reduziert
werden. Die genannten Beeintrachtigungen sind aber nur temporér (fir ca. 1-2 Jahre)
gegeben.

Die entsprechenden Gesetze und Verordnungen sind zu beachten.

Fir den Abbruch der vorhandenen Bausubstanz wird ein Abbruchverfahren gewahlt
werden, bei dem eine starkere Staubemission unterbunden werden kann. Zusitzliche
Minderungen der Staubbelastung kénnen durch ein Besprengen der Abrissflichen mit
Wasser wahrend der Abbrucharbeiten erziett werden. Eine weitere Méglichkeit, die
Staubbelastung zu verringern, besteht im sog. Abplanen von Flichen wiahrend der
Abbruchtatigkeit. Bei erforderlichen Schadstoffsanierungen miissen die Arbeiten in
abgeschotieten Bereichen durchgefithrt werden, Anschliefend missen
Oberfldchenreinigungen und bei Asbest ggf. Restfaserbindungen durchgefiihit werden. Der
Umgang mit Asbest unterliegt der Gefahrstoffverordnung und anhdngender Regelwerke.

Die FuRgdnger und Radfahrer werden geschiitzt und sicher an den Baustellen
vorbeigeleitet. Mégliche Auswirkungen der BaustralRe werden ebenfalls gutachterlich
untersucht.

Geeignete anderweitige Planungsméglichkeiten fir das Planvorhaben stellen sich nicht
dar. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der fur die Bearbeitung relevanten
Unterfagen sind nicht aufgetreten. Maflinahmen zum Monitaring beschrénken sich auf die
Umsetzung von Minimierungsmatnahmen wahrend der Bauphase.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass auf der Basis der fachgutachterlichen Aussagen
durch das geplante Vorhaben von keinen erheblichen Auswirkungen auf Schutzgiiter
auszugehen ist. Fir die beseitigende Eibe wird im Rahmen der Freifldchengestaltung eine
Ausgleichspflanzungen festgelegt, die sich an dem vorhandenen Griinvolumen orientiert

Inhalt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Grundsétziiche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung fur die Fliachen im Plangebiet wird aus der Kerngebietsdarstellung des
Fildchennutzungsplanes entwickelt.

Zuldssig sind die kerngebietstypischen Nutzungen wie Biro- und Verwaltungsgebiude,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Nebenanlagen. Hierdurch sollen die mit der
Sparkassennutzung verbundenen Dienstleistungen gesichert werden, aber auch Optionen
fur gastronomische Einrichtungen offengehalten werden. Ziel ist es, fir die Zukunft die
erforderiiche Flexiblitat bei eventuellen Anderungen in der Nutzung zu erhalten.

Die weiteren Festsetzungen

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl fur das Vorhaben wird entsprechend der Wettbewerbsvorgaben und
der kerngebietstypischen Nutzung mit 1,0 festgesetzt. Die Geschossflachenzahl wird
entsprechend der Objektplanung auf 5,0 hegrenzt.
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Das Mal der gemall § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze des MaRes der baulichen
Nutzung von 3,0 kann Uberschritien werden, wenn besondere stidtebauliche Griinde dies
erfordern, wenn die Oberschreitung durch Umstande ausgeglichen sind oder durch
Malnahmen ausgeglichen werden, dass die allgemeinen Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
nicht beeiniréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und sonstige 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Die Uberschreitung erfolgt aus besonderen stidtebaulichen Gritnden, um an diesem
Standort in hochwertiger Lage eine Nutzung anzusiedein, die eine Magnetwirkung fir die
gesamie Innenstadt hat. Um diese Wirkung zu erzielen und gleichzeitig durch eine
Abstandswahrung die Solitérstellung des Schiosses zu sichern, ist eine hohere
Geschossfldche als 3,0 erforderlich. Die Stadt hat daher bereits im Rahmen des
Wettbewerbs eine Geschossflachenzahl von 4,0 fiir diesen Bereich angesetzt.

Bei der LzO wird eine Geschossflichenzahl von 5,0 festgesetzt, da die Verkehrsfldche des
Schlossplatzes, die zum Grundstiick der LzO gehért, baurechtlich nicht mit angerechnet
werden kann. Bezogen auf das Grundstiick der LzO betrégt die Geschossflache aber auch
nicht mehr als 4,0, so dass die Ausnutzung der Weftbewerbsvorgaben entspricht. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse werden durch die
Uberschreitung der Geschossflachenzahl nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, wie der Umweltbericht festgestellt hat. Die
Bedlrinisse des flieRenden und ruhenden Verkehrs sowie des Fufl- und Radverkehrs
sowie des OPNV-Verkehrs konnen durch entsprechende Mafinahmen ausreichend
befriedigt werden. Sonstige ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen, wie die
Abwégung zu den Ergebnissen der Beteiligung der Fachbehérden und der sonstigen
Trager dffentlicher Belange ergeben hat.

Die Anzahl der Vollgeschosse und der Gebdudehdhen wird wie folgt differenziert nach den
Vorgaben der Objekiplanung festgesetzt. Dabei werden Festsetzungen fir die
mafigeblichen auf die Umgebung wirkenden Bauteile getroffen.

Die raumwirksame Kante (Umwehrung Dachterrasse) an der Schilossplatzseite wird mit
12,30 m festgesetzt. Fur die Staffelgeschoss sind Héhen von rd. 18,80 m, 14,65 m und
10,30 m vorgesehen.

Diesen werden teilweise aufgerundet als Maximalhdhen mit 18,80 m bzw. 15,00 m und
10,30 m festgesetzt. Die Héhe des Foyers beiréagt 4,70 m und wird aufgerundet mit 5,00 m
festgesetzt. Fir die Schlosswache ist eine Hhenfestsetzung aufgrund der Einstufung als
Baudenkmal nicht erforderlich, da Malnahmen am Geb&ude in enger Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehdrde erfolgen. Zusammengefasst stelit sich die Héhenfestsetzung wie
folgt dar:

Anzahl der Voligeschosse Gebaudehdhe in

4, 00 m {tber NN
Foyer I 500m
Neubau Platzseite ti 12,30 m
Neubau Nordseite Il 10,30 m
Neubau Nordseite v 15,00 m
Neubau Mitte \Y% 18.80 m

Die Gebadudehdhen beziehen sich auf eine Hdhe von 4,00 m Uber NN (Oberkante
Erdgeschossiullboden).
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3.2.2

3.2.3

Bauweise, Baulinien

Es wird entsprechend der vorhandenen baulich-raumlichen Strukturen und der geplanten
Integration der Schlosswache eine geschlossene Bauweise festgesetzt.

