Stand: ASB 19.06.2006

Begriindung zur Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb)

betreffend

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 18 ¢
(Schiossplatz/Berliner Platz - BLB)

1.1

Anlass und Ziele der Planung

Durch die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ¢ werden die
Vorausseizungen fur Umbau- und Erweiterungsmafnahmen der Bremer Landesbank
(BLB) am Markiplatz geschaffen.

Das Vorhaben ist Bestandteil einer stadtebaulichen Neuordnung fur einen Teilbereich am
gstlichen Rand der Innenstadt, zwischen dem denkmalgeschltzten Schiossbereich, dem
Marktplatz, der Alten Post und Galeria-Kaufhof. Aufgrund der beabsichtigten Aufgabe des
Hallenbad-Standortes am Berliner Platz steht der Stadt ein hochwertiges Areal fir eine
innerstadtische Entwicklung zur Verfigung.

Zur Beplanung des gesamten Areals hat die Stadt Oldenburg einen Wettbewerb ausgelobt.
Zielsetzung ist die Neuordnung des Areals durch ein Einkaufszentrum mit Shopping-Mail
und integriertem Parkhaus sowie durch den Neubau des Stammhauses der
Landessparkasse zu Oldenburg LzO und durch Umbau- und ErweiterungsmaGnahmen der
Bremer Landesbank BLB. Mit den Bauvorhaben wird die Hausing und der August-Hinrichs-
Hof in die Gesamtldsung zur Aufwertung der stddtebauliche und architektonische Situation
eingebunden.

Die Stadt hat fir den Wettbewerb folgende Rahmenbedingungen fiir die BLB vorgegeben,
die in das und stadtebauliche Konzept und architektonische Konzept integrieri wurden.

Die sogenannte "H&using” zwischen Markt und Vorplatz Hallenbad soll durch eine
Uberdachung und Umgestaitung der Fassaden durch attraktive Nutzungen belebt und
raumwirksam an die Einkaufsgalerie angebunden werden. Hierdurch wird eine attraktive
Verbindung zwischen dem Berliner Platz und der FuBgéngerzone gesichert.

Gewinner des Wettbewerbs ist das Biro KSP Architekten Engel und Zimmermann, die for
die Beplanung des Areals folgendes Konzept vorsehen:.

Im Zuge der Umbaumafnahmen wird die Hausing als historischer Straflenzug in das
innere Wegenetz der Schiossgalerie eingebunden. Endete diese Wegebeziehung
historisch an der Haaren, wird sie jetzt iiber die Nord-Siid-Achse der Mall mit den
umgebenden Strallen- und Platzraumen verknipit.

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

Vorh. B-Plan 18 a Schiossgalerie Vorhabentréger PANTA
Vorh. B-Plan 18 b LZO + Schlosswache Vorhabentrdger Lz0
Vorh. B-Plan 18 ¢ Bremer Landesbank + H&using Vorhabentrdger BLB
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Einzelheiten zum Vorhaben trifit der Durchfuhrungsverirag, der zwischer. dem
Vorhabentrdger und der Stadi Oldenburg abzuschlieRen ist und in dem sich der
Vorhabentrager zur Durchfuhrung der MaRnahmen innerhalb einer bestimmten Frist und
zur Tragung der Planungs- und Erschlieungskosten ganz oder teilweise verpflichtet.

Die Hausing ist nicht Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, sondern wird
zur Arrondierung in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit einbezogen.

Kurzbeschreibung des Vorhabens und siiidiebauliche Begriindung
(vergl. Teil B und C zur Satzung)

Die Bremer Landesbank (BLB) ist als regionale Geschéfisbank mit Uberregionalem
Spezialgeschéft in Oldenburg tatig.

Durch die beabsichtigten MalRinahmen zur Umsetzung der Wetthewerbsvorgaben mit Ziel
der Errichtung des Einkaufszentrums Schiossgalerie Oldenburg (Vorhabenbezogener B-
Plan Nr. 18 a) werden die Gebdude der BLB von Siden und Osten und innerhalb der
Héusing in die Gestaltung der Mall einbezogen. Hierbei ist sicherzustellen, dass eine
Annoncierung der Passage zum Marktplatz erméglicht wird, ohne dabei den
denkmalgeschiizien Eingangsbereich/Seitengiebel der BLB zu dominieren. Von seiten der
BLB wurde vorgegeben, dass die Identifizierbarkeit der Geschéftsflachen der Bank
innerhalb der Maill gewahrt und die uneingeschriénkie Zufahrismiglichkeit zur
Kundengarage sichergestellt werden muss.

Am Anschluss an die Hausing befindet sich der August-Hinrichs-Hef, der zum Eigentum der

BLB gehdért und mit der Kundengarage unterbaut ist. Die BLB stellt den August-Hinrichs-
Hof zu einer Umnutzung fur die geplante Mall zur Verfligung, wobei sie sich auch eine
eigene Nutzung dieser Flachen vorbehalt. :

Die an die Hausing angrenzenden Flachen der BLB im_Erdgeschoss der Gebdude Markt
werden fir eine Einzelhandelsnutzung in Verknlpfung mit der Mall der Schlossgalerie zur
Verfilgung gestellt.

Die Hausing stellt die Verbindung zwischen dem Einkaufszenirum, dass sich als
kreuzformige Mall mit Ost-West-Richtung und Sid-Ost-Richtung gestaltet, und dem
Marktplatz her. Hierdurch wird die Durchidssigkeit zwischen der Innenstadt (Marktplatz)
und der Poststralle, dem Schlossplatz/Berliner Platz und der Mahlenstralle gesichert. Eine
Anbindung der Hausing an das Einkaufszentrum ist aus Sicht der CIMA, die die
Vertraglichkeitsuntersuchung flir das Einkaufszentrum durchgefiihrt hat, dringend zu
empfehlen.

