Begriindung zum Bebatungsplan M%682 A (Karlstraﬁe/stfaﬁburger
Strafe)

Anlafl und Ziel der Planung

Nach‘Aufgabe der Bahnnutzuﬁg nordlich des Hauptbhahnhofes konnen

die vorhandenen Fldchenpotentiale wieder neuen standortgerech-

ten Nutzungen zugefilhrt werden. Zu diesem Zweck wurde als er-
ster Planungsschritt ein einfacher Bebauungsplan fir den Ge-
samtbereich aufgestellt. Der Plan hat das Ziel, die Fldchen um
den Oldenburger Hauptbahnhof verkehrlich und stadtebaulich neu
zu beordnen. Ein wesentlicher Inhalt des Bebauungsplanes ist
daher die Festsetzung der erforderlichen Verkehrsflachen. In
der ersten Planungsstufe hat der Bebauungsplanentwurf, der ne-
ben den Verkehrsflidchen nur die Art der Nutzung fiir das Bauland
enthalt, bereits 1995 und 1926 offentiich ausgelegen. In der
zweiten Planungsstufe sollen nunmehr - bezogen auf konkrete An-

"siledlungsvorhaben - aus dem einfachen Bebauungsplan weiterent-

wickelte und verfeinerte Tellplane als gqualifizierte Bebauungs-
plane aufgestelli werden.

Fiir eine Flache nérdlich der KarlstraBie/westlich Stralburger
StraBe liegen konkrete Bauabsichten vor, die kurzfristig reali-
siert werden sollen. Da die geplante Bebauung sich grundsatz-
lich in das planerische Gesambtkonzept flir das nordliche Bahn-

" hofsviertel einfiigt, sollen fir diesen Teilbereich vorrangig

2.2

die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Zuldssigkeit
der Vorhaben geschaffen werden, indem ein vom Gesamtplan abgeu-
trenntes Bebauungsplanverfahren durchgefithrt wird.

Rahmenbedingungen
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich als gemischte
Bauflache dar. Eine verbindliche Bauleitplanung liegt in Form
eines einfachen Bebauungsplanentwurfes gem. § 30 Abs. 3 Bauge-
setzbuch vor. Danach ist geplanit, den Bereich als Kerngebiet
festzusetzen. - ' '

Grtliéﬁe‘Gegebenhgiten

Die Flache des Planbereiches war urspriinglich eingegliedert in
die Anlagen der Bahn nérdlich des Hauptbahnhofes. Nach dem
Rickzug der DB AG aus einer Nutzung des Gebietes haben sich
hier keine neuen Nutzungen angesiedelt.



2.3 Zustand von Natur und Landschaft

Die Flache des Planbereiches ist unversiegelt und freigerdumt
von Jjeglichem Bewuchs.

" 2.4Eingriffe in Natur undeandschaft

Aufgrund der im Planbereich urspriinglich geltenden eisenbahn-
rechtlichen Fachplanung waren bereits Eingriffe zulédssig. Ein
Busgleich fur Eingriffe, die aufgrund des Bebatungsplanes zu
erwarten sind, ist daher nicht erforderlich. :

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsefzungen

_ Bereits der einfache Bebauungsplanentwurf M-682 sieht fiir das

Bauland nérdlich des Hauptbahnhofs die Festsetzung eines Kern-—
gebietes vor, da es sich hier um verkehrsglnstig gelegene in-
nenstadtnahe Grundstiicke handelt, die sich hervorragend fir
vielfaltige Nutzung eignen. Die Festsetzung wird bestatigt
durch das Ergebnis des Wettbewerbs fiur dem Oldenburger Sterm.

'Das Nutzungskonzept empfiehlt fiir den Planbereich Verwaltungs-

einrichtiingen, eine Nutzung, die typischerweise Kerngebieten
zuzuordnen ist. Die Festsetzung eines Kerngebietes wird daher

" . beibehalten.