Das geplante Vorhaben wird durch Baulinien gesichert. Durch die Baulinien sollen die
raumwirksamen historischen Geb&dudekanten und die Raumkanten der Baudenkmale
gesichert werden.

i-0r die Baulinien gelten folgende Ausnahmen:

o (Gebdudeteile kdénnen ausnahmsweise um bis zu 0,5 m von der Baulinie vor- und
zurticktreten, um eine Gliederung des Gebdudes zu ermaoglichen,

e FEingangsbereiche kénnen von der Baulinie zurlckireten, um (berdachie
Eingangsbereiche zu sichem.

Regelungen fir die Stadterhaltung und den Denkmalschutz

Aufgrund ihrer historischen und stadtebaulichen Bedeutung wird die Gesamtfiéche der
Innenstadt innerhalb der ehemaligen Befestigungslinien als ein Bereich denkmalpflegerischen
Interesses betrachtet. Den Schwerpunkt der Denkmalverteilung bildet der Schlossbereich, der
den gréfiten zusammenhéngenden denkmalgeschitzten Bereich, bestehend aus den
baulichen Aniagen des Schlosses, der Schlosswache, der Schlossfreiheit und des
Verwaltungsgerichtes sowie der Hiuserzeile an der Strafie Schlossplatz.

Das Schloss und die Umgebung sowie der Schlossplatz (ehemalige Schlossfreiheit) und
der Berliner Platz unterliegen als Gesamtanlage dem Denkmalschutz und werden im
Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entsprechend gemaR § 9 Abs. 6
BauGB nachrichtlich gekennzeichnet. Die nachrichtiiche Ubernahme ist fur die
stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig.

Die Schlosswache ist als Baudenkmal eingestuft und wird entsprechend geman § 9 Abs. B
BauGB nachrichtlich tibernommen. Das Vorhaben bezieht das Baudenkmal durch einen
Uberdachten Glasanbau zwischen dem Neubau und der Schlosswache mit ein.

Der Umgebungsschutz des Schlosses wird durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Die Stadt Oldenburg hat sich im Vorfeld der Bauleitplanung bei der Entwicklung von
Rahmenbedingungen und dann auf der Ebene des stadtebaulichen Wetthewerbs
ausfihrlich mit den Belangen des Denkmalschutzes auseinander gesefzt. Im Hinbiick auf
den Umgebungsschutz erfolgte eine detaillierte Bestandaufnahme und Beurteilung unter
Beriicksichtigung der historischen Situation. Die Beurteitung dieser Belange war Teil des
Verfahrens und der Jurybewertung. Die obere Denkmalschutzbehérde war an der
Weitbewerbsjury beteiligt und hat das Ergebnis mitgetragen.

Beschreibung des historischen Beréichs 1

Das Plangebiet in der seit dem Mittelalter besiedelten Oldenburger Kernstadt befindet sich
in einem denkmalpflegerischen Interessenbereich.

Das Oldenburger Schloss geht auf eine im 12. Jahrhundert gegriindete Wasserburg
zurlick. Ende des 16. Jahrhunderts und Anfang bis Mitte des 17. Jahrhunderts wurde die
Wasserburg zum Renaissanceschloss umgestaltet. Weitere Anbauten erfolgten im 18. und

1 Quelle: Baudenkmalpflegerische Stellungnahime vom Referat Bau- und Kunstdenkmalpflege des Ministeriums fiir
Wissenschaft und Kultur vom 07.12.2001
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19. Jahrhundert. Heute zeigt sich ein Konglomerat unterschiediicher Bauten, Stile und
(dffentlicher) Nutzungen.

Das Schlossumfeld wurde Ende des 18. Jahrhunderts umgestaltet. im Nordosten erfolgte
der Abbruch des Zeughauses und seiner Nebengebdude. An dessen Stelle trat das
Marstallgebdude. Dieser Neubau erhielt eine andere Orientierung als das Zeughaus, so
dass eine zur Hunte offene Platzfiiche entstand. Erst in der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts
erhielt der Schlossplatz sein einheitliches klassizistisches Geprége. Der &lteste Bau des
Klassizismus am Schlossplatz ist das Anfang des 19. Jahrhunderts errichtete ehemalige
Regierungsgebaude nordwestlich des Schlossplatzes. In Verbindung mit dem westlichen
Konsistorialgebdude und der Schlosswache bildet dieser Bereich den nordwestlichen
Abschluss der Platzrandbebauung. Gemeinsam mit dem Regierungsgebidude kommt der
Wache eine stidiebaulich wichtige Bedeutung (Torsituation) an der Nahtstelle zwischen
Schlossbereich und Stadt zu. Ostlich der Wache folgte das frithere Kavaliershaus, westlich
mit der Schiosswache in einer Flucht, dstlich nach Norden angeknickt. Zwischen dem
Kavalierhaus und dem Hunteufer erhob sich die Baugruppe des Marstalls, die den
nordlichen Rahmen des Schlossplatzes bildete. Der westliche Teil des Marstalls brannte
Anfang des 20. Jahrhunderts aus und gab den Blick auf das rickwdrtige Hoffinanzgebaude
frei, welches um 1960 zusammen mit Kavalierhaus und dem &stlichen Marstallgebaude
abgerissen wurde. Unter Verzicht auf die historische Fluchtlinie errichtete die LZO 1960/61
an Stelle des Kavalierhauses einen Erweiterungskomplex ihres Altbaues ostlich der
Lambertikirche, wobei die Schlosswache einhezogen wurde. Durch das Hervortreten des
Gebaudes ging die urspriinglich gefasste Platzform verloren.