Das Bauvorhaben der BLB gliedert sich in mehrere Umbau- und Erweiterungsmafinahmen:
Im denkmalgeschiitzten Altbau werden im Erdgeschoss kieinere Ladeneinheiten in der
Héusing hergestellt. Das Kundencenter wird markiseitig durch Offnungen attraktiver
gemacht. Die Ladenpassage wird (iber die H3using mit weiteren kleineren Ladeneinheiten
an den August-Hinrichs-Hof an das Einkaufszentrum  angebunden. Das
sanierungsbedurftige 3. OG des Flachbauteiles im Altbaus wird abgefragen und flr
Blronutzungen erneuert. Der Zwischenbau wird von ‘drei auf vier Voligeschosse fir eine
Btironutzung aufgestockt. Beim sog. ,Hochhaus" wird das abgéngige 7. Obergeschoss
(Leichtgeschoss) durch ein neues Staffelgeschoss ersefzt. Die Flachen des vorhandenen
Hochhauses werden Uberwiegend als Birordume genutzt. Der neue Dachaufbau soll als
Géstebereich mit erganzender Gastronomie genutzt werden. Die Eingangsbereiche fir die
BLB sind sowohl an der Marktseite als auch in der Hausing angeordnet.



Den geplanten Umbaumaflnahmen des Altbaus liegt eine Konzeptstudie des
Wetthewerbsgewinners KSP vor, wo die Erfordernis nach dem Umbau nédher begriindet
wird und Manahmen zur Fassadengestaltung vorgeschlagen werden.

Der Markt bildet zur Zeit den siidlichen Abschluss der hoch frequentierten FuRgéngerzone
von Oldenburg. Sidlich der Lambertikirche nimmt der Frequentierungsgrad in Richtung
Schlossplatz deutlich ab. Die Hausing weist zwar als Wege verkirzende Verbindung eine
gewisse Frequenz auf, bietet jedoch keine Angebote fiir die Passanten. Der geplanie
Eingang der Schlossgalerie stidlich des Gebiudes der BLB wird die FuRgangerstrome
deutlich weiter in Richtung Schlossplatz ziehen. Dadurch liegt das Geb&ude der BLB
kanftig direkt am Fuflgéngerstrom aus der Achtemstralte bzw. vom Markt in Richtung des
Eingangs der Schlossgalerie und steigt dadurch deutlich in seiner Lagegunst.

Durch die Integration der Héusing in das innere Wegenetz der Shopping-Mall werden sich
auch hier Umfang und Art der Fullgéngerstréme verandern. Die glnstigere Lage der
Héusing zum Markt gegeniiber dem geplanten Eingang der Schlossgalerie wird zu einer
offensiven Einbeziehung der Hausing in die Schlossarkaden als emanzipierter Zugang
fahren. Die Fullgénger werden weniger nur eine Entfernung vom Parkplatz zur Innenstadt
Uberwinden, sondern werden zu potentiellen Einzelhandelskunden. Diesem Umstand tragt
die BLB dadurch Rechnung, dass sie sich durch eine Uberbauung des August-Hinrichs-
Hofes und eine Einbeziehung der angrenzenden Erdgeschossfladchen funktional und
baulich in die Shopping-Mall integrieren will. insgesamt erhéht sich durch die Summe
dieser Mafnahmen und die von der Stadt mit den Anliegern vorgesehene gestalterische
Aufwertung der Hausing (Uberdachung, neues Pflaster) die Lagegunst der Gebiude
enflang der Hausing.

Der Altbau der BLB am Markt weist in seiner Gesamtwirkung ein hohes MaR an
Reprédsentativitdt auf. Entsprechend den Sfilmitteln seiner Entstehungszeit macht die
Fassade jedoch in den unmittelbar fiir den FuRgénger erreichbaren Zonen einen sehr
abweisenden Eindruck. Die Fassadenstruktur behandelt das EG als Sockelzone fiir die
beiden représentativen Hauptgeschosse.

Dies driickt sich sowohl in einer geringen Geschosshdhe als auch in einem sehr kieinen
Offnungsanteil und einer sehr massiven Bossenstruktur der Natursteinfassade aus. Der
Auftritt des Geb&udes am Markt entspricht nicht mehr den heutigen Erwartungen von
Kunden an Affraktivitdt, Offenheit und Transparenz eines Kreditinstitutes.  Die
Erdgeschosszone des Gebaudeflligels am Mausing ist ebenfalls sehr geschlossen und in
dieser Form flr eine Nutzung als Verkaufsflache wenig geeignet. Es fehlen direkie
Zugénge von aufen. Die schmalen Fensteroffnungen liegen tief in den Laibungen und sind
vom Markt aus daher ikaum wahrnehmbar,

Das Gebdude der BLB steht unter Denkmalschutz und ist ein wesentiicher Bestandteil des
Ensembles um den Markiplatz herum und im Umfeld des Schlosses. Mafinahmen an der
Fassade mussen darauf Riicksicht nehmen und dirfen diese Qualitaten des Geb&udes
nicht beeintrdchtigen. Gleichzeitig stellt das Gebsude in seiner Reprasentativitdt und
seinem Ausdruck an Saliditat und Wirde auch einen wichtigen Wert fur die Wahrnehmung
der BLB im Stadtbild dar. Malnahmen an der Fassade dirfen diesen Gesamteindruck
nicht stdren, sondern sollten ihn verstdrken. Vorgeschlagen werden eine Reihe von
Malnahmen, die den Auftritt des Geb&udes an Markt und Hausing gegeniiber dem
Fulgadnger verbessern, die Substanz jedoch so behutsam verdndemrn, dass der
Gesamteindruck des Gebaudes nicht leidet. Gieichzeitig ergeben sich dadurch neue
Nutzungsmdglichkeiten, die auch die funktionalen Qualitaten fir eine zukUnftige Nuizung
verbessern.

(¥4}
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Die Gestaltung der marktseitigen Fassade des denkmalgeschitzten Altbaus wird in
Abstimmung mit dem Denkmalschutz im Bauantragsverfahren geregeit.

Fur den Seitenfliigel an der Hausing wird vorgeschlagen, die Fassadenstrukiur hier
weitgehend unveréndert zu lassen und nur mit einigen wenigen MafRnahmen die
Wahrnehmbarkeit von L&den aus zu verbessern. Dazu sollen die Briistungen der Fenster
herausgenommen werden, damit sie je nach Aufteilung der Flachen in einzelne Einheiten
auch als Eingénge dienen kénnen. In die vorhandenen Offnungen sollten Glaselemente in
der Art von Vitrinen eingestellt werden, die vor die AuRenkante der Wand vortreten und
dadurch in der Flucht der Wand schon vom Markt aus sichtbar werden. Gleichzeitig steht
die rahmenlose Verglasung in einem spannungsvaollen Gegensatz zu den massiven
Wanden dazwischen und vermittelt einen einladenden Eindruck von Transparenz. Diese
Elemente kbnnen gleichzeitig als Auslage fur die Laden dienen.