Der Flachennutzungsplan enthilt fiir den Bereich ndrdlich Haupt-
bahnhof/ZOB als allgemeine Art der baulichen Nutzung die Dar-
stellung einer gemischten Bauflache. Eine konkretisierende Dar-
stellung von Baugebieten, wie beispielsweise slidlich des Bahn-
hofs, wo Kerngebiete dargestellt sind, ist nicht erfolgt. Die
nunmehr genauere Festsetzung eines Kerngebietes im Bebauungs-
plan fiigt sich jedoch in den vom Flachennutzungsplan vorgege-
benen Rahmen ein und entspricht dem Entwicklungsgebot.

3.2 Die ﬁbrigén Festsetzungen

Kerngebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von Handelsbe-
trieben sowie der zentralen Einrichtungen von Wirtschaft, der
Verwaltung und der Kultur. Die uneingeschridnkte Zulassigkeit
dieser Nutzungen hidtte zur Folge, daB sich auch groRlflachige
Einzelhandelsbetriebe ansiedeln k&nnten. Um infrastrukturelle
Auswirkungen, insbesondere auf die nahegelegene Innenstadt, zu
verhindern, werden daher Betriebe im Sinne des § 11 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung ausgeschlossen. Alle ibrigen Nutzungen, ins-
besondere auch das Wohnen, sind dagegen zulissig. :

Die Umsetzung der stédtebaulichen Zielsetzung, eine kerngebiet-
stypische Mischnutzung zu ermdglichen, und einen innerstadti-
schen Bereich gehobener Qualitit entstehen zu lassen, setzt ein
hohes MaB der baulichen Nutzung voraus. Die Obergrenzen des
§ 17 Baunutzungsverordnung sowie die Werte des angrenzenden Be-
bauungsplanes M-555 E geben dabei einen Orientierungsrahmen

. -



vor. Die festgesetzten Werte lassen eine dem Standort angemes-—
sene. verdlchtete Bebauung zu. '

Sowohl der Eckbereich KarlstraRe/Stralburger StraBe als auch
die gesamte Nordseite Karlstrafe ist aufgrund der Lage zum
Bahnhofsvorplatz und zum ZOB stadtebaulich von hervorgehobener
Bedeutung. Die Strake soll hier durch annshernd gleich hohe Ge-
bdude einheitlich gefalt werden. Dementsprechend wird fiir die
Anzahl der Vollgeschosse ein Mindest- und Hochstmal festge-
setzt. Eine weitgehend einheitliche Stralenflucht wird sicher-
gestellt durch die vorgegebene Tiefe der liberbaubaren Grund-
sticksflachen. Die Betonung der StraBenflucht wird unterstiitzt
durch die Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsfla-
.chen auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen. Diese sol-
len raumlich wirksam in den offentlichen StraBenbereich einbe-
zogen werden und sind daher von allen baullchen Anlagen freizu-
halten. : )

Die Festsetzung der Bauweise ist nicht erforderlich und auch
unzweckméRig, da einerseits Gebaude mit mehr als 50 m Lange er-
-mbglicht werden sollen, andererseits die Grenzabstinde nach der
Niedersiachsischen Bauordnung einzuhalten sind, so daB weder die
offene noch die geschlossene Bauweise zutrifft.

Zur Vermeidung von umfangreichen ebenerdigen Stellplatzanlagen
wird die Verginstigung festgesetzt, daf die Flédchen notwendiger
unterirdischer Garagen zur zulaSSlgen GeschoBflidche hinzuzu-
rechnen sind. -

3.3Ersdhlieﬁung

Dle Erschlleﬁung des Planbereiches 15t durch das vorhandene
StraBennetz gegeben. .