Die gravierenste Verdnderung erfolgte in den 60iger Jahren durch den Bau des
Hallenbades auf den Flachen des ehemaligen Marstallgebdudes. Der westliche,
dreistéickige Teil dieser Anlage mit Flachdach nimmt in etwa die historische Fluchtlinie des
Marstalls wieder auf, die tstliche Seite der rechteckigen Schwimmhalle ist das nérdliche
Pendant zum gegeniiberliegenden Schloss. Das ehemalige Regierungsgebaude wird heute
als Verwaltungsgericht und das nérdlich gelegen im Jahr 1831 erbaute, so genannte
Kammergeb&dude durch das Landesamt fur Agrarstruktur (heute Landesamt fir Landkuttur)
genutzt. Die Hauptfroni des Kammergebdudes orientiert sich zur St, Lamberti-Kirche,
dessen gotischer Urbau auf das Jahr 1224 datiert wird und dessen heutiges, im Laufe der
Jahrhunderte wechselndes Erscheinungsbild auf einen neogotischen Umbau im Jahr 1887
zuriickzuftihren ist. ' '

Der Schlossplatz selbst hat im Laufe der Jahrhunderte ebenfalls einige Verdnderungen
erfahren. Im Zuge der Erneuerung der Platzrandbebauung erfolgte in der ersten Hélfte des
19. Jahrhunderts eine Neugestaltung der Platzfliche. Samtliche Gebiude (einschlieRlich
des Schlosses) erhielten damals Vorgérten mit Eisengittern. Die restliche Freiflache auf der
West- und Nordseite des Schiosses wurde gepflastert. Ostlich reichite der Schlossplatz bis
zum Ufer der Mihlenhunte. 1870/71 erfolgte eine Umgestaltung der Platzbereiche, wo
unter anderem die Gitter der Vorgérten entfernt wurden und die Platzflachen durch
Bepflanzungen, ein Rondell und ein Denkmal aufgelockert wurden. Die siidwestiiche
Begrenzung des Platzes erfolgte durch eine mehrreihige Lindenaliee, die sich heute als
Stellplatzflache mit Baumbeeten darstellt und der historischen Situation nicht gerecht wird.

Die Flache ndrdlich des Schlosses um das Hallenbad wurde im Zusammenhang mit der
Neukonzeption des Bereiches zwischen Schloss und RitterstralRe in den Jahren 1958-61
zum Berliner Platz umgestaltet. Ab1967 folgte dann die Neugestaltung der Platzflichen
westlich des Schlosses, die mit Ausnahmen der Brunnenanlagen bis heute besteht. Die
Gestaltung des Berliner Platzes vor der Nordseite des Schiosses setzt sich vom
angrenzenden Schlossplatz ab. Dort befindet sich eine tiefe Rasenfldche, die nicht mit der
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historischen  Situation korrespondiert. Insgesamt hat der Platz Defizite in der
Aufenthaltsqualitét.

Die westliche Begrenzung des Platzes bilden der Neubau der LzO bzw. der
Erweiterungsbau der Bremer Landesbank und die Ostfassade des fritheren Kaufhauses
Merkur (spater Horten, heute Galeria Kaufhof). Nordwestlich des Kaufhauses sind die alten
Baufluchten der Muhlenstrafie erhalten. Merkmal der Neubebauung von 1959 im Bereich
von Mthlenstralle und Berliner Platz ist der véllige Bruch mit dem historischen Baugefige
des Staditeils. ‘

Stédtebauliche Neuordnung

Ubergeordnetes Ziel der Neuordnung des Quartiers ist, hier wieder Orte mit hoher
Urbanitat, gestalterischer sowie funktionaler Aftraktivitdt und dadurch ausgepragter
Identifikationsméglichkeit fir Burger und Géste der Stadt zu schaffen. Ziel ist nunmehr eine
Wiederherstellung eines eigenstdndigen und charaktervollen und klar definierten
Platzraumes.  Bei der jetzigen stadtebaulichen Situation konnte der Schlossplatz keine
Qualitéten entwickeln, die den Verlust der Stadtrdume von Schlossplatz und Mihlenstrale
kompensieren konnten. Daher erfolgt mit den geplanten Vorhaben eine LAUffillung" des
Stadtkérpers und die grundsatzliche Wiederherstellung von kiar definierten Straflen- und
Platzrdumen. Diese orientieren sich stark am Versténdnis des Raumes der historischen
Situation, ohne diese jedoch zu rekonstruieren. Dies hat einerseits mit der veranderten
verkehrlichen und topografischen Situation zu tun, andererseits mit der gegeniiber dem
historischen Zustand deutlich vergréferten Baumasse und der ganziich anderen Nutzung;
auch in der Nachbarschaft.

Diverse stadtrdumliche Studien (als Modell und Zeichnungen) haben dazu beigetragen,
eine fundierte Auseinandersetzung mit den Anforderungen an diesen Ort fithren zu kénnen
und damit auch den Belangen der Denkmalpflege zu entsprechen.

Abgeleitet aus den historischen Beziigen ergeben sich fur die Neuordnung des Quartiers
folgende Rahmenbedingungen, die Vorgaben fiir den stidtebaulichen Wetthewerb waren:

e Sicherung der Solitérstellung des Schlosses,
e Sicherung der Stellung der Sehiosswache im Gesamtkomplex,
o Wiederhersteliung der ehemaligen Strenge und Gleichartigkeit der Raumfassung,

o Orientierung der Neubebauung an den Baufluchten der die Schlossireiheit
umgebenden historischen Bebauung (Marstallgebéude, Kavaliershaus, ehemaligen
Regierungsgeb&ude und der Schlosswache)

Der nérdliche und nordwestliche Teil des Schlossplatzes erhélt durch eine neue
Randbebauung wieder eine raumliche Fassung, die sich an der historischen Strukiur
orientiert. Sie ist jedoch im Abstand zum Schloss, in der Hohe und in lhrem Verlauf
verandert. Die Randbebauung besteht aus demn Abschnitt der LzO und dem Abschnitt der
Schlossgalerie. In Hdhe, Geschossigkeit und Tiefenstaffelung weichen die beiden
Abschnitte leicht voneinander ab. Dies entspricht im Grundsatz der Differenziertheit der
historischen Situation, die bei aller Ahnlichkeit in der Geschossigkeit und Traufthéhe aus
drei eigenstidndigen Gebauden (Schlosswache, Kavaliershaus und Marstall} bestand. Der
Abschnitt der |.zO entspricht sinngemaR dem des ehemaligen Kavaliershauses, wihrend
der Abschnitt der Schlossgalerie in etwa die Ausdehnung der Marstallgebude einnimmi.