Die baulichen Voraussetzungen sprechen bei der Vermietung fir eine Orientierung auf
Branchen mit hochwertigen Produkten und nicht zu hohem Flichenbedarf, fur die keine
arofen Schaufensier erforderiich sind, sondern die vielmehr von einer sehr gezielten und
inszenierten Prasentation ihres Angebotes leben.

Die vorgeschlagenen Maflnahmen sind geeignet, ohne all zu grole Eingriffe in die
Bausubstanz eine deutliche Verdnderung des Auftritts des Gebéudes der BLB in Richtung
auf mehr Transparenz und Offenheit zu schaffen. Gleichzeitig werden bisher untergenutzte
Flachen in Erdgeschosslagen besser genutzt und tragen dadurch den veranderten
Bedingungen, die sich durch den Bau der Schlossgalerie ergeben, Rechnung.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhiitnisse

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

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

Der marktseitige Altbau der BLB ist als Baudenkmal festgelegt.

Fir einen Teilbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gelten &rtliche
Bauvorschriften tiber die Gestaltung vom 15.05.2001. Zudem gilt eine Gestaltungssatzung
fir Werbeanlagen vom 01.07.1981.

Ortliche Gegebenheiten

Nutzungssiruktur / Baulich-raumliche Strukiuren

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

Flachen im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Das Plangebiet gehdrt zur Innenstadt und stellt sich als bebauter Bereich mit wenigen
Freifiachen dar. Der Planbereich erfasst die Gebdude der Bremer Landesbank (BLB) mit
angrenzender Hausing und August-Hinrichs-Hof.

Von historischer Bedeutung ist das 1911/12 am Markt entstandene, dreigeschossige
Gebdude der Bremer Landesbank mit einer markiseitigen reprasentativen Fassade, einem
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zur Hausing orientierten und durch ionische Kollossalpilaster gegliederten Giebel, einem
ruckseitigen Anbau entlang der Hiusing sowie einem zum bestehenden Hallenbad
gerichteten Erweiterungsbau,

Umfeld des Plangebietes

An den Geliungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes grenzen sidlich die
Gebdude der Landessparkasse zu Oldenburg (LzO) mit dem Baudenkmal Schlosswache

Ndrdlich der an die BLB angrenzenden Hé&using befindet sich ein in den 1960er Jahren
errichteter Geb3dudekomplex, der heute von der Galeria Kaufhof als Kaufhaus genutzt wird.
Im Nordwesten an der Kreuzung Achternstrafte/Ritterstrafie wird von diesem Komplex ein
Altbau umschlossen, in dem eine Buchhandlung angesiedelt ist. Daran schlieen nardlich
der Ritterstrale Einzelhandel und Dienstleistungen sowie das Parkhaus der Galeria
Kaufhof an.

Im &stlichen Umfeld befindet sich das brachliegende abgéangige ehemalige Hallenbad. Als
grolere Freifidchen sind nérdlich des Hallenbads ein Parkplatz mit Anbindung an die
Mahlenstrale und sidlich der Berliner Platz mit angrenzender Griinanlage sowie
sldwestlich der Schlossplatz zu nennen. Im Anschluss an den nérdlichen Parkplatz
befindet sich die Zufahrt zu einer Tiefgarage. Die Bebauung der an die Mihlenstrafie
anschliefienden Blockstruktur entstand zu groBen Teilen in den letzten Jahrzehnten. Den
ndrdlichen Abschluss 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 Miihlenstraiie/Poststrale stammt aus dem Jahr 1988.

Westlich an den BLB-Komplex grenzen der Marktplatz mit Lambertikirche, Rathaus, das
ehemalige Verwaltungsgericht und das im Jahr 1831 erbaute, so genannie
Kammergebdude, heute genutzt durch das Amt fiir Landentwicklung. Der Markiplatz wird
im wesentlichen von gastronomischen Einrichtungen mit Aulienbestuhlung gesdumt und
erschliet die Fulgéngerzone in nérdlicher Richiung (Achternstrae) und westlicher
Richtung. Die Geschaftshauten der nordlichen Hauserzeile am Markt, der unter anderem
fir Wochenmaérkte genutzt wird, entstammen iberwiegend neuerer Zeit. Die Achternstraile
war eine der bedeutenderen Handelsstraen der Alt-und Neustadt. Sie zahlt heute zu den
attraktivsten  Einkaufsstralen Oldenburgs, efliche der Gebdudefassaden sind
grinderzeitlichen Ursprungs.

im SUdwesten liegt die Stralle ,Schlossplatz" mit einer historischen Gebaudereihe. Stidlich
des Plangebietes prégt das Schloss mit Landesmuseum den Rand der Innenstadt.

Erschliefungsstrukiur

Der Standort fir das Vorhaben ist Gber den Parkplatz beim Hallenbad und die
Verlangerung der Achternstrale (FuBgidngerzone) erschlossen. Die nachstgelegenen
ErschlieBungsstrallen fur Kfz-Verkehr sind die MihlenstralRe, Poststrate und die Stralle
Schlossplatz. Diese sind an den Wallring angebunden, einen Hauptverkehrsstraltenzug,
der die Altstadt auf einer Tellfliche der ehemaligen Wallantagen umfasst, Der Wallring ist
der innerstédtische Vertefler der auf die Innenstadt gerichteten historischen Radialstraien,
die heute als HauptverkehrsstraBen die Verbindung zwischen der Oldenburger Innenstadt,
den Stadtteilen und der Region herstellen. An diesen Radialstraen befinden sich zuch in
jeweils 1-2 km Entfernung insgesamt 5 Anschlussstellen des Autobahnrings, so dass der
Wallring direkt mit der BAB verkniipit ist. Westlich schlieRt sich an das Wetthewerbsgebiet
das engmaschige Stralennetz der Oldenburger Altstadt, das heute Uberwiegend als
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Fullgangerbereich ausgestaltet ist, an. Nordéstlich des Wettbewerbsgebiets und jenseits
des Wallrings liegt das Bahnhofsviertel mit dem Hauptbahnhof.

