Satzun

betreffend die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes M-325 A (Burgstralle/Abraham)

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 40 der
Niederséchsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) diese An-
derung Nr. 1 des Bebauungsplanes M-325 A, bestehend aus den nachstehenden textli-
chen Festsetzungen, als Satzung beschlossen:

§1
Steliplatze und Garagen
(1)  Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Stellplatze, Garagen und zugehdrige
Nebeneinrichtungen nur unterhalb der Geldndeoberflache in Verbindung mit Vorha-
ben oberhalb der Gelandeoberflache zuldssig.
(2) Im Bereich stidwestlich der Burgstralte sind maximal 200 Stellpldtze zulassig.
(3) Die Einfahrt zu den unterirdischen Stellplatzen gem. Abs. 2 ist nur zwischen den Ge-

hauden Gaststrale 20 und Theaterwall 18, die Ausfahrt nur zwischen den Gebauden
Theaterwall 24 A und Theaterwall 28 zuladssig.

§2
Fuldgéngerzone

Die untere Gaststralte vom Theaterwall bis zum Gebaude GaststralRe 20 wird als offentli-
che Verkehrsflache festgesetzt.

§3
Die bisherigen Festsetzungen des § 3 ,Stellplatze und Garagen” und die Festsetzung in
der Planzeichnung ,Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: Fullgangerzone®

im Bebauungsplan M-325 A treten mit der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes M-325 A
auler Kraft.

Oldenburg, den 16.09.2002

Lok

Oberburgermeister
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Begriindung zur Anderung Nr. 1 d'es Bebauungsplanes M-325 A (Burgstralie/Abraham)

2.1

Anlass und Ziel der Plahunq

Der Bebauungsplan M-325 A (Burgstrafie/Abraham) ist seit dem 06.07.2001 rechis-

‘verbindlich. Anlass fur die nunmehr so kurzfristig auf die Rechtsverbindlichkeit folgen-

de Anderung ist die "Korrektur" der Festsetzung hinsichtlich der unterirdischen Stell-
platze. In der Offentlichkeit ist der Eindruck enistanden, dass die Umsetzung dieser
Festsetzung die stadtebauliche Entwicklung im Bereich der Burgstrafie be- bzw. so-
gar verhindert.

Zie! der Anderung ist es, die Festsetzungen, in denen die Anzahl der Steliplatze und
die Zufahrt zur Tiefgarage geregelt werden, so zu verdeutlichen und zu modifizieren,
dass die Investitionsbereitschaft der Kaufleute grundsatzlich gegeben ist. Ziel ist es
auch, die Kundenstruktur im Hinblick auf das Stellplatzangebot dadurch zu verbes-
sern und so die Attraktivitat des BurgstralRen-Viertels insgesamt zu steigern. Die Ubri-
gen Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben unveréndert, so dass der Erhalt
der kieinteiligen baulichen Struktur gewahrt wird und dariiber hinaus die Belange der
archaologischen Denkmalpflege und des Denkmalschutzes ber(icksichtigt werden.

Inhalt des Planes

Grundsétzliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan M-325 A regelt die Zul#ssigkeit der Stellpléatze in § 3 Ader textli-
chen Festsetzungen. Hiernach sind nur notwendige Stellplatze unterhalb der Gelan-
deoberflache in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 in Verbindung mit Vorhaben ober-
halb der Gelandeoberfiache zuldssig. Die Anzahl der Stellplatze ist nicht zahlenmaliiig
bestimmt. Der Bebauungspian M-325 A gibt vor, dass im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens im Zusammenhang mit Neubauvorhaben der Nachweis einer ein-
wandfreien Erschliefung erbracht werden muss. Ein Investor hatte u. a. die Mdglich-
keit gehabt, durch ein Verkehrsgutachten darzulegen, welche Anzahl an notwendigen
Stellplatzen vertretbar ist, ohne dass es zu einer unzuléssigen Storung, z. B. einem
Rickstau auf dem Theaterwall, kommit. Mit den notwendigen Stelipl&tzen hatten auch
Kundenparkplatze nachgewiesen werden mussen, so dass es sich zwar um eine pri-
vate Tiefgarage gehandelt hatte, die aber dennoch fir die Kunden des Burgstrafien-
Quartiers dffentlich zugénglich gewesen ware.