Anders als bei der historischen Raumkante liegt das Gebaude der LzO jedoch nicht in der
Flucht der Schiosswache, sondern bleibt parallel zur Nordfassade des Schlosses. Dadurch
wird die Schlosswache in der Blickachse des Berliner Platzes etwas stérker freigestellt und
zum Umlenkpunkt der Raumkanten beider Platzteile. Die Gebaudeflucht der Schlossgalerie
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als priméare Raumkante setzt sich in der Flucht des hoheren Teils der LzO mit ebenfalls finf
Geschossen fort. Nach Siiden tritt ein dreigeschossiger Baukérperteil ca. 5 m vor diese
Flucht und bildet die maRstabliche Uberleitung auf die Schlosswache.

Die Raumkanten der an die Schiosswache angrenzenden Gebédude (LzO im Osten und
Schlossgalerie im Norden) werden jeweils parallel zu deren AuBenwinden gestellt.
Dadurch entsteht eine sehr elementare bauliche Rahmung des historischen Gebdudes, die
seiner eigenen klaren Baukdrperform entspricht und auch eine konstruktiv sehr reduzierte
Ausfihrung der Glasiiberdachung dieses Zwischenraums erméglicht. Die Schlosswache
wird optisch wieder freigestellt, indem der Ubergang zu den rahmenden Bauksrpern durch
eine Stahl-Glas-Konstruktion hergestellt wird. Durch die Freistellung der Schlosswache
wird die historische Trennung von Kavaliershaus und Wache in Ansdtzen wieder
aufgenommen,

Die geplante Neubebauung stelit das charakteristische Gegentiber von freistehendem
Schloss und rahmender Randbebauung grundsatzlich wieder her und beldsst dem Schioss
die Dominanz und die solitdre Stellung. Die sildliche Gebaudegrenze wurde in Anlehnung
an die historischen Gebé&udefluchten (Marstallgebdude) mit 40 m Abstand vom Schloss
festgelegt und bleibt damit 5 m hinter dem historischen Abstand zuriick. Damit wird eine
Verbesserung der Raumproportionen in diesem bisher wenig attraktivem Stadtraum
erreicht. Darliber hinaus wird die Raumkante der LzO linear fortgesetzt. Diese ist aber
akzeptabel, da damit gleichzeitig ein Harmonisierung des Platzrandverlaufs, d. h. der
Eingliederung des LzO-Gebaudes errsicht wird.

Zur Wallanlage hin bleibt der Platzraum offen. Durch die Aufgabe der parallel zur Stralke
verlaufenden Busspur riickt der Platz n&her an den fritheren Wasserlauf heran und komrmt
damit der historischen Situation naher als bisher. Die Platraniage bezieht urspriinglich die
Gebadude an der Huntestralle mit ein. Die Bauflucht des ehemaligen Marstalls wird wieder
aufgenommen. Die Verbesserung der siidlichen Begrenzung des Schlossplatzes erfolgt
durch Aufgabe der platzseitigen Parkplédtze und Wiederherstellung einer daoppelreihigen
Baumpflanzung, die die Bebauung an der Strafle Schlossplaiz optisch mit einbezieht. Die
offentliche Platzfldche ist aber nicht im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen
Bebauungspléne 18 a-c.

Die Gestaltung des Vorhabens der LzO ist Ergebnis des Wetthewerbs. Das Gewicht der
Gestaltung der LzO wird hier auf die Bildung von Raumkanten in Anlehnung an die -
historische Situation und den Umgebungsschutz der Schlosswache gelegt. Die Gestaltung
des Baukérpers der LzQO ist relativ ruhig ohne bestimmenden Gliederungselemente, um
das Baudenkmal Schlosswache nicht durch unangemessene Dominanz zu beeintrdchtigen.
Der Abschnitt der LzO entspricht sinngemalR dem des ehemaligen Kavaliershauses.
Anders als bei der historischen Raumkante liegt das Gebaude der LzO jedoch nicht in der
Flucht der Schlosswache, sondern bleibt parallel zur Nordfassade des Schlosses. Dadurch
wird das L.zO-Gebadude wieder in die Platzfront eingegliedert und die Schlosswache in der
Blickachse des Berliner Platzes etwas starker freigestellt und zum Umlenkpunkt der
Raumkanten beider Platzteile.

Im Laufe des Planverfahrens zu den vorhabenbezogenen B-Plinen 18a - ¢ wurden
zahlreiche Verbesserungen im Hinblick auf die benachbarten Baudenkmale vorgenomemen.
Ziel war in erster Linie, den Abstand raumwirksamer Geb#udekanten im Sinne
-denkmalpflegerischer Belange zu optimieren. Hierzu wurden zahlreiche Gesprache mit
Vertretern der Denkmalbehérden aber auch mit Instifutionen wie der Oldenburgischen
L.andschaft und dem Oberkirchenrat gefiihrt.



3.2.4.2 Schlossplaiz/Berliner Platz

Zur Zeit wird die gegenwértige Gestaltung der Freifiichen der historischen und
stédtebaulichen Bedeutung nicht gerecht. Daher wurde ein Freifldchenkonzept durch das
Planungsbiro WES & Partner aus Hamburg erarbeitet. Der Denkmalschutz wird dabei
beachtet,

Die  Freiraumgestaltung des  Schiossplatzes  ist  nicht Gegenstand  der
Bebauungsplanverfahren. Dennoch wird auf Folgendes verwiesen:

Die Plétze um das Schloss haben derzeit Defizite in der Gestaltung, die sich in mangelnder
Aufenthaltsqualitat im Sinne einer urbanen, lebendigen Innenstadt ausdriicken.