Durch die innenstadtnahen BAB-Anschlussstellen an den radialen HauptverkehrsstraRen,
die direkt auf den Wallring filhren, ist das Plangebiet hervorragend an die Region und die
Stadtteile Oldenburgs angebunden. Im naheren Umfeld befinden sich zahirgiche
Parkhduser und Parkplatze.

Durch die unmittelbar an den ausgedehnten Fullgingerbereich der Altstadt grenzende
Lage ist das Gebiet fiir FuRganger direkt auf kurzem Wege erreichbar. Uber den Wallring
(Poststrale, HuntestraRe, Paradewall) und die Amalienstrale bestehen fullldufige
Verbindungen in die angrenzenden Quartiere, u. a. das Bahnhofsviertel. Der Hauptbahnhof
ist Uber Stau und Kaiserstralle fullldufig erreichbar.

Fur den Radverkehr stellt der Wallring, wie auch fir den Kfz-Verkehr, den innerstédtischen
Verteiler fir die auf ihn gerichteten Radialstraflen dar. Diese verbinden die Innenstadt auf
direktem Wege mit den Stadtteilen und verfigen Ober Strallen begleitende Radwege.

Das Plangebiet ist GOber mehrere Haitestellen an die Linien des Oldenburger
Stadtbusliniennetzes und 8 Linien des Regionalbusverkehrs direkt angebunden. Von den
15 Linien des Stadtverkehrs, die derzeit alle die Altstadt im Uhrzeigersinn auf dem Wallring
umfahren und somit alle die Haltestelle Berliner Platz anfahren, werden durch eine
geplante Veranderung der Linienfihrung zukinftig 11 Linien diese Haltestelle bedienen.
Zusétzlich ist der Hauptbahnhof tiber die Buslinien oder fulliufig 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 Verbundiarif untersiitzt.

Topographie und Bodenverhélinisse

Das Plangebiet ist Gberwiegend eben. Einzig im Bereich der Hausing vollzieht sich ein
leichtes Gefélle vom Markt (ca. + 4,79 m bis + 4,85 m (1. NN} in Richtung des bestehenden
Gebéudes der Bremer Landesbank am Berliner Platz (ca. + 3,90 m . NN).

Restrildionen

Im Plangebiet ist ein Baudenkmal gemal § 3 [2] des NDSchG vorhanden, dieses betrifft
das BLB-Gebdude auf der Marktseite. Das Gebadude der BLB am Markt wurde 1911/1912
nach Planen der Berliner Architekten Bielenberg und Moser erbaut und ist als Einzelobjekt
in das Baudenkmalverzeichnis aufgenommen,

Zustand von Natur und Landschafi/Naturschutzfachliche Bedeutung

Die faunistische Untersuchung und die Potenzialabschatzung zum Vorkommen von
Flederm&usen an oder in den Gebiuden erfolgte durch die NWP Planungsgesellschaft mbH1.
Stellvertretend {lr die Tiere, Pflanzen und die biclogische Vielfalt im Bersich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ¢ wurden die Lebensrdume &hnlicher
Artenzusammensetzung und strukiureller Auspragung zu Biotoptypen erfasst. Die
gebdudefreien Bereiche des Plangebietes weisen vorwiegend befestigte Oberfléchen auf,
diese sind vollstdndig versiegelt. Die Bebauung lasst allenfalls eine geringe tierdkologische
Bedeutung zu. Die Fassaden der Gebdude im Planbereich wurden auf
Quartiersmoglichkeiten fir allgemein im innerstadtischen Bereich zu erwartende
Fledermausarten, in erster Linie Zwerg- und Breitfligelfledermaus, beurteill. Demnach

1

NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg, Stand Januar 2006
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bieten die Gebaude offensichtlich nur ein stark eingeschranktes Quartiersangebot for
Fledermduse. Zur Absicherung dieser Aussage wurde mittels Ultraschall-Detektoren gepriift,
ob sich Fledermduse beim Ein- und Ausflug in die Gebaude feststellen lassen. Erst eine
solche Untersuchung bietet eine hinreichende fachliche und rechiliche Sicherheit, um
Beeintréchtigungen von Fledermausquartieren eindeutig ausschfieen zu kénnen. Im
Ergebnis der Beobachtungen wurden keine Feldermausquartiere festgestelit. Sollten
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 Schlossgarten dar, der umfangreichen Lebensraum sichern kann.

Eingriff in Natur und Landschaft

Im Bereich des geplanten Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 18 ¢ gibt es derzeit
keinen rechtskréftigen Bebauungsplan. Zurzeit sind hier Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Oristeile gemaR § 34 BauGB zuladssig. Zur jetzt angestrebten
Verwirklichung der Umbau- und ErweiterungsmaRnahmen der BLB wird der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 18 ¢ erstellt, der die geplanten Maftnahmen durch
Festsetzungen fixier.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist bei Vorliegen eines Eingriffs ein Ausgleich des
Eingriffs nicht erforderlich, soweit der Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung
zulassig war. Im bisherigen Innenbereich waren bisher schon bauliche MaBnahmen
zuldssig, die sich in die stadtebauliche Situation einfugen. Die Umbau- und
Erweiterungsmalnahmen wéren auch ohne Aufstellung des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes zuldssig. Damit begriindet der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr.
18 - ¢ keinen zusatzlichen Eingriff, der (ber das derzeitige MaB maoglicher
Beeintrachtigungen hinausgeht. Somit ist kein Ausgleich des Eingriffs erforderlich.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft liegt nicht vor.

Umweltbericht {Zusammenfassung)

Im Rahmen des vorliegenden Umweltberichts nach § 2 BauGB wurden die in § 1 BauGB
Abs.B, Nr. 7 genannten Schutzglter hinsichtlich ihrer akiuellen Auspriagung erfasst und
bewertet sowie eine Einschatzung der zu erwartenden Auswirkungen durch das
Planvorhaben durchgefuhrt. Der Begriff der Erheblichkeit wird im Folgenden im Sinne der
Umweltgesetzgebung verwandt. Dabei kann eine zusétzliche Belastung von Natur und
Umwelt, die danach als nicht erheblich eingestuft wurde, im Rahmen der Entscheidung
iber die Zulassigkeit des Planvorhabens sehr wohl abwagungsrelevant sein.