Die Erschlieung der Tiefgarage muss entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes M-325 A Gber eine Ein- und Ausfahrt zwischen Theaterwall 24 A und
Theaterwall 28 erfolgen. In den verkehrlichen Untersuchungen zum Bebauungsplan-
verfahren M-325 A wurde bereits herausgearbeitet, dass diese Zufahrt aufgrund ihrer
Lage und Breite keine optimale Lésung darstellt. Gegen geeignetere ErschlieBungs-
varianten, die u. a. den Abriss des Baudenkmales Theaterwall 24 A vorsahen, spra-
chen die Belange des Denkmalschutzes. Die ErschlieBungsvariante Gber die Gast-
strafte fand zum damaligen Zeitpunkt ebenfalls nicht die erfordertiche Zustimmung.
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Im Bestreben, auch im Sinne einer groleren Investitionsbereitschaft die Angebots-
planung zu verbessern, wurde diese Variante jedoch ermeut durch ein Ingenieurbro

‘untersucht. Diese Untersuchung hat ergeben, dass die Zufahrt Uber die Gaststralle
grundsatzlich méglich ist. Die Ausfahrt erfolgt dann auf den Theaterwall ausschlie-
fich'in Fahrtrichtung Norden zwischen den Gebauden Theaterwall 24 A und 28. Durch
diese separate Ein- und Ausfahrt in die Tiefgarage ist es aus verkehrlicher Sicht ver-
tretbar, die bisher zulassige Anzahl auf maximal 200 Steliplétze zu erhdhen. Geplant
ist die Unterbringung notwendiger und &ffentlich zugénglicher Stellplatze in dem Be-
reich stidwestlich der Burgstrale. Die Beschrankung auf das MK 1 und MK 2 entfalit,
um auch so die Anbindung des vorhandenen Druckereibetriebes an der Haarenstra-
Re/Burgstraie an die Tiefgarage zu ermdglichen. Auch diesem Betrieb werden mit
der Zulassigkeit unterirdischer Stellplatze Entwicklungschancen am Standort gege-
ben. Im Sinne des Fortbestandes der innenstadtpragenden Geschéfie, die die Ein-
kaufsattraktivitat und -qualitét erhohen, ist eine Neuregelung der Stellplatzfestsetzung
aus stadtebauhcher Sicht fur erforderlich.

Der Zufahrt zur Tiefgarage Uber die Gaststralle steht jedoch die Festsetzung der
"Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: Fullgangerzone" im Bebauungs-
plan M-325 A entgegen. Aufgrund der geplanten standigen Erreichbarkeit der Tiefga-
rage Uber die Gaststrale ist die Festsetzung einer dffentlichen ErschlieBungsstralie
erforderlich. Die Einfahrt zur Tiefgarage ist in dem unteren Abschnitt zwischen den
Gebauden Theaterwall 18 und Gaststrale 20 vorgesehen. Bis zum Gebéude Gast-
strale 20 wird daher eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt (siehe Anlage).

Aus verkehrlicher Sicht ist diese Anderung vertretbar, da der Knotenpunkt Theater-
wall/Roonstralte/Gaststralle Uber hohe Leistungsreserven verfugt und selbst im un-
gunstigsten Prognosefall (grofite denkbare Tiefgarage, keine Einbahnregelung auf
dem Theaterwall) in der Spitzenstunde nur zu 69 % ausgelastet ist. Mit 200 Stellplat-
zen liegt die geplante Anzah! unter der angenommenen hdchstmégiichen Auslastung
an diesem Knotenpunkt, so dass die Verkehrsstarke in der Gaststralte noch nut- -
zungsvertraglich ist.

Die Einrichtung der Tiefgarage ist mit dem Konzept einer Einbahnregelung auf dem
Theaterwall kompatibel. Das zusétzliche Steliplatzangebot verbessert die angespann-
te Parkraumsituation am Theater. Die moderate Ausweitung des Stellplatzangebotes
gegenlber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan M-325 A entspricht dem Ge-
samtkonzept des Verkehrsentwicklungsplanes. Durch die Einbeziehung in das Park-
leitsystem wird der Parksuchverkehr vermindert. Ruckstaus auf den Theaterwall wer-
den vermieden, wenn flankierend die Abfertigungseinrichtungen in das Unterge-
schoss der Tiefgarage verlegt werden, die Rampe zweispurig ausgelegt wird, die Tief-
garage in das Parkleitsysteimn einbezogen wird und die Verkehrsabwicklung durch
Wechselverkehrszeichen am Knotenpunkt Theaterwall/Roonstralle/Gaststralte ge-
steuert wird. Auch die Nutzungstberlagerungen im Bereich Gaststralle werden durch
“eine Umgestaltung stérker als derzeit berticksichtigt. Durch die Neugestaltung der un-
teren Gaststrale wird eine attraktive Auftaktsituation in die eigentliche Ful3génger-
zone erreicht (Untersuchung Ingenieurgemeinschaft Schnill Haller und Partner).

in Abwagung zwischen dem stadtischen Interesse, das Burgstralenareal mit seinen
innenstadtpragenden Geschéften in den stadtebaulichen Kontext der Fugéngerzone
einzubinden, und dem, die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs zu gewéhrleisten,
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sind die eher geringen Einschrankungen auf der Verkehrsseite hinnehmbar. Es ist
stadtebaulich vertretbar, den unteren Teil der GaststraRe als Fuftigangerzone auf-
zugeben, und zwar unter dem Gesichtspunkt, das tbrige Burgstraen-Quartier insge-
samt durch den Wegfall der oberirdischen Stellplatze in die Fulgangerzone einbezie-
hen zu kénnen.