Der Entwurf fiirr den Freiraum am Standort des neuen ECE-Einkaufszentrums und des
Stammbauses der LzO am Schlossplatz und Berliner Platz, der aber nicht Bestandteil der
Bauleitplanung ist, leitet sich aus den historischen Vorbildern einer freien Platzflache
zurzeit des Klassizismus Ende des 18. Jahrhunderts, Anfang des 19. Jahrhunderts ab
(siehe Ergebnis Wettbewerbsentwuif). Es spannt sich eine Komposition mit Zitaten antiker
Baukunst (H. Stracks, Schlosswache) um die Schlossinsel, auf der das Schioss im Grinen
liegt.

Die historische Platzgestaltung mit einem klassizistischen Geprage erhielt der Schiossplatz
in der 1. Halfte des 19. Jahrhunderts. Samtliche Gebaude (einschlielllich des Schlosses)
erhielten mit Gittern eingefriedete Vorgéren. Die restliche Freiflache auf der West- und
Nordseite des Schlosses wurde gepflastert. Ostlich reichte der Schlossplatz bis zum Ufer
der Muhlenhunte, dessen Ufer in die Platzgestaltung einbezogen war. In der 2. Halfte des
19. Jahrhunderts erfolgte eine vollige Neukonzeption des Schlossumfeldes. Die Einfriedung
der Vorgarten wurde reduziert, die Pflasterflichen wurden durch eine Bepflanzung mit
Baumen und Bosketts aufgelockert. Vor der Westfassade des Schlosses entstand ein
Rondell, in dessen Zentrum sich ein machtiger Kandelaber erhob.

In den 60iger Jahren erfolgte im Zusammenhang mit der Neuordnung des Quartiers (u.a.
Neubau Hallenbad) auch eine Neugestaltung der Platzbereiche. Die Flache nérdlich des
Schlosses um das Hallenbad wurde im Zusammenhang mit einer Neukonzeption des
Bereiches zwischen Schloss und RitterstraRe in den Jahren 1958-61 zum Berliner Platz
umgestaltet. Ab1867 folgte dann die Neugestaliung der Platzflichen westlich des
Schlosses, die mit einer Pflasterung aus Natursteinfeldern und einer Betonsteinbanderung
belegt sind. Drei moderne Brunnenanlagen aus dem Jahre 1970 wurden aufgrund ihrer
hohen Reparaturanfélligkeit 1994 entfernt. Zur Strale Schiossplatz wird der Platz durch
eine Grinanlage mit Baumpflanzung fast vollstidndig optisch abgetrennt. Der westlichen
Schlossfassade ist ein Pflanzstreifen vorgelagert. Die Gestaltung des Berliner Platzes vor
der Nordseite des Schlosses setzt sich vom angrenzenden Schlossplatz ab. Dort befindet
sich eine tiefe Rasenflache, die nicht mit der historischen Situation korrespondiert. im
nordlichen Bereich wird die Griunflache durch einen Betonplattenbelag begrenzt. Im
Pflasterbereich des sidlichen Berliner Platzes ist das so genannte Berliner Denkmal
aufgestellt, eine Gruppe lebensgroRer Bronzebéren. Vor der dem Schloss zugewandten
Seite des Hallenbades sind wabenférmige Pllanzirége und Baumscheiben angeordnet.

Durch die Neugestaltung des Platzes soll die geschlossene Gesamtwirkung des Platzes im
historischen klassizistischen Sinne gestérkt werden. Hier sollen Fldchen entstehen, die zu
einer Atftraktivierung dieses sowohl geschichtlich als auch stadtrdumlich wichtigsten
Bereich Oldenburgs gehdren.



Ein einheitliches Pflaster auf dem Schlossplatz und dem Berliner Platz soll deren
Zusammengehdrigkeit betonen. In dem eher richtungslos" gestalteten Platz durch bereits
in Oldenburg eingesetztes Natursteinkleinpflaster (in wildern Verband befestigt) ragen die
dem Torhaus (Schlosswache) vorgelagerten Terrassenflichen sowie die vorgelagerten
Terrassenfiichen entlang der nérdlichen neuen Platzrandbebauung (wie ehemals die
Vorgarten im klassizistischen Stile) hinein. Diese Vorzonen erhalten eine besondere
Auspragung durch gréBere Natursteinplatten und kénnen dann — mit Ausnahme des
Bereichs Schliosswache - durch eine Aufiengastronomie Restaurant/Cafe genutzt werden,
insbesondere im nordlichen Bereich - Besondere Akzente setzen in dieser Vorzone die zu
erhaltenden Bdume, die den Vorgariencharakier unterstreichen.

Der Grinstreifen um das Schloss soll reduziert werden, um die Aufenthaltsqualitidt der
Platzbereiche im Sinne von Urbanitdt zu erhéhen. Durch die Reduzierung des
Griinstreifens wird der Platz in Richtung Wallanlage gedffnet und hierdurch die umlaufende
Wirkung der Platzgestaltung im Hinblick auf die historische Situation verstarkt.

In Anlehnung an die Historie wird entlang der Stralle Schiossplatz auf der ndrdlichen Seite
eine zweireihige Baumallee gepflanzt. Diese neue/alte Baumallee an der Siralle
Schlossplatz bildet die wichtige Raumkante nach Westen. Dies ist auch eine unbedingt
wlnschenswerte Forderung der Denkmalpflege. Anders als im Wetltbewerbsbeitrag
(versefzte Stellung der Bdume) wird eine parallele Pflanzung erfolgen, um eine
gréfitmogliche Durchldssigkeit vom Strafenraumbereich von der Stralle Schlossplatz zum
Schlossplatz selber zu gewdhrieisten. Diesbeziglich sollen die Bdume hoch aufgeastet
werden. Als Pflanzart (historische Reminiszenz) ist die Silberlinde vorgesehen.

Fir den gesamten Schlossplaiz/Berliner Platz und der Stralle Schiossplaiz wurde ein
Freiflachenplan erstellt. Mit Baufertigstellung der Gebdude soll der Freiflachenplan baulich
umgesetzt werden. Hierzu wird es noch eine besondere Anliegerbeteiligung geben.