Fur die Schutzgiiter Boden und Wasser ergeben sich durch das geplante Vorhaben keine
Veranderungen gegeniiber dem Istzustand. Es erfolgt kein Eingriff in den Untergrund, so
dass Auswirkungen auf den Grundwasserhaushalt allenfalls im Zuge der
Bauwerkserstellung kurzzeitig auftreten und vernachldssigbar gering sind. Der vorhandene
Versiegelungsgrad der Grundfliche wird im  Planzustand in  gleicher Weise
wiederhergestellt.

Auch im Hinblick auf die klimatische und lufthygienische Situation kann eine nachteilige
Beeinflussung durch das geplante Vorhaben ausgeschlossen werden. Es erfolgt keine
spurbare Verénderung der Baukorper hinsichtlich Grundflache und Volumen und
zusatzliche Verkehrsstréme werden ebenfalls nicht durch das Vorhaben ausgeldst.



Vegetation und Fauna sind durch das geplante Vorhaben ebenfalls nicht erheblich
betroffen, da der Bereich keine nennenswerten faunisiischen Bestédnde erwarten lasst und
durch die nahezu vollstédndige Voliversiegelung keine Vegetationsflichen vorhanden sind.
Mégliche Vorkommen schiitzenswerter Fledermausarten wurden nicht festgestelit.

Hinsichtlich des Schutzgutes Kultur- und Sachgiiter ist vor allem die Unterschutzstellung
des markiseitigen Geb&udes der BLB als Baudenkmal gemaR §3 [2] NDSchG zu beachien,
Die Hausing ist Relikt einer mittelalterlichen Wegebeziehung. Generell werden im
Baugrund an dem historischen Standort bedeutende archéologische Zeugnisse vermutet,
die im Rahmen der Bauwerkserstellung ggf. eine fachliche Begutachtung durch einen
Archdologen erforderlich machen.

Das Konzept der geplanten Umbaumalnahmen trédgt diesen Anforderungen Rechnung.
Die Uberdachung H&using und Eniwicklung zur Ladenpassage halt den seitens der
Denkmalpflege geforderten Abstand von 14 m zur markiseitigen Geb&udeecke der BLB
ein. Verdnderungen an der Hauptiassade BLB mit Ausrichtung zum alten Markt werden so
ausgestaltet, dass sie sich der historischen Fassadengliederung unterordnen.

Negative Auswirkungen auf die Baudenkmale und die umgebende Bebauung sind nicht zu
erwarten.

Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Stadtbild sind baubedingt durch
Abrissmalinahmen und anschlielende Baumalnahmen gegeben. Neben den visuellen
Verdnderungen und akustischen Beeintrachtigungen durch Bauldrm ist auch die
Beeintrachiigung der fullldufigen Verbindungen im Innenstadtbereich zu beachten. Die
genannten Beeintrdchtigungen sind aber nur temporér. Visuelle Verdnderungen vollziehen
sich in erster Linie innerhalb der nur begrenzt einsehbaren Hausing. Zudem erfahrt die
akiuelle Struktur hier eine deutliche Aufwertung durch die Neugestaltung, auch hinsichtlich
Aufenthalts- und Erlebnisqualitdt. Die Veranderung der Stadtsilhouette durch Errichtung
eines Staffelgeschosses im BLB Neubau ist fiir den Betrachter nur mit einem gewissen
raumlichen Abstand zu erfassen und nicht negativ splrbar.

Das Planvorhaben beansprucht weitestgehend tiberbaute, innerstadtische Flachen. Fur
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 dargestellt.

Fir das Schutzgut Mensch sind im Zusammenhang mit dem Planvorhaben vor allem die
Larmbelastungen von Relevanz. Da sich das Plangebiet innerhalb der Fullgéngerzone
befindet und aktuell ausschlielich  Geschéiftsbereiche  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 Planverhaben wird es
zu tempordren Belastungen der umgebenden Nutzungen durch Bauldrm kommen.
Insgesamt sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.
Dies setzt voraus, dass geeignete Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen im
Zusammenhang mit der Bautétigkeit getroffen werden.

Splrbare Belastungen kdnnen sich wahrend der Bauphase in Form von Staubentwickiung,
Erschitterungen und Bauldarm ergeben. Durch technische MafRnahmen bei der
Baudurchfilhrung, zeitliche Beschrankung des Baubetriebs am Tag und der Dauer der
Gesamibauzeit kann das Mal der Beeintrachtigung allerdings auf ein Minimum reduziert
werden. Die genannten Beeintrdchtigungen sind aber nur temporar (for ca. 1-2 Jahre)
gegeben.



3.2

3.2.1

Die entsprechenden Gesetze und Verordnungen sind zu beachten.

Fir den Abbruch der vorhandenen Bausubstanz wird ein Abbruchverfahren gewshlt
werden, bei dem eine stdrkere Staubemission unterbunden werden kann. Zusitzliche
Minderungen der Staubbelastung kénnen durch ein Besprengen der Abrissflichen mit
Wasser wéhrend der Abbrucharbeiten erzielt werden. Eine weitere Maglichkeit, die
Staubbelastung zu verringern, besteht im sog. Abplanen von Flachen wihrend der
Abbruchtétigkeit. Bei erforderlichen Schadstoffsanierungen missen die Arbeiten in
abgeschotteten Bereichen durchgefihrt werden. Anschliellend missen
Oberflachenreinigungen und bei Asbest ggf. Restfaserbindungen durchgefiihrt werden. Der
Umgang mit Asbest unterliegt der Gefahrstoffverordnung und anhéngender Regelwerke.

Die Fullgénger und Radfahrer werden geschitzt und sicher an den Baustellen
vorbeigeleitet. Mogliche Auswirkungen der Baustralle werden ebenfalls gutachterlich
untersucht.

Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass durch das geplante Vorhaben keine nachteiligen,
verbleibenden Auswirkungen auf Natur und Umwelt induziert werden.

Inhailt des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Grundsitzliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der Nutzung fiir die Flachen im Plangebiet wird aus der Kerngebietsdarstellung des
Flachennutzungsplanes entwickelt.