Im Zusammenhang mit der Einfahrt in die Tiefgarage tber die Gaststrafie wird dar-
(iber hinaus die Festsetzung der bisher gemeinsamen Ein- und Ausfahrt gemaf} § 3
Abs. 3 im Bebauungsplan M-325 A geéndert (siehe Anlage).

Durch die Zulassigkeit max. 200 unterirdischer Stellplatze werden nur die unmittelbar
mit der Tiefgarage und ihrer Erschliefung in Verbindung stehenden Festsetzungen
des Bebauungsplanes M-325 A geéndert. Die Zuléssigkeit der Bebauung oberhalb
einer moglichen Tiefgarage bleibt im Hinblick auf Art, Maf und Bauweise unveran-
dert. Auch die Festsetzungen, u. a. zur Erhaltung baulicher Anlagen in der Erhal-
tungssatzung, zur Oberflachenentwésserung, die Beachtung der ortlichen Bauvor-
schriften Uber Gestaltung (OBV), die Hinweise zur archdologischen Denkmalpflege,
die Verpflichtung, im Baugenehmigungsverfahren die Prifung méglicher Altlasten
vorzunehmen und der Erhalt der Baume, sind entsprechend des Bebauungsplanes
M-325 A nach wie vor gultig.

-

Entwasserung

Die Herstellung der Tiefgarage greift stark in die vorhandenen Entwasserungsaniagen
ein. Die Vorflutkanale werden zum Teil unterbrochen und es ist wahrscheinlich eine
kostenaufwendige Ersatzregelung erfordertich. '

Die Entwésserung des Planbereiches erfolgt zurzeit Uber vorhandene Mischwasser-
kanale in der Burgstraie, Gaststralle und von der Burgstralte aus (ber den Parkplatz
und durch die Zufahrt zwischen den Hausern Theaterwall 28 und 24 a zum Misch-

. wasserkanal Theaterwall und in den Regenwasserkanal in der Gaststralte. Die

Schmutzwasserableitung muss weiterhin Gber diese Kanéle erfolgen, ebenso die
Oberflachenentwasserung, da eine Versickerung von Oberflachenwasser in diesem
Bereich nicht maglich sein wird. Da die vorhandenen Mischwasserkanéle zum Teil im
Bereich der geplanten Tiefgarage verlaufen, sind ggf. Auswirkungen auf Grofie un
Form und Anschiussmoglichkeiten an die Tiefgarage maglich. :

Fir die Oberflachenentwasserung des Neubaubereiches ist eine Oberflachenwasser-
riickhaltung erforderlich, da nur ein Grundabfluss in die Vorflut eingeleitet werden
darf. Dariiber hinaus ist bei der Herstellung der Tiefgarage besonders die Rickstau-
ebene zu beachten.

Malnahmen zur Planverwirklichung

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan M-325 A und der Anderung Nr. 1 dieses
Bebauungsplanes steht die Durchfiihrung einer stédtebaulichen Sanierungsmalnah-
me. Somit ist die Mdglichkeit gegeben, den Stadiumbau fir das Burgstraien-Vieriel
in Gang zu setzen und durch den Einsatz von Sanierungsmitteln weitere Entwick-

_lungschancen fir den Bereich aufzugreifen. Nach Vorliegen der vorbereitenden

Untersuchungen ist der Beschluss Uber die formiiche Festlegung eines Sanierungs-
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gebietes und die Abgrehzung hierzu am 21.01.2002 durch den Rat der Stadt Olden-
burg gefasst worden. '

Darliber hinaus ist die Anzahl der notwendigen Einsteliplatze im Sinne des
§ 47 NBauQ im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

4.  Kosten der Planverwirklichung

Die mit der Umsetzung der Planung einer Tiefgarage entstehenden Kosten und Fol-
gekosten, u. a. die Umgestaltung des FuRgangerbereiches in eine éffentliche Ver-
kehrsflache, die Einbeziehung ins Parkleitsystem und die Einrichtung von Wechsel-

- verkehrszeichen im Knotenpunkt Theaterwall/Roonstrale/Gaststralie sowie die Kos-
ten fir die Regelung der Entwasserung, sind von den Investoren zu tragen.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung am . Pa, Dar i

zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, |0, “o-
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