Es ist vorgesehen, die Ausgleichspflanzungen im Rahmen der Freiflachengestaltung
vorrangig im Bereich des Schlossplatzes vorzunehmen.

Das Berliner Denkmal wird nach Abstimmung mit den Eigentmern der Urheberrechte an
einen neuen Standort versetzt. Das PFL-Denkmal bleibt auf der Platzflache erhalten..

Die Strale Schlossplatz wird derzeit durch ihre Funktion als Erschlielungsstralie fur die
beidseitig angeordneten Stellpldtze aus dem Gesamtzusammenhang Berliner
Platz/Schlossplatz ausgegrenzt. Die vorhandene Bepflanzung (Baume/Strducher) tragt des
Weiteren zu einer weitgehend optischen Abriegeiung bei. Die Platzfliche selbst nimmt
derzeit in ihrer Gestaltung keinen Bezug auf die bedeutenden Bauten Schloss und
Schlosswache. Diese bisher vorhandene Weitlaufigkeit der Freiflachen soll zugunsten einer
attraktiven und weiterhin grofRziigigen Gestaltung ge&ndert werden, so dass die
Aufenthaltsqualitdten gestérkt werden und die Platzflache wieder zum Verweilen einladt.
Durch die Wiederherstellung der historischen Baumpflanzung als Abgrenzung zum
Schlossplatz soll die rdumliche Fassung des Schlossplatzes verbessert werden. Die Stralte
Schiossplatz soll mit GroRsteinpflaster befestigt werden, um eine durchgehende
Homogenitdt des Belages von dem Schlossplatz zu dem StraRenbereich zu der Strafie
Schlossplatz zu gewéhrleisten. Zudem sind verkehrliche Mafnahmen zu prifen, z.B. die
Abbindung der stlichen Zufahrt.

Die Baume auf der Platzfliche stehen in einem grolen Abstand zueinander und lassen ein
Durchgehen zu. Die Nutzung der Platzflachen gerade von den Anliegern der Hauserzeile
der Strale Am Schlossplatz ist vorgesehen und gewinscht, die Zuganglichkeit ist
gesichert. Der in Aufsteliung befindliche Freiflichenplan soll insbesondere mit den
Anliegern abgestimmt werden. Das verbleibende Stellplatzangebot wird in Anbetracht der
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zusdtzlich geplanten Stellplaize in Parkgaragen in der sidwestlichen lnnenstadi fir
ausreichend erachtet.

Auswirkungen auf das Stadtbild

Der Standort ist zur Zeit durch die Baudenkmaler (Schloss und Schlosswache) mit
Anspriichen an den Umgebungsschutz gepragt, nicht aber durch eine kleinteilige
Bebauung, und war das auch nie. Der Standort ist heute durch massive Baukdrper oder
eine allerdings zerkliftete Blockbebauung in unterschiedlicher Hdhenentwickiung
gekennzeichnet,

Das abgangige Hallenbad hat als zwei- bis dreigeschossiger Attriumbau den Standort ca.
45 Jahre als Solitar eingenommen. Nérdlich der ehemaligen Hallenbadfldchen befindet sich
die 5 geschossige Blockbebauung der Telekom. Diese ist zwar in Teilbereichen vertikal
gegliedert, erscheint jedoch als massive Einheit. Nordwestiich des ehemaligen
Mallenbades befindet sich der 4-geschossige Baukérper der Galeria Kaufhof, der ohne
jegliche Gliederungselemente besonders massiv wirkt, Daran schlieBen stdlich ein
sechsgeschossiger Baukérper der BLB mit funktional eingebauter Dachzone und ein
funfgeschossiger Baukérper der LzO an, die ebenialls ohne Gliederungselemente sehr
massiv wirken. Erst in Richtung Schlossplatz lockert sich die Bebauungstruktur langsam
auf. Hier dominiert zwar noch der funfgeschossige Baukérper der LzO mit seiner Stirnseite,
die Schlosswache ist jedoch durch den abgesetzten eingeschossigen Baukdrper des LzO
relativ freigestelit.

Getrennt durch die Achse zwischen Schlossplatz und Marktplatz schliefen sich historische
Gebaude (ehemaliges Regierungsgebsude, Kammergebdude und Konsistorialgebsude)
an, die aber in bezug auf Méhe und Gebaudemasse nur bedingt als kleinteilig bezeichnet
werden kdnnen. Eine typische kleinteilige Bebauung befindet sich erst an der StraRe
Schlossplatz. Diese bildet aber nicht den eigentlichen Rahmen des historischen
Platzbereiches um das Schloss. Dieser wurde historisch durch eine dreireihige Baumreihe
bestimmt. Im Zuge der Neuordnung des Platzes soll der Bereich durch Baumreihen wieder
gefasst werden.

Die typische die Innenstadt pragende kleinteilige Bebauung beginnt erst am Markiplatz mit
den in die Geschéfisstrallen hineinfilhrenden Fultgéngerzonen, wobei auch hier in
Teilbereichen bereits Uberformungen durch massive Gebaudekomplexe vorhanden sind.
Die vorhandene Kleinteiligkeit wird durch das geplante Vorhaben nicht beeintrachtigt. Die
urspringliche Bebauung (Marstall und Kavalliershaus) war auch nicht typisch kleinteilig, die
Gebaude waren aber durch vertikale-und horizontale Elemente gegliedert. Entsprechende
Gliederungselemente werden auch in die Fassadengestaltung des FEinkaufscenters
aufgenommen. Zudem wird die Schlosswache durch ein umlaufendes Glaselement
freigestellt. Dennoch wird letztendlich ein massiver Gebaudekomplex entstehen, um den in
3.1 genannten Raumanspriichen zu genigen. Aufgrund der hochwertigen Architektur mit
gezielter Materialwah! und der klaren Raumbildung wird eine neue Raumgqualitit erwartet.
Es wird jedoch keine Beeinirachtigung des Stadtbildes erfolgen, der zu einem Imageverlust
fahrt. Vielmehr wird eine mageverbesserung durch das zusitzliche Angebot neben
historischem Schiossensemble und der Altstadt erwartet,

Zudem wird durch die Neugestaltung des Schlossplatzes und Berliner Platzes in
Verbindung mit ergdnzender AuBengastronomie im Einkaufszentrum eine Aufwertung der
bisher nicht zusammenhéngend wahrnehmbaren Platzbereiche erzielt und ein zusatzlicher
Anziehungspunkt geschaffen.
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Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Die Umsetzung des Vorhabens ist mit der Beseitigung einer Eibe an der Grenze des
Geltungsbereichs beim Schiossplatz verbunden, ein Ausgleich wird geschaffen. Die
Standorte und Arten der Baumie werden im Freiflachenkonzept festgelegt.