Entsprechend der Objektplanung sind zur Sicherung der Ladenpassage
Einzelhandelsbetriebe im Erdgeschoss im Bereich der Hausing und des August-Hinrichs-
Hofes zulassig. Optional sind diese Nutzungen auch im dariiber liegenden Geschoss
dieses Bereiches zuldssig. Zulassig sind weiterhin die kerngebietstypischen Nutzungen wie
Einzelhandel, Biro- und Verwaltungsgebéude, Schank- und Speisewirtschaften sowie
Nebenanlagen. Hierdurch sollen die mit dem Bankgewerbe verbundenen Dienstleistungen
und Biro- und Verwaitungsnutzungen gesichert werden, aber auch Optionen fur
gastronomische Einrichtungen offengehalten werden. Ziel ist es, fur die Zukunft die
erforderliche Flexiblitét bei eventuellen Anderungen in der Nutzung zu erhalten.

Die weiteren Festsetzungen

Maf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzaht fir das Vorhaben wird entsprechend der Wettbewerbsvorgaben und
der kerngebietstypischen Nutzung mit 1,0 festgesetzt. Die Geschossflichenzahl wird
entsprechend der Wettbewerbsvorgaben auf 4,0 begrenzt.

Das Mall der gemaR § 17 BauNVO festgelegten Obergrenze des Mafes der baulichen
Nutzung von 3,0 kann Uberschritten werden, wenn besondere stadtebauliche Griinde dies
erfordern, wenn die Uberschreitung durch Umstdnde ausgeglichen sind oder durch
Malnahmen ausgeglichen werden, dass die aligemeinen Wohn- und Arbeitsverhltnisse
nicht beeintréchtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die
Bedurfnisse des Verkehrs befriedigt werden, und sonstige offentliche Belange nicht
entgegenstehen.

Die Uberschreitung erfolgt aus besonderen stadtebaulichen Grinden, um an diesem
Standort in hochwertiger Lage eine Nutzung anzusiedeln, die eine Magnetwirkung fir die



3.2.2

gesamte Innenstadt hat. Um diese Wirkung zu erzielen und gleichzeitig durch eine
Abstandswahrung die Solitarstellung des Schlosses zu sichern, ist eine hohere
Geschossflache als 3,0 erforderlich. Die Stadt hat daher bereits im Rahmen des
Wettbewerbs eine Geschossflachenzahl von 4,0 fir diesen Bereich angesetzt. Diese wird
beim Vorhaben der BLB eingehalten.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse werden durch die
Uberschreitung der gemaf § 17 BauNVO begrenzten Geschossflichenzahl nicht
beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, wie der
Umweltbericht festgestellt hat. Die BedUrfnisse des flieRenden und ruhenden Verkehrs
sowie des Ful- und Radverkehrs sowie des OPNV-Verkehrs kénnen durch entsprechende
Malnahmen ausreichend befriedigt werden. Sonstige &ffentliche Belange stehen der
Planung nicht entgegen, wie die Abwigung zu den Ergebnissen der Beteiligung der
Fachbehdrden und der sonstigen Tréger Sffentlicher Belange ergeben hat,

Die Kundengarage ist auf die Geschossfliche nicht anzurechnen, da die
wettbewerbsbedingte Geschossflache die Massierung der Baukérper oberhalb der
Geléndecberkanie beschranken soll.

Die Anzahl der Voiigeschosse und der Gebdudehéhen wird wie folgt differenziert nach den
Vorgaben der Objekiplanung festgesetzt. Dabei werden Festsetzungen fur die
maligeblichen auf die Umgebung wirkenden Bauteile getroffen.

Fur den Altbau ist eine Hohenfestsetzung aufgrund der Einstufung als Baudenkmal nicht
erforderlich, da Malnahmen am GebZude in enger Abstimmung mit der
Denkmalschutzbehérde erfolgen. Fur den Zwischenbau und die Staffelgeschosse des
Hochhaus werden aufgerundet maximale Geb&udehdhen festgesetzt, die sich an der
vorliegenden Objekiplanung orientieren.

Zusammengefasst stellt sich die Hohenfestsetzung wie folgt dar:

Anzahl der Vollgeschosse Gebaudehahe

4 m Ober NN
Zwischenbau \Y 17,90 m
Hachhaus VI 27,30 m

Die Gebaudehdhen bzw. sich auf eine Hhe von 4,00 m Giber NN festgesetzt (Hhe tiber
Erdgeschossfulibeden).

Der August-Hinrichs-Hof ist nach Vorgaben der Objekiplanung eingeschossig, optional soll
aber eine Zweigeschossigkeit méglich sein. Diese wird entsprechend festgesetzt.

Bauweise, Baulinien

Es wird entsprechend der vorhandenen baulich-rdumlichen Strukturen und der geplanten
Integration von Galeria Kaufthof und der Ladenzeile um die Héusing eine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Abweichungen in den Obergeschossen sind méglich.

Das geplante Vorhaben wird durch Baulinien gesichert. Durch die Baulinien sollen die
raumwirksamen Gebaudekanten des Baudenkmals sowie der Zugang zum geschlossenen
Passagenbereich des August-Hinrichs-Hof gesichert werden.

Fur die Baulinien gelten folgende Ausnahmen:

e Gebadudeteile kdnnen ausnahmsweise um bis zu 0,5 m von der Baulinie zuriicktreten,
um eine Gliederung des Gebsudes zu erméglichen.
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3.3

o Transparente Gebaudeteile (Vitrinen) im Bereich der H&using dirfen die Baulinie in
einer Breite von maximal 2,0 m und einer Héhe von maximal 3,5 um maximal 0,50 m
(iberschreiten.

= Eingangsbereiche kénnen von der Baulinie zurticktreten, um eine flexible Anardnung
zu sichern.

Um  Nachbarrechtliche Auswirkungen zu vermeiden, werden entsprechende
Vereinbarungen geschlossen,

Regelungen fiir die Stadierhaliung und den Denkmalschutz

Das Gebéude der BLB am Markt wurde 1911/1912 nach Planen der Berliner Architekien
Bielenberg und Moser erbaut und ist als Einzelobjekt in das Baudenkmalverzeichnis
aufgenommen. Die reprdsentative markiseitige Fassade wird von zwei durch
Doppelpilaster eingefasste Seitenrisalite flankiert. Der seitliche Giebel zur Héusing ist
ebenfalls durch ionische Kollossalpilaster gegliedert und als weitere Schaufassade
konzipiert. Wahrend das Hauptgeb&ude eine Kalksteinverblendung aufweist, ist beim
rickseitigen Anbau auch heimisches Klinkermaterial verwendet worden.

Das Gebaude der BLB steht unter Denkmalschutz und ist ein wesentlicher Bestandteil des
Ensembles um den Marktplatz herum und im Umfeld des Schlosses, Maknahmen an der
Fassade miissen darauf Rilcksicht nehmen und dirfen diese Qualititen des Gebaudes
nicht beeintrachtigen. Gleichzeitig stellt das Geb&dude in seiner Reprisentativitat und
seinem Ausdruck an Soliditat und Wirde auch einen wichtigen Wert fur die Wahrnehmung
der BLB im Stadtbild dar. MaRnahmen an der Fassade dirfen diesen Gesamteindruck
nicht stdren, sondern sollten ihn verstirken. Vorgeschlagen werden eine Reihe von
Malinahmen, die den Auftritt des Gebadudes an Markt und Hausing gegenlber dem
FuBgénger verbessern, die Substanz jedoch so behutsam veriandern, dass der
Gesamieindruck des Gebadudes nicht leidet. Gleichzeitig ergeben sich dadurch neue
Nutzungsmdglichkeiten, die auch die funktionalen Qualitaten fir eine zukinftige Nutzung
verbessern. Der Denkmalschutz ist bereits im Vorfeld durch die Wettbewerbsplanung
berlcksichtigt worden. Wegen der schiichteren Fassadengestaltung des Anbaus wird es
aus Sicht der Denkmalpflege fiir méglich gehalten, in diesem Bereich die Hausing als
Passage zu tberbauen und durch Herausnanme der Fensterbriistungen im Sockelgeschoss
l.adennutzungen zu etablieren. Die Sicht auf den seitlichen Giebel des Hauptgebaudes
sollie in seiner Tiefe von 14 m im Wesentlichen frei bleiben und nur bei Nachweis
denkmalverfréglicher Lésungen in das Passagenkonzept einbezogen werden. For die
Umgestaltung der Fassade in der Hausing liegt eine Konzeptstudie des
Wettbewerbsgewinners KSP vor, die in Abstimmung mit der Denkmaipflege konkretisiert
wird,

Die Gestaltung der marktseitigen Fassade des denkmalgeschiitzten Altbaus ist auf Ebene
der Bauleitplanung mit dem Denkmalschutz unter Einbeziehung der Obersten
Denkmalbehdrde abgestimmt worden. Hierzu haben mehrere Gespriache mit den
Denkmalbehérden und anderen Institutionen stattgefunden. Die vertiefende und
abschliefende Regelung erfolgt im Bauantragsverfahren.

Das Gebaude der BLB wird geman § 9 Abs. 6 BauGB als Baudenkmal gekennzeichnet.

Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan entsteht kein Eingriff im Sinne der
Eingriffsregelung. :
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3.4.1

ErschlieBung

Anbindung an die &rtliche ErschlieRung

Im Zusammenhang mit der ErschlieBung der Schiossgalerie Oldenburg und der damit
verbundenen Erhéhung des Stellplatzangebots sowie dem Wegfall der Stellplatze vor dem
Mallenbad und dem Wegfall von Stellplatzen der LZO erfolgt eine Neuordnung der
Erschliefungssituation in der M{ihlenstralle.

Zur Anbindung des Vorhabens Schlossgalerie wurde von der Ingenieurgesellschaft 1VVz2
ein Ldsungsvorschiag erarbeitet, der zur ErschlieRung der Parkdecks der Schlossgalerie
eine doppelgangige Wendelrampe (Spindel) an der Nordseite der Schlossgalerie parallel
zur Miuhlenstrafte vorsieht. Die heute vorhandene Rampe zum Tiefgeschoss wird
aufgegeben und durch eine neue 10,00 m breite Rampe (zwei Zufahrtsspuren Pkw bzw.
Lkw und eine gemeinsame Ausfahrtsspur) in veréinderter L.age parallel zur Mithlenstralte
ersefzt. Die norddstliche Lage der Parkspindel und die Einfahrtsrampe fiir Parkhaus und
Tiefgarage im nordlichen Teil der Schlossgalerie wird mehreren Anforderungen geracht.

Die Rampe dient zur ErschlieBung der Ver- und Entsorgungsflichen der Schlossgalerie
und integriert die schon vorhandene Einfahrt mit Anlieferung fiir Galerie Kauthof und die
Zufahrt zu den Stellpldtzen der BLB (Bremer Landesbank). Ferner wird sie den geforderten
Staulangen gerecht und ermdglich stérungsfreie Ein- und Ausfahrten der Fahrzeuge in die
Muhlenstralle, die ein geringes Verkehrsaufkommen vorweist. Bei der doppelgangigen
Wendelrampe (Spindel) werden die ein- und ausfahrenden Pkw getrennt gefiihrt, so dass
es keine Gegenverkehre innerhalb der Rampenfahrt und keine Verkehrsiiberschneidungen
an den Ein- und Ausfahrten der Rampenanlage gibt. Hierdurch wird ein sicherer, ziigiger
und leistungsfahiger Verkehrsablauf gewahrleistet.

Um die Abwicklung des bereits vorhandenen Zufahrisverkehrs zum Parkhaus Galeria
Kaufhof sowie die Erschlielung der an der RitterstraBe und angrenzenden Fullgéngerzone
liegenden Nutzungen zu sichern, ist der Ausbau der Poststralle mit einer Oberbreiten
Fahrspur von ca. 5,00 m bis zum Parkhaus Galeria Kaufhof vorgesehen. Aufgrund des
Flachenbedarfs fur die verkehrliche Erschliefung und auch im Hinblick auf eine
leistungsfahige und zlgige Verkehrsfuhrung wird der Zweirichtungsverkehr in der
Miihlenstralle aufgegeben und bis zur Ritterstrafte eine Einbahnstralle vorgesehen. Der
Abflussverkehr vom Parkhaus Galeria Kaufhof Uber die Muhlenstrate zur Poststralle wird
aufgegeben und auf die Ritterstrale verlagert.

Somit erfolgt der Zu- und Abfluss der Stellplatzanlagen und Anlieferung des Centers
ausschliellich Ober den &stlichen, der Poststralle zugewandien Abschnitt der
Mihlenstrale, wahrend die Anbindung des Parkhauses Galeria Kaufhof hinsichtlich des
Zuflusses {iber die Muhlenstrale und hinsichilich des Abflusses {iber die Ritterstralke
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 kinitig
ausschliellich Uber die Ritterstrale abflielt, 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. Solite
sich diese Mallnahme nicht realisieren lassen, besteht die Regelung durch
Lichtzeichenanlagen.
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3.4.3

3.4.4

3.4.5

PKW- Einstellplétze

Gemdl § 47 NBauO sind fiir Bauvorhaben Stellplatze nachzuweisen. Entsprechend den
Anforderungen fiir Bliro- und Verwaltungsrdume muss der bauordnungsrechtliche Bedarf
an Einstellplatzen fUr die BLB nachgewiesen werden. Zusétzliche Einstellplitze stehen
dartiber hinaus in den Parkdecks der Schlossgalerie zur Verfagung, die der Offentlichkeit
wéhrend der Ladendffnungszeiten zur Verftigung stehen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist der Stellplatznachweis abschlieRend zu erbringen, Ein
mdgliches Stellplatzdefizit ist entsprechend der Abldsesatzung der Stadt Oldenburg
auszugleichen.

Fahrradeinstellplédize

Als Ersatz fur die Uberplanten Fahrradsteliplatze in der Hausing werden in den
Randbereichen des Einkaufszentrums und am Schlossplatz gentigend Fahrradstellplatze
vorgesehen. Die Anlage von Fahrradstelipldtzen ist der Teil der Gesamtplanung der
Aullenanlagen und wird im Freiflachenkonzept fir den Schlossplatz und den Berliner Platz
berticksichtigt. Neue Fahrradeinsteliplitze werden im Bereich der Mihlenstrale, im
Bereich der Bushaltestelle an der Postralle, an den jeweiligen Malleingangen beim
Schlossplatz sowie in der Achternstrae vorgesehen.

FuBlaufige Durchldssigkeit

Die Durchlassigkeit in Nord-Stud-Richtung (MihlenstraRe-Berliner Platz) und Ost-West-
Richtung (Marktplatz-Poststralte) ist durch die Einkaufsmall in Verbindung mit der Hausing
wahrend der Offnungszeiten des Centers gesichert. Das Einkaufscenter ist als
eigensténdige Einheit mit einer kreuzfdrmigen Mall in Ost-West und Nord-Std-Richtung
konzipiert. Die Hausing stellt einen wichtigen Teil des Gesamtkomplexes dar, da sie einen
direkten Zugang zum Markiplatz hat und somit das Center besser in das Gefiige der
Innenstadt einbindet. Der sudlich gelegene Haupteingang hat diese Lagequalitat nicht, ist
aber aufgrund der Grundkonzeption einer kreuzférmigen Mall erforderlich. Die Hausing
kann aber keine ersefzende Alternative zum Westeingang darstellen, da weder die Hausing
noch die daran angrenzenden Fi&chen zum Center gehodren und ausreichende Potenziale
beinhalten. Die nérdlich angrenzenden Flachen gehéren zu Galeria Kaufhof und die
stdlichen angrenzenden zur BLB. Die H&using wird als Ladenpassage an das Center
angebunden und in das Mallsystem — soweit es geht - einbezogen werden.

Die offentliche Zugénglichkeit der Hausing wird im stadtischen Bereich durch eine
Festsetzung gemaR § 9 (1) Nr. 11 BauGB als &ffentliche Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung ,Fuflgaéngerbereich* gesichert. Die straRenrechtlichen Widmungen
werden entsprechend angepasst.

OPNV

Im Zuge der Planung der Schlossgalerie ergeben sich als Folge der neuen Ostfassade
Veranderungen fir den StralRenraum im Bereich der angrenzenden Poststrale und damit
auch fiir die Abwicklung des Busverkehrs und eine Neuordnung der Bushaltestelle.

Auf der Ostseite der Poststraflie wird eine Busspur sowie eine Haliestelle hergestelit. Die
bisher sehr gute OPNV-Anbindung bleibt sichergestellt.
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Die Bushaltestelle ,Berliner Platz" (ehemals Hallenbad) bleibt am jetzigen Standort erhaiten
und wird umorganisiert. Die derzeit baulich abgesetzte Busspur wird im Verkehrsraum der
Poststralle als stralenbegleitende Busspur in ausreichender Lange und Breite
untergebracht. Die Ricknahme der abgesetzten Busspuren zugunsten der
Aufenthaltsflachen fur FuRganger entspricht der im Zielkonzept Innenstadt 2008 der Stadt
Oldenburg formulieten MafRnahmen zur Verbesserung des Busverkehrs. Die
Umgestaltung des Strallenraums flr die Bushaltestelle erfolgte nach Vorgaben der
Oldenburger Verkehrsbetriebe.

Die Anzahl der Buslinien wird auferhalb dieses Verfahrens geregelt. Eine OPNV-
Gutachten wird im Zusammenhang mit diesem Planverfahren nicht fiir erforderlich
gehalten.

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

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

Abfailenisorgung/Ver- und Entsorgung

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

Bauleitplanerische Festsetzungen im Bereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 18 ¢ sind nicht erforderlich. Abwasserwirtschaftliche Belange sind durch die
Festsetzung der &ffentlichen Verkehrsfliache berticksichtigt.

Die Milllentsorgung fir die BLB erfolgt durch hausinterne Sammeistelien, dié Abfuhr erfoigt
Ober die Rampe mi Anbindung Mihlenstrafe.

Stadtebauliche Daten

18 ¢ gesamt ca, 2.250 m*
Varhaben BLB ca. 1.980 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 270 m?

MaBnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die finanziellen Auswirkungen der Bauleitplanung werden im Durchfthrungsverirag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan geregelt. Durch die Umsetzung des Vorhabens der
BLB entstehen der Stadt keine Kosten. Darlber hinaus gehende Kosten wie die
Umgestaltung der Hausing werden im Durchfihrungsvertrag geregelt, in dem auch der
Anteil der Kosten fir die Stadt festgelegt wird.
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6. Umweltbericht

Der Umwelthericht als Bestandteil dieser Begriindung liegt ais gesonderter Textteil an.

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

OIdenbl{r\g, 26.06.2006
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Oberbiitgermeister