In der KarlstraBe und StraBburger Strabe sind ausreichend be-.
messene Schmutzwasserkanidle vorhanden Die Schmutzwasserabtei-
lung ist somit gesichert. : '

GemaB. § 149 Abs. 3 Niedersichsisches Wassergesetz sind die
Grundstiickseigentiimer verpflichtet, das anfallende Nieder-
schlagswasser auf lhrem Grundstiick zu beseitigen, wo dieses
schadlos mtglich und sinnvoll ist. Die Abwasserbeseitigungssat-
zung der Stadt Oldenburg fordert, daB die Niederschlagswasser-
beseitigung vorrangig durch Versickerungs- oder Retentionsmal-
nahmen (Zwischenspeicherung) erfolgen soll. Die zuldssige Ab-
flubmenge in den vorhandenen Regenwasserkanal betragt

7,5 1/(s x ha). In den Regenwasserkanal darf nur nicht schad-
lich verunreinigtes Regenwasser eingeleitet werden. Bodenunter-
suchungen in diesem Bereich haben ergeben, dal auf diesen Fl&a-
chen Altlasten vorhanden sind, so daB keine Versickerung erfol-
gen kann. Es sind daher ausreichend bemessene RetentionsmaBnah-
men durchzufiihren.

_Die Versorgung mit Strom, Wasser und Gas ist sichergestellt.



3.4 Altlasten

Fiir den im Plangebiet befindlichen Bodenbelastungsbereich Alt~
standort 8 ist fiir einen Teilbereich (ehemaliger Schrottplatz)
eine bebauungsplanorientierende Nutzungsrecherche und Gefahr-
dungsabschdatzung durchgefihrt worden. Im Rahmen der durchge-
fithrten Untersuchungen wurden erhthte Boden- und Stauwasserbe-
lastungen mit Schwermetallen, Polycyklischen Aromatischen Koh- -
lenwasserstoffen (PAK) und Kohlenwasserstoffen (KW) nachgewie-
sen, die der zukiinftigen geplanten Nutzung dieses Bereiches
entgegenstehen. Fir andere altlastenrelevanten Teilbereiche des
Grundstiicks wird die Gefahrdungsabschatzung derzeit durchge-
fihrt. Die Boden- und Grundwasserverunreinigungen werden gemal
den Vereinbarungen in einem Sanierungsvertrag vor Durchfiihrung
der Neubaumafnahmen saniert.

Des weilteren befinden sich auf dem gesamten Gelande Auffillun-
gen mit erhohten Anteilen an umweligefdhrdenden Stoffen, und
das Gebiet liegt im Einzugsbereich einer Grundwasserverunreini-
gung. Aufgrund dieser zusatzlichen Belastungssituation ergeben
sich auflferhalb der obengenannten lokalen sanierungsbedirftigen
Verunreinigungen Auswirkungen auf die Bebauungsplanresalisie-
rung. '

Diese Auswirkungen bestehen -im wesentlichen aus erhdhten Auf--
wendungen fiir die Entsorgung des bautechnischen Aushubs (fach-
gutachterliche Begleitung, Untersuchung des Bodenaushubs, Zwi-
schenlagerung, Wiederverwertung oder Entsorgung des Bodenaus-
hubs) und der Kosten fiir eine Aufbereitung des Wassers bei Was-
serhaltungen (fachgutachterliche Begleitung, Grundwasserunter-
suchungen, Uberwachung der Grundwasserglite, Aufbereitungsan-
lage). Eine Grundwassernutzung, z. B. fir Klimaanlagen, Spring-
brunnen oder fiir die Bewdsserung von Pflanzanlagen, ist im Be-
bauungsplangebiet nicht méglich, und Fachgutachter milssen wah-
rend der gesamten Erdbautiatigkeit vor Ort sein. Durch die Bau-
arbeiten und die spater vofgesehene Nutzung darf eine Grundwas-
sersanierung nicht beeintrachtigt werden. Es mul} gewdhrleistet
_seln, daRk die Durchfithrung der MaBnahmen auf den Grundstiicken,
z. B. Einrichtung Sanierungsbrunnen, Verlegung von Rohrleitun-
gen, Standort fiir die Sanierungsanlage, Ubernahme von baube-
dingten Mehrkosten, Neubepflanzungen, grundsdtzlich méglich
ist. Die konkret durchzufiihrenden MaBnahmen werden mittels Ne-
benbestimmungen im entsprechenden Genehmlgungsverfahren formu-
llert

Demgemaﬁ wird der gesamte'Planber@ich«gekennzeichnet}

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 23 HNov. 1999 zur BeschluBfassung vorgelegen. _
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