Malnahmen zum Vogelschutz sind derzeit nicht vorgesehen. Der Einsatz von Strukturglas
fur Fensterdffinungen ist nicht Gblich, bei der Glasfuge wiirde dieses den Belangen des
Denkmalschutzes entgegenstehen

ErschlieBung

Anbindung an die drtliche Erschlieliung

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung der Schlossgalerie Oldenburg und der damit
verbundenen Erhéhung des Steliplatzangebots sowie dem Wegfall der Stellplétze vor dem
Hallenbad und dem Wegfall von Stellplatzen der LzO erfolgt eine Neuordnung der
Erschlielungssituation in der Mithlenstrale. Die bisherige Andienung der LzO (ber die
Tiefgarage unter dem Hallenbadparkplatz muss aufgegeben werden, weil in diesem
Bereich das Basement der Schlossgalerie angeordnet wird. Die Organisation der Ver- und
Entsorgung mit An- und Abfahrien erfolgt dann Gber die Haupteingangsbereiche an der
Markt- und Schiossplatzseite Uber die Fulgéngerzone.

Zur Anbindung des Vorhabens Schlossgalerie wurde von der ingenieurgesellschaft V4
ein Losungsvorschlag erarbeitet, der zur ErschiieBung der Parkdecks der Schlossgalerie
eine doppelgdngige Wendelrampe (Spindel) an der Nordseite der Schlossgalerie parallel
zur Mihlenstrafte vorsieht. Die heute vorhandene Rampe zum Tiefgeschoss wird
aufgegeben und durch eine neue Rampe (zwei Zufahrtsspuren Pkw bzw. Lkw und eine
gemeinsame Ausfahrisspur) in verdnderter Lage parallel zur Muhlenstralle ersetzt.

Die nordéstliche Lage der Parkspinde! und die Einfahrtsrampe fiir Parkhaus und Tiefgarage
im nordlichen Teil der Schiossgalerie wird mehreren Anforderungen gerecht. Sie integriert
die schon vorhandene Einfahrt mit Anlieferung fir Galeria Kaufhof und die BLB (Bremer
Landesbank). Femner wird sie den geforderten Staulingen gerecht und emméglich
storungsfreie Ein- und Ausfahrten der Fahrzeuge in die MuhlenstralRe, die ein geringes
Verkehrsaufkommen vorweist. Bei der doppelgéngigen Wendelrampe (Spindel) werden die
ein- und ausfahrenden Pkw getrennt gefithrt, so dass es keine Gegenverkehre innerhalb
der Rampenfahrt und keine Verkehrstiberschneidungen an den Ein- und Ausfahrten der
Rampenanlage gibt. Hierdurch wird ein sicherer, zlgiger und leistungsfahiger
Verkehrsablauf gewahrleistet.

Die Einfahrt zur Parkhausspindel wird mit etwa 60 bis 70 Meter Abstand von der
Einmiindung zur Poststrale angeordnet. Dieser ausreichend lange Stauraum vor der
Parkhausspindel dient der Vermeidungen von Riickstaus in der Mihlenstralke (Richtung
Ritterstrafie). Ein Riickstau in der Mihlenstrale in Richtung Poststralte wird durch einen
entsprechend langen Ausfahrisbereich ohne Schrankenbereiche ebenfalls vermieden.

Um die Abwicklung des bersits vorhandenen Zufahrtsverkehrs zum Parkhaus Galeria
Kaufhof sowie die Erschlielung der an der Ritterstralle und angrenzenden Fulgéngerzone
liegenden Nutzungen zu sichern, ist der Aushau der Poststrale mit einer Uberbreiten
Fahrspur von ca. 5,00 m bis zum Parkhaus Galeria Kaufhof vorgesehen. Aufgrund des
Flachenbedaris fur die verkehrliche Erschiiefung und auch im Hinblick auf eine
leistungsfdhige und zlgige Verkehrsfihrung wird der Zweirichtungsverkehr in der

4

Ingenieurgruppe fir Verkehrswesen und Verfahrensentwickiung, Oppenhofallee 171, 52066 Aachen, Dez. 2005
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Muhlenstrafle aufgegeben und bis zur Ritterstralie eine Einbahnstrafle vorgesehen. Der
Abflussverkehr vom Parkhaus Galeria Kaufhof @iber die MilhlenstraRe zur Poststrafie wird
aufgegeben und auf die Ritterstralle verlagert,

Somit erfolgt der Zu- und Abfluss der Stellplatzanlagen und Anlieferung des Centers
ausschlielllich Uber den 6stlichen, der Poststralle zugewandten Abschnitt der
Miihlenstralie, wahrend die Anbindung des Parkhauses Galeria Kaufhof hinsichitlich des
Zuflusses Ober die Muhlenstrae und hinsichtlich des Abflusses Uber die Ritterstralle
erfolgt. Hierdurch ergibt sich eine Entflechtung der Parkhausverkehre und eine weitgehend
stérungsfreie Verkehrsfuhrung, in der unerwiinschte Uberschneidungen zwischen den
Verkehren der einzelnen Stellplatzanlagen weitgehend vermieden werden. Bei der Zu- und
Abfahrt zum Parkhaus Galeria Kaufhof kommt es bereits jetzt zu Uberschneidungen, wenn
der Parkhausverkehr in Richtung Ritterstrale abflieit. Wenn der Verkehr kiintftig
ausschliellich Uber die RitterstraBe abflieft, wird es zu weiteren Uberschneidungen
kommen. Daher ist Zielsetzung, die Betriebsrichtung innerhalb des Parkhauses
umzudrehen, um ein Kreuzen des ein- und ausfahrenden Verkehrs zu vermeiden. Sollte
sich diese MaBnahme nicht realisieren lassen, besteht die Regelung durch
Lichtzeichenanlagen. )

PKW- Finstellnlaize

Gemafl § 47 NBauO sind fir Bauvorhaben Steliplatze nachzuweisen. Entsprechend den
Anforderungen fiir Biro- und Verwaltungsrdume ergibt sich ein Bedarf von ca. 70
Einstellpldtzen fur die LzO, die im Bereich der neuen Parkdecks der Schiossgalerie
nachgewiesen werden. Die vorhandenen 35 Stellplatze der Landessparkasse zu
Oldenburg werden tiberplant und stehen nicht mehr zur Verfligung.

Die Anzaht der Stellplatze wird im Durchflihrungsvertrag geregelt.

im Baugenehmigungsverfahren ist der Stellplatznachweis abschlielend zu erbringen. Ein
mogliches Stellplatzdefizit ist enisprechend der Ablosesatzung der Stadt Oldenburg
auszugleichen.

Fahrradverkehr/Fahrradeinstellplitze

Die Anlage von Fahrradsieliplatzen ist der Teil der Gesamtplanung der Aullenaniagen und
wird im Freifidachenkonzept fur den Schiossplatz und den Berliner Platz beriicksichtigt.
Neue Fahrradeinstellpldtze werden im Bereich der Mihlenstralie, im Bereich der
Bushaltesielle an der Postralle, an den jeweiligen Malleingdngen beim Schiossplatz sowie
in der Achternstrafle vorgesehen. Die Anlage von Fahrradstellplatze wird daritber hinaus
fm Freiflachenkonzept als Grundlage der Umgestaltung des Schlossplatzes sowie der
Freiflachen insgesamt beriicksichtigt.

Fulldufige Anbindung

Die LzO ist Gber die Marktseite und den Schiossplatz sowie (iber die Ladenpassage
fuBlaufig angebunden. Der zur LzO gehorige Teil des Schlossplatzes wird als private
Verkehrsildache festgesetzt und in die einheitliche Platzgestaltung mit einbezogen. Der in
das LzO —Vorhaben integrierte Platzteil verbleibt im Eigentum der LzO und ist als private
Verkehrsflache éffentlich zugénglich und nutzbar. Der Platzteil wird im Zuge des
Platzausbaus zusammen mit den anderen Fildchen einheitlich gestaltet.
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OPNV

Im Zuge der Planung der Schiossgalerie ergeben sich als Folge der neuen Ostfassade
Veréinderungen firr den StraRenraum im Bereich der angrenzenden Poststrale und damit
auch fur die Abwicklung des Busverkehrs und eine Neuordnung der Bushaltestelle.

Auf der Ostseite der PoststraRe wird eine Busspur sowie eine Haltestelle hergestellt. Die
bisher sehr gute OPNV-Anbindung bleibt sichergestelit,

Die Bushaltestelie ,Berliner Plaiz* (ehemals Hallenbad) bleibt am jetzigen Standort erhalten
und wird umorganisiert. Die derzeit baulich abgesetzte Busspur wird im Verkehrsraum der
Poststrale als stralRenbegleitende Busspur in ausreichender Lange und Breite
untergebracht. Die Riicknahme der abgesetzten Busspuren zugunsten der
Aufenthaltsflachen fir FuRganger entsprich't der im Zielkonzept Innenstadt 2008 der Stadt
Oldenburg formutieten MaBnahmen zur Verbesserung des Busverkehrs, Die
Umgestaltung des StraRenraums fiir die Bushaltestelle erfolgte nach Vorgaben der
Oldenburger Verkehrsbetriebe.

Die Anzahl der Buslinien wird auRerhalb dieses Verfahrens geregelt. Fine OPNV-

Gutachten wird im Zusammenhang mit diesem Planverfahren nicht fur erforderlich
gehalten.

Zudem ist eine Verbesserung des Liniennetzes auch Bestandteil des Zielkonzeptes
Innenstadt 2008 der Stadt Oldenburg. Vorgesehen ist eine Vereinfachung der die Altstadt
umfahrenden Linien und damit direkte und schnellere Busverbindung am Altstadiring.

Die Haltestelle fir Reisebusse wurde bereits an den ZOB (Willy-Brandt-Platz) verlegt, eine
weitere Haltestelle besteht am Cécilienplatz. Der Standort am ECE-Center kann aber
weiterhin eingeschrankt (im Bedarfsfall) als Reisebushaltestelie genutzt werden.

Abfallentsorgﬁngl\r’er~ und Entsorgung_

Anderungen der Ver- und Entsorgung ergeben sich urséchlich durch den Neubau der
Schlossgalerie. In diesem Zusammenhang sind Leitungs- und Kanalverlegungen und die
Neuanlage von Schéchten vorgesehen.

Der OOWV hat im Bereich Schiossplatz/Berliner Platz im kitnftigen Baufeld Misch- und
Regenwasserkangle. Die Kanile missen weiter siidlich aulierhalb des Geltungsbereichs
neu hergestellt werden,

Stadtebauliche Daten

18 b gesamt ca. 1.960 m?
Vorhaben LzO ca. 1.540 m?
private Verkehrsflache ca. 420 m?

Malnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die finanziellen Auswirkungen der Bauleitplanung werden im Durchfithrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt. Durch die Umsetzung des Vorhabens der

]
Ln



LzO entstehen der Stadt keine Koslen. Dariiber hinaus gehende Kosten wie die Umgestaltung
des Schlossplatzes werden im Durchfihrungsverirag geregelt, in dem auch der Anteil der
Kosten fir die Stadt festgelegt wird.

6. Umweltbericht
Der Umweltbericht als Bestandteil dieser Begrlndung liegt als gesonderter Texiteil an.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am 26.06.2006 zur
Beschlussfassung vorgelegen. :

Oldenburg, 26.06.20086